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n) rozhodnutí o námitkách včetně jejich odůvodnění ................................................................................... 51 

o) vypořádání připomínek .............................................................................................................................. 52 
 

2) Grafická část odůvodnění změny územního plánu obce, která je nedílnou součástí 
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a) postup při pořízení změny územního plánu obce 

Na svém zasedání rozhodlo Zastupitelstvo obce Nadějkov o pořízení změny č. 1 územního 

plánu obce Nadějkov (dále též jen „změna“). Dále zastupitelstvo obce určilo starostu obce 

Arnošta Nováka jako zastupitele, který bude spolupracovat s pořizovatelem v oblasti 

územního plánování (např. § 47 odst. 1 a odst. 4, § 53 odst. 1 stavebního zákona). 

Poté byl zpracován návrh zadání změny. Návrh zadání zpracovala oprávněná úřední osoba 

pořizovatele ve spolupráci s určeným zastupitelem. Projednání návrhu zadání proběhlo v 

souladu s § 47 stavebního zákona. Návrh zadání ÚP byl zaslán dotčeným orgánům (dále též 

jen „DO“), krajskému úřadu a sousedním obcím. Do 30 dnů od obdržení návrhu zadání mohly 

dotčené orgány a krajský úřad jako nadřízený orgán uplatnit k návrhu zadání ÚP vyjádření s 

požadavky na obsah územního plánu vyplývající z právních předpisů a územně plánovacích 

podkladů. V téže lhůtě uplatnil krajský úřad jako příslušný úřad stanovisko k posuzování 

vlivů územního plánu na životní prostředí. Orgán ochrany přírody doručil stanovisko podle § 

45i zákona o ochraně přírody a krajiny ohledně vlivu na evropsky významnou lokalitu či ptačí 

oblast. Sousední obce mohly v 30ti denní lhůtě uplatnit své podněty. Návrh zadání ÚP byl 

doručen také veřejnou vyhláškou a do 15 dnů ode dne doručení mohl každý uplatnit písemné 

připomínky. Návrh zadání byl vystaven k veřejnému nahlédnutí na Obecním úřadu Nadějkov 

a na webových stránkách zmiňovaného úřadu. Na základě výsledků projednání byl návrh 

zadání upraven a předložen ke schválení zastupitelstvu obce Nadějkov, které na svém 

zasedání schválilo dne 4. 3. 2016 zadání ÚP. 

Na podkladě schváleného zadání územního plánu byl zpracován návrh změny. 

Zastupitelstvo obce Nadějkov v zadání neuložilo podmínku zpracování variantního řešení 

návrhu - blíže viz kapitola odůvodnění zpráva o vyhodnocení vlivů. Pořizovatel oznámil 

místo a dobu konání společného jednání o návrhu změny jednotlivě dotčeným orgánům, 

krajskému úřadu a sousedním obcím a vyzval je k uplatnění stanovisek, resp. sousední obce 

k uplatnění připomínek do 30 dnů ode dne společného jednání. Pořizovatel dále oznámil 

veřejnou vyhláškou vystavení návrhu územního plánu a možnost uplatnění připomínek. 

Společné jednání o návrhu změny pro dotčené orgány, Krajský úřad Jihočeského kraje, obec 

Nadějkov a sousední obce se konalo dne 1. července 2016 od 9:00 na Obecním úřadu 

v Nadějkově.  

Následně pořizovatel zaslal krajskému úřadu jako nadřízenému orgánu územního 

plánování žádost o stanovisko dle § 50 odst. 7 stavebního zákona spolu s obdrženými 

stanovisky a připomínkami. Krajský úřad vydal souhlasné stanovisko. 
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Po úpravě dokumentace bylo pořizovatelem zahájeno řízení o změně územním plánu 

obce dle § 52 stavebního zákona. Upravený a posouzený návrh změny územního plánu obce a 

oznámení o konání veřejného projednání byly pořizovatelem doručeny veřejnou vyhláškou 

zveřejněnou na úřední desce Obecního úřadu Nadějkov. Veřejné projednání o návrhu změny 

se konalo dne 26. 9. 2016 v 16:00 v budově Obecního úřadu v Nadějkově. Oznámení 

o zahájení řízení o návrhu změny územního plánu obce bylo zasláno jednotlivě dotčeným 

orgánům, sousedním obcím a krajskému úřadu jako nadřízenému orgánu. O 

průběhu veřejného projednání byl pořízen písemný záznam. 

b) vyhodnocení souladu s politikou územního 

rozvoje a územně plánovací dokumentací 

vydanou krajem, vyhodnocení koordinace 

využívání území z hlediska širších vztahů  v území 

l) 1.  vyhodnocení souladu s politikou územního rozvoje  

Politika územního rozvoje České republiky, která byla schválena usnesením vlády ČR č. 

929 ze dne 12. 7. 2009 byla aktualizována dle § 35 stavebního zákona usnesením vlády ČR č. 

276 ze dne 15. 4. 2015.  

V Politice územního rozvoje České republiky, ve znění Aktualizace č. 1 (dále též jen 

„politika územního rozvoje“) není zahrnuto správní území obce Nadějkov, do žádné 

vymezené rozvojové osy ani rozvojové oblasti či specifické oblasti. Dle dostupných 

informací, po prostudování politiky územního rozvoje a v návaznosti na zpřesnění záměrů v 

zásadách územního rozvoje není předpoklad, že by bylo řešené území změny zasaženo 

záměry stanovenými v politice. Navržené řešení změny není v rozporu s politikou územního 

rozvoje.  

Politika územního rozvoje stanovuje republikové priority územního plánování pro 

zajištění udržitelného rozvoje území, které byly při tvorbě změny územního plánu 

respektovány: 

o ve veřejném zájmu chrání a rozvíjí přírodní, civilizační a kulturní hodnoty území, včetně 

urbanistického, architektonického a archeologického dědictví;  

o dává přednost komplexním řešením před uplatňováním jednostranných hledisek a 

požadavků, které ve svých důsledcích zhoršují stav i hodnoty území ve spolupráci s obyvateli 

území a s jeho uživateli;  

o vytváří předpoklady pro polyfunkční a hospodárné využívání ploch zastavěného území a 

zajišťuje tak ochranu nezastavěného území s cílem účelného využívání a uspořádání území, 

úsporné v nárocích na veřejný rozpočet, na dopravu a na energie;  

o vytváří podmínky pro zajištění migrační propustnosti krajiny pro volně žijící živočichy a 

pro člověka, zejména při umísťování dopravní a technické infrastruktury a omezuje nežádoucí 

srůstání sídel s ohledem na zajištění přístupnosti a propustnosti krajiny;  

o pro zajištění kvality života obyvatel zohledňuje nároky dalšího vývoje území ve všech 

potřebných dlouhodobých souvislostech.  

 

Návrh změny územního plánu obce Nadějkov je v souladu s politikou územního 

rozvoje. 
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l) 2.  územně plánovací dokumentace schválená krajem  

Zásady územního rozvoje Jihočeského kraje, jako platná územně plánovací dokumentace 

vydaná krajem dne 13. 9. 2011 usnesením zastupitelstva 293/2011/ZK-26 s nabytím účinnosti 

dne 7. 11. 2011, byly aktualizovány dle § 42 stavebního zákona a 6. 1. 2015 nabyla účinnosti 

I. aktualizace zásad územního rozvoje Jihočeského kraje. Následné dvě aktualizace, které 

nabyli účinnosti dne 6. 1. 2016, se správního území obce nedotýkají. Zásady územního 

rozvoje Jihočeského kraje, ve znění pozdějších aktualizací (dále též jen “ZÚR”) stanovují 

základní požadavky na účelné a hospodárné využívání území kraje.  

Správního území obce se dotýká vymezené nadregionální biocentrum NBC 54 Cunkovský 

hřbet, které není dle vyjádření krajského úřadu uplatněného k návrhu zadání v platné územně 

plánovací dokumentaci obce zpřesněno v souladu s platnou územně plánovací dokumentací 

kraje. V návaznosti na toto stanovisko rozhodlo zastupitelstvo obce o pořízení změny č. 2, 

která vytýkaný nesoulad napraví.  

Tento záměr se však řešení změny nedotýká, je předmětem změny č. 2 územního plánu 

obce Nadějkov.  

Návrh změny územního plánu respektuje priority územního plánování kraje pro zajištění 

udržitelného rozvoje území, neboť respektuje priority pro zajištění příznivého životního 

prostředí, zejména:  

o vytváří podmínky pro zachování a tvorbu rozmanité, esteticky vyvážené a ekologicky 

stabilní krajiny, protože respektuje zejména stanovené cílové charakteristiky krajiny a 

stanovené zásady pro činnost v území a rozhodování o změnách v území pro jednotlivé typy 

krajiny a dále vytváří podmínky k ochraně a zajištění funkčnosti územního systému 

ekologické stability,  

o minimalizuje zábory zemědělského půdního fondu a negativní zásahy do pozemků 

určených k plnění funkcí lesa a zajišťuje ochranu před neopodstatněnými zábory kvalitní 

zemědělské půdy s cílem zachovat hodnoty území pro zemědělské a lesní hospodářství,  

o zajišťuje ochranu, zachování a obnovu jedinečného výrazu kulturní krajiny přispívající k 

vytváření charakteru typického krajinného rázu pro Jižní Čechy, neboť minimalizuje necitlivé 

zásahy do krajiny, minimalizuje fragmentaci volné krajiny a podporuje úpravy, činnosti a 

aktivity, které povedou k obnově a zkvalitnění krajinných hodnot území,  

o vytváří podmínky pro ochranu území před potencionálními riziky a přírodními 

katastrofami (např. povodně, záplavy, eroze půdy, selhání technologického systému), 

 

neboť podporuje vznik opatření vedoucí k jejich zmírnění či eliminaci s cílem 

minimalizace rozsahu případných škod, a to se zřetelem na možné ovlivnění širšího území, a 

preferuje pasivní protipovodňová opatření spočívající ve zvyšování retenční schopnosti 

krajiny při ochraně před povodněmi a záplavami,  

o podporuje taková řešení, která zohledňují ochranu přírodně a krajinářsky cenných 

území.  

Návrh změny územního plánu respektuje priority územního plánování kraje pro zajištění 

udržitelného rozvoje území, neboť respektuje priority pro zajištění hospodárného rozvoje 

kraje, zejména:  

o zabezpečuje rozvoj cestovního ruchu na území Jihočeského kraje, neboť vytváří 

podmínky a prostor pro udržitelný rozvoj a zvyšování kvality aktivit cestovního ruchu v 

oblasti turistiky, sportovních aktivit a rekreace včetně vytváření podmínek pro uplatnění 
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mimoprodukční funkce zemědělství v krajině a mimoprodukční funkce lesů a rybníků s cílem 

umožnit intenzivnější rekreační a turistické využívání území a zlepšení prostupnosti krajiny,  

o vytváří podmínky pro rozvoj technického vybavení s cílem zabezpečit podmínky pro 

hospodářský rozvoj a pro stabilizaci hospodářských činností území kraje  

 

Návrh změny územního plánu respektuje priority územního plánování kraje pro zajištění 

udržitelného rozvoje území, neboť respektuje priority pro zajištění sociální soudržnosti 

obyvatel, zejména:  

o vytváří podmínky pro eliminaci nepříznivých sociálních vlivů a posílení 

polycentrického uspořádání sídelní struktury kraje; tzn. nepříznivé sociální vlivy plynoucí z 

rozdílné úrovně zabezpečení kvality života obyvatel a obytného prostředí eliminuje formou 

rozvoje potřebné veřejné infrastruktury, prosazením příznivého urbanistického rozvoje a 

posílením vzájemné sociální, hospodářské a dopravní vazby mezi urbánními, venkovskými i 

marginálními oblastmi a umožnit i rozvoj oblastí, kde převládají zájmy přírody nad 

civilizačními hodnotami, v nichž je nutno zároveň zohlednit přírodní hodnoty daného území  

o vytváří podmínky pro vyvážený a rovnoměrný rozvoj území, tzn. vytvořit územně 

plánovací předpoklady pro snižování nezaměstnanosti a zajištění sociální soudržnosti 

obyvatel, především posílením nabídky vhodných rozvojových ploch s ohledem na 

diferencované předpoklady jednotlivých oblastí kraje a jednotlivých obcí  

o vytváří podmínky pro zachování a citlivé doplnění výrazu sídel a respektuje stávající 

historicky utvářené sídelní struktury, ochraňuje tradiční obraz venkovského sídla, včetně 

zajištění ochrany jednotlivých kulturních památek a krajinných a stavebních dominant, a u 

rázovitých sídel dbá na zachování originality původního architektonického výrazu a 

prostorového uspořádání, které podporuje oblastně pestré hodnoty kulturního dědictví,  

o vytváří podmínky pro odstranění nebo zmírnění současných ekologických problémů, 

neboť vhodně stanovuje koncepci v územním plánu a tím eliminuje nepříznivé dopady lidské 

činnosti na kvalitu životního prostředí a obytného prostředí, a vytváří podmínky pro asanaci 

devastovaných území a odstranění starých ekologických zátěží v území.  

 

Řešené území se nedotýká žádné rozvojové oblasti a rozvojové osy republikového 

významu ani rozvojové oblasti a rozvojové osy nadmístního významu vymezených v ZÚR. 

Dále řešené území neleží ve specifické oblasti republikového významu ani specifické oblasti 

nadmístního významu vymezených v ZÚR.  

Správní území obce nezasahují žádné rozvojové plochy nadmístního významu vymezené 

v ZÚR. 

V návrhu změny územního plánu jsou respektovány upřesňující podmínky plynoucí z 

koncepce ochrany a rozvoje přírodních hodnot území kraje neboť změna územního plánu 

zejména:  

o respektuje ochranu přírodních hodnot, respektuje cílovou charakteristiku krajiny 

lesopolní, podporuje obnovu a doplnění krajinných prvků a segmentů ve prospěch posílení 

ekologické stability krajiny,  

o podporuje řešení směřující k vyváženosti zájmů ochrany přírody a zájmů podporujících 

rozvoj hospodářských, socioekonomických aktivit včetně rekreačního využití území,  

o při navrhování nových zastavitelných ploch zohledňuje zásady ochrany zemědělského 

půdního fondu a pozemků určených k plnění funkce lesa  
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o zohledňuje zásady ochrany přírody a krajiny,  

o při stanovování podmínek využití území dbá na posilování retenční schopnosti území, 

ve vztahu k posílení biodiverzity a k protipovodňové prevenci, podporuje obnovu břehových 

porostů,  

 

V návrhu změny územního plánu jsou respektovány upřesňující podmínky plynoucí z 

koncepce ochrany a rozvoje kulturních hodnot území kraje neboť změna územního plánu 

například:  

o respektuje charakter krajiny, podporuje obnovu a doplnění originálních krajinných 

prvků a segmentů ve prospěch zachování specifického krajinného rázu, nepřipouští zástavbu 

vymykající se měřítku krajiny i charakteru zástavby, výrazně narušující krajinný, urbanistický 

nebo architektonický ráz a negativně ovlivňující panoramatické a dálkové pohledy nebo 

sídelní a krajinné prostředí.  

 

V návrhu změny územního plánu jsou respektovány upřesňující podmínky plynoucí z 

koncepce ochrany a rozvoje civilizačních hodnot území kraje neboť změna územního 

plánu například:  

o podporuje ochranu, obnovu a rozvoj veřejné infrastruktury s ohledem na hodnoty území, 

zvláštní pozornost věnuje veřejným prostranstvím,  

o podporuje vznik zařízení a vybavenosti cestovního ruchu; v oblasti infrastruktury např. 

rozvoj informačního systému cestovního ruchu, zřizování nových cykloturistických stezek 

nebo naučných stezek včetně doprovodné infrastruktury, zřizování a propojování hipostezek,  

o dbá na citlivá a kvalitní řešení při propojení obytného a přírodního prostředí v území.  

 

Návrh změny územního plánu ctí podmínky z vymezené cílové charakteristiky krajiny –  

 

krajina lesopolní 

o v nejvyšší možné míře zachovává stávající rozmanitost krajiny a dále tuto rozmanitost 

podporuje doplňováním vhodných krajinných prvků a nepřipouští vymizení prvků stávajících,  

o podporuje retenční schopnosti krajiny.  

o respektování znaků historicky kulturní krajiny, cenných architektonických a 

urbanistických znaků sídel i jejich vhodnou dostavbu  

o rozvoj cestovního ruchu ve formách příznivých pro udržitelný rozvoj  

 

Ze zásad územního rozvoje nevyplývá potřeba stanovovat nová vlastnická omezení v 

podobě vyvlastnění či předkupního práva.  

Návrh změny územního plánu v souladu s cíli a úkoly územního plánování respektuje 

požadavky vycházející z kapitoly h) ZÚR na koordinaci územně plánovacích dokumentací 

obcí, zejména s přihlédnutím k podmínkám obnovy a rozvoje sídlení struktury.  

Ze ZÚR nevyplývá potřeba ve změně územního plánu stanovovat plochy a koridory, ve 

kterých se ukládá prověření změn jejich využití územní studií a plochy a koridory, ve kterých 

je pořízení a vydání regulačního plánu orgány kraje podmínkou pro rozhodování o změnách 
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jejich využití.  

Ze ZÚR nevyplývá potřeba ve změně územního plánu stanovovat pořadí změn v území 

(etapizaci) ani kompenzační opatření podle § 37 odst. (8) stavebního zákona. 

l) 3.  koordinace využívání území z  hlediska širších vztahů v  území 

zejména návaznosti na sousední správní území  

Změna územního plánu neovlivňuje stávající postavení obce v systému osídlení.  

Řešená území změny územního plánu obce se nachází uvnitř správního území obce 

Nadějkov a nevyžadují koordinaci využívání území z hlediska širších vztahů v území vzhledem 

ke správním obvodům sousedních obcí.  

Změna územního plánu nekoliduje z hlediska širších územních vztahů s územně 

plánovací dokumentací sousedních obcí. 

c) vyhodnocení souladu s cíli a úkoly územního 

plánování, zejména s požadavky na ochranu architektonických a 

urbanistických hodnot v území a požadavky na ochranu 

nezastavěného území 

Změnou nedojde k porušení vytvořených podmínek ani narušení vyváženého vztahu pro 

udržitelný rozvoj území tj. vyváženého hospodářského rozvoje, sociální soudržnosti a 

kvalitních životních podmínek. Svým řešením vytváří předpoklady pro „rozumné“ využívání 

území. Změna územního plánu řeší účelně využití a prostorové uspořádání území. Blíže 

ostatní kapitoly odůvodnění. Podmínky pro využití ploch v nezastavěném území dostatečně 

chrání krajinu jako podstatnou složku prostředí života obyvatel a základ jejich totožnosti. 

Zastavitelné plochy jsou vymezeny s ohledem na potenciál rozvoje území a míru využití 

zastavěného území. Dle možností a podrobnosti změny územního plánu jsou stanoveny 

urbanistické, architektonické a estetické požadavky na využívání a prostorové uspořádání 

území a požadavky na změny v území, zejména na umístění, uspořádání a řešení staveb. 

Pořadí provádění změn v území (etapizaci) nebylo nutno vzhledem k navrhovanému řešení 

změny územního plánu stanovovat. Stejně tak nebylo nutno konkrétně řešit nebezpečí 

ekologických a přírodních katastrof včetně nutnosti odstraňování jejich důsledků. Řešení 

změny územního plánu vytváří předpoklady pro zvýšení ekologické stability území. 

Navrženým řešením jsou také v území vytvořeny podmínky pro hospodárné vynakládání 

prostředků z veřejných rozpočtů na změny v území. Při řešení změny územního plánu 

nevyvstala potřeba vymezení monofunkčních ploch, které se vyžadují (zejména pozemky 

staveb a zařízení) pro obranu a bezpečnost státu, civilní ochranu, sklady nebezpečných látek 

apod. S ohledem na podrobnost změny územního plánu nebyly určeny žádné asanační, 

rekonstrukční a rekultivační zásahy do území. Řešení změny územního plánu vytváří 

podmínky pro ochranu území podle zvláštních právních předpisů před negativními vlivy 

záměrů na území. Vzhledem k navrhovanému řešení změny není nutno navrhovat 

kompenzační opatření. Změna územního plánu nevymezuje žádné plochy těžby ložisek 

nerostných surovin ani jiných surovin. S dobýváním ložisek nerostných surovin ani jiných 

surovin změna nepočítá. Tím reguluje rozsah využívání přírodních zdrojů. Při řešení změny 

územního plánu byly uplatňovány poznatky zejména z oborů architektury, urbanismu, 

územního plánování, ekologie a památkové péče. 
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d) vyhodnocení souladu s požadavky stavebního 

zákona a jeho prováděcích právních předpisů  

Změna územního plánu je zpracována v souladu se zákonem č. 183/2006 Sb., o územním 

plánování a stavebním řádu (Stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů (dále též jen 

„stavební zákon“), vyhláškou č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně 

plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti, ve znění pozdějších 

předpisů (dále též jen „vyhláška č. 500“) a vyhláškou č. 501/2006 Sb., o obecných 

požadavcích na využívání území, ve znění pozdějších předpisů (dále též jen “vyhláška č. 

501“). Jednotlivé plochy jsou členěny dle §§ 4 až 19 vyhlášky č. 501. 

Textová část výroku změny územního plánu obce navazuje na původní text územního 

plánu obce. Výroková část změny je zpracována formou změn původního textu. Textová část 

odůvodnění změny územního plánu obce je zpracována dle přílohy 7 II. vyhlášky č. 500 v 

kombinaci s § 53 stavebního zákona a správním řádem. Grafická část změny územního plánu 

obce je vydávána v měřítku 1: 5 000. Vzhledem ke skutečnosti, že se řešené území změny 

nachází daleko od hranic sousedních obcí a není ani potřeba dokumentovat vazby na území 

sousedních obcí, ani tyto vazby změna nevyvolává, není součástí grafické části výkres širších 

vztahů. Naopak grafická část odůvodnění změny územního plánu obce byla rozšířena o 

schéma umístění řešených území změny, které zobrazuje umístění jednotlivých řešených 

území vzhledem k sídlům a umístění v území. 

Změna územního plánu je zpracována v rozsahu měněných částí ve správním území obce 

Nadějkov (tzn. v katastrálním území Brtec, Nadějkov, Petříkovice, Starcova Lhota). 

e) vyhodnocení souladu s požadavky zvláštních 

právních předpisů a se stanovisky dotčených 

orgánů podle zvláštních právních předpisů, 

popřípadě s výsledkem řešení rozporů  

Změna respektuje požadavky zvláštních právních předpisů. V celém procesu pořizování 

pořizovatel postupoval ve vzájemné součinnosti s dotčenými orgány chránícími veřejné zájmy 

podle zvláštních právních předpisů. Zákonným postupem si zajistil jejich stanoviska ve všech 

etapách projednávání návrhu změny územního plánu, která byla respektována. 

Soulad návrhu změny územního plánu s požadavky zvláštních právních předpisů je 

vyjádřen zejména v kapitole komplexního zdůvodnění navrženého řešení.  

Všechna uplatněná stanoviska jsou součástí spisového materiálu změny územního plánu. 

K návrhu změny bylo uplatněno jedno nesouhlasné stanovisko dotčeného orgánu hájícího 

zájmy zemědělského půdního fondu. Na jeho základě byl návrh změny upraven – vypuštěna 

zastavitelná plocha Z4 s využitím smíšená obytná označená SO-1, upraveno vymezení ploch 

v osadě Nepřejov tak, aby bylo zřejmé, jaké změny v území navrhuje změna č. 1 a doplněno 

odůvodnění předpokládaných záborů půdního fondu. 
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f) zpráva o vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj 

území a informace o výsledcích vyhodnocení 

vlivů na udržitelný rozvoj území  

Jelikož dotčený orgán z hlediska zákona o ochraně přírody a krajiny stanovil, že změna 

územního plánu obce nebude mít významný vliv na evropsky významnou lokalitu nebo ptačí 

oblast, dotčený orgán z hlediska zákona o posuzování vlivů nepožaduje zpracování 

vyhodnocení vlivů na životní prostředí, pořizovatel ani samosprávný orgán ani ostatní 

účastníci procesu pořizování o vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj nepožádali, nebyl tento 

požadavek uveden ve schváleném zadání změny územního plánu obce. 

V řešených územích změnou se nenachází žádná ptačí oblast ani evropsky významná 

lokalita. Do správního území obce sice zasahují prvky územního systému ekologické stability 

nadregionálního významu, ale řešených území změnou se nedotýkají. Řešení změny 

územního plánu respektuje důležité prvky z hlediska životního prostředí. V návrhu změny 

územního plánu obce nebyly zpracovány varianty řešení. Koncepce, resp. její změna zásadně 

neovlivňuje jiné koncepce ani koncepce nemá zásadní vliv na udržitelný rozvoj dotčeného 

území, zejména vytváří podklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území spočívající ve 

vyváženém vztahu podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro 

soudržnost společenství obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž 

by ohrožoval podmínky života generací budoucích. Dále návrh koordinuje veřejné i soukromé 

záměry změn v území, výstavbu a jiné činnosti ovlivňující rozvoj území a konkretizuje 

ochranu veřejných zájmů. Návrh zajišťuje předpoklady pro udržitelný rozvoj území 

soustavným a komplexním řešením účelného využití a prostorového uspořádání území s cílem 

dosažení obecně prospěšného souladu veřejných a soukromých zájmů na rozvoji území (blíže 

viz kapitola „komplexní zdůvodnění přijatého řešení včetně vybrané varianty“ odůvodnění 

změny územního plánu obce). Koncepce neřeší závažné problémy životního prostředí a 

veřejného zdraví, nemá přeshraniční povahu, z provedení koncepce nevyplývají žádná rizika 

pro životní prostředí a veřejné zdraví (např. při přírodních katastrofách, při haváriích). 

Přírodní charakteristika ani kulturní dědictví nejsou významně zasaženy koncepcí, ve 

veřejném zájmu jsou chráněny a rozvíjeny přírodní, kulturní a civilizační hodnoty území, 

včetně urbanistického, architektonického a archeologického dědictví a přitom je chráněna 

krajina jako podstatná složka prostředí života obyvatel a základ jejich totožnosti. Nedochází k 

překročení žádných norem kvality životního prostředí nebo mezních hodnot. Je respektována 

kvalita půdy a intenzita jejího využívání (blíže viz kapitola „vyhodnocení předpokládaných 

důsledků navrhovaného řešení na zemědělský půdní fond a pozemky určené pro plnění funkcí 

lesa“ odůvodnění změny územního plánu obce). Koncepce nemá dopad na oblasti nebo 

krajiny s uznávaným statusem ochrany národní, komunitární nebo mezinárodní úrovni. 

 

g) stanovisko krajského úřadu podle § 50 odst. 5  

V návaznosti na kapitolu „zpráva o vyhodnocení vlivů“ se vyhodnocení vlivů na 

udržitelný rozvoj nezpracovávalo a proto ani stanovisko krajského úřadu podle § 50 odst. 5 

nebylo vydáno. 

 

 



 

22 

 

h) sdělení, jak bylo stanovisko podle § 50 odst. 5 

zohledněno, s uvedením závažných důvodů, 

pokud některé požadavky nebo podmínky 

zohledněny nebyly 

V návaznosti na kapitolu „zpráva o vyhodnocení vlivů“ se vyhodnocení vlivů na 

udržitelný rozvoj nezpracovávalo a proto ani stanovisko krajského úřadu podle § 50 odst. 5 

nebylo vydáno. 

i) vyhodnocení splnění požadavků zadání  

V návrhu změny č. 1 územního plánu obce byly prověřeny záměry dle zadání změny – 

blíže viz kapitola komplexní zdůvodnění přijatého řešení včetně vybrané varianty. 

Soulad s politikou územního rozvoje je vyhodnocen v podkapitole b. 1 odůvodnění. 

Soulad se zásadami územního rozvoje je vyhodnocen v podkapitole b. 2 odůvodnění. Změna 

územního plánu obce se netýká vazeb na území sousedních obcí. 

Jednotlivé záměry nejsou v zásadním rozporu se stávající urbanistickou koncepcí. 

Změna prověřila změnu a rozvoj sídla Nepřejov. Dále změna prověřila rozvoj na severu 

sídla Nadějkov v návaznosti na již vymezený rozvojový směr a přehodnotila plochy pro 

umístění centrální čistírny odpadních vod. V sídlech Hubov a Bezděkov jsou prověřeny 

možnosti rozvoje sídel pro bydlení. V Petříkovicích je vymezena část bývalého zemědělského 

areálu pro potřeby obce – sběrný dvůr. Ve Větrově a Petříkovicích je v rámci řešeného území 

aktualizováno zastavěné území a v návaznosti na to také využití uvnitř zastavěného území. Na 

východ od sídla Brtec je vymezena plocha pro umístění rozhledny. Jižně od sídla Starcova 

Lhota je v návaznosti na § 18 odst. 5 stavebního zákona umožněno v rámci využití ploch 

smíšených nezastavěného území umístění stavebních záměrů souvisejících s cestovním 

ruchem a rekreací. Požadavek na umístění rodinného domu jihozápadně od sídla Vratišov byl 

vyhodnocen zpracovatelem jako nevhodný a proto také na požadovaném pozemku neřeší 

změna územního plánu obce žádnou změnu ve využití území. Pozemek se nachází v solitérní 

poloze vůči stávajícímu sídlu se špatnou dostupností dopravní a technické infrastruktury. 

Stávající územní plán počítá v tomto směru s jiným využitím. Dalším důvodem pro 

nezařazení záměru do návrhu změny, je jeho rozpor s požadavky zákona o ochraně 

zemědělského půdního fondu zejména § 4. Další požadavek, který nebyl v návrhu změny 

akceptován, se týká rozšíření zastavitelných ploch v sídle Kaliště. V tomto případě nebylo 

možno prokázat dostatečné využití již navržených zastavitelných ploch v sídle. 

Koncepce uspořádání krajiny není dotčena. Nadregionální biocentrum bude řešeno 

samostatnou změnou. Koncepce dopravní a technické infrastruktury, občanského vybavení a 

veřejných prostranství zůstává zachována dle stávajícího platného územního plánu obce. 

Dopravní napojení jednotlivých lokalit bude řešeno ze stávajících pozemních komunikací. 

Byly respektovány hodnoty platné dle stávajícího územního plánu obce a limity využití území 

a další limitující skutečnosti. Nebyly stanoveny žádné požadavky na ochranu a rozvoj hodnot 

území. Nebyly stanoveny žádné požadavky na prověření vymezení veřejně prospěšných 

staveb, veřejně prospěšná opatření či asanace. Při řešení změny byla rozšířena již vymezená 

plocha pro umístění centrální čistírny odpadních vod na jihu Nadějkova. V řešených územích 

změnou se nenachází žádné objekty civilní ochrany, obrany a bezpečnosti státu. V řešeném 

území se nenachází dobývací prostor, ložiska nerostných surovin, chráněné ložiskové území 
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sesuvné území. Změna nenavrhuje dobývání ložisek nerostných surovin. Řešením změny není 

dotčeno záplavové území ani aktivní zóna záplavového území. Vzhledem k rozsahu změn a 

problematice vymezených ploch nebyla stanovena podmínka pro rozhodování v území v 

podobě regulačního plánu, územní studie či dohody o parcelaci. Stejně tak nebylo nutno 

prověřovat varianty řešení. 

Snahou zpracovatele bylo umístěním navržených ploch v co nejvyšší míře minimalizovat 

zábor I. a II. třídy ochrany zemědělského půdního fondu. Přes to nebylo možno se zcela těmto 

třídám ochrany vyhnout. Plochy byly upraveny tak, aby odpovídaly velikosti a potřebám 

jednotlivých sídel. Předpokládané důsledky navrhovaného řešení na zemědělský půdní fond a 

pozemky určené pro plnění funkcí lesa jsou řešeny v samostatné kapitole odůvodnění. Každá 

zastavitelná plocha byla zanesena do tabulky a byla vyhodnocena (viz. „Tabulka vyhodnocení 

předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na zemědělský půdní fond a pozemky určené 

pro plnění funkcí lesa“ v kapitole odůvodnění). 

Obsah změny vychází z právních předpisů a stávajícího územního plánu obce - blíže viz 

kapitola vyhodnocení souladu s požadavky stavebního zákona a jeho prováděcích právních 

předpisů textové části odůvodnění. 

j) komplexní zdůvodnění přijatého řešení včetně 

vybrané varianty  

Základní koncepce rozvoje území, koncepce ochrany a rozvoje jeho hodnot ani 

urbanistická koncepce ani ostatní koncepce nejsou změnou dotčeny. Hlavním cílem změny 

územního plánu obce je doplnění několika rozvojových ploch zejména pro bydlení.  

Změna navrhuje:  

- Jedná se o osadu, která v 

posledních letech zažívá celkovou obnovu a prodělává velké změny. Změna územního plánu 

obce sice vychází z řešení stávající platné dokumentace, ale vzhledem k provedeným a 

plánovaným záměrům, změnám právních předpisů a podmínek v území bylo přistoupeno k 

převymezení některých ploch v osadě a to tak, že východ sídla je vymezen pro záměr 

vybudování kompostárny jako plochy výroby a skladování, sever sídla pro rozvoj smíšené 

funkce a jihozápad pro rozvoj bydlení. Pro všechny plochy jsou stanoveny nové podmínky 

využití. 

ího ruchu v krajině mezi 

Nepřejovem a Starcovou Lhotou mezi rybníky Společný a Mlýnský – Jedná se o lokalitu, kde 

již platný územní plán obce umožňuje rozvoj rekreace. Návrh změny možnosti využití 

lokality dále rozvíjí a to právě směrem k takovým záměrům, které jsou uvedeny v § 18 odst. 5 

stavebního zákona – taková technická opatření a stavby, které zlepší podmínky využití území 

pro účely rekreace a cestovního ruchu, například cyklistické stezky, hygienická zařízení, 

ekologická a informační centra. Záměrem obce, na který změna reaguje, je vybudování 

zázemí pro další aktivity, týkající se rekreačního využití nezastavěného území a cestovního 

ruchu. Zde začíná naučná stezka, zde je záměrem umístit herní prvky, zde je záměr umístit 

sociální zařízení atd.  

ost výstavby v osadě Hubov – Jedná se o proluku mezi stávajícím sídlem a 

zemědělským areálem. Je navržena změna funkčního využití – plochy smíšené obytné.  

– Na severu sídla v lokalitě nad 

hřištěm bylo zahájeno využívání plochy pro bydlení, resp. lokalita byla zasíťována a dochází 
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k prodeji pozemků pro výstavbu rodinných domů. První tři jsou již zkolaudovány a pozemky 

pod nimi vedeny jako stavební parcely. Proto také bylo zaktualizováno zastavěné území a 

proto také je vymezen další rozvoj severním směrem. Vymezení ploch pro bydlení je pak 

doprovázeno vymezením ploch veřejných prostranství s další návazností na zeleň ve 

stávajícím územním plánu obce.  

odpadních vod na jihu sídla Nadějkov – 

S ohledem na skutečnost, že již ve stávajícím územním plánu obce je v této lokalitě s centrální 

čistírnou odpadních vod počítáno, je již vymezená plocha rozšířena na úkor ploch občanského 

vybavení a to tak, aby bylo možno samotnou stavbu bez problémů v území umístit.  

– V sídle je ve stávajícím územním 

plánu vymezena jedna plocha pro rozvoj bydlení. Tato plocha tvoří zázemí rozsáhlé 

zemědělské usedlosti. Proto byl požadavek na severu sídla vyhodnocen jako vhodný a 

navržena rozvojová plocha pro bydlení.  

– 

Tento požadavek se týká části nevyužívané části stávajícího zemědělského areálu, jehož 

využití prospěje celé lokalitě.  

– Po obhlídce na 

místě je možno konstatovat, že pozemky splňují ustanovení § 58 stavebního zákona pro 

zařazení do zastavěného území. V návaznosti na tuto skutečnost bylo také aktualizováno 

využití pozemku – plocha smíšená obytná.  

- Jedná se o pozemek ve vlastnictví obce 

zahrnující nejvyšší bod v okolí. Vymezení rozhledny bylo vyhodnoceno jako vhodné a proto 

také byla vymezena speciální plocha rozhledny, která má zajistit umístění rozhledny, avšak 

současně také ochránit území před jinými nevhodnými využitími, které do nezastavěného 

území nepatří.  

- Po obhlídce na 

místě je možno konstatovat, že pozemky splňují ustanovení § 58 stavebního zákona pro 

zařazení do zastavěného území. V návaznosti na tuto skutečnost bylo také aktualizováno 

využití pozemku – plocha zeleně – soukromé a vyhrazené.  

V řešeném území změny jsou v návaznosti na právní předpisy použity plochy odpovídající 

aktuálním právním předpisům, zejména vyhlášce 501/2006 Sb. včetně podmínek využití. Na 

úvod je nutno připomenout obecné požadavky na vymezování pozemků a umisťování staveb 

na nich dle § 20 odst. 1 vyhlášky 501/2006: "V souladu s cíli a úkoly územního plánování a s 

ohledem na souvislosti a charakter území je obecným požadavkem takové vymezování 

pozemků, stanovování podmínek jejich využívání a umisťování staveb na nich, které 

nezhoršuje kvalitu prostředí a hodnotu území." Tuto problematiku, zejména pak zhodnocení 

nezhoršení kvality prostředí, pohody bydlení a hodnot území, nelze postihnout v celostním 

koncepčním dokumentu jakým je územní plán, kdy nejsou známi konkrétní záměry na využití 

území. Přípustnost konkrétního stavebního záměru dle jednotlivých podmínek využití probíhá 

v konkrétním řízení a nelze jej a priori stanovit v územním plánu. Stavební záměr hodnotí 

správní úřad s přihlédnutím ke všem dostupným důkazům (včetně argumentace žadatele). 

Přípustnost stavebního záměru se vyvozuje z právních předpisů i z individuálního posouzení 

různých hodnotových hledisek podle úkolů veřejné správy v příslušných oblastech (např. 

ochrana přírody a krajiny, ochrana veřejného zdraví, ochrana zemědělského půdního fondu, 

obrana státu, rozvoj veřejné dopravní a technické infrastruktury apod.).  

Možnosti využití jednotlivých ploch jsou dostatečně široké a je nutno je využívat vždy s 

přihlédnutím ke konkrétním podmínkám v území. Hranici, kdy ještě záměr akceptovat jako 
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přijatelný a kdy již nikoli, musí najít příslušné dotčené orgány a povolující orgán (většinou 

stavební úřad). Jedním z vodítek při tomto rozhodování jsou podmínky pro využití ploch, 

které v mnoha případech obsahují příkladné možnosti využití. Pokud se objeví záměr, který 

není vyjmenován v těchto případech ani není možno ho přiřadit k žádnému stanovenému 

využití, musí se zohlednit, ke kterému využití má nejblíže, a zda je v souladu či rozporu s 

hlavním využitím plochy.  

Vymezování a zobrazování ploch v grafické části probíhalo v souladu s požadavky 

stavebního zákona a jeho právních předpisů. § 3 vyhlášky č. 501/2006 Sb., ve znění 

pozdějších předpisů stanovuje obecné požadavky na vymezování ploch. Odstavec 1 „K 

naplňování cílů a úkolů územního plánování (§ 18 a 19 stavebního zákona) a s ohledem na 

rozdílné nároky na prostředí se území člení územním plánem na plochy, které se s 

přihlédnutím k účelu a podrobnosti popisu a zobrazování v územním plánu vymezují 

zpravidla o rozloze větší než 2 000 m
2
.“ Odstavec 3 „Plochy s rozdílným způsobem využití se 

vymezují s ohledem na specifické podmínky a charakter území zejména z důvodů omezení 

střetů vzájemně neslučitelných činností a požadavků na uspořádání a využívání území.“  

S odkazem na tato ustanovení považujeme zobrazování některých jevů v územním plánu 

za nevhodné. Tyto jevy jsou pak součástí ploch s jiným způsobem využití.  

Při tvorbě územního plánu, resp. jeho změny je důležité nezaměňovat pozemky a plochy. 

Plochy nelze v žádném případě ztotožnit s druhy pozemků. Proto menší vodní plochy, byť 

vedené v katastru pozemků jako druh pozemku „vodní plocha“, nejsou v hlavním výkrese 

zobrazeny jako plochy vodní a vodohospodářské (s vodohospodářskou funkcí), ale jsou 

součástí jiné funkční plochy (např. zemědělské, smíšené nezastavěného území, veřejné 

prostranství, přírodní, lesní), v jejíchž podmínkách pro využití není popřena existence 

stávajících vodních ploch včetně jejich údržby. Tyto drobné vodní plochy jsou pak zobrazeny 

pouze informativně v koordinačním výkrese. Ani v tomto případě se nejedná o samostatnou 

plochu s vlastními podmínkami využití, ale pouze o informativní jev. Pro odlišení od ploch 

vodních a vodohospodářských, které jsou druhem plochy s rozdílným způsobem využití dle 

vyhlášky č. 501 s vlastními podmínkami využití, jsou v koordinačním výkrese nazvány 

„vodní plocha – informativní jev“. Stejným způsobem jsou zobrazeny „pouze“ v 

koordinačním výkrese také drobné vodní toky, které jsou jinak součástí ploch s jiným 

způsobem využití. Toto pojetí také odpovídá definici a smyslu koordinačního výkresu, kdy 

koordinační výkres zahrnuje mimo jiných důležitá omezení v území zejména limity využití 

území  

V některých plochách s rozdílným způsobem využití (zejména v nezastavěném území) je 

v nepřípustném využití uvedena věta že: „nepřípustné je umisťovat záměry naplňující 

parametry nadmístnosti stanovené v zásadách územního rozvoje, mimo plochy a 

koridory, které jsou pro nadmístní záměry v územním plánu vymezeny.“ Tato definice 

byla do územního plánu přejata z požadavku krajského úřadu (jako nadřízeného orgánu), 

který tímto chce zabránit umisťování stavebních záměrů, které jsou svěřeny do působnosti 

kraje (nadmístní záležitosti) mimo plochy a koridory, pro které je jejich využití zakotveno v 

zásadách územního rozvoje. 

PLOCHY BYDLENÍ - B  

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 4 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy bydlení se obvykle samostatně vymezují za účelem zajištění 

podmínek pro bydlení v kvalitním prostředí, umožňujícím nerušený a bezpečný pobyt a 

každodenní rekreaci a relaxaci obyvatel, dostupnost veřejných prostranství a občanského 

vybavení.“ Z této definice vyplývá hlavní využití plochy (převažující účel využití): 

bydlení.  
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Přípustné využití:  

bydlení – zejména formou rodinných domů (§ 2 písm. a) bodu 2 vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

a zemědělských usedlostí (příloha vyhlášky č. 357/2013 Sb., bodu 4. kód 2) s možností 

odpovídajícího zázemí slučitelného s bydlením [(§ 4 odst. 2 vyhlášky č. 501/2006 Sb. což 

můžou být zahrady, sady, hospodářské zázemí, sklady na nářadí, pergoly, garáže, oplocení, 

atp.] a s možností chovu zvířat pro vlastní potřebu – samozásobitelství (chov domácích 

zvířat, který primárně vede k zajištění surovin pro svou vlastní spotřebu, resp. spotřebu 

vlastní rodiny)  

Zemědělská usedlost má takové parametry, které odpovídají určité velikosti 

obhospodařovávaných pozemků. Proto je také nutné při povolování určitého využití v území 

vycházet z těchto souvislostí a původních kapacit staveb. Lze umožnit chov zvířat obdobný 

tehdejším poměrům a kapacitám, pro které byly zemědělské usedlosti budovány. Naopak 

nelze připustit záměry, které výrazně překračují počty hospodářských zvířat v několika 

desítkách dobytčích jednotek. Podmínky využití plochy jsou nastaveny tak, aby bylo možno 

pokračovat v určitém stylu života s možnostmi podnikání a určité zemědělské činnosti. 

Ostatní stavby a zařízení, jako doplňkové objekty, které představují hospodářské zázemí k 

domu, musejí souviset s bydlením a sloužit pro vlastní potřebu tak, aby nebyla snížena kvalita 

prostředí pro bydlení.  

občanské vybavení slučitelné s bydlením veřejného charakteru - patřící do veřejné 

infrastruktury – (§ 2 odst. 1 písm. k) bodu 3 zákona č. 183/2006 Sb.)  

občanské vybavení slučitelné s bydlením komerčního charakteru – drobná 

podnikatelská činnost – (nevýrobní služby a nerušící řemesla, které nevyvolávají negativní 

vlivy na okolí a nesnižují jeho kvalitu a jsou vždy doplňkovou funkcí k bydlení)  

Komerční charakter občanského vybavení - formou drobné podnikatelské činnosti, který je v 

plochách bydlení umožněn jako doplňková funkce k bydlení, může být provozován v rámci 

bydlení, jenž nenaruší kvalitu prostředí, pohodu bydlení a veškeré hodnoty území. Myšleny 

jsou drobné podnikatelské činnosti a provozy jako kadeřnictví, květinářství, opravna obuvi, 

manikúra, rehabilitační služby, kanceláře, hostinská činnost, stravování a ubytování, které 

vytvoří fungující organické sídlo racionálně snoubící bydlení s dalšími funkcemi.  

občanské vybavení slučitelné s bydlením tělovýchova a sport bez vlastního zázemí – 

(sportoviště bez budov, které je určeno ke sportu pro všechny [(§2 odst. 2 zákona č. 115/2001 

Sb.) jako např. dětská hřiště, víceúčelová hřiště, workoutová hřiště, atp.]  

veřejná prostranství – (§ 34 zákona č. 128/2000 Sb.)  

Žádoucí je do těchto ploch zahrnout kvalitní veřejná prostranství a to v podobě dostatečně 

širokého uličního prostoru, volných prostranství návsí a náměstíček, volně přístupného 

parteru budov, atp., s možností vybudování městského mobiliáře (lavičky, odpadkové koše, 

kašny) atd. Vhodné je veřejný prostor dokomponovat vodním prvkem (např. vodní nádrží, 

retenční nádrží, vodotečí) a kvalitní veřejnou zelení s vyšším podílem autochtonních druhů, 

která zajistí pohlcení většiny negativních vlivů urbanizovaného území. Veřejná prostranství 

tradičně doprovázejí stavby drobné sakrální architektury (kapličky, křížky, boží muka) a další 

kulturní stavby typu památníky, sochy, informační panely, tabule, desky, apod.  

zeleň – např. veřejná, izolační, zahrady, sady  

Jedním z hlavních doprovodných prvků staveb, by měla být zeleň a zakomponování staveb do 

okolní krajiny pomocí zeleně s upřednostněním autochtonních druhů rostlin. Neboť právě 

měkký přechod sídla do otevřené krajiny je zárukou pozitivního přijetí novodobé výstavby na 

okrajích sídel, jenž je vždy exponovanou lokalitou, která je prvně vnímána při příjezdu do 
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obce. Nedoceněné je doplnění stavby pro bydlení užitkovou zeleninovou zahradou a ovocným 

sadem, který zajistí samozásobení obyvatel rodinného domu kvalitní zeleninou a ovocem, 

vypěstovaným v místních přirozených podmínkách.  

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.)  

územní systém ekologické stability – (§ 1 vyhlášky č. 395/1992 Sb.)  

dopravní a technická infrastruktura obecního významu – (§ 9 odst. 2 a § 10 odst. 2 

vyhlášky č. 501/2006 Sb.)  

Do těchto ploch je možné umísťovat technickou a dopravní infrastrukturu místního významu 

a dopravní a technickou infrastrukturu nadmístního významu, která nespadá do parametrů 

nadmístnosti (definováno v ZÚR). Je to tedy zejména dopravní a technická infrastruktura, 

která zajišťuje chod obce a rozvíjí technické zázemí a vybavenost obce. Patří sem zejména 

stavby a zařízení související s bydlením, občanským vybavením, atp., které jsou nezbytné a 

potřebné pro fungování území (např. chodníky, zpevněné pozemní komunikace, vodovody, 

kanalizace, plynovody, stavby a zařízení pro zneškodňování odpadních vod, trafostanice, 

energetická a komunikační vedení, elektronická komunikační zařízení).  

Nepřípustné využití:  

rekreace včetně staveb pro rodinnou rekreaci – (§ 2 písm. b) vyhlášky č. 501/2006 Sb.)  

Stavby pro rodinnou rekreaci, zejména typu chaty a různá mobilní zařízení pro dočasné 

bydlení a rekreaci jsou v těchto plochách nepřípustné, neboť narušují historický urbanismus 

sídla a tím znehodnocují vnímaní komplexního venkovského prostoru. Svým měřítkem a 

stavebním provedením se negativně podílí na celkovém panoramatu sídla, který v 

historických souvislostech tyto stavby vytlačuje převážně do periferních oblastí sídla.  

obchodní činnosti včetně staveb pro obchod mimo podmíněně přípustných  

Občanské vybavení komerčního charakteru, do kterého spadají také všechny obchodní 

činnosti, není možné v plochách bydlení umisťovat, pokud je prodejní plocha větší než 200 

m2, neboť vyvolávají negativní dopady na bydlení, zejména ve vztahu zvýšené dopravní 

zátěže a ostatních negativních vlivů narušující kvalitu prostředí a pohodu bydlení. Jedná se o 

velkoprodejny zboží, nákupní střediska, obchodní domy, supermarkety, hypermarkety, atd.).  

využití, které by bylo v rozporu s hlavním využitím plochy nebo by mohlo narušit 

pohodu bydlení a kvalitní prostředí pro bydlení anebo toto narušení vyvolávat – (§ 20 

odst. 1 a 2 vyhláška 501)  

V tomto nepřípustném využití jsou zahrnuty takové funkce, které by byly v rozporu s hlavním 

využitím plochy nebo by mohly narušit pohodu bydlení a kvalitní prostředí pro bydlení (např. 

škodlivými exhalacemi, hlukem, teplem, otřesy, vibracemi, prachem, zápachem, 

znečišťováním ovzduší, vod a půdy, světelným znečištěním zejména oslňováním, zastíněním) 

anebo toto narušení vyvolávat, zejména stavby pro výrobu a skladování velkokapacitního 

charakteru (pily, kovárny, slévárny, chemičky, atp.), velkokapacitní stavby pro zemědělství 

(např. zemědělské areály hospodářských zvířat, velkovýkrmny, velkoobjemové sklady steliva 

a krmiva, atp.), nákladní doprava v klidu (např. odstavná a parkovací stání pro kamionovou 

dopravu, logistické haly, řadové garáže), čerpací stanice pohonných hmot, autobazary, stavby 

se shromažďovacím prostorem, diskotéky, atd. Výrobou jsou myšleny i stavby větrných a 

fotovoltaických elektráren, nikoli však technická zařízení stavby, která představují menší 

systémy výroben energie.  

PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSVÍ - VP  

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 7 odst. 1, 
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kde je uvedeno, že: „Plochy veřejných prostranství se obvykle samostatně vymezují za účelem 

zajištění podmínek pro přiměřené umístění, rozsah a dostupnost pozemků veřejných 

prostranství a k zajištění podmínek pro jejich užívání v souladu s jejich významem a účelem“. 

Z této definice vyplývá hlavní využití plochy (převažující účel využití): veřejná 

prostranství – (§ 34 zákona č. 128/2000 Sb.).  

Přípustné využití:  

stavby a zařízení tradičně doprovázející veřejná prostranství typu kaplí, kostelů, 

hasičských zbrojnic apod. a dále drobná architektura  

Drobnou architekturou je myšlena drobná sakrální architektura (např. kříže, boží muka, 

kapličky, smírčí kameny,…), kulturní stavby (památníky, sochy a další umělecká díla) a 

městský mobiliář (všechny stavby a zařízení - ať již mobilní nebo trvalé - sloužící ke 

zvyšování obytnosti a funkčnosti území a užívání veřejného prostoru, který je tímto 

mobiliářem oživován. Patří sem zejména lavičky, sloupky, zábradlí, odpadkové koše, 

květináče, stojany, informační tabule, panely a desky, veřejné osvětlení, přístřešky, atp.  

stávající předzahrádky  

Historické předzahrádky v parteru venkovských usedlostí, mohou být součástí veřejného 

prostranství, i když mají statut soukromého - často oploceného – pozemku se zahrádkou nebo 

zelení, neboť se pohledově uplatňují při celkovém vnímání veřejného prostoru. U těchto 

předzahrádek je přípustné oplocení, které nezamezuje pohled a průhled na průčelí 

jednotlivých staveb.  

zastávky a čekárny – pro veřejnou hromadnou dopravu  

zeleň – např. veřejná, izolační, předzahrádky – viz přípustné využití ploch bydlení  

Do veřejných prostranství (veřejné zeleně) jsou v některých případech zařazeny i soukromé 

nepřístupné pozemky zejména v podobě předzahrádek či zahrad, které je však možno 

považovat za součást veřejného prostoru, jelikož tvoří neodmyslitelný zelený parter před 

domy lemujícími veřejné prostranství a jsou slučitelné s účelem veřejných prostranství.  

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.)  

územní systém ekologické stability – (§ 1 vyhlášky č. 395/1992 Sb.)  

veřejně přístupná hřiště  

Do veřejných prostranství patří veřejně přístupná hřiště (např. dětská hřiště, workoutová 

hřiště, samostatné herní a sportovní prvky), která neznemožní veřejné užívání území a jenž 

nevyvolávají potřebu zřízení dalšího provozního zázemí.  

dopravní a technická infrastruktura obecního významu - (§ 9 odst. 2 a § 10 odst. 2 

vyhlášky č. 501/2006 Sb.) viz přípustné využití ploch bydlení  

Nepřípustné využití:  

bydlení včetně staveb pro bydlení – (§ 2 písm. a) vyhlášky č. 501/2006 Sb.)  

Stavby pro bydlení, stavby pro rodinnou rekreaci, stavby občanského vybavení (mimo 

přípustných), stavby pro výrobu a skladování a stavby pro zemědělství vyvolávají takové 

nároky na využívání území, které nejsou v souladu s hlavním využitím plochy a znemožňují 

veřejné užívání pozemků, proto nejsou funkce bydlení, rekreace, občanské vybavení, výroba a 

skladování a zemědělství v plochách přípustné.  

rekreace včetně staveb pro rodinnou rekreaci – (§ 2 písm. b) vyhlášky č. 501/2006 Sb.)  

viz předchozí odstavec  
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občanské vybavení včetně staveb a zařízení občanského vybavení – zejm. komerčního 

charakteru (§ 2 písm. c) vyhlášky č. 501/2006 Sb. a § 3 písm. b) a c) vyhlášky č. 268/2009 Sb.)  

viz předchozí odstavec  

výroba a skladování včetně staveb pro výrobu a skladování – (§ 3 písm. e) vyhlášky č. 

268/2009 Sb.) viz předchozí odstavec  

zemědělství včetně staveb pro zemědělství – (§ 3 písm. f) vyhlášky č. 268/2009 Sb.)  

zamezování veřejné přístupnosti zejména formou zaplocování  

Plochy veřejných prostranství musí zůstat bezpodmínečně veřejně přístupné (výjimkou jsou 

soukromé předzahrádky či zahrady), tzn., že v nich nelze umisťovat oplocení, ohrazení a 

žádným jiným způsobem nesmí být zamezováno veřejné přístupnosti. Výjimkou může být 

ohrazování terénních hran, které se zřizuje za účelem zvýšení bezpečnosti. Dále pak je možné 

oplotit veřejně přístupná hřiště pro zajištění ochrany samotného pozemku a jeho uživatelů.  

PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ - SO  

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 8 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy smíšené obytné se obvykle samostatně vymezují v případech, kdy 

s ohledem na charakter zástavby, její urbanistickou strukturu a způsob jejího využití není 

účelné členit území na plochy bydlení a občanského vybavení a je nezbytné vyloučit 

umisťování staveb a zařízení, snižujících kvalitu prostředí v této ploše, například pro těžbu, 

hutnictví, chemii, těžké strojírenství, asanační služby.“ Nutné je však mít na zřeteli, že hlavní 

využití plochy (převažující účel využití) je bydlení.  

Přípustné využití:  

bydlení – formou staveb pro bydlení (§ 2 písm. a) vyhlášky č. 501/2006 Sb.)  

občanské vybavení – patřící do veřejné infrastruktury (§ 2 odst. 1 písm. k) bodu 3 zákona č. 

183/2006 Sb.) a také komerčního charakteru – podnikatelská činnost, a dále sportovní zařízení 

(§ 2 odst. 3 zákona č. 115/2001 Sb.)  

veřejná prostranství - (§ 34 zákona č. 128/2000 Sb.) viz přípustné využití ploch bydlení  

zeleň – např. veřejná, izolační, zahrady, sady - viz přípustné využití ploch bydlení  

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.)  

územní systém ekologické stability – (§ 1 vyhlášky č. 395/1992 Sb.)  

dopravní a technická infrastruktura obecního významu - (§ 9 odst. 2 a § 10 odst. 2 

vyhlášky č. 501/2006 Sb.) viz přípustné využití ploch bydlení  

Podmíněně přípustné využití:  

nerušící výroba a služby za podmínky, že nesníží kvalitu prostředí a pohodu bydlení – (§ 

1013 zákona č. 89/2012 Sb.)  

Podmíněně přípustné využití je nutno posuzovat jednotlivě při povolování požadovaných 

stavebních záměrů s ohledem na konkrétní podmínky v území. Důvodem tohoto vymezení je 

snaha skloubit představy o dosud tradičním venkovském stylu života (spojení s přírodou, chov 

zvířat, pěstování rostlin, nerušící výroba a služby) a požadavky na pohodu bydlení v kvalitním 

prostředí bez výrazně rušivých elementů (např. škodlivými exhalacemi, hlukem, teplem, 

otřesy, vibracemi, prachem, zápachem, znečišťováním ovzduší, vod a půdy, 

světelným znečištěním zejména oslňováním, zastíněním). Druhým důvodem je nabídnout 

možnosti využití pro velké stavební celky v podobě zemědělských usedlostí, jejichž prvotní 
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účel byl postupem doby výrazně potlačen, resp. zcela pominul. Při povolování jednotlivých 

stavebních záměrů typu truhlárny, tesařské dílny, klempířství, zámečnictví, kovářství, 

pneuservisy, autoopravny, autoservisy, sklenářství, atp. se však nesmí v žádném případě 

zapomínat na hlavní využití ploch, kterým je bydlení.  

zemědělství - chov zvířat, skladování produktů živočišné výroby, příprava a skladování 

krmiv a steliva, dále též skladování a posklizňová úprava produktů rostlinné výroby 

apod. za podmínky, že nesníží kvalitu prostředí a pohodu bydlení  

– viz předcházející odstavec podmíněně přípustného využití „nerušící výroba a služby…“  

obchodní činnosti do velikosti 1000 m2 prodejní plochy (vychází z definice § 3 písm. c) 

vyhlášky č. 268/2009 Sb.)  

V plochách smíšených obytných jsou umožněny obchodní činnosti včetně staveb pro obchod 

s prodejní plochou do 1000 m2. Tato hodnota je stanovena s ohledem na charakter území a 

místní podmínky, jenž má zajistit rozumný rozvoj obce s ohledem na převažující účel využití 

území, nenarušující kvalitu prostředí, pohodu bydlení a veškeré hodnoty území.  

Nepřípustné využití:  

rekreace včetně staveb pro rodinnou rekreaci - (§2 písm. b) vyhlášky č. 501/2006 Sb.)  

viz nepřípustné využití ploch bydlení  

obchodní činnosti včetně staveb pro obchod mimo přípustné, které překročí obecní 

význam zejména obsahující celkovou prodejní plochu větší než 1000 m2 - (§3 písm. c) 

vyhlášky č. 268/2009 Sb.)  

Občanské vybavení komerčního charakteru, do kterého spadají také všechny obchodní 

činnosti, není možné v plochách bydlení umisťovat, pokud je prodejní plocha větší než 1000 

m2, neboť vyvolávají negativní dopady na bydlení, zejména ve vztahu zvýšené dopravní 

zátěže a ostatních negativních vlivů narušující kvalitu prostředí a pohodu bydlení. Jedná se o 

velkoprodejny zboží, nákupní střediska, obchodní domy, supermarkety, hypermarkety, atd.).  

využití, které by bylo v rozporu s hlavním využitím plochy nebo by mohlo narušit 

pohodu bydlení a kvalitní prostředí pro bydlení anebo toto narušení vyvolávat  

- viz nepřípustné využití ploch bydlení  

PLOCHY ZELENĚ SOUKROMÉ VYHRAZENÉ - Zsv  

Projektant využil možnosti § 3 odst. 4 vyhlášky 501 a stanovil plochu s jiným způsobem 

využití, než je uvedeno v § 4 až § 19 vyhlášky 501.  

Hlavní využití plochy (převažující účel využití) je zahrada, která je v rámci urbanistické 

struktury natolik významná, že nebyla začleněna do ploch bydlení, rekreace, občanského 

vybavení, atp., ale byla vymezena samostatnou plochou, aby bylo území ochráněno před 

nadměrným stavebním využíváním (zejm. výstavbou rodinných domů).  

Přípustné využití:  

zeleň – zejm. zahrady a sady  

Hlavním využitím těchto ploch je zachování nebo vytvoření “zelených” ploch v sídle, které 

většinou přímou sousedí s plochami pro bydlení, občanského vybavení, rekreace, atp. Zeleň 

by měla v ploše zabírat podstatnou část území a tvořit tak hlavní nezastavěné plochy v sídle 

schopné maximálně zasakovat srážkové vody.  

doplňkové stavby bezprostředně související s využíváním soukromých zahrad a 

samozásobitelstvím (např. pergoly, bazény, sklad na nářadí, skleník, seník) 
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V podmínkách využití plochy je přípustné typické využití pro soukromé zaplocené zahrady a 

možnost umístění tomu odpovídajících staveb a zařízení souvisejících s využitím zahrady pro 

samozásobitelské využití jako jsou např. skleníky, bazény, pařeniště, stavby pro nářadí, 

seníky, chlévy, atp. Zde se však zásadně se nesmí jednat o obytné místnosti a to ani druhotně 

či doprovodně.  

oplocení  

Charakteristickým znakem zahrad je skutečnost, že nemusí být veřejně přístupné, což je často 

zdůrazněno oplocením.  

veřejná prostranství – (§ 34 zákona č. 128/2000 Sb.)  

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.)  

územní systém ekologické stability – (§ 1 vyhlášky č. 395/1992 Sb.)  

dopravní a technická infrastruktura obecního významu - (§ 9 odst. 2 a § 10 odst. 2 

vyhlášky č. 501/2006 Sb.)  

Nepřípustné využití:  

stavby pro bydlení – (§ 2 písm. a) vyhlášky č. 501/2006 Sb.)  

rekreace včetně staveb pro rodinnou rekreaci – (§ 2 písm. b) vyhlášky č. 501/2006 Sb.)  

občanské vybavení včetně staveb a zařízení občanského vybavení – patřící do veřejné 

infrastruktury (§ 2 odst. 1 písm. k) bodu 3 zákona č. 183/2006 Sb.) a také komerčního charakteru – 

podnikatelská činnost, a dále sportovní zařízení (§ 2 odst. 3 zákona č. 115/2001 Sb.)  

využití, které by bylo v rozporu s hlavním využitím plochy nebo by mohlo narušit 

pohodu bydlení a kvalitní prostředí – (§ 20 odst. 1 a 2 vyhláška 501)  

PLOCHY DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURY - DI  

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 9 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy dopravní infrastruktury se obvykle samostatně vymezují v 

případech, kdy využití pozemků dopravních staveb a zařízení, zejména z důvodu intenzity 

dopravy a jejich negativních vlivů, vylučuje začlenění takových pozemků do ploch jiného 

způsobu využití, a dále tehdy, kdy je vymezení ploch dopravy nezbytné k zajištění dopravní 

přístupnosti, například ploch výroby, ploch občanského vybavení pro maloobchodní prodej, 

ploch těžby nerostů“. Z této definice vyplývá hlavní využití plochy (převažující účel 

využití): dopravní infrastruktura – (§ 9 odst. 2 vyhlášky č. 501/2006 Sb.).  

Přípustné využití:  

pozemní komunikace – (§ 2 zákona č. 13/1997 Sb.)  

železniční dráhy – (§ 2 a § 3 zákona č. 266/1994 Sb.)  

zastávky a čekárny – pro veřejnou hromadnou dopravu  

veřejná prostranství – (§ 34 zákona č. 128/2000 Sb.) viz přípustné využití ploch bydlení  

zeleň – zejména ochranná, izolační a doprovodná  

Součástí ploch je samozřejmě také zeleň, která v území ovlivňovaném negativními vlivy, 

zaujímá důležitou izolační a ochrannou funkci.  

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.)  

územní systém ekologické stability – (§ 1 vyhlášky č. 395/1992 Sb.) 

Podmíněně přípustné využití  
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technická infrastruktura obecního významu za podmínky, že nenaruší, neztíží ani 

neznemožní hlavní využití – (§ 10 odst. 2 vyhlášky č. 501/2006 Sb.)  

Do těchto ploch je možné umísťovat související veřejnou technickou infrastrukturu místního a 

nadmístního významu, která nespadá do parametrů nadmístnosti (definováno v ZÚR). Je to 

tedy veřejná technická infrastruktura, která zajišťuje chod obce a rozvíjí technické zázemí a 

vybavenost obce. Technická infrastruktura může být do těchto ploch umístěna pouze pod 

podmínkou, že nedojde k narušení, ztížení nebo znemožnění provozování či užívání dopravní 

infrastruktury.  

doprava v klidu – např. odstavná, parkovací stání a garáže za podmínky, že nenaruší, 

neztíží ani neznemožní hlavní využití – (§ 9 odst. 3 zákona č. 183/2006 Sb.)  

Nepřípustné využití:  

stavební záměry, které zamezí vedení či umístění stavebních záměrů dopravní 

infrastruktury  

bydlení včetně staveb pro bydlení – (§ 2 písm. a) vyhlášky č. 501/2006 Sb.)  

Stavby pro bydlení, stavby pro rodinnou rekreaci, stavby občanského vybavení, stavby pro 

výrobu a skladování a stavby pro zemědělství vyvolávají takové nároky na využívání území, 

které nejsou v souladu s hlavním využitím plochy. Tyto stavby nemohou splnit hygienické 

limity, jelikož jsou ovlivňovány negativními vlivy z ploch dopravní infrastruktury, a proto 

nejsou funkce bydlení, rekreace, občanské vybavení, výroba a skladování a zemědělství v 

plochách přípustné.  

rekreace včetně staveb pro rodinnou rekreaci – (§ 2 písm. b) vyhlášky č. 501/2006 Sb.)  

viz předchozí odstavec  

občanské vybavení včetně staveb a zařízení občanského vybavení – zejm. komerčního 

charakteru (§ 2 písm. c) vyhlášky č. 501/2006 Sb. a § 3 písm. b) a c) vyhlášky č. 268/2009 Sb.)  

viz předchozí odstavec  

výroba a skladování včetně staveb pro výrobu a skladování – (§ 3 písm. e) vyhlášky č. 

268/2009 Sb.) viz předchozí odstavec  

zemědělství včetně staveb pro zemědělství – (§ 3 písm. f) vyhlášky č. 268/2009 Sb.)  

PLOCHY TECHNICKÉ INFRASTRUKTURY - TI  

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 10 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy technické infrastruktury se obvykle samostatně vymezují v 

případech, kdy využití pozemků pro tuto infrastrukturu vylučuje jejich začlenění do ploch 

jiného způsobu využití a kdy jiné využití těchto pozemků není možné. V ostatních případech se 

v plochách jiného způsobu využití vymezují pouze trasy vedení technické infrastruktury“. Z 

této definice vyplývá hlavní využití plochy (převažující účel využití): technická 

infrastruktura – (§ 10 odst. 2 vyhlášky č. 501/2006 Sb.)  

Přípustné využití:  

technická infrastruktura (§ 10 odst. 2 vyhlášky č. 501/2006 Sb.)  

Zahrnuje zejména vodovody, kanalizace, energetická vedení, komunikační vedení, 

produktovody, čistírny odpadních vod, sběrné dvory, kompostárny, zařízení pro nakládání s 

odpady, areály údržby, včetně bezprostředně souvisejících staveb a zařízení.  

dopravní infrastruktura obecního významu – (§ 9 odst. 2 vyhlášky č. 501/2006 Sb. viz 

přípustné využití ploch bydlení)  
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veřejná prostranství – (§ 34 zákona č. 128/2000 Sb.) viz přípustné využití ploch bydlení 

zeleň – zejména ochranná, izolační a doprovodná – viz přípustné využití ploch dopravní 

infrastruktury  

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.)  

územní systém ekologické stability – (§ 1 vyhlášky č. 395/1992 Sb.)  

Nepřípustné využití:  

využití, které zamezí umístění technické infrastruktury, pro kterou je plocha vymezena  

bydlení včetně staveb pro bydlení – (§ 2 písm. a) vyhlášky č. 501/2006 Sb.)  

Stavby pro bydlení, stavby pro rodinnou rekreaci, stavby občanského vybavení, stavby pro 

výrobu a skladování a stavby pro zemědělství vyvolávají takové nároky na využívání území, 

které nejsou v souladu s hlavním využitím plochy. Tyto stavby nemohou splnit hygienické 

limity, jelikož jsou ovlivňovány negativními vlivy z ploch technické infrastruktury, a proto 

nejsou funkce bydlení, rekreace, občanské vybavení, výroba a skladování a zemědělství v 

plochách přípustné.  

rekreace včetně staveb pro rodinnou rekreaci – (§ 2 písm. b) vyhlášky č. 501/2006 Sb.)  

viz předchozí odstavec  

občanské vybavení včetně staveb a zařízení občanského vybavení – zejm. komerčního 

charakteru (§ 2 písm. c) vyhlášky č. 501/2006 Sb. a § 3 písm. b) a c) vyhlášky č. 268/2009 Sb.)  

viz předchozí odstavec  

výroba a skladování včetně staveb pro výrobu a skladování – (§ 3 písm. e) vyhlášky č. 

268/2009 Sb.) viz předchozí odstavec  

zemědělství včetně staveb pro zemědělství – (§ 3 písm. f) vyhlášky č. 268/2009 Sb.)  

PLOCHY VÝROBY A SKLADOVÁNÍ - VS  

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 11 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy výroby a skladování se obvykle samostatně vymezují v případech, 

kdy využití pozemků například staveb pro výrobu a skladování a zemědělských staveb z 

důvodu negativních vlivů za hranicí těchto pozemků vylučuje začlenění pozemků s těmito vlivy 

do ploch jiného způsobu využití“. Z této definice vyplývá hlavní využití plochy (převažující 

účel využití): výroba a skladování.  

Přípustné využití:  

průmyslová a řemeslná výroba včetně staveb pro výrobu a skladování – (§ 3 písm. e) 

vyhlášky č. 268/2009 Sb.)  

Je možné sem zařadit např. strojní výrobu, kovovýrobu, servisy, opravny, sklady, truhlárny, 

pily, čerpací stanice pohonných hmot, myčky, klempířství, záměčnictví, kovářství, atp. 

Umísťuje se včetně provozně souvisejících stavebních záměrů, např. kanceláře, šatny, 

stravovací zařízení bezprostředně související s výrobou a skladováním jako kantýna, závodní 

jídelna, atp.  

zemědělská výroba včetně staveb pro zemědělství – (§ 3 písm. f) vyhlášky č. 268/2009 Sb.)  

Patří sem chov hospodářských zvířat a s tím související skladování produktů živočišné 

výroby, příprava a skladování krmiv a steliva, skladování a posklizňová úpravu produktů 

rostlinné výroby, pěstování rostlin, atp. Umísťuje se včetně provozně souvisejících stavebních 

záměrů, např. kanceláře, šatny, stravovací zařízení bezprostředně související s výrobou a 
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skladováním jako kantýna, závodní jídelna, atp.  

občanské vybavení včetně staveb pro obchod – (§3 odst. zejména komerčního charakteru, 

např. velkokapacitní stavby a zařízení pro obchodní činnost, stavby a zařízení pro související 

administrativu a služby. Zařadit do této kategorie je možné kanceláře, nákupní centra, 

supermarkety, stavebniny, autobazary, atp.  

dopravní a technická infrastruktura obecního významu – (§ 9 odst. 2 a § 10 odst. 2 

vyhlášky č. 501/2006 Sb.) viz přípustné využití ploch bydlení  

veřejná prostranství – (§ 34 zákona č. 128/2000 Sb.) viz přípustné využití ploch bydlení  

zeleň – zejména ochranná, izolační a doprovodná – viz přípustné využití ploch dopravní 

infrastruktury  

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.)  

územní systém ekologické stability – (§ 1 vyhlášky č. 395/1992 Sb.)  

Podmíněně přípustné využití:  

bydlení - ve výjimečných a zvlášť odůvodněných případech bezprostředně související s 

přípustným anebo podmíněně přípustným využitím (např. byt správce), pod podmínkou 

prokázání účelnosti tohoto využití a za podmínky minimalizace negativních vlivů – (§ 30 

zákona č. 258/2000 Sb.)  

Nepřípustné využití:  

bydlení včetně staveb pro bydlení mimo podmíněně přípustné – (§ 2 písm. a) vyhlášky č. 

501/2006 Sb.)  

Stavby pro bydlení, stavby pro rodinnou rekreaci a stavby ubytovacích zařízení vyvolávají 

takové nároky na využívání území, které nejsou v souladu s hlavním využitím plochy. Tyto 

stavby nemohou splnit hygienické limity, jelikož jsou ovlivňovány negativními vlivy z ploch 

výroby a skladování, a proto nejsou funkce bydlení, rekreace a ubytování v plochách 

přípustné.  

rekreace včetně staveb pro rodinnou rekreaci – (§ 2 písm. b) vyhlášky č. 501/2006 Sb.)  

viz předchozí odstavec  

ubytování včetně staveb ubytovacích zařízení – (§ 2 písm. c) vyhlášky č. 501/2006 Sb.)  

viz předchozí odstavec  

PLOCHY ZEMĚDĚLSKÉ - ZE  

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 14 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy zemědělské se obvykle samostatně vymezují za účelem zajištění 

podmínek pro převažující zemědělské využití.“. Z této definice vyplývá hlavní využití plochy 

(převažující účel využití): zemědělské obhospodařování pozemků.  

Přípustné využití:  

zemědělské obhospodařování pozemků  

Plochy zemědělské jsou v územním plánu vymezeny zejména na zemědělském půdním fondu 

tvořeném v řešeném území zejména pozemky zemědělsky obhospodařovanými. Dle § 1 odst. 

2 zákona č. 334/1992 Sb. tvoří zemědělský půdní fond pozemky zemědělsky obhospodařované, 

to je orná půda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travní porosty a půda, která 

byla a má být nadále zemědělsky obhospodařována, ale dočasně obdělávána není (dále jen 

zemědělská půda). Dle § 1 odst. 3 zákona č. 334/1992 Sb. do zemědělského půdního fondu 
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náležejí též rybníky s chovem ryb nebo vodní drůbeže a nezemědělská půda potřebná k 

zajišťování zemědělské výroby, jako polní cesty, pozemky se zařízením důležitým pro polní 

závlahy, závlahové vodní nádrže, odvodňovací příkopy, hráze sloužící k ochraně před 

zamokřením nebo zátopou, technická protierozní opatření apod. Plochy zemědělské jsou 

vymezeny v nezastavěném, ale také v zastavěném území. Důvodem je skutečnost, že 

intenzivně 

zemědělsky využívané pozemky jsou uvnitř intravilánu, avšak nesplňují podmínky § 58 

stavebního zákona pro zahrnutí do nezastavěného území, tj. nebyly navráceny do orné půdy. 

Proto stanovené podmínky pro využití ploch zemědělských platí pro tento způsob využití jak 

v nezastavěném území, tak v zastavěném území. Cílem stanovení tohoto využití plochy je 

poukázat na zemědělské obhospodařovávání, kterým je zejména pěstování rostlin a chov 

hospodářských zvířat na zemědělském půdním fondu, jenž je jednou z hlavních složek 

životního prostředí. Neznamená to, že součástí těchto ploch nejsou další prvky v krajině, např. 

menší vodní plochy, vodní toky, či remízky, účelové pozemní komunikace. S ohledem na 

podrobnost územního plánu toto znamená, že v těchto plochách převládá obhospodařování 

zemědělských pozemků, ale současně není ani zpochybněna nutnost respektování a podpora 

ekologické stability území, či jeho využití pro vedení liniových staveb či umisťování dalších 

staveb a zařízení, ale vždy s přihlédnutím k hlavnímu využití a určité míře zdravého „selského 

rozumu“. Za určitých podmínek jsou tak přípustná či podmíněně přípustná různá využití, 

která nesouvisí přímo se samotným zemědělstvím, ale nepřímo vlastně zajišťují jeho 

dlouhodobou udržitelnost či souvisí s užíváním krajiny. A to ať již se jedná o stabilizující 

prvky v krajině (vodní plochy a toky, meze či jiné předěly mezi zemědělskými pozemky), tak 

protierozní opatření, zalesňování, komunikace atd. Všechna přípustná či podmíněně přípustná 

využití musí respektovat hlavní využití (tj. zemědělství). Změny druhů pozemků musí 

probíhat na logických místech, tzn., není-li nutno zalesňovat uprostřed pole (např. z důvodu 

zvýšení ekologické stability či půdní eroze), nemělo by toto zalesnění uprostřed zemědělské 

půdy být povoleno. Stejně tak další stavby a zařízení mohou být povolovány jen v souladu s 

hlavním využitím, tzn., včelíny musí být včelíny a nikoli pobytové místnosti, stejně tak 

myslivecká zařízení. To že součástí ploch zemědělských jsou také např. vodní plochy či toky 

neznamená, že jsou tyto prvky popřeny, či dokonce znemožněno jejich využívání, udržování a 

rekonstrukce.  

změny druhu pozemků na trvalý travní porost a ovocný sad bez oplocení a bez možnosti 

umisťování staveb a zařízení (ani těch bezprostředně souvisejících se sadem) a bez 

provádění zemních prací a změn terénu  

Cílem podmínek využití je jasně deklarovat, které změny druhu pozemků jsou 

bezproblémové, jedná se většinou o takové změny, které zvyšují ekologickou stabilitu krajiny, 

současně je však zcela zřejmé, že se za toto využití nemůže schovávat zastavování nebo 

oplocování krajiny. Skryté záměry a „salámová“ metoda na umístění jiných stavebních 

záměrů ve volné krajině je nepřípustná a nelze ji odůvodňovat změnou druhu pozemku na sad, 

následně sad oplotit a následně umisťovat doplňkové stavby, stavby pro rodinnou rekreaci, 

rodinný dům apod. Toto využití pouze umožňuje změnu druhu pozemků, tím také jeho účel 

končí.  

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.)  

Vodní útvar byl zvolen jako univerzální pojem obsažený ve vymezených pojmech v § 2 

vodního zákona. Na něj navazují další pojmy, které jsou tak v pojmu vodní útvar obsaženy, 

např. vodní plocha, pod vodními plochami jsou zase obsaženy vodní toky. Proto toto 

přípustné využití umožňuje vodní útvary a tím také všechny obecně užívané pojmy (vodní 

nádrže, koryta vodního toku, rybníky, jezera atd.). S tím souvisí přípustné činnosti, které je 

možné v území povolit, aby tyto stavební záměry mohly vůbec reálně existovat – hráze, 
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přelivy, výpusti, odbahnění, revitalizace území atd. včetně jejich rekonstrukcí. Je nutno 

zdůraznit, že se nejedná o různé doplňkové stavby a zařízení, např. na nářadí, sila. Ty nejsou 

pro samotnou existenci rybníka nezbytně nutné.  

stavební záměry pro předcházení povodním a na ochranu před povodněmi – (§ 63 a § 65 

zákona č. 254/2001 Sb.) 

Jedná se o stavební záměry a jiná opatření pro předcházení povodním zejména pro zadržení 

nebo zdržení vody v krajině či zvýšení její retenční schopnosti a na ochranu před povodněmi.  

stavební záměry proti vodní a větrné erozi  

Stavební záměry, jako vodohospodářská opatření zpomalující odtok vody z krajiny 

protierozní meze, průlehy, zasakovací pásy, záchytné příkopy, terasy, …).  

územní systém ekologické stability – (§ 1 vyhlášky č. 395/1992 Sb.)  

Na plochách zemědělských je možno také realizovat prvky územního systému ekologické 

stability.  

zeleň - zejména doprovodná, liniová, izolační  

Do krajiny samozřejmě patří také zeleň.  

drobná architektura (menší sakrální stavby [např. kříže, boží muka, výklenkové 

kapličky], památníky, sochy, lavičky, informační panely, tabule, desky apod.)  

Tradičními prvky krajiny jsou menší sakrální stavby, např. kříže, boží muka, výklenkové 

kapličky, dále též památníky, sochy, lavičky, informační panely, tabule, desky apod. 

Informační panely, tabule, desky vychází z nepřípustného využití, resp. z vyloučení činností 

umožněných dle § 18 odst. 5 stavebního zákona. Nepřípustné využití „stavby, zařízení a jiná 

opatření včetně staveb, které s nimi bezprostředně souvisejí včetně oplocení, pro zemědělství, 

lesnictví, vodní hospodářství a těžbu nerostů, pro ochranu přírody a krajiny, a dále taková 

technická opatření a stavby, které zlepší podmínky využití nezastavěného území pro účely 

rekreace a cestovního ruchu – mimo přípustných a podmíněně přípustných“. Územní plán tak 

jasně deklaruje, že v těchto plochách nepřipouští mimo jiných hygienická zařízení, ekologická 

a informační centra. Naopak informační panely, tabule, desky jsou přípustné. Důvodem je v 

souladu s cíli a úkoly územního plánování jasná ochrana nezastavěného území.  

včelnice a včelíny bez pobytových místností  

Včelín bez pobytových místností – jedná se o typické stavby a zařízení sloužící pouze a jen 

pro chov včel. Tyto stavby, zařízení a objekty nesmí mít v žádném případě žádné jiné využití 

a to ani jako doprovodné, žádné pobytové místnosti, přípojky energií, vody, sociální zařízení 

atd. Jedná se čistě o možnost zastřešení úlů a uložení nezbytného včelařského nářadí.  

dočasné oplocenky při výsadbě lesa a mimo lesní pozemky dočasná ohrazení pozemků 

pro pastvu dobytka např. formou elektrických ohradníků či jednoduchého dřevěného 

ohrazení  

dopravní a technická infrastruktura obecního významu  

Obecní význam je pojem zahrnující místní význam (tj. svým významem, rozsahem nebo 

využitím neovlivňuje území více obcí) anebo nadmístní význam nenaplňující atributy 

nadmístnosti stanovené v zásadách územního rozvoje. § 2 stavebního zákona stanovuje, že 

plochou nadmístního významu je plocha, která svým významem, rozsahem nebo využitím 

ovlivní území více obcí. Zásady územního rozvoje vymezí plochy nebo koridory nadmístního 

významu viz § 36 stavebního zákona. Záležitosti nadmístního významu, které nejsou řešeny v 

zásadách územního rozvoje, mohou být součástí územního plánu, pokud to krajský úřad ve 
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stanovisku podle § 50 odst. 7 z důvodu významných negativních vlivů přesahujících hranice 

obce nevyloučí. Zásady územního rozvoje Jihočeského kraje stanovují atributy nadmístnosti, 

při jejichž naplnění se vždy jedná o záměr nadmístního významu, který musí být vždy 

vymezen v ZUR viz odůvodnění 1. aktualizace zásad územního rozvoje bod 141. Změny v 

území nadmístního významu, které nesplňují atributy nadmístnosti stanovené v ZÚR, mohou 

být součástí řešení územního plánu a tudíž v rozhodovací pravomoci na úrovni obcí. 

Klasickým příkladem je dopravní a technická infrastruktura, kdy často záměr zasahuje na 

území více obcí. Při kombinaci s nepřípustným využitím, kde je řečeno, že záměry patřící do 

zásad územního rozvoje, nesmí být řešeny v územním plánu mimo plochy a koridory ze zásad 

územního rozvoje, jsou v tomto bodě připuštěny zejména záměry typu místních a účelových 

komunikací, zlepšení parametrů silnic zejména II. a III. třídy, meziobecní vodovody včetně 

přípojek, atd.  

Podmíněně přípustné využití  

změny druhu pozemků na orná půda jen za podmínek, že přípustná ztráta půdy erozí 

nepřekročí limitní hodnoty; nezhorší a nenaruší stav ploch významných z hlediska 

ochrany přírody a krajiny (např. územního systému ekologické stability)  

Změna druhu pozemku vychází z ustanovení § 2 zákona o ochraně zemědělské půdy a 

upozorňuje dotčený orgán, popř. povolující orgán na nutnost posouzení těchto podmínek.  

změny druhu pozemků na lesní pozemek nebo na vodní plochu jen za podmínek, že 

budou prokázány logické vazby v krajině (např. hydrologické, půdoochranné, 

ekologické, estetické); o pozemky I. a II. tříd ochrany zemědělské půdy se může jednat 

pouze v případě, že navrhované zalesnění je nezbytně nutné k zajištění ochrany 

zemědělského půdního fondu anebo ochrany životního prostředí  

Konkrétní změny druhu pozemků je nutné posoudit ve vztahu ke stanoveným podmínkám. 

Jak je již uvedeno výše, změny druhů pozemků musí probíhat na logických místech, tzn., 

není-li nutno zalesňovat uprostřed pole (např. z důvodu zvýšení ekologické stability či půdní 

eroze), nemělo by toto zalesnění uprostřed zemědělské půdy být povoleno.  

za podmínky, že významně nenaruší hlavní využití ploch zemědělských a organizaci 

zemědělského půdního fondu a významně neztíží obhospodařování zemědělského 

půdního fondu přístřešky pro hospodářská zvířata do 150 m2 zastavěné plochy stavby a 

zařízení pro napájení  

Přístřešek pro hospodářská zvířata – otevřená nízkopodlažní stavba či zařízení chránící zvířata 

před povětrnostními vlivy zejména před průvanem, deštěm, sněhem a sluncem. Tyto 

přístřešky musí splňovat požadavky první věty a v žádném případě nesmí plnit jinou funkci, 

zejména obsahovat pobytové místnosti, hygienická zařízení, vytápění, nesloužící k úkrytu 

zvířat. Tyto stavby nejsou stavby pro zemědělství, definované v § 3 písm. f) vyhlášky č. 

268/2009 Sb., jelikož jejich hlavní účel není chov hospodářských zvířat s cílem produkce 

zemědělské prvovýroby a činnosti s touto prvovýrobou související. Přístřešek pro 

hospodářská zvířata nesmí překročit 150 m2 zastavěné plochy stavby. Tato výměra byla 

stanovena s ohledem na krajinný ráz a měřítko krajiny, tak aby nebylo narušováno celkové 

panorama sídla a krajinných enkláv. Zda záměr významně naruší či nenaruší hlavní využití a 

organizaci zemědělského půdního fondu či významně neztíží obhospodařování zemědělského 

půdního fondu, je nutno prokázat v konkrétních případech v navazujících řízeních.  

Nepřípustné využití  

změna druhu pozemku na zahrada  

Na základě zkušeností posledních let vede změna druhu pozemku na zahradu ke skrytému 
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zastavování či zaplocování zemědělských pozemků, a proto byla tato změna druhu pozemku 

stanovena jako nepřípustná. Definice zahrady dle vyhlášky č. 26/2007 Sb. je: Pozemek, na 

němž se trvale a převážně pěstuje zelenina, květiny a jiné zahradní plodiny, zpravidla pro 

vlastní potřebu; souvisle osázený ovocnými stromy nebo ovocnými keři, který zpravidla tvoří 

souvislý celek s obytnými a hospodářskými budovami. Cílem tohoto ustanovení, resp. 

vyloučení změn druhů pozemků na zahrada, je zabránit umísťování záměrů, z nichž následně 

bude vyplývat přímý či nepřímý tlak na takové využívání nezastavěného území, které bylo od 

samého počátku zahrnuto do nepřípustného využití.  

bydlení - včetně staveb pro bydlení – (§ 2 písm. a) vyhlášky č. 501/2006 Sb.)  

rekreace - včetně staveb pro rodinnou rekreaci – (§ 2 písm. b) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

občanské vybavení a ubytování – včetně staveb a zařízení občanského vybavení a 

ubytovacích zařízení – zejm. komerčního charakteru (§ 2 písm. c) vyhlášky č. 501/2006 Sb. a 

§ 3 písm. b) a c) vyhlášky č. 268/2009 Sb.) a (§ 2 písm. c) vyhlášky č. 501/2006 Sb.)  

výroba a skladování – včetně staveb pro výrobu a skladování a staveb pro zemědělství 

mimo přípustných a podmíněně přípustných – (§ 3 písm. e) a f) vyhlášky č. 268/2009 Sb.)  

Nežádoucí je také umisťování výroben energie (sluneční, větrné, vodní,…)  

doprava v klidu – odstavná stání, parkovací stání a garáže (§ 9 odst. 3 vyhlášky č. 

501/2006 Sb.)  

stavby, zařízení a jiná opatření včetně staveb, které s nimi bezprostředně souvisejí 

včetně oplocení, pro zemědělství, lesnictví, vodní hospodářství a těžbu nerostů, pro 

ochranu přírody a krajiny, a dále taková technická opatření a stavby, které zlepší 

podmínky využití nezastavěného území pro účely rekreace a cestovního ruchu – mimo 

přípustných a podmíněně přípustných – (§ 18 odst. 5 zákona č. 183/2006 Sb.)  

Nepřípustné je umisťování staveb, zařízení a jiných opatření pro zemědělství, lesnictví, vodní 

hospodářství a těžbu nerostů, pro ochranu přírody a krajiny a dále taková technická opatření a 

stavby, které zlepší podmínky využití nezastavěného území pro účely rekreace a cestovního 

ruchu mimo těch, které jsou umožněny v přípustném nebo podmíněně přípustném využití. 

Toto ustanovení reaguje na novelu stavebního zákona účinnou od 1. 1. 2013, která do § 18 

odst. 5 doplňuje poslední větu, která umožňuje územně plánovací dokumentaci výslovně 

vyloučit v nezastavěném území umisťování staveb, zařízení a jiných opatření uvedených v 

tomto odstavci. Zpracovatel této možnosti využil a vzhledem k hodnotám území a samotnému 

řešení územního plánu vyloučil uvedené záměry. Samotné řešení územního plánu umožňuje 

umístění těchto staveb v jiných plochách dle způsobu využití, které odpovídají uspořádání a 

kontinuálnímu využití území v souladu s cíli a úkoly územního plánování. Mimo to některé z 

těchto záměrů je možno povolit s odkazem na přípustné a podmíněně přípustné využití také v 

těchto plochách. Zde vyloučená nepřípustná využití je možno realizovat v rámci jiných ploch 

a není nutné jimi zaneřáďovat volnou krajinu. Navazující zdůvodnění je možno najít u 

odrážky drobné architektury v přípustném využití.  

ohrazování, oplocování, zaplocování a jiné zamezování přístupnosti území mimo 

přípustného a podmíněně přípustného  

Jak již bylo v textu odůvodnění několikrát uvedeno, ohrazování, oplocování, zaplocování a 

jiné zamezování přístupnosti území je ve volné krajině nežádoucí a proto je nutné jej 

eliminovat či omezit pouze na nejnutnější případy.  

odstavování či parkování mobilních zařízení a staveb v podobě maringotek apod.  

S ohledem na zkušenosti posledních let a v návaznosti na koncepci uspořádání krajiny jsou do 

nepřípustného využití doplněny body, které by měly jednoznačně ochránit volnou krajinu 
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nejen před nežádoucími využitími zejména formami výroben elektrické energie, umisťování 

různých staveb a zařízení, které ať už skrytě či zcela otevřeně budou sloužit pro rekreaci a 

bydlení (viz nepřípustná využití výše), ale také zabránit různému druhu znepřístupňování 

volné krajiny a využívání nevhodným způsobem. Na základě konzultace s dotčenými orgány 

je konkrétně zmiňováno umisťování mobilních zařízení a staveb, které je možno postihnout v 

nepřípustném využívání pozemku, který je např. veden jako trvalý travní porost, ale již 

několik měsíců na něm stojí bez jakéhokoli povolení maringotka či mobilní domek.  

obory, farmové chovy, zájmové chovy a podobné činnosti mimo stávající  

Farmové chovy a zájmové chovy nejsou právními předpisy přímo definovány, ale mnoho 

právních předpisů tyto pojmy používá. Proto je možno jejich výklad čerpat z těchto právních 

předpisů, zejména pak ze zákona č. 166/1999 Sb., veterinární zákon, zákona č. 449/2001 Sb., 

o myslivosti, zákona č. 289/1995 Sb., lesní zákon. § 2 písm. j) zákona o myslivosti definuje 

oboru jako druh honitby s podmínkami pro intenzivní chov zvěře s obvodem trvale a 

dokonale ohrazeným nebo jinak uzpůsobeným tak, že chovaná zvěř z obory nemůže volně 

vybíhat.  

Cílem je zdůraznit nepřípustnost těchto činností a ochránit tak volnou krajinu před velkými 

tlaky na tyto činnosti. Není cílem tyto činnosti a priory zcela vyloučit, ale jejich umístění 

posoudit v samotné změně s ohledem na souvislosti v území a vymezení speciální plochy, 

která oborní, zájmový nebo farmový chov připustí.  

záměry naplňující parametry nadmístnosti stanovené v zásadách územního rozvoje 

mimo plochy a koridory, které jsou pro nadmístní záměry v územním plánu vymezeny  

Součástí nepřípustného využití je také problematika umisťování záměrů, které naplňují 

parametry nadmístnosti stanovené v zásadách územního rozvoje. Proto je v nepřípustném 

využití uvedena věta: nepřípustné je umisťovat záměry naplňující parametry nadmístnosti 

stanovené v zásadách územního rozvoje, mimo plochy a koridory, které jsou pro nadmístní 

záměry v územním plánu vymezeny. Tato definice byla do územního plánu přejata z 

požadavku krajského úřadu (jako nadřízeného orgánu), který tímto chce zabránit umisťování 

stavebních záměrů, které jsou svěřeny do působnosti kraje (nadmístní záležitosti naplňující 

stanovené parametry nadmístnosti) mimo plochy a koridory, pro které je jejich využití 

zakotveno v zásadách územního rozvoje a následně zpřesněno v územním plánu. Podrobněji 

je tato problematika řešena v bodu výše přípustné využití – dopravní a technická 

infrastruktura obecního významu.  

PLOCHY SMÍŠENÉ NEZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ - REKREAČNÍ - SNÚr  

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 17 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy smíšené nezastavěného území se obvykle samostatně vymezují v 

případech, kdy s ohledem na charakter nezastavěného území nebo jeho ochranu není účelné 

jeho členění, například na plochy vodní a vodohospodářské, zemědělské a lesní.“.  

Přípustné využití:  

opatření k vytváření stabilnějších částí krajiny  

Plochy smíšené nezastavěného území jsou vymezeny na pozemcích, které jsou pro volnou 

krajinu důležité s ohledem na její mimoprodukční funkce. Jedná se zejména o plochy cenné z 

hlediska krajiny jako celku a plochy biokoridorů územního systému ekologické stability. 

Plochy smíšené nezastavěného území jsou vymezeny za účelem podpory ekologické stability. 

Tyto plochy neumožňují rozhodující části organismů trvalou dlouhodobou existenci, avšak 

umožňují jejich migraci mezi biocentry a plní další stabilizující funkce v krajině. Tomu 

odpovídají stanovené podmínky pro využití plochy, kterými jsou migrace organismů mezi 
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biocentry a zprostředkování stabilizujících vlivů na okolní intenzivněji využívanou krajinu. 

Využití by mělo směřovat k jejich funkčnosti, aby napomohly stabilizaci krajiny a migraci 

mezi jednotlivými stabilními částmi území.  

stavby, zařízení a jiná opatření včetně staveb, které s nimi bezprostředně souvisejí 

včetně oplocení, ochranu přírody a krajiny, a dále taková technická opatření a stavby, 

které zlepší podmínky využití nezastavěného území pro účely rekreace a cestovního 

ruchu – mimo přípustných a podmíněně přípustných – (§ 18 odst. 5 zákona č. 183/2006 

Sb.)  

Oproti plochám zemědělským je přípustné umisťování staveb, zařízení a jiných opatření pro 

pro ochranu přírody a krajiny a dále taková technická opatření a stavby, které zlepší 

podmínky využití nezastavěného území pro účely rekreace a cestovního ruchu. Toto 

ustanovení reaguje na novelu stavebního zákona účinnou od 1. 1. 2013, která do § 18 odst. 5 

doplňuje poslední větu, která umožňuje územně plánovací dokumentaci výslovně vyloučit 

v nezastavěném území umisťování staveb, zařízení a jiných opatření uvedených v tomto 

odstavci. Zpracovatel této možnosti využil a vzhledem k hodnotám území a samotnému řešení 

územního plánu vyloučil uvedené záměry, ale v tomto případě pouze částečně, kdy právě pro 

tuto specifickou lokalitu jsou přípustné některá využití uvedená v § 18 odst. 5. Samotné řešení 

územního plánu umožňuje umístění těchto staveb v jiných plochách dle způsobu využití, které 

odpovídají uspořádání a kontinuálnímu využití území v souladu s cíli a úkoly územního 

plánování. Naopak v nepřípustném využití zůstaly stavby, zařízení a jiná opatření, které s 

nimi bezprostředně souvisejí včetně oplocení, pro zemědělství, lesnictví, vodní hospodářství a 

těžbu nerostů. Zde vyloučená nepřípustná využití je možno realizovat v rámci jiných ploch a 

není nutné jimi zaneřáďovat volnou krajinu.  

Další podmínky využití, které jsou stanoveny pro plochy smíšené nezastavěného území, 

jsou odůvodněny v plochách zemědělských.  

PLOCHY ROZHLEDNY - RO  

Tyto plochy byly do územního plánu zařazeny z důvodu umístění rozhledny východně od 

Brtce. Jelikož podmínky využití mají sloužit pouze pro umístnění rozhledny a staveb a 

zařízení, které bezprostředně s provozem souvisí, jako např. lavičky, odpadkové koše, 

komunikace, umělecká díla, informační tabule, atp., je přípustné využití omezeno. Do ploch 

rozhledny je možné umisťovat další dopravní a technickou infrastrukturu obecního významu 

za podmínky, že nenaruší, neztíží ani neznemožní hlavní využití plochy.  

Nepřípustné je do těchto ploch umisťovat stavby a zařízení pro bydlení, rekreaci (mimo 

přípustných), občanské vybavení, stavby pro výrobu a skladování, stavby pro zemědělství, 

dopravu v klidu (jako odstavná a parkovací stání pro nákladní dopravu). atp.  

zastavitelné plochy  

Zastavitelné plochy jsou vymezeny na místech, kde zpracovatel dospěl k závěru, že je možno 

rozvíjet některý ze způsobů využití území zejména změnou charakteru nezastavěného, popř. i 

zastavěného území. Tyto plochy jsou souhrnně popsány v tabulce na konci kapitoly B.f. V 

prvním sloupci tabulky je označení zastavitelné plochy a v závorce vyjmenované plochy dle 

způsobu využití, ze kterých se zastavitelná plocha skládá. Ne vždy musí být součástí jedné 

zastavitelné plochy pouze jedna plocha dle způsobu využití. Typickým příkladem jsou plochy 

pro bydlení umístěné v symbióze s plochami veřejných prostranství. Druhý sloupec obsahuje 

umístění plochy. Ve třetím je navrhovaný způsob využití. V dalším sloupci jsou základní 

podmínky pro využití plochy. V posledních dvou sloupcích je určeno, zda je pro plochu 

stanovena podmínka pro využití plochy v podobě dohody o parcelaci, územní studie či 

regulačního plánu, resp. zda je stanovena etapizace. Tyto instituty jsou obecně využívány u 
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ploch, které jsou významné, popř. určitým způsobem nejednoznačné či složité vzhledem k 

jejich podrobnějšímu řešení včetně uspořádání uvnitř plochy. Pro žádnou plochu není tato 

podmínka využita.  

Samozřejmě, že z dlouhodobého hlediska by bylo krátkozraké vytvářet pouhé jednostranné 

podmínky pro rozvoj bez konstatování skutečnosti, že závisí také na zachování, ochraně a 

rozvoji hodnot území a přívětivého klidného prostředí včetně pohody bydlení. Proto 

nejvýznamnější nové zastavitelné plochy byly vymezovány s ohledem na ucelené a efektivní 

obhospodařování zemědělského půdního fondu. Menší zastavitelné plochy doplňují často 

stávající zástavbu či přímo vyplňují stavební proluky. Uspořádání sídla pak ovlivňují větší a 

rozsáhlejší zastavitelné plochy jako např. plocha nad fotbalovým hřištěm v Nadějkově. 

Snahou zpracovatele bylo vymezit rozvojové plochy tak, aby byly napojitelné na navazující 

dopravní skelet, sítě technické infrastruktury a aby navazovaly na zastavěné území.  

Ve změně územního plánu nejsou stanoveny nová omezení v podobě možnosti vyvlastnění či 

předkupního práva. Pouze je rozšířena plocha pro umístění veřejně prospěšné stavby – 

centrální čistírna odpadních vod v sídle Nadějkov, která je již vymezena v platném územním 

plánu obce.  

Kompenzační opatření nebylo nutné ve změně územního plánu stanovovat.  

Pro žádnou plochu či koridor není nově stanovena podmínka využití v podobě územní studie, 

regulačního plánu či dohody o parcelaci. 

 

Používané pojmy pro účely územního plánu 

Samozásobitelstvím je myšlena běžná spotřeba rodiny. Za samozásobitelství nelze 

považovat chovy o několika stovkách kusů drůbeže, králíků či dalších domácích zvířat. 

Za venkovský charakter území je možno pro účely tohoto územního plánu považovat 

takový charakter území, ve kterém je zřetelné přímé spojení obyvatel se sídlem, krajinou a 

přírodou. Stavby by měly respektovat svým architektonickým a urbanistickým pojetím 

hodnoty území, měly by navazovat na své bezprostřední okolí a být citlivě zasazené do 

organismu venkovského sídla. Je třeba též zohlednit stanovenou výškovou hladinu zástavby a 

nevytvářet nepřirozené výškové nebo objemové dominanty. Venkovský charakter nové 

zástavby rodinných domů lze vytvořit v podobě samostatně stojících rodinných domů či 

dvojdomů, zasazených do soukromé zeleně, která přirozeně přejde do zeleně veřejných 

venkovských prostranství. Nejedná se v žádném případě o zástavbu tvořenou řadovými domy 

šířky pozemků do 12 m či vícepodlažními objekty. Zcela v rozporu s hodnotami území je 

umisťování stavebních záměrů typu mobilních domů (mobilhome, mobilheim, mobilhouse 

apod.). Tyto stavby a zařízení v žádném případě nelze povazovat za souladné s venkovským 

charakterem území. Pojem venkovský životní styl a prostředí nelze jednoznačně nadefinovat, 

jako ostatně mnoho sousloví, které politika územního rozvoje či územně plánovací 

dokumentace včetně zásad územního rozvoje často používají. Územní plán tyto pojmy 

přiměřeně konkretizuje uvedením v kontextu konkrétně vyjmenovaných hodnot řešeného 

území, urbanistické koncepce a podmínek využití ploch. Další aplikace pojmu venkovského 

životního stylu a prostředí v následných řízeních je na správním uvážení příslušného orgánu. 

Tyto obecně používané pojmy vychází z různých aspektů, které jsou dovoditelné ze 

samotného řešení územního plánu, a souhrnně naznačují, co si lze, např. pod pojmem 

venkovský život v dané oblasti či další sousloví, představit. 

Stejně jako zásady územního rozvoje stanovují obecné zásady pro rozhodování o změnách 
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využití území, např. chránit venkovský ráz sídel, bez dalšího upřesnění či zdůvodnění, tak i 

územní plán či podrobnější dokumentace tyto pojmy přiměřeně konkretizují zejména 

urbanistickou koncepcí a definováním hodnot území. Pokud tedy územní plán např. stanovuje 

respektovat venkovský životní styl a prostředí, musí příslušný orgán provést vlastní správní 

uvážení. Záleží na jeho úvaze, zda daný záměr bude ještě považovat za souladný s tímto 

pojmem či nikoli. Stejně jako je problematické předem odmítnout určitý záměr výstavby, aniž 

jsou známy souvislosti a území, do kterého je záměr zasazen, tak nelze v koncepčním 

dokumentu předvídat a vystihnout všechny záměry, které do území mohou přijít. A pak je 

právě na odbornosti příslušného úřadu, jak se k danému problému postaví a k jakému náležitě 

odůvodněnému závěru dospěje. 

Vyjmenovanými hodnotami je naznačen např. typ staveb a architektonický směr, který je 

podporován, chráněn a vyzdvižen, či s životem na venkově neodmyslitelně související krajina 

a její ochrana. Proto je stanovena koncepce ochrany krajiny, která má zachovat určitý ráz 

dané oblasti a úzce navazuje na urbanistickou strukturu sídla.  

Za městský charakter území je možno pro účely tohoto územního plánu považovat 

charakter území s vyšší hustotou zástavby, bez hospodářských (zemědělsky orientovaných) 

funkcí, s pestrou skladbou funkcí a vybaveností místního i nadmístního významu (zejména 

veřejné infrastruktury) uspokojující potřeby nejen trvalých obyvatel, ale také obyvatel sídel ve 

spádovém území, ostatního denního obyvatelstva, ale i návštěvníků a turistů.  

Stejně tak je možno v textu najít v některých případech "doporučení". Pokud je v této 

souvislosti ve výroku uvedeno doporučení, není samo o sobě závazné, slouží pouze pro 

vysvětlení názoru zpracovatele a orientaci investora i správního orgánu, že je tu riziko 

konfliktu s urbanistickou koncepcí, podmínkami využití území nebo ochranou hodnot. Pokud 

bude nedoporučený záměr shledán jako přípustný, musí mít příslušný úřad pro tento svůj krok 

jasné argumenty a toto své správní uvážení řádně zdůvodnit včetně skutečností, které ho k 

tomuto závěru vedly, a to zejména s ohledem na skutečnost, proč se domnívá, že záměr není v 

rozporu s hodnotami území, s hlavním využitím plochy, urbanistickou koncepcí apod.  

Seník – prostor určený pro skladování sena.  

V podmínkách využití některých ploch je možno připustit mimo jiných také myslivecká 

zařízení a to: - napajedla a zařízení pro přikrmování (např. zásypy, krmelce, seníky, seníky s 

krmelcem, seníky pro vysokou), - pozorování a lov zvěře (např. posedy, kazatelny), - další 

myslivecká zařízení (např. pro chov – voliéry pro bažanty, koroptve, kotce). Vzhledem k 

souvislostem vyplývajícím z textu je možno připustit „klasické“ malé seníky, které je možno 

nalézt v každém katastrálním území v republice, o několika málo metrech čtverečních. Tyto 

seníky slouží pouze dočasnému několikaměsíčnímu uskladnění sena pro účely zakrmování 

zvěře v zimním období. Tomu také odpovídá velikost tohoto zařízení. Znovu, jako již po 

několikáté zdůrazňujeme, že se v žádném případě nesmí jednat o seník s obytnými místnostmi 

či seník pro zemědělské účely či snad tento seník účelově zaměňovat za stavby a zařízení, 

které nekorespondují s obvyklým využíváním krajiny a mysliveckou činností ve prospěch 

zvěře.  

Včelín bez pobytových místností – obdobně jako u seníku se jedná o typické stavby a 

zařízení sloužící pouze a jen pro chov včel. Tyto stavby, zařízení a objekty nesmí mít v 

žádném případě žádné jiné využití a to ani jako doprovodné, žádné pobytové místnosti, 

přípojky energií, vody, sociální zařízení atd. Jedná se čistě o možnost zastřešení úlů a uložení 

nezbytného včelařského nářadí.  
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Limity využití území vyplývající z řešení územního plánu = výstupní limity. 

intenzita využití stavebního pozemku – Pojem intenzita využití stavebního pozemku plně 

odpovídá vyhlášce 500 příloha 7 odst. 1 písm. f), kde však není blíže specifikován jako 

pojem. Součet zastavěných ploch všech budov a všech dalších zastavěných ploch na 

pozemku. Za zastavěné plochy na pozemku se považují zejména plochy podzemních staveb (i 

když jsou překryty upraveným terénem), odstavná stání vozidel a zpevněné vjezdy do garáží a 

na odstavná stání.  

Nerušící výroba a služby - Výrobní činnost a služby, jejichž negativní vliv na okolí 

nepřekročí hranice pozemků sousedních vlastníků, a které nesnižují kvalitu prostředí a 

pohodu bydlení v území a slouží zejména obyvatelům obce.  

Obecní význam - Obecní význam je pojem zahrnující místní význam (tj. svým významem, 

rozsahem nebo využitím neovlivňuje území více obcí) anebo nadmístní význam nenaplňující 

atributy nadmístnosti stanovené v zásadách územního rozvoje. § 2 stavebního zákona 

stanovuje, že plochou nadmístního významu je plocha, která svým významem, rozsahem nebo 

využitím ovlivní území více obcí. Zásady územního rozvoje vymezí plochy nebo koridory 

nadmístního významu viz § 36 stavebního zákona. Záležitosti nadmístního významu, které 

nejsou řešeny v zásadách územního rozvoje, mohou být součástí územního plánu, pokud to 

krajský úřad ve stanovisku podle § 50 odst. 7 z důvodu významných negativních vlivů 

přesahujících hranice obce nevyloučí. Zásady územního rozvoje Jihočeského kraje stanovují 

atributy nadmístnosti, při jejichž naplnění se vždy jedná o záměr nadmístního významu, který 

musí být vždy vymezen v ZUR viz odůvodnění 1. aktualizace zásad územního rozvoje bod 

141. Změny v území nadmístního významu, které nesplňují atributy nadmístnosti stanovené v 

ZÚR, mohou být součástí řešení územního plánu a tudíž v rozhodovací pravomoci na úrovni 

obcí. Klasickým příkladem je dopravní a technická infrastruktura, kdy často záměr zasahuje 

na území více obcí. Při kombinaci s nepřípustným využitím, kde je řečeno, že záměry patřící 

do zásad územního rozvoje, nesmí být řešeny v územním plánu mimo plochy a koridory ze 

zásad územního rozvoje, jsou v tomto bodě připuštěny zejména záměry typu místních a 

účelových komunikací, zlepšení parametrů silnic zejména II. a III. třídy, meziobecní 

vodovody včetně přípojek, atd. 

k) vyhodnocení účelného využití zastavěného území a 

vyhodnocení potřeby vymezení zastavitelných ploch  

Změna aktualizuje zastavěné území v rámci řešeného území změny. Důvodem je zcela 

odlišný přístup, při kterém bylo původní současně zastavěné území, stanoveno. Změnu 

územního plánu vyvolala potřeba vymezení nových zastavitelných ploch, které mají umožnit 

zejména rozvoj bydlení převážně v návaznosti na stávající využití. Nové zastavitelné plochy 

vycházejí převážně z konkrétního požadavku. Bližší odůvodnění v kapitolách výše. 

l) výčet záležitostí nadmístního významu,  které 

nejsou řešeny v zásadách územního rozvoje (§ 43 

odst. 1 stavebního zákona), s  odůvodněním 

potřeby jejich vymezení  
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Změna územního plánu neobsahuje záležitosti nadmístního významu, které nejsou řešeny 

v zásadách územního rozvoje Jihočeského kraje. 

m) vyhodnocení předpokládaných důsledků 

navrhovaného řešení na zemědělský půdní fond a 

pozemky určené pro plnění funkcí lesa  

Tabulka vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na zemědělský 

půdní fond a pozemky určené pro plnění funkcí lesa. 

(všechny výměry jsou uvedeny v ha) 

 



 
 

vyhodnocené 

navrhované řešení v 

předešlých 

ÚPD(pouze 

pozemky zařazené 

do ZPF)

orná p. TTP zahrada PUPFL
I. II. III. IV. V.

B-1 0,1235 0,1235 0,1086 0,0149 NE

B-2 4,2565 2,1512 2,1053 1,4234 2,8331 2,6200 NE
B-3 0,1790 0,1790 0,1299 0,0491 NE

SM-n 0,6134 0,4358 0,1779 0,0161 0,5973 0,0164 NE
NE

SO-3 0,1839 0,1839 0,1839 NE
Zsv-1 0,1905 0,1905 0,1905 NE
VP-1 0,3212 0,3212 0,3212 0,3212 NE
TI-1 2,2944 2,2944 2,1665 0,1279 2,2944 NE
TI-3 0,2890 0,289 0,0655 0,2235 NE
VS-1 0,2755 0,2755 0,2755 NE

CELKEM 8,7272 3,3072 5,4200 0,0000 0,0000 0,4002 2,8293 2,2791 0,0000 3,2183 5,2520

třída ochrany/výměra

zasažení staveb a

zařízení 

uskutečněných za

účelem zlepšení

půdní úrodnosti

(ANO/NE)

označení 

plochy
celkový zábor ZPF

druh pozemku dle katastru

 

 

Využití plochy Celkový zábor ZPF

vyhodnocené navrhované řešení 

v předešlých ÚPD(pouze 

pozemky zařazené do ZPF)

nově navrženo oproti 

předešlých ÚPD (pouze 

pozemky zařazené do ZPF)

plochy bydlení 4,5590 2,6200 1,9390

plochy smíšené území 0,6134 0,0164

plochy smíšené obytné 0,1839 0,0164 0,1675

plochy zeleně soukromé a vyhrazené 0,1905 0,0000 0,1905

plochy veřejných prostranství 0,3212 0,3212 0,0000

plochy technické infrastruktury 2,5834 2,2944 0,2890

plochy výroby a skladování 0,2755 0,0000 0,2755

celkem 8,7269 5,2684 2,8615
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l) 1.  údaje o uskutečněných investicích do půdy za účelem zlepšení 

půdní úrodnosti (meliorační a závlahová zařízení apod.) a  o 

jejich předpokládaném porušení  

Investice do půdy za účelem zlepšení půdní úrodnosti nejsou návrhem změny zasaženy. 

Jejich rozsah je zobrazen ve výkresu předpokládaných záborů půdního fondu. V případě 

dotčení a možnosti narušení meliorovaných ploch, je nutno před zahájením záměru provést 

úpravu drenážního sytému tak, aby nedocházelo k narušení jeho funkčnosti nebo ovlivnění 

zamokřením navazujících ploch. 

l) 2.  údaje o areálech a objektech staveb zemědělské prvovýroby a 

zemědělských usedlostech a o jejich předpokládaném porušení  

 V řešeném území změny se nachází jeden zemědělský areál východně od Petříkova. 

Dlouhodobě nevyužívaná část tohoto areálu je navržena k možnosti umístění sběrného dvora. 

l) 3.  zdůvodnění, proč je navrhované řešení ve srovnání s jiným 

možným řešením nejvýhodnější z hlediska ochrany 

zemědělského půdního fondu a ostatních zákonem chráněných 

obecných zájmů  

Z hlediska respektování zásad ochrany zemědělského půdního fondu (dále také „ZPF“) 

vycházel projektant a pořizovatel této územně plánovací dokumentace z § 4 zákona č. 

334/1992 Sb. o ochraně zemědělského půdního fondu, ve znění pozdějších předpisů a 

navrhnul takové řešení, které je z hlediska ochrany ZPF a ostatních zákonem chráněných 

obecných zájmů nejvýhodnější. Projektant vyhodnotil předpokládané důsledky navrhovaného 

řešení na ZPF, ve srovnání s jiným možným řešením a zdůvodňuje nejvýhodnější navrhované 

řešení v níže uvedeném textu. Zdůvodnění, proč je přijaté navrhované řešení nejvýhodnější 

(nejen z hlediska ochrany ZPF), se však prolíná celou dokumentací územního plánu (kapitola 

komplexní zdůvodnění přijatého řešení). 

Projektant navazuje na stanovenou urbanistickou koncepci a doplňuje možnosti rozvoje s 

ohledem ke všem podmínkám v území. V několika případech jsou stanoveny rozvojové 

plochy i na zemědělských pozemcích mimo zastavěné území a to z důvodu neexistence 

dalších dostatečně kapacitních odpovídajících pozemků nezemědělské půdy, nezastavěných a 

nedostatečně využitých pozemků v zastavěném území, nezastavěných plochách stavebních 

pozemků, stavebních proluk, či ploch získaných zbořením přežilých budov a zařízení. Jelikož 

projektant a pořizovatel nenašel jiné vhodnější řešení pro uspokojení všech potřeb na změny v 

území, považuje projektant řešení návrhu změny územního plánu za souladné cíli a úkoly 

územního plánování definovaných v § 18 a § 19 stavebního zákona. Projektant návrhu 

územního plánu tedy musel přistoupit k nezbytnému případu vymezení zastavitelných ploch 

na pozemcích zemědělského půdního fondu. Přitom však navrhuje zastavitelné plochy 

přednostně na méně kvalitních půdách (III. - V. třída ochrany); co nejméně narušuje 

organizaci zemědělského půdního fondu, hydrologické poměry a odtokové poměry v území a 

síť zemědělských účelových komunikací; vymezuje jen nejnutnější plochy zemědělského 

půdního fondu. Zastavitelné plochy na půdách s I. a II. třídou ochrany ZPF jsou navrženy 

pouze tam, kde z hlediska uspořádání území není mnoho jiných možností na rozvoj sídel. 

Zdůvodnění, proč je navrhované řešení nejvýhodnější, je již vyjádřeno v ostatních kapitolách 

odůvodnění. Vhodnost navrhovaného řešení nejvíce vynikne při porovnání s dosud platným 
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územním plánem obce a také se stávajícím stavem území, který lze rekognoskovat přímo 

pochůzkou v terénu ve správním území obce. 

V několika případech dochází v rámci řešeného území k aktualizaci zastavěného území. 

Do zastavěného území jsou zahrnuty pozemky odpovídající znění § 58 stavebního zákona. 

sever Bezděkova - Zastavitelná plocha pro bydlení je navržena na první třídě ochrany. V 

sídle je ve stávajícím územním plánu vymezena jedna plocha pro rozvoj bydlení. Tato plocha 

tvoří zázemí rozsáhlé zemědělské usedlosti. Z hlediska využití je přičleněna k této zemědělské 

usedlosti a proto není v sídle v tuto chvíli fakticky žádná rozvojová plocha. Požadavek na 

severu sídla byl proto vyhodnocen jako akceptovatelný. Navržená rozvojová plocha pro 

bydlení se nachází v návaznosti na stávající komunikaci v dostupnosti sítí technické 

infrastruktury. 

sever Nadějkova - Na severu sídla v lokalitě nad hřištěm bylo zahájeno využívání plochy 

pro bydlení, resp. lokalita byla zasíťována a dochází k prodeji pozemků pro výstavbu 

rodinných domů. První tři jsou již zkolaudovány a pozemky pod nimi vedeny jako stavební 

parcely. Proto také bylo zaktualizováno zastavěné území a proto také je vymezen další rozvoj 

severním směrem na velmi málo produkčních půdách. Vymezení ploch pro bydlení je pak 

doprovázeno vymezením ploch veřejných prostranství s další návazností na zeleň ve 

stávajícím územním plánu obce. 

jih Nadějkova - S ohledem na skutečnost, že již ve stávajícím územním plánu obce je v 

této lokalitě s centrální čistírnou odpadních vod počítáno, je již vymezená plocha rozšířena na 

úkor ploch občanského vybavení a to tak, aby bylo možno samotnou stavbu bez problémů v 

území umístit. Jedná se sice o II. třídu ochrany, ale vzhledem ke specifičnosti záměru čistírny 

odpadních vod, není jiné vhodné umístění. 

nové zastavitelné plochy Nepřejov - Jedná se o osadu, která v posledních letech zažívá 

celkovou obnovu a prodělává velké změny. Změna územního plánu obce sice vychází z řešení 

stávající platné dokumentace, ale vzhledem k provedeným a plánovaným záměrům, změnám 

právních předpisů a podmínek v území bylo přistoupeno k přehodnocení navrhovaného řešení 

v platné dokumentaci. 

V Nepřejově se nachází převážně cenné půdy z hlediska ochrany zemědělského fondu – 

viz situace níže. Nižší třetí třídu ochrany najdeme v jižní části, která však není k dalšímu 

rozvoji dle informací vlastníka a uživatele pozemku zcela vhodná – částečně podmáčené hůře 

přístupné pozemky pod cestou viz situace níže. Proto také návrh změny navrhované rozvojové 

plochy pro bydlení jižně od komunikace zmenšuje (snižuje se zábor o cca 1 ha) a zbytek 

plochy cca 0,3 ha transformuje na plochy technické infrastruktury (TI-3) pro umístění čistírny 

odpadních vod a jiných vodohospodářských staveb. V ostatních částech území jsou již 

zmiňované kvalitní půdy, kterým se tak není možné v návrhu vyhnout. 
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schéma rozdělení území sídla Nepřejov do tříd ochrany zemědělské půdy 

 

 

Návrh změny vychází ze zastavěného území a již v platné dokumentaci odsouhlasené 

zastavitelné plochy SM-N. Tato plocha je rozšířena v jižní části pozemků 453, 508/3 na úkor 

navrhovaných ploch krajinné zeleně. Jedná se o proluku, která již dnes slouží k jiným účelům, 

než je rostlinná výroba. 

Zcela novým návrhem změny pak jsou tři zastavitelné plochy navazující na stávající 

zastavěné území a to na severu, jihozápadě a východě. 

Na základě proběhnuvších jednání obdržel zpracovatel změny od majitele pozemků 

dokument „KONCEPT – Rodinná farma Fukových obnova statku Nepřejov“ – verze 

„pracovní podklady pro návrh změny územního plánu obce Nedějkov – sídlo – samota 

Nepřejov“, který následně sloužil jako jeden z podkladů pro upravení návrhu změny. Tento 

podklad je také poskytnut orgánu ochrany zemědělského půdního fondu. 
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situace rozvojových ploch v sídle Nepřejov na podkladu platného územního plánu 

 

 

Prvním záměr je umístěn na severu lokality s označením SO-2, cituji z dokumentace: 

„Plochy občanského vybavení místního významu - školka se zaměřením na pobyt v přírodě 

ekologické informační centrum zaměřené na prezentaci obnovy statku, tradičního zemědělství 

spojeného s obnovou a údržbou krajiny a napojené na trasu naučné stezky zřízené obcí 

Nadějkov. Plocha občanské vybavenosti navazuje na plochu navržené místní komunikace, 

podmínkou pro vydání rozhodnutí o umístění staveb dle využití plochy je napojení na 

zkolaudovanou komunikaci pro místní provoz - plochy zpevněných komunikací smíšeného 

provozu pěších a automobilů 

využití plochy: 

7. 

- provozy školství a výchovy 

- provozy kultury a osvěty 

- provozy veřejného stravování a ubytování 

- provozy nevýrobních služeb 

- byty 

- odstavné a manipulační plochy 

9.  

místní komunikace veřejná navržená - plochy zpevněných komunikací“ 

Záměr je umístěn na pozemky zahrnuté do II. třídy ochrany zemědělského půdního fondu 

– nadprůměrně produkční půdy. 
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Druhý záměr označený VS-1, který se nachází na východě sídla, je cituji z dokumentace: 

„Plocha statku bude rozšířena o plochy navazující na provoz statku s využitím pro likvidaci 

odpadů ze zemědělské výroby (kompostování a hnojiště) a plochy pro drobnou nerušící 

nepotravinářskou výrobu a služby. Od stávající zástavby pro bydlení bude plocha oddělena 

ochranou oddělovací zelení. 

využití plochy: 

3. 

-výroba a služby (nerušící, nepotravinářské) 

- zpracování bioodpadu (hnojiště, kompostování) 

- zeleň oddělovací ochranná (13) 

- byty pohotovostní (nezbytné pro chod výroby a služeb) 

- odstavné a manipulační plochy“ 

 

Záměr je umístěn na pozemky zahrnuté do I. třídy ochrany zemědělského půdního fondu – 

bonitně nejcennější půdy. 

 

 

Třetím záměrem je rozšíření ploch určených pro bydlení doplněných plochami pro 

zahrady na jihozápadě sídla na III. třídě ochrany zemědělského půdního fondu. Záměr je 

popsán v dokumentu, cituji: „Plocha smíšená obytná v dostatečné vzdálenosti od provozních 

ploch obnovovaného statku a zároveň oddělená od stávající komunikace a zástavby zahradou 

popř. sadem. 

využití plochy  

11. 

- bydlení 

- občanské vybavení 

- zeleň izolační, zahrady, sady  

- vodní útvary 

- oplocení 

 

Plocha zahrady (sadu) navazující na plochu smíšenou obytnou a oddělující smíšenou 

obytnou plochu od přilehlé komunikace a stávající zástavby. 

využití plochy  

12. 

-  zeleň – zejm. zahrady a sady  

- doplňkové stavby bezprostředně související s využíváním soukromých zahrad a 

samozásobitelstvím 5 (např. pergoly, bazény, sklad na nářadí, skleník, seník)  
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-  oplocení 

-  vodní útvary“. 

 

S ohledem na uspořádání osady Nepřejov není vhodné výše uvedené záměry umístit na 

jiné z hlediska ochrany zemědělské půdy méně hodnotné půdy, neboť by mohlo docházet 

k narušení organizace zemědělské půdy a negativnímu dotčení jiných zájmů v území, např. 

z hlediska ochrany přírody a krajiny. Plochy výroby a skladování jsou umístěny v návaznosti 

na stávající provozy v osadě na východě tak, aby se minimalizovaly negativní dopady na 

ostatní funkce v území. Rozvojové plochy smíšené obytné doplňují stávající uspořádání sídla 

a navazují na platnou územně plánovací dokumentaci. 

Vzhledem ke skutečnosti, že záměry jsou umístěny na plochách cenných z hlediska 

ochrany zemědělského půdního fondu, je nutno splnit mimo jiných také ustanovení § 4 odst. 3 

zákona o ochraně zemědělského půdního fondu, cituji: „ Zemědělskou půdu I. a II. třídy 

ochrany lze odejmout pouze v případech, kdy jiný veřejný zájem výrazně převažuje nad 

veřejným zájmem ochrany zemědělského půdního fondu.“. Skutečnost, zda je prokázán 

veřejný zájem posoudí dotčený orgán ve svém stanovisku. 

 

Naopak do řešení změny nebyly zahrnuty požadavky v Kalištích a Vratišově, které jsou 

dle názoru zpracovatele v rozporu s požadavky na ochranu zemědělské půdy. 

 

l) 4.  předpokládaný zábor PUPFL  

V navrhovaném řešení nedochází k záboru pozemků určených pro plnění funkcí lesa. 

Návrh některých ploch zasahuje do vzdálenosti 50 m od okraje lesa: 

 sever Bezděkova zastavitelná plochu Z1 s funkčním využitím plocha bydlení B-1 – 

plocha není blíže než 25 m od nejbližších hranic pozemků určených k plnění 

funkcí lesa 

 jih Nadějkova a jih Nepřejova – zastavitelné plochy Z9, resp. Z13 – s funkčním 

využitím plochy technické infrastruktury TI-1, TI-3 – jedná se o plochy, ve 

kterých budou umístěny stavební záměry technické infrastruktury zejména čistírny 

odpadních vod a další vodohospodářské stavby  

 severně od Petříkovic – plocha technické infrastruktury pro umístění sběrného 

dvora zasahuje pouze okrajově do vzdálenosti 50 m od okraje lesa 

 východ Nepřejova – plocha výroby a skladování pro umístění kompostárny 

zasahuje do vzdálenosti 50 m od okraje lesa, avšak dotčený pozemek není 

využíván v této části bezezbytku jako les 

 

n) rozhodnutí o námitkách včetně jejich 

odůvodnění 

K návrhu změny nebyly uplatněny žádné námitky. 
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o) vypořádání připomínek  

K návrhu změny nebyly uplatněny žádné připomínky. 

 

 

 

Poučení : 

Proti změně č. 1 územního plánu obce Nadějkov vydané formou opatření obecné povahy 

nelze podat opravný prostředek (§ 173 odst. 2 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád, ve znění 

pozdějších předpisů).  

 

 

 

 

Přílohy:  

1. grafická část změny č. 1 územního plánu obce 

2. grafická část odůvodnění změny č. 1 územního plánu obce 

 

 

 

 

 

 

  Ing. Arnošt Novák Ing. Zdeněk Černý 

      starosta obce místostarosta obce 


