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A. NAVRH UZEMNIHO PLANU

1. Vymezeni zastavéného tizemi
Je vymezena hranice zastavéného Uzemi k 01. 01.2022. Viz graficka ¢ast.

2. Zakladni koncepce rozvoje uzemi obce, ochrany a rozvoje jeho hodnot

Obec bude rozvijet pfedevsim bydleni. Podnikatelské aktivity, pfedevsim formou Zivnostenskych
provozl, sluzeb a nerusicich vyrobnich aktivit véetné zemédélské vyroby bez negativnich vlivli na
sousedni pozemky mohou byt situovany do venkovskych dvorovych usedlosti. Plochy obcanského
vybaveni mohou vznikat i v plochach bydleni venkovské — BV. Dopravni a technicka infrastruktura
mUzZe byt realizovana dle potreby v celém spravnim Uzemi obce v souladu s regulativy pro jednotlivé
zpUsoby vyuZiti ploch. Budou respektovany uzemnim planem vymezené koridory pro dopravu a pro
el. vedeni véetné umisténi trafostanic.

Pri aktivitach stavebniho charakteru a zplisobu vyuZivani uzemi budou respektovany pfirodni
a kulturni hodnoty v Gzemi se zietelem na jejich zachovani , a to:
Prirodni hodnoty

hodnotny krajinny raz celého spravniho Uzemi
— NATURA 2000 - ptaci oblast, EVL a migra¢né vyznamné Uzemi

— krajinna oblast 27 —Treboriska (rovinata az plocha leso-zemédélska krajina)

— krajinnd oblast 26 — Taborsko - sobéslavska (rovinata az mirné zvinéna zemédélska krajina)

— pfirodné cenné prostory — lesy, vodni plochy, maloplo$né skupiny zelené

— historické cesty, stromoradi aleje, vyznamné dominanty, drobné stavby v krajiné, kaplicky,
krizky

— jednotlivé prvky USES (lokalni biocentra a lokalni biokoridory, interakéni prvky)

— vodni plochy a nevyznamné vodni toky

Kulturni hodnoty

Urbanistické a architektonické hodnoty

urbanistické hodnoty:
U1 - urbanistické zalozeni obce s rozvolnénou zastavbou venkovskych prevazné uzavienych usedlosti.

architektonické hodnoty:
Al - zemédélska usedlosti (€.p.2 - parc. €. st. 2, €.p. 19 — parc. €. st. 20, €.p.6 — parc. €. st. 6)

Pavodni zdastavba v urbanisticky hodnotném uUzemi venkovské, prevainé uzaviené usedlosti,
sestavajici ze staveb prevainé obdélnikového plidorysu se sedlovymi stfechami charakteristickymi
sklonem 33° a vice. Priceli jednotlivych zemédeélskych usedlosti.

A2 — Sakralni architektura (kaple sv. Bartoloméje parc. €. st. 28, ktiZze a Bozi muka)



Bude respektovdno Uzemi s archeologickymi ndlezy Il. kategorie, které zahrnuje intravilan sidla. Bude
brano v Uvahu, Ze celé spravni Gzemi je Uzemim s vyskytem archeologickych nalezd.

Krajinny raz, zachovala urbanisticka struktura a charakteristicka venkovska zastavba (pUvodni
venkovska zastavba - obdélnikové pldorysy staveb, sedlové stfechy charakteristickymi sklonem,
praceli, kfize) budou respektovany a zachovany. Budou respektovany v objemovém a vyrazovém
feSeni jednotlivé statky a zemédélské usedlosti. V Uzemi s vyznacenou urbanistickou hodnotou dbdt,
aby nové stavby a pfistavby zapadaly do venkovské zastavby jak svym méfitkem, tak tvaroslovim.
(Venkovska staveni jsou pfizemni s pidnim prostorem, ktery mizZe byt pouzit jako podkrovi, stavby
maji prevazné obdélnikové pldorysy, sedlové ¢i polovalbové stfechy s charakteristickym sklonem nad
32°, s nevysokymi nadezdivkami).

Bude zachovana hodnota jadrové plochy (naves s navesni kapli, okolni plvodni zastavba, verejna
prostranstvi, venkovské usedlosti).

Urbanistickd struktura individualni obytné zastavby bude respektovat ptirozenou modelaci terénu
(vedeni komunikaci bude pokud moZno kopirovat vrstevnice).

Charakter zastavby - zastavba bude jednopodlazni s moznosti podkrovi. Doporucuje se pokracovat ve
venkovském typu zastavby s volnéjsi urbanistickou strukturou. V Gzemi s vyznafenou urbanistickou
hodnotou bude dodriena charakteristicka zastavba vyrazné obdélnikového pldorysu s pfevazujicimi
sedlovymi a polovalbovymi stfechami o min. sklonu 32°. V novych rozvojovych plochdch je tento typ
zastavby doporucen.

Bude respektovan hodnotny krajinny rdz, ktery vytvafi i charakteristicky pfechod zahrad do krajiny,
tzn. smérem do krajiny nebudou realizovana pevna neprlihlednd oploceni. TaktéZ dbat na to, aby do
vefejnych prostor zastavba véetné oploceni nevytvafily nepfiznivé dominanty. Zvlasté nezddouci je
souvislé oploceni z betonovych panel(l, pokud nemaji charakter podezdivky.

Civiliza¢ni hodnoty:

Budou respektovany stavajici inZenyrské sité se svymi ochrannymi pasmy, zaloZzend dopravni
infrastruktura. Ve vSech plochach je moZino, v pfipadé potreby, doplnit dopravni a technickou
infrastrukturu.

3. Urbanisticka koncepce, véetné urbanistické kompozice, vymezeni ploch
s rozdilnym zpusobem vyuziti, zastavitelnych ploch, ploch prestavby

a systému sidelni zelené
Urbanisticka koncepce

Koncepce feSeni je podkladem pro optimalni vyuZiti Gzemi pro vSechny poZadované funkce ve
vlastnim sidle, jeho blizkém okoli a celém spravnim Uzemi. Jednd se zejména o vymezeni novych
ploch s rozdilnym zplsobem vyuZziti.

Navrh fesi predevsim rozsifeni ploch bydleni - venkovské — BV. Nové plochy bydleni hromadného -
BH se nevymezuji. U ploch bydleni hromadného bude zachovana dostatecna plocha verejnych
prostranstvi.



Plochy obcanského vybaveni jsou dostatecné. Mensi objekty obcanského vybaveni verejného ci
komeréniho mistniho charakteru mohou vznikat i v plochach bydleni venkovské- BV. Plochy
obcanského vybaveni — sport - OS mohou vznikat v plochach bydleni venkovské BV a v plochach
verejnych prostranstvi a v plochach zelené ZZ — zahrady a sady.

Nova plocha pro drobnou vyrobu a sluzby VD se vymezuje v JV ¢asti obce. Mensi dilny a provozovny,
sluzby a objekty pro zemédélskou vyrobu mohou podminéné vznikat i v plochach bydleni venkovské -
BV, pokud nebudou negativnimi vlivy od cinnosti spojenych s vyrobou zasahovat mimo vlastni
pozemky pro vyrobu a budou mit kapacitné vyhovujici dopravni napojeni.

Technicka infrastruktura - mlZe vznikat v souladu s regulativy v zastavitelnych i nezastavitelnych
plochach. NavrZeny jsou 2 nové trafostanice. Dle potfeby mohou byt vSak realizovany dle potireby
i na jinych mistech.

Dopravni infrastruktura DS. Bude respektovan koridor D9/2.1 pro prelozku a rozsiteni silnice 1/23
o $ifi 200 m (koridor CNZ-D01) a koridor CNU-DO02, k rozsifeni ucelové komunikace podél zeleznic¢ni
trati. Je navrzena obnova 5 ucelovych komunikaci K1-K5. Nové mistni Ucelové komunikace, mensi
plochy pro parkovani, mohou vznikat vsouladu sregulativy v zastavitelnych i nezastavitelnych
plochach.

Plochy verejnych prostranstvi jsou ve stavajici zastavbé dostatecné. Dle regulativi mohou vznikat
nova verejna prostranstvi ve vSech zastavitelnych plochach.

Vymezeni zastavitelnych ploch

VSechny rozvojové plochy navazuji na zastavéné Uzemi. NavrZené rozvojové plochy vypliuji proluky
v zastavbé, pripadné je navrieno zarovndni a uceleni zastavéného Uzemi, vyuZiti stavajicich
komunikaci a infrastruktury. V grafické ¢asti je vymezena hranice zastavéného Uzemi a hranice
zastavitelnych ploch.

nazev obsluha, limity vyuZiti Uzemi, podminky vyuZziti Uzemi, ochrana hodnot
lokality Uzemi, predpokladana kapacita

Plochy bydleni venkovské — BV
Plochy silni¢ni dopravy - DS
Plochy vyroby drobné a sluzeb - VD

Obsluha uzemi: ze silnice Ill. tf.

Limity vyuziti Uzemi: - OP silnice lll. tf., radioreléova trasa

Z1 - BV
SZ -
obce

Bydleni je podminéné pripustné po prokazani dodrZeni hygienickych
limitQ hluku v chrdnéném venkovnim prostoru staveb.




nazev obsluha, limity vyuZiti Uzemi, podminky vyuZiti Gzemi, ochrana hodnot
lokality Uzemi, predpokladana kapacita

Obsluha uzemi: ze silnice lll. tf. a z mistni komunikace

Limity vyuZiti Uzemi: : - OP silnice lll. tf. , OP el vedeni VN, radioreléova

trasa

Bydleni je podminéné pripustné po prokdzadni dodrzeni hygienickych
Z2 - BV . (o ,

limitQ hluku v chranéném venkovnim prostoru staveb.
Z - obce

Obsluha uzemi: z mistni komunikace

Limity vyuZiti Uzemi: Uzemi s archeologickymi nalezy Il. kategorie (JV
23 - BV <

Cast)
Z - obce

Obsluha Uzemi: z mistni komunikace

Limity vyuZiti Uzemi: : - OP silnice Ill. tf., koridor pro el. vedeni VN.
74 - BV Bydleni je podminéné pfipustné po prokdzani dodrZeni hygienickych
I-ob limitd hluku v chrdnéném venkovnim prostoru staveb. El. Vedeni VN

- obce vietné OP.

Obsluha uzemi: z mistni komunikace

Limity vyuZiti dzemi: OP silnice Ill. tf., kanaliza¢ni sbérac, koridor pro el.
25 - BV vedeni VN. Bydleni je podminéné pfipustné po prokazani dodrzeni
SV- hygienickych limitQ hluku v chranéném venkovnim prostoru staveb.
obce

Obsluha Uuzemi: z mistni komunikace

Limity vyuZiti Uzemi: kanalizacni sbérac¢, koridor pro el. vedeni VN.
26 . Propojit stavajici mistni komunikace, ponechat mezi plochami bydleni
BV, Ds, prostor pro pripadnou komunikaci umoZiujici rozsifeni zastavitelného
DS, BV .

Uzemi.
V- obce
Plochy vyroby drobné a sluzeb - VD

Obsluha Uzemi: z mistni komunikace
Z7-VD Limity vyuZiti Gzemi: blizkost COV
JV obce

Plochy prestavby: nejsou stanoveny.




4. Koncepce vefejné infrastruktury, véetné podminek pro jeji umist'ovani,
vymezeni ploch a Kkoridori pro verejnou infrastrukturu, vcetné
stanoveni podminek pro jejich vyuziti

Navrh koncepce dopravy

Silni¢ni doprava: Bude respektovan v AZUR vymezeny koridor D9/2.1 pro prelozku a rozsifeni silnice
1/23

o Sifi 200 m (koridor CNZ-D01) a koridor k rozsiteni mistni komunikace podél Zelezni¢ni trati (koridor
CNU-DO02). Budou respektovany stavajici komunikace i s jejich ochrannymi pasmy. Budou obnoveny
pavodni Ucelové komunikace K1 — K5.

V rozvojovych plochach je umozinén vznik novych komunikaci v Sitkovych parametrech v souladu
s prislusnymi normami dle druhu komunikace.

Bude propojena stavajici mistni komunikace vedouci k rybniku Hladov a s komunikaci vedouci k COV
(mezi zastavénym Uzemim a zastavitelnou plochou Z6). V zastavitelné plose Z6 bude ponechan
prostor pro komunikaci pro nasledné mozné rozsiteni zastavitelné plochy Z6. V nezastavéném Uzemi
je navrZena obnova plvodnich komunikaci K3 — K5.

U objektd vybavenosti podnikatelského charakteru bude zabezpecen potrebny pocet parkovacich
stani pro své zakazniky na vlastnich pozemcich v ramci stavby téchto zafizeni. Odstavovani
a parkovani osobnich vozidel bude predevsim feseno na vlastnim pozemku — minimalné 2 stani na 1
RD. Plochy pro parkovani mohou vznikat i v ostatnich plochach. Cyklotrasy mohou vznikat na
mistnich a u¢elovych komunikacich a na silnici lll. t¥.

Technicka infrastruktura

Zasobovani vodou

Dosavadni systém zasobovani vodou, kdy 99% trvalych obyvatel je pfipojeno na vefejny vodovod, je
vyhovujici a nebude se ménit ani v budoucnu.

Je tfeba sledovat kvalitu vody ve studnach a v pfipadé, Ze nevyhovi vyhl. ¢. 376/2000 Sb., bude nutno
pfistoupit k individualni Upravé vody, resp. obyvatelé si zajisti vodu pro pitné ucely formou vody
balené nebo vyuziji pfipojeni k vefejnému vodovodu.

Kanalizacni systém
Ci$téni odpadnich vod bude i nadéle probihat v centralni COV. Citéni odpadnich vod bude probihat
v souladu s platnou legislativou.

Srazkové vody
Srazkové vody z rozvojovych lokalit, jak z novych komunikaci, tak i z jednotlivych pozemk( u objektd,
budou v maximalni mozné mite likvidovany pfimo na pozemku (akumulace, zalivka, vsakovani).

Navrh koncepce zasobovani plynem
S plynofikaci obce se neuvaZuje.

Navrh koncepce zasobovani elektrickou energii
U stdvajicich transformacnich stanic bude dle narlstu spotifeby el. energie nutnd vyména
transformatoru. Je vymezen koridor CNU-EO1 pro umisténi el vedeni VN a2 novych trafostanic pro



zasobovani el. energii rozvojovych ploch. Elektrické vedeni, véetné umisténi trafostanic, je mozno
realizovat ve vSech plochach, pokud jeho umisténi neznemozni vyuziti plochy pro jeji ucel.

Telekomunikace a radiokomunikace
Hlavni trasy slaboproudych rozvodl budou provedeny prevainé kabely uloZzenymi v plochach
verejnych prostranstvi (pfedevsim zelenych pdsech podél komunikaci).

Navrh koncepce obcanského vybaveni

Obcanské vybaveni mensiho rozsahu mize vznikat i v plochach bydleni — venkovskych BV a mensi
objekty
i v plochdch verejnych prostranstvi a v plochach zelené ZZ — zahrady a sady.

Koncepce nakldadani s odpady

Kontejnery na tfidény odpad (sklo, plasty, papir) budou umistény v plochdch verejné pristupnych. Na
Uzemi obce je mozZno zfidit sbérny dvlr v zastavitelnych plochach ¢i v zastavéném Uzemi obce za
podminky, Ze svou ¢innosti nesnizi kvalitu sousednich pozemkd pro hlavni zpUsob vyuZiti.

Pozarni ochrana a pozadavky civilni ochrany

Jako pozarni nadrz budou slouZit vodni plochy. Dekontaminace osob, vozidel: pfi vzniku mimoradné
udalosti dle zak. ¢. 380/2002 Sb. budou pro dekontaminaci osob vyuZity prostory pozarni zbrojnice
¢.p. 24 - C. parc. st. 20/2 k.u. Zahofi. Skladovani materialu civilni ochrany a humanitarni pomoci bude
v prostoru byvalé prodejny €.p. 25 — parc. €. st. 3 k.0. Zahofi.

Pro nouzové ubytovani obyvatelstva nejsou v obci volné prostory.

Varovani a vyrozuméni se provadi sirénou ovladanou z obecniho ufadu Zahofi.

PFi stavebnich aktivitach a veskerych ¢innostech bude respektovana skutecnost, Ze celé spravni Uzemi
je zajmovym Uzemim Ministerstva obrany, bude respektovan vzdusny prostor LK TRA (celé spravni
uzemi)

a vzdusny prostor LK TSA (vychodni ¢ast uzemi).

5. Koncepce usporadani Kkrajiny, vcetné vymezeni ploch s rozdilnym
zpusobem vyuziti, ploch zmén v krajiné a stanoveni podminek pro jejich
vyuziti, tdzemni systém ekologické stability, prostupnost Krajiny,
protierozni opatieni, ochrana pred povodnémi, rekreace, dobyvani
lozisek nerostnych surovin a podobné

Koncepce usporadani krajiny
Ve volné krajiné je umozZnéno zalesnovani pozemk( na plochach navazujici na stavajici PUPFL a na

plochach, jejichz zalesnénim dojde k uceleni PUPFL. Nemélo by se jednat o zemédélskou pldu



s | a Il. tfidou ochrany. Ddle je ve volné krajiné umoZnéno zfizovdni mensich vodnich ploch
a umistovani docasnych staveb pro zabezpedeni zemédélské cCinnosti, jako jsou predevsim seniky,
vceliny, silazni jamy apod.

Plochy biocenter a biokoridor(l jsou vymezeny Uzemnim systémem ekologické stability. Vymezené
prvky - biocentra, biokoridory, interakéni prvky tvoFi zékladni stav USES a funkénost jednotlivych
prvkd, vyjadien barevnym rozlisenim (funkéné — zelené, k doplnéni — Cervené), upozorniuje na
biotické dotvoreni prislusnych prvkd v budoucnosti.

Nosnou funkci v nezastavéném Uzemi je zachovani vysoké kvality pfirodniho prostredi, respektovan
bude charakter ¢lenéni krajiny. Je nutno respektovat vysokou pfirodni kvalitu, hlavni pfirodni
hodnoty sidla, prihledy, dalkové pohledy, dominanty.

Prostupnost krajiny - Nové cyklotrasy mohou vznikat na stavajicich ¢i novych komunikacich.

Uzemnim planem je ponechdna mozinost, aby cyklotrasy a hipostezky vznikaly kdekoliv ve volné
krajiné.

Vodni toky, nadrze, odtokové poméry

Stav vodnich tokt i vodnich ploch je vcelku dobry a bude ponechan beze zmén. Nutné je pouze fesit
dlouhodobé priabéiné zanaseni rybnik(l a tedy i sniZzovani jejich reten¢ni schopnosti. Dale je nutna
béZna udrzba vegetace v okoli vodnich tokl véetné jejiho doplriovani. Podél vodoteci i vodnich ploch

by mél byt ponechdan volny alespon jednostranny manipulaéni pruh Sitky cca 8 m, ktery bude pouze
zatravnén, ornd puda je zde nepfipustna.

Bude podporovana obnova tani.

Uzemi ohroZené erozi neni evidovano, pfesto je vhodné predchdzet moinym splachlim z pfi
extrémnich srazkach zfizenim mezi s porostem kfovin ve svaZitych polich, a zaroven jednanim
s majiteli pozemk{ ohledné typl péstovanych plodin.

Uzemni systém ekologické stability

Doplnéni USES nad minimalni parametry
Jestlize to umoZriuji ostatni zajmy v Uzemi, Ize uvazovat i o dal$im rozsiteni USES nad soucasny rdmec
predevsim dal$im zafazenim navrZzenych interakénich prvka (navrzenych vysadeb).
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ROZLOHA

OZNAC X /DELKA v | VYZNAM/ | VYMEZENI A X L
ENI NAZEV feseném | FUNKCNOST POPIS NAVRH OPATRENI
uzemi
Vodni tok ponechat pfirozenému vyvoji, v
bfehovych porostech provadét zdravotni
vybér se zamérenim na perspektivni jedince.
Zihofsky lokalni Vodni tok, V rybnice hospodafit nejlépe extenzivnim
LBC 1 rybnik 13 ha biocentrum - | rybnik, louka, zpUsobem s druhové a pocetné vhodné
funk¢éni ostatni plocha zvolenou rybi obsadkou a s omezenim vnosu
latek zvysujicich trofickou zatéz. Nepouzivat
zadné chemické prostredky ochrany rostlin a
hnojiva.
V lesnich porostech hospodafit do obnovy
dle LHP. Pfi obnové respektovat cilovou
lokalni " , .
LBC 2 Stafec 3 ha biocentrum - | Les skladbtj drevvln.s cilem dosazeni \I/vz,n!ku
funkéni porostl s dfevinnou skladbou bliZici se
pfirozené druhové skladbé dle vymezenych
SLT.
V lesnich porostech hospodafrit do obnovy
dle LHP. Pfi obnové respektovat cilovou
skladbu dfevin s cilem dosaZeni vzniku
porostl s dfevinnou skladbou bliZici se
pfirozené druhové skladbé dle vymezenych
SLT. Vodni tok ponechat pfirozenému vyvoji,
v bfehovych porostech provadét zdravotni
Kodymovsky . lokdlni Les, vodni tok, vybér se zamérenim na perspektivni jedince.
LBC3 rybnik 4 ha biocentrum - | rybnik, louka, V rybnice hospodafrit nejlépe extenzivnim
funk¢éni ostatni plocha

zpUsobem s druhové a poéetné vhodné
zvolenou rybi obsadkou a s omezenim vnosu
latek zvysujicich trofickou zatéz. Nepouzivat
Zadné chemické prostredky ochrany rostlin a
hnojiva. Lu¢ni porosty sekat 1 - 2x ro¢né s
usuSenim sena na misté a naslednym
odvozem.
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LBK 4

Silni¢ni a
Simovsky
rybnik

1222 m

lokalni
biokoridor —
funkéni

Louka, orna

puda, lada, vodni

tok

Vodni tok ponechat ptirozenému vyvoji,
pfipadné navrhnout jeho renaturalizaci, v
biehovych porostech provadét zdravotni
vybér se zamérenim na perspektivni jedince.
Lada v nivé (mimo silné podmacené plochy)
pravidelné alesponi 1x rocné kosit, je nutné
zabranit postupné ruderalizaci porost(. V
nivé nepouzivat zadné chemické prostredky
ochrany rostlin a hnojiva. Louky kosit 1 - 2x
za rok se susenim a odvozem sena.

LBK 5

U drahy

440 m

lokalni
biokoridor -
funkéni

Les, vodni tok,
louka

V lesnich porostech hospodafrit do obnovy
dle LHP. Pfi obnové respektovat cilovou
skladbu dfevin s cilem dosaZzeni vzniku
porostl s dfevinnou skladbou bliZici se
pfirozené druhové skladbé dle vymezenych
SLT. Vodni tok ponechat pfirozenému vyvoji,
v bfehovych porostech provadét zdravotni
vybér se zamérenim na perspektivni jedince.
Lucni porosty sekat 1 - 2x rocné s ususenim
sena na misté a naslednym odvozem.

LBK 6

Hladov

140 m

lokalni
biokoridor -
funkéni

Les, louka

Lucni porosty sekat 1 - 2x rocné s ususenim
sena na misté a ndslednym odvozem. V
lesnich porostech hospodafit do obnovy dle
LHP. Pfi obnové respektovat cilovou skladbu
drevin s cilem dosazeni vzniku porost( s
dfevinnou skladbou bliZici se pfirozené
druhové skladbé dle vymezenych SLT.

IP7

Silni¢ni
rybnik

5ha

interak¢éni
prvek

Rybnik, louka

V rybnice hospodafrit nejlépe extenzivnim
zpUsobem s druhové a pocetné vhodné
zvolenou rybi obsddkou a s omezenim vnosu
latek zvysujicich trofickou zatéz, v biehovych
porostech provadét zdravotni vybér se
zamérenim na perspektivni jedince.
NepouZzivat Zddné chemické prostiedky
ochrany rostlin a hnojiva. Lucni porosty sekat
1-2xroc€né s ususenim sena na misté a
naslednym odvozem.

P8

Stromortadi ze
Zahoii k
rybniku
Hladov 1.

517 m

interak¢éni
prvek

Stromoradi

Ponechat stavajici vyuZiti a provadét
zdravotni vybér se zamérenim na
perspektivni jedince.
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tromofadi z vers L v
Stromotadi ze Ponechat stavajici vyuZiti a provadét

Zahoii k interakéni
P9 ini)iiu 435m m errjeljm Stromoradi zdravotni vybér se zaméfenim na
1I’-lyladov I b perspektivni jedince.

Regulativy pro plochy zatazené do USES

Biocentra

Druhova skladba bioty se bude bliZit pfirozené skladbé odpovidajici trvalym stanovistnim
podminkam, u antropicky podminénych ekosystéma téz trvalym antropickym podminkdm. Veskeré
vedlejsi funkce museji byt tomuto cili podfizeny. Nepovoluje se zde umistovani staveb, pobytova
rekreace, intenzivni hospodareni a nepfipustné jsou i veskeré dalsi ¢innosti snizujici ekologickou
stabilitu tohoto krajinného segmentu. V nezbytnych ptipadech je podminéné pripustné povolovani
liniovych staveb.

Biokoridory

Poslanim biokoridord je umozZnit migraci vSech organisml mezi biocentra, trvalou existenci nelze
predpokladat. Z téchto divodl se zde pfipousti Sirsi moznosti hospodarského vyuziti, nevadi ani
soubéiné vedeni biokoridorll s UGcelovymi komunikacemi, rekreacnimi trasami a podobné.
V nezbytnych pfipadech je podminéné pfipustné povolovani liniovych staveb, konkrétné pri¢né
kfiZzeni s biokoridorem, vodohospodarska zafizeni, umistovani jednoduchych staveb pro zemédélstvi
(seniky, ptistfesky pro zvitata) a podobné. Nepovoluje se zde: umistovani staveb, pobytova rekreace,
intenzivni hospodareni a rovnéz nepfipustné jsou veskeré dalsi ¢innosti sniZujici ekologickou stabilitu
tohoto krajinného segmentu.

Navrzené (nefunkéni) prvky

Do doby realizace prvki USES je moZny stavajici zplisob vyuZiti Uzemi. Nelze viak pfipustit takové
zmény v jejich sou€asném vyufziti, které budouci realizaci USES vyrazné ztiZi nebo dokonce znemoini.

Dobyvani nerostu

Navrh nevymezuje nové plochy pro dobyvani loZisek nerostl ani plochy pro jeho technické zajisténi.
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6. Podminky pro vyuziti ploch s rozdilnym zptsobem vyuZiti s uréenim

prevazujiciho zpiisobu vyuziti (hlavni vyuziti), pokud je moZné jej stanovit,

pripustného vyuziti, nepripustného vyuziti (véetné stanoveni, ve kterych

plochach je vylou¢eno umist'ovani staveb, zafizeni a jinych opatfeni pro ucely

uvedené v § 18 odst5 stavebniho zakona), popripadé stanoveni podminéné
pripustného vyuZiti téchto ploch a stanoveni podminek prostorového
usporadani, véetné zakladnich podminek ochrany krajinného razu

Definice pouzitych pojmu
Plochy zastavitelné - v souhrnu tvofi plochy vymezené hranici zastavéného a zastavitelného tzemi.
Zastavéné uzemi — zahrnuje stavebni objekty a k nim pfilehlé pozemky uréené ke stejnému
funkénimu vyuZiti a dalsi pozemky (i nezastavéné) uvnitf hranic zastavéného uzemi (viz graficka
cast).
Zastavitelné plochy - rozumi se ve$kera Uzemi navrzena timto UP k zastavéni.
Lehky pfristieSek - jednoprostorova stavba, slouzici jako docasny ukryt dobytka pfed neptiznivymi
povétrnostnimi vlivy. Jedna se o nepodsklepeny jednopodlazni objekt. Nosné prvky mohou byt
zabudovény do betonovych patek, které budou v pfipadé likvidace stavby odstranény, zadna jina
¢ast stavby nesmi mit zdklady. Objekt bude minimalné z jedné strany otevieny. Maximalni velikost
stavby 80 m>.
Mensi objekty pro uskladnéni komunalni techniky — pfizemni objekt. Zastavéna plocha, objemové
feseni, zplsob zastfeSeni a materidlové provedeni budu odpovidat okolni zastavbé c cilem zamezeni
vzniku negativnich dominant v izemi.

Agroturistika - pobyt na farmé ¢i ekofarmé za Ucelem poznani Zivota na venkové a v zemédélstvi
véetné moznosti provadéni rliznych praci.

Senik - nepodsklepend, nezateplend, jednopodlaini, dfevéna stavba do 50 m’ slouZici vyhradné
k uskladnéni sena, popfipadé slamy, jejiz max. vySka nad terénem po hreben stfechy je 8 m, stavba
technického charakteru bez pobytovych mistnosti.

sklad krmiva zejména u rybnik( - pfizemni stavba do 25 m? umoZfiujici uskladnéni krmiva nebo
stavba technického charakteru bez pobytovych mistnosti (napf. sila).

Zahradni domek - pfizemni stavba do 25 m* na pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou
rekreaci, ktera souvisi nebo podminuje bydleni nebo rodinnou rekreaci, zpravidla se sedlovou
stfechou umoznujici uskladnéni zahradniho naradi a vypéstkl. Maximalni vyska do hfebene 5 m.

Vcelin - nepodsklepena jednopodlazni stavba bez pobytovych mistnosti, na patkach nebo sloupcich,
slouZici vyhradné potfebam pro chov véel, tj. moZnost zastfeSeni UlG a uloZeni nezbytného
véelarského naradi. Maximalni velikost stavby 25 m? a maximalni vy$ka stavby nad terénem 4 m.
Krmelec - jednoducha dievéna stavba slouzici k pfikrmovani zvére.

Posed - pozorovatelna slouZici k lovu nebo pozorovéni lesni zvére. Je to bud samostatné stojici
drevéna stavba (kazatelna) nebo jednoduchd drevénd sedacka umisténd na stromé vybavena
zebfikem.
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Oplocenky - na lesnich pozemcich ochrana strom( proti poskozeni, mimo lesni pozemky ohrazeni
pozemkd, napf. pro pastvu dobytka.

Odpocivky - lavicky se stolkem pro turisty s moZnosti zastreseni.

V grafické ¢asti z hlavniho vykresu v méfitku 1:5 000 je patrné ¢lenéni spravniho Gzemi obce do ploch
s rozdilnym zpUsobem vyuziti. Plochy stabilizované jsou oznaceny pIné, plochy navrhu jsou oznaceny
Srafou. Plochy Uzemnich rezerv — nejsou stanoveny.

Plochy ke zméné, obnové, rekonstrukci a rekultivaci — plochy prestavby — nejsou stanoveny.

Plochy nezastavéného Uzemi (volna krajina) jsou nezastavitelné. V nezastavéném uzemi lze realizovat
jen liniové dopravni stavby, stavby inzenyrskych siti a stavby nezbytné pro udrzbu krajiny - seniky,
vceliny apod., stavby slouzici k zajistovani ochrany piirody, zemé&délské prvovyroby, myslivosti,
lesniho hospodarstvi, rybni¢niho hospodarstvi, zajistovani civilni ochrany statu. Uvedené stavby,
zafizeni a jind opatfeni vcetné staveb, které s nimi bezprostfedné souviseji vCetné¢ oploceni, lze
v nezastavéném uzemi umistovat v pfipadech, pokud je uzemné planovaci dokumentace z diivodu
vetejného zajmu vyslovné nevylucuje.

Regulativy plati pro stavajici i navrhované funkcni vyuziti.
Zasadnim regulaénim prvkem je zpUsob vyuZiti dané plochy.

Popis zplUsobu vyuZiti plochy je souladu s vyhlaskou 501/2006Sb. ve znéni vyhlasky
360/2021 Sb., kterd urcuje hlavni zplsoby vyuZiti plochy:
— bydleni venkovské — BV (§4)

— bydleni hromadné — BH (§4)

— obcanské vybaveni verejné - OV (§6)

— obcanské vybaveni — sport - OS (§6)

— vybrana verejna prostranstvi s prevahou zelené — PZ (§7)

— zelen - zahrady a sady - ZZ (§7a)

— doprava silni¢ni - DS (§ 9)

— doprava drazni-DD (§9)

— vyroba drobn3 a sluzby — VD (§ 11)

— vyroba zemédélska a lesnicka VZ (§ 11)

— technickad infrastruktura — vodni hospodarstvi — TW (§ 10)

— vodni plochy a toky - WT (§ 13)

— zemédélské - AZ (§ 14)

— lesni- LE (§ 15)

Pfi prekryvu jednotlivych ploch s koridory pro dopravni infrastrukturu, ma prednost zplsob vyuZiti
pro dopravni infrastrukturu. V koridorech dopravni infrastruktury nebudou umistoviany do doby
realizace dopravni stavby, pro niz byl koridor vyélenén, Zadné stavby, které by mohly ohrozit ¢i
omezit realizaci dopravni infrastruktury. Pfi prekryvu jednotlivych koridor( dopravni infrastruktury je
prioritou realizace dopravni infrastruktury nadmistniho vyznamu — prelozka a rozsiteni silnice 1/23
(koridor CNZ-DO01).

V koridorech dopravni infrastruktury (dale téz DI) mGZe byt umisténa stavba dopravni
infrastruktury, pro kterou je koridor vymezen a souvisejici vedlejsi stavby a zatizeni,
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které patfi do celkové objektové skladby DI, nezbytné k zajisténi provozu stavby DI
jako funkéniho celku. Napf. opérné zdi, mosty, tunely, protihlukové stény, vétve
kfizovatek, prelozky silnic nizsi tfidy, mistnich a ucelovych komunikaci, polnich cest,
destové usazovaci nadrze, prelozky technické infrastruktury (déale téz Tl), pfechody pro
zvér apod.

Pri prekryvu jednotlivych ploch s koridory pro technickou infrastrukturu je nezbytné dat jednotlivé
zaméry do souladu tak, aby mohla byt realizovana technicka infrastruktura a zaroven nedoslo
k vyraznému omezeni zplsobu vyuZiti jednotlivych ploch.

V pfipadé, Ze dochazi k prekryvu koridoru pro technickou infrastrukturu s plochami s jinym zplsobem

vyuziti, je moZné realizovat stavby a provozovat Cinnosti pouze v pfipadé, Zze nezamezi realizaci
zaméru, pro ktery byl primarné vymezen koridor v Uzemné pldnovaci dokumentaci.

§ 4 plochy bydleni

bydleni venkovské - BV

hlavni vyuZiti:
- Uzemi s prevaZzujicim charakterem individudalné obytnym, bydleni s pfimési nerusicich
obsluznych funkci mistniho charakteru

pfipustné vyuZiti:

rodinné domy

nerusici sluzby obcanské vybavenosti, které slouzi zejména obyvatelim v takto vymezené
ploge, s vyjimkou pozemkil pro budovy obchodniho prodeje o vymére vétsi nez 500 m?

- plochy pro stani osobnich vozidel

- dopravni a technicka infrastruktura véetné trafostanic a inZ. siti a domovnich COV

- vefejna prostranstvi v€etné verejné zelené

podminéné pripustné vyulZiti:
- rodinny ddm s chovatelskym a péstitelskym zazemim, negativni vlivy (zapach, hluk)
neprekroci vlastni pozemek a nebudou narusovat sousedni pozemky
- nerusici femesla a vyrobni ¢innost, véetné zemédélské Cinnosti, jejiz negativni dopady pfimé
o (z Cinnosti) i nepfimé (napf. doprava) nezasahuji za hranice vlastniho pozemku
provozovatele; vhodné jsou k tomuto Ucelu zejména uzaviené zemédélské usedlosti
o objekty pro uskladnéni komunalni techniky
o penziony
- plochy pro kontejnery na tfidény odpad
- obcanska vybavenost, nemajici negativni vliv na okoli
- za podminky, Ze svymi doprovodnymi jevy nesnizi kvalitu sousednich pozemk( pro hlavni
zpUsob vyufZiti.

nepfipustné Cinnosti:
- jiné, neZ hlavni, pfipustné a podminéné pfipustné vyuziti.
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Podminkou pro realizaci rodinnych domU v sousedstvi stavajici dopravni infrastruktury a jinych
stavajicich zdroji hluku je prokazani dodrzeni hygienickych limitl hluku v chranéném venkovnim
prostoru staveb.

Regulativy: Celkova zastavénd plocha pozemku pro bydleni max. 50%, ztoho budovami 30%.
Zastavba bude jednopodlazni s moznosti podkrovi s max. nadezdivkou 0,5 m. Vyska zastavby -
s ohledem na okolni zastavbu, navriena nova zastavba bude respektovat méfitko a charakter stavajici
okolni zastavby.
V c¢astech s hodnotnym urbanistickym zaloZzenim budou stavebni objekty obdélnikového pldorysu se
sklonem stfechy min. 32°. Struktura zdstavby bude individudlni s ohledem na hodnoty Uzemi — viz
kapitola 2. Koncepce rozvoje Uzemi obce, ochrany a rozvoje jeho hodnot.

bydleni hromadné - BH

hlavni vyuZiti:
- Uzemi s prevazujicim charakterem obytnym, plochy bytovych domi s pfimési nerusicich
obsluznych funkci mistniho charakteru
pripustné vyuZiti:
- bytové domy
- souvisejici dopravni a technickd infrastruktura nenapliujici atributy nadmistniho vyznamu
- vefejna prostranstvi v€etné verejné zelené
- détska hristé
- parkovaci stani, odstavna stani a garaze pro potreby vyvolané pfipustnym vyuZzitim Gzemi.

podminéné pfipustné vyulZiti:

- nerusici sluzby obcanské vybavenosti, které slouzi zejména obyvatelim v takto vymezené
plose, s vyjimkou pozemk(l pro budovy obchodniho prodeje o vymére vétsi nez 500 m2

- nerusici femesla a vyrobni ¢innost, jejiz negativni dopady pfimé (z ¢innosti) i neptfimé (napf.
doprava) nezasahuiji za hranice vlastniho pozemku provozovatele

- plochy pro kontejnery na tfidény odpad

- za podminky, Ze svymi doprovodnymi jevy nesnizi kvalitu sousednich pozemk( pro hlavni
zpUsob vyufZiti.

nepfipustné cinnosti:
- jiné, neZ hlavni, pfipustné a podminéné pfipustné vyuziti.

§6 plochy obcanského vybaveni

obcanské vybaveni verejné - OV

hlavni vyuZiti:

- plochy prevdziné nekomercni ob¢anské vybavenosti
pripustné vyuZiti

- vzdélavani a vychova
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socidlni sluzby, péce o rodinu, zdravotni sluzby

sakralni stavby

kultura télovychova a sport, détska hriste,

vefejna sprava, ochrana obyvatelstva

véda a vyzkum

ubytovani, stravovani, sluzby

pozemky staveb a zafizeni pro obchodni prodej mistniho vyznamu

parkovaci stani, odstavnad stani a gardze pro potreby vyvolané ptipustnym vyuzitim Uzemi
verejna prostranstvi véetné verejné zelené.

podminéné pripustné vyuZiti:

bydleni, pokud neni v kolizi s funkci hlavni (napt. byt spravce)

dopravni a technicka infrastruktura véetné trafostanic a inZ. siti a domovnich COV, pokud
vyrazné neomezi hlavni zplsob vyuZiti

oteviena sportovisté, za podminky, Ze svymi doprovodnymi jevy (hluk) nesnizi kvalitu
sousednich pozemk pro hlavni zplisob vyuZziti.

plochy pro kontejnery na tfidény odpad, za podminky, Ze svymi doprovodnymi jevy nesnizi
kvalitu sousednich pozemkd pro hlavni zptsob vyu?Ziti.

nepfipustné vyuZiti:

jiné, nez hlavni, ptipustné a podminéné pfipustné vyuziti.

Plochy obcanského vybaveni - sport - OS

hlavni vyuZiti:

pozemky staveb a zafizeni pro télovychovu a sport

pfipustné vyuZiti:

télovychovnd zafizeni — krytd i oteviend sportovisté vybavenost slouzici navstévnikim
zafizeni

verejna prostranstvi véetné verejné zelené

parkovaci stani, odstavna stani pro potreby vyvolané pripustnym vyuzitim Gzemi

podminéné pripustné vyulZiti:

dopravni a technicka infrastruktura véetné trafostanic a inz. siti a domovnich, pokud vyrazné
neomezi hlavni zplsob vyuZiti

nezbytna technickd vybavenost, provozy udriby

jiny druh obcanského vybaveni

za podminky, Ze svymi doprovodnymi jevy nesnizi kvalitu sousednich pozemkd pro hlavni
zpUsob vyuZiti

nepripustné vyuZiti:

jiné, nez hlavni, ptipustné a podminéné pripustné vyuziti.
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§7 Verejna prostranstvi

Vybrana verejna prostranstvi s prevahou zelené — PZ
hlavni vyuZiti:

stdvajici a navrhované pozemky jednotlivych druhi verejnych prostranstvi slucitelné s ucelem
verejnych prostranstvi (napf. vefejna zelen, parkové upravena verejna prostranstvi)

pfipustné vyuZiti:

verejna zelen

kasny a vodni plochy a toky, umélecka dila (plastiky, apod.) odpocivné plochy s lavickami
pési cesty, lavky, cyklistické cesty, naucné stezky, zastavky verejné dopravy

technicka infrastruktura vcetné trafostanic

altéany, pergoly, loubi, stanky, drobna architektura uliéniho mobiliare

podminéné pripustné vyuZiti:

mald sportovisté, détska hristé

mistni a ucelové komunikace, pési komunikace, cyklostezky, cyklotrasy
mensi plochy parkovacich stani

cov

mensi objekty obcanského vybaveni

mensi objekty pro uskladnéni komunalni techniky

zafizeni pro turisticky ruch, napf. rozcestniky..., ne pobytova funkce

pokud budou zachovény urbanistické a architektonické hodnoty v izemi a nebudou svym rozsahem

narusovat hlavni zpUsob vyuziti navazujicich ploch bydleni

v nezastavéném Uzemi na mistnich a ucelovych komunikacich protierozni opatreni, realizace
COV, zmény druhu pozemku (na pastviny, louky, sady, lesni pozemky, vodni plochy), za
podminky, Ze bude zajistén pfistup na sousedni pozemky

nepfipustné vyuZiti:

jiné, nez hlavni, pfipustné a podminéné pfipustné vyuziti.

§7a Plochy zelené

Plochy zelené - zahrady a sady - 2Z

hlavni vyuZiti:

sady a zahrady

pfipustné vyuZiti:

zelen plosna, liniova, vysoka

podminéné pripustné vyuZiti:

drobné stavby majiteld pozemk( v ramci jejich hospodarské ¢innosti
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oploceni
objekty dopravni a technické infrastruktury slucitelné s hlavnim zplsobem vyuziti
mensi objekty pro uskladnéni komunalni techniky

pokud budou zachovdny urbanistické a architektonické hodnoty v Uzemi a nebudou svym rozsahem

narusovat hlavni zpUsob vyuZiti navazujicich ploch bydleni

nepfipustné vyuZiti:

jiné nezZ hlavni, pfipustné a podminéné pripustné vyuZiti

Regulativy: Zastavéné a zpevnéné plochy mohou tvorit max. 10 % plochy.

§ 9 plochy dopravni infrastruktury

V pfipadé, Ze dochazi k pfekryvu koridoru pro dopravu s plochami s jinym zplsobem vyuiiti, je

mozné realizovat stavby a provozovat cinnosti pouze v pfipadé, Ze nezamezi realizaci zaméru, pro

ktery byl primarné vymezen koridor v izemné planovaci dokumentaci.

Plochy dopravy silni¢ni - DS

hlavni vyuZiti:

slouzi k zabezpeceni potrfeb dopravy (zafizeni pozemnich komunikaci, véetné ochrannych
pasem)

pfipustné vyuZiti:

silni¢ni pozemky silnic, mistni a ucelové komunikace véetné pozemk(, na kterych jsou
umistény soucdsti komunikace, napriklad ndspy, zarezy, opérné zdi, mosty, chodniky,
cyklostezky, doprovodné a izolac¢ni zelené

pozemky staveb dopravnich zafizeni a dopravniho vybaveni, napfiklad autobusové zastavky,
odstavna stani pro autobusy a ndkladni automobily, odstavné a parkovaci plochy, cerpaci
stanice pohonnych hmot

verejna prostranstvi

podminéné pripustné vyuZiti:

podminéné pripustné je umistovani technické infrastruktury, kdy toto umisténi nesmi ohrozit
ani omezit funkci hlavni (viz. pfipustné), za podminky, Ze technickou infrastrukturu nelze
umistit do zelenych pasu, které plni doprovodnou funkci k funkci dopravni

Cerpaci stanice pohonnych hmot

protierozni opatteni (protierozni mez, praleh s pfikopem), zmény druhu pozemku (na
pastviny, louky, sady, lesni pozemky, vodni plochy) na mistnich a Géelovych komunikacich
v nezastavéném Uzemi, za podminky, Ze bude zajistén pfistup na sousedni pozemky
cyklotrasy na silnicich Ill. tf., mistnich a Ucelovych komunikacich, turistické trasy, neni-li
ohroZena bezpecénost provozu

nepripustné vyuZiti:

jiné, nez hlavni, ptipustné a podminéné pfipustné vyuZiti.
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Plochy dopravy drazni - DD

hlavni vyuZiti:
- slouzi kzabezpeceni potreb Zelezni¢ni dopravy (zafizeni pozemnich komunikaci, vcetné
ochrannych pasem)

pfipustné vyuZiti:
- Zeleznice, ndspy, zarezy, opérné zdi, mosty, kolejisté, nastupisté, zastavky, provozni a spravni
budovy, pfistupové cesty, opravny, depa
- doprovodna zelen
- vetejnd prostranstvi

podminéné pfipustné vyulZiti:
- technickd a dopravni infrastruktura
- Cerpaci stanice pohonnych hmot
- sklady a prekladisté
- cyklotrasy turistické trasy, neni-li ohrozena bezpecnost provozu
za podminky, kdy toto umisténi nesmi ohrozit ani omezit funkci hlavni (viz. pfipustné)

nepfipustné vyuZiti:
- jiné, neZ hlavni, pfipustné a podminéné pfipustné vyuziti.

§11 Plochy vyroby

vyroba drobna a sluzby - VD

hlavni vyuziti:
- drobna vyroba, sluzby

pfipustné vyuZiti:
- souvisejici dopravni a technickd infrastruktura (véetné ploch pro kontejnery pro tfidény
odpad), pokud vyrazné neomezi hlavni zplsob vyuZiti

- vefejna prostranstvi, vefejna zelen

podminéné pripustné vyuZit:
- provoz podnikatelskych aktivit zemédélského i nezemédélského charakteru
- agroturistika
- mensi objekty pro uskladnéni komunalni techniky
- pokud budou zachovany urbanistické a architektonické hodnoty v Uzemi a nebudou svym
rozsahem narusovat hlavni zplsob vyuZiti navazujicich ploch bydleni
- dekontaminace osob, vozidel pfi vzniku mimoradné udélosti dle zak. ¢. 380/2002 Sh.

nepripustné vyuZiti:
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- jiné, neZ hlavni, pfipustné a podminéné pfipustné vyuziti.

Regulativy: Bude zohlednéna vyskova zonace okolnich staveb, u staveb vysSich nez okolni stavby
bude posouzen vliv stavby v dalkovych pohledech. Objekty nesmi narusit obraz sidla a krajiny. Kazdy
zamér bude posouzen z hlediska krajinného razu.

Plochy vyroby zemédélské a lesnické - VZ

hlavni vyuZiti:
- zemédélskd zZivocisna vyroba, skladovani, intenzivni zemédélska vyroba rostlinna, skleniky,
péstitelské Skolky

pripustné vyuZiti:

- rekonstrukce, zmény ustdjeni, rozsiteni Ci pristavby zemédélského arealu jsou podminény
tim, Ze celkova zatéz provozu neprekroci ochranné pasmo Zzivocisné vyroby, nebo navrzenou
hranici max. negativnich vlivi zemédélské vyroby.

- souvisejici dopravni a technickd infrastruktura nenapliujici atributy nadmistniho vyznamu

podminéné pripustné vyuZiti:

- provoz podnikatelskych aktivit nezemédélského charakteru (vyrobni, opravarenska cinnost,
drobné provozovny a sluzby)

- bioplynové stanice

- agroturistika

- mensi objekty pro uskladnéni komunalni techniky

pokud budou zachovany urbanistické a architektonické hodnoty v Uzemi a nebudou svym
rozsahem narusovat hlavni zpUsob vyuziti navazujicich ploch bydleni

- dekontaminace osob, vozidel pfi vzniku mimoradné udalosti dle zak. ¢. 380/2002 Sb.

nepfipustné vyuZiti:
- jiné, neZ hlavni, pfipustné a podminéné pfipustné vyuziti.

Regulativy: Bude zohlednéna vyskova zonace okolnich staveb, u staveb vysSich neZ okolni stavby

bude posouzen vliv stavby v dalkovych pohledech. Objekty nesmi narusit obraz sidla a krajiny. Kazdy
zamér bude posouzen z hlediska krajinného razu.

§ 10 plochy technické infrastruktury

vodni hospodarstvi - TW
hlavni vyuZiti:
- CoV, vodojemy, precerpévaci stanice

pfipustné vyuZiti:
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- plochy a stavby pro umistovani staveb a zafizeni technické vybavenosti pro vodni
hospodafstvi, tj. bodové technické infrastruktury a stavby liniové (vedeni podzemnich
vodohospodarskych staveb),

podminéné pfipustné vyuZiti:
- plochy a stavby pro umistovani staveb a zafizeni jiné technické vybavenosti (energetika,
spoje...)
- odstavna stani, parkovaci stani
- stavby gardzi a stavby svym charakterem, funkci a méritkem odpovidajici (sbérny dvir, misto
tridéného odpadu, sbérné misto nebezpecného odpadu, zazemi pro komunalni techniku...)
- souvisejici dopravni infrastruktura nenapliujici atributy nadmistniho vyznamu
- dopravni infrastruktura
- Cerpaci stanice pohonnych hmot
- vefejna prostranstvi
pokud nebudou svym rozsahem narusovat hlavni zplsob vyuziti
- vprostoru byvalého vodojemu (st. 75) rozhledna, pokud nedojde k moZnosti naruseni
stavajiciho vodohospodarského zafizeni

nepfipustné vyuZiti:
- jiné, neZ hlavni, pfipustné a podminéné pfipustné vyuziti.

§ 13 plochy vodni a vodohospodarské

Plochy vodni a vodnich tokti - WT

hlavni vyuZiti:
- rybniky, potoky, vodni plochy, pozemky koryt vodnich tokl, suché poldry a jiné pozemky
uréené pro prevazujici vodohospodarské vyuZiti.

pfipustné vyuZiti.
- ponechani stavajici zplsobu vyuZiti téchto ploch.

podminéné pripustné vyulZiti:
- zfizovat a provozovat sité a zafizeni technické infrastruktury, ve sméru kolmo na vodotece,
pfipadné nejkratsim moznym zplsobem pres nebo pod vodni plochou
- zafizeni pro chov ryb, a dalSich, které ptfimo souvisi s vyuZitim vodni plochy nebo jejiho brehu.
- Cov
- komunikace po hrézich rybnik
- verejna zelen v mokfadech pfirodniho charakteru (ne zpevnéné plochy, parkovaci stani...)
- pfirodni koupalisté
za podminky Ze nebude vyrazné omezen hlavni zplsob wvyuZiti pozemkl vlastnich
a sousednich pozemka.

nepfipustné vyuZiti:
- jiné, neZ hlavni, pfipustné a podminéné pfipustné vyuziti.
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Regulativy:

-V blizkosti tokd a melioracnich stok (do 8 m od bfehové ¢ary) je pripustné zfizovani staveb
pouze tak, aby byl umoZnén vykon spravy vodnich tokd (udrzba a Cisténi vodoteci) — alespon
jednostranny volné pfistupny pruh.

- Zasahy do vodnich ploch a s nimi bezprostfedné souvisejici Uzemi a objektd budou sledovat
predevsim stabilizaci vodnich pomér( v uUzemi, revitalizaci vodni ploch, obnovou a
zkvalitnénim brehovych porostl, pfirozené zaclenéni vodni plochy do krajinného prostredi,
zaclenéni plochy do uzemniho systému ekologické stability.

V pfipadé, Ze je v grafické casti uzemniho planu zndzornén piekryv plochy vodni
a vodohospodafrskeé s prvky USES, plati regulativy pro plochy USES.

§ 14 plochy zemédélské

Plochy zemédélské - AZ

hlavni vyuZiti:
- plochy pro intenzivni i extenzivni hospodareni nebo Cinnosti a zafizeni, které s hospodarenim
souvisi. Jedna se o plochy mimo soucasné zastavéna Uzemi a zastavitelné plochy.

pripustné vyuZiti:
- trvaly travni porost (TTP = louky a pastviny), orna plda, ostatni plochy.
- izolaéni a doprovodna zelen, aleje
- protierozni opatieni (protierozni mez, praleh s pfikopem)
- obnova tlni

podminéné pripustné vyuZiti:
(realizované v malém plosném rozsahu v(ici vymezené plose, pfipadné nezbytné pro provoz)
pfipadné stavby a terénni Upravy nesmi znehodnotit ¢i zasadnim zplUsobem narusovat ptirozené
pfirodni prostredi, budou bez negativniho dopadu na vzhled z hlediska krajinného razu
- zmény druhu pozemku (na pastviny, louky, sady, ostatni plochy, lesni pozemky, vodni plochy)
- vodohospodarské stavby a Upravy (zdrze, vodni plochy, obnova tlini, poldry, mensi ptirodni
koupalisté...)
- Cov
- dopravni a technickad infrastruktura
- sady, sady s oplocenkami
- mysliveckad zafizeni (napf. slaniska, napajedla, zafizeni pro pfikrmovani, pozorovani a lov
zvére
- jednotlivé jednoduché stavby pro ustajeni zvitat do 100 m’ (formou lehkych pfistreski) a
skladovani krmiva, hnojiv a mechanizace (do 80 m?). Stavby budou posouzeny z hlediska
krajinného razu
- ohradniky pro dobytek

- stavby pro zlepseni rekreace a cestovniho ruchu (napf. cyklistické stezky, hygienicka zafizeni,
ekologicka a informacni centra, rozhledny, odpocivky pro cyklisty...)
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Doplnkova funkce bydleni ¢i pobytové rekreace neni u uvedenych staveb pfipustna.
zakladéni prvkd USES

nepfipustné vyuZiti:

stavby pro ustdjeni zvifat a jiné stavby pro zemédélstvi, které nejsou uvedeny v podminéné
pfipustném vyuziti (napfr. skleniky...)

tézba nerostu

vesSkeré stavby a cinnosti nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym a podminéné pfipustnym
vyuzitim

V pripadé, Ze je v grafické casti tzemniho planu zndzornén prekryv plochy zemédélské s prvky
USES, plati regulativy pro plochy USES.

Regulativy: Podél vodnich tokl bude ponechan volné pfistupny manipulaéni pruh. VSechny stavby

budou respektovat krajinny raz.

§ 15 plochy lesni

Plochy lesni - LE

hlavni vyuZiti:

plochy lesni, lesni porosty, plochy slouzZici k plnéni funkci lesa

pfipustné vyuZiti:

hospodareni na lesnim pldnim fondu (véetné péstebnich ploch)
obnova tdni

podminéné pripustné vyuZiti:

stavby souvisejici s plnénim funkce lesa (pfistfesky pro krmivo lesni zvére...)
vodohospodarské stavby a Upravy (zdrze, vodni plochy, obnova tlni, poldry...)

nezbytnd dopravni a technicka infrastruktura

nezbytné objekty pro udrzbu lesa

v nezbytném rozsahu ekodukty a jiné stavby a opatreni pro zachovani migracnich tras zvére
myslivecka zafizeni (napf. slaniska, napajedla, zafizeni pro pfikrmovani, pozorovani a lov
zvére)

zména druhu pozemku (na pastviny, louky, sady, ostatni plochy, vodni plochy)

stavby, zafizeni a technicka opatreni, které zlepsi podminky jeho vyuZiti pro Ucely rekreace a
cestovniho ruchu (napf. cyklistické stezky, hygienicka zafizeni, ekologickd a informacni
centra, rozhledny, informacni zafizeni ...)

za podminky Ze nebude vyrazné omezen hlavni zpUsob vyuZiti pozemk( vlastnich a sousednich

pozemkl. Dopliikova funkce bydleni ¢&i pobytové rekreace neni u uvedenych staveb
pfipustna.

dopravni a technické infrastruktura naplnujici atributy nadmistniho vyznamu za podminky, ze
je vymezena v platnych Zdsadach dzemniho rozvoje Jihoceského kraje
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nepfipustné vyuZiti:

— stavby pro zemédélstvi, tézba nerost(

— veskeré stavby a cinnosti nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym a podminéné pfipustnym

V pripadé, Ze je v grafické casti

vyuzitim

tuzemniho planu

s prvky USES, plati regulativy pro plochy USES.

znazornén prekryv plochy lesni

7. Vymezeni vefejné prospéSnych staveb, veiejné prospésnych opatieni,
staveb a opatreni k zajiSovani obrany a bezpecnosti statu a ploch pro
asanaci, pro které lze prava k pozemkim a stavbam vyvlastnit

Verfejné prospésné stavby:

Prvek Charakter prvku Katastralni Oduavodnéni
.. uzemi (oznaceni plochy
Cislo v hlavnim vykresu)
VD1 prelozka a Zahoti Zlepseni parametrd
rozsifeni  silnice stavajici silnice
1/23 (v koridoru I. tiidy
CNZ-DO1)
(koridor CNZ-D01)
VT1E El. Vedeni VN Zahofi Zasobovani el. energii,

véetné
trafostanic

(v koridoru CNU-
EO1)

umoznéni rozvoje
bydleni

- Vefejné prospésna opatieni — nejsou stanoveny.

- Stavby a opatfeni k zajiStovani obrany a bezpeénosti statu —nejsou navrhovany.

- Pozadavky na plochy pro asanaci, pro které lze prava k pozemkiim a stavbam

vyvlastnit nejsou navrhovany
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8. Vymezeni verejné prospéSnych staveb a verejnych prostranstvi, pro
které lze uplatnit predkupni pravo, s uvedenim v ¢i prospéch je
predkupni pravo zrizovano, parcelnich cisel pozemki, nazvu
katastralniho uzemi a pripadné dalSich adaji podle § 8 katastralniho
zakona

Nejsou stanoveny vefejné prospésné stavby ani vefejné prospésnd opatfeni - neni uplatnéno
pfedkupni pravo.

9. Stanoveni kompenzaénich opatieni podle §50 odst. 6 stavebniho zakona
Kompenzacni opatfeni nejsou poZzadovana.

10. Vymezeni ploch a koridoru, ve kterych je rozhodovani o zménach v
uzemi podminéno zpracovanim uzemni studie, stanoveni podminek pro
jeji porizeni a priméiené lhuty pro vloZeni dat o této studii do evidence
uzemné planovaci ¢innosti

Nejsou navrZeny.

11. Udaje o poctu listii izemniho planu a poctu vykresi k nému pripojené
grafické Casti
Navrhova ¢ast: textova ¢ast mda 27 stran

Graficka ¢ast ma tyto vykresy:
1.Vykres zakladniho ¢lenéni zemi

2.Hlavni vykres

3. Vykres verejné prospésnych staveb, opatfeni a asanaci
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12. POUZITE ZKRATKY

BPEJ — bonitované pidné ekonomické jednotky
COV - ¢istirna odpadnich vod

DI — dopravni infrastruktura

IP —interakéni prvek

k.a. - katastralni uzemi

LBC —lokalni biocentrum

LBK - lokalni biokoridor

LHP — lesni hospodarsky plan

OP — ochranné pdsmo

PUR - Politika Uzemniho rozvoje
PUPFL — pozemky urcené pro funkci lesa
SLT — soubor lesnich typl

SZ — stavebni zakon

Tl — technicka infrastruktura

UAP - Gzemné analytické podklady

UP — Gzemni plan

USES — tzemni systém ekologické stability
VN - vysoké napéti

VPO - vefejné prospésna opatreni

VPS - verejné prospésné stavby

ZPF — zemédélsky padni fond

ZUR JEK — zasady uzemniho rozvoje Jiho¢eského kraje

PRVKUK ¢&i PRVK JEK — plan rozvoje vodovod( a kanalizaci Gzemi krajé ¢i Jihoceské kraje



B. ODUVODNENiI UZEMNIHO PLANU

1. Postup pii porizovani izemniho planu

Obec Zahoti ma v soucasné dobé pro své spravni Uzemi zpracovanou Uzemné planovaci dokumentaci
— Uzemni plan obce Zahofi (ddle jen ,,UPO*), ktera nabyla Gcinnost dne 1.12.2006. Doposud nebyla k
tomuto dokumentu zpracovdna zadna zména. Veskeré nize uvedené dokumenty jsou soucdsti spisu
¢. VUP 3044/2021/J1.

Schvdleni potizeni UP — 21. 6. 2021.

Dle §188 odst. 1) zdkona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (dale jen ,stavebni
zakon“) vyplyva, Ze Uzemné planovaci dokumentace schvélené pred 1.1.2007 Ize do 31.12.2022 podle
tohoto stavebniho zakona upravit, v rozsahu provedené Upravy projednat a vydat, jinak pozbyvaji
platnosti.

Zastupitelstvo obce Zahofi rozhodlo na svém zasedani konaném dne 21.6.2021 usneseni ¢. 94/15/21

o poftizeni nového Uzemniho planu Zahoti (dale jen ,,UP“). V souladu s §6 odst. 1 pism. c) pozadali
o pofizovani UP obec s rozéifenou ptsobnosti — MéU Jindfichtiv Hradec, odbor VUP. Osobou
pofizovatele byly povéreny Ing. Petra Vozdbalovd a Bc. Veronika lJirsovd, oddéleni Uzemniho
planovani MéU JindFichGv Hradec (déle jen ,pofizovatel”). Jako uréeny zastupitel pro spolupraci s
pofizovatelem byl uréen pan mistostarosta Michael Vrba (ddle jen ,uréeny zastupitel”). Zpracovanim
UP byla povéFena Ing. arch. Dagmar Buzu (ddle jen ,zpracovatel®).

Ob¢&antim Zahofi bylo formou letak( s informaci o zdméru potizeni nového UP ozndmeno, 7e kaidy
ob¢an ma predbéiné moznost do 30.7.2021 uplatnit své pisemné poZadavky, které budou zahrnuty
do navrhu zaddni nového UP. Na tuto vyzvu byly doruéeny 2 podnéty vefejnosti a podnéty obce.

Schvaleni zadani UP - 6. 12. 2021.

Pofizovatel ve spolupraci s urenym zastupitelem v souladu s §47 odst. 1 stavebniho zdkona a dle
vyhlasky €. 500/2006 Sb., o Uzemné analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci a
zplsobu evidence Gzemné planovaci ¢innosti (déle jen ,vyhlaska 500“) vypracoval navrh zadani UP.

Potizovatel navrh zadani v souladu s §47 odst. 2 stavebniho zdkona dorucil vefejnou vyhlaskou (¢. j.
VUP 49890/2021) a zarovefi zaslal navrh zadani dotéenym organiim, krajskému ufadu a sousednim
obcim.

Verejnost mohla ve lhité od 1.10.2021 do 30.10.2021 uplatnit pisemné pfipominky k navrhu zadani.
V uvedené Ih(té nebyla uplatnéna zadna pripominka verejnosti.

Dotéené organy a krajsky ufad jako nadfizeny organ mohly do 30ti dnl od obdrzeni navrhu zadani
uplatnit sva vyjadreni. Ve stejné lhité mohly sousedni obce uplatnit podnéty a krajsky urad jako
prislusny Urad své stanovisko. Ve stanovené |h(té bylo doruceno deset vyjadreni véetné stanoviska
prislusného uradu, jedno vyjadreni prislo po stanovené Ih(té. PoZzadavky byly zapracovany do navrhu
zadani, jejich prehled a stru¢ny vytah je zapracovan do tabulky, ktera je soucasti spisu.
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Upraveny ndvrh zadani byl predloZzen zastupitelstvu obce Zahofi ke schvéaleni. Dne 6. 12. 2021
usnesenim €. 103/17/21 schvalilo zastupitelstvo obce Zahoti zadani UP.

v

Pofizovatel predal dopisem ¢&. j. VUP 64415/2021 ze dne 9. 12. 2021 zpracovateli pokyn pro
vypracovani navrhu UP na zékladé schvaleného zadani.

2. Vyhodnoceni souladu s politikou izemniho rozvoje a izemné planovaci
dokumentaci vydanou krajem, vyhodnoceni koordinace vyuZivani tizemi
z hlediska SirSich vztahu v uzemi

2.1. Soulad uzemniho planu s politikou izemniho rozvoje

Regeni Gzemniho planu neni v rozporu s platnou Politikou Gzemniho rozvoje Ceské republiky ve znéni
zdvazném od 1. 9. 2021. Navrh je zpracovan v souladu s rozvojovymi prioritami dle ¢l. 2.2 platné
Politiky uzemniho rozvoje. Republikové priority a uUkoly uUzemniho planovani uréené vtomto
dokumentu navrh Uzemniho planu Zahofi respektuje a rozviji, vytvari predpoklady pro udrzitelny
rozvoj Uzemi a ve verejném zajmu chrani a rozviji civiliza¢ni hodnoty. UmoZnénim rozsiteni bydleni ve
formé bydleni venkovské umozni stabilizaci obyvatel, soudrznost obyvatel v obci. Respektovanim a
doplnénim USES je podpofen environmentalni pilit. Ndvrhem Gzemniho pldnu jsou respektovany
véechny 3 pilite zemniho pldnovani. Spravni Gzemi obce Zahofi je 4. Aktualizaci PUR zafazeno do
specifické oblasti SOB9, ve které se projevuje aktudlni problém ohroZeni suchem. Umirnénym
navrhem zastavitelnych ploch, umoinénim obnovy vodnich ploch reflektuje navrh UP na tuto
skutelnost.

Navrh UP provéfil moznost novych ploch pro Zivnostenské provozy a sluiby, které by nabidkou
pracovnich pfileZitosti v misté prispély k stabilizaci venkovského osidleni a shledal, Ze je aktualni
zajem o plochu drobné vyroby a sluzeb vedle aredlu COV . Drobné Zivnostenské provozovny mohou
podminéné vznikat predevsim v uzavienych zemédélskych usedlostech, v plochach bydleni
venkovské - BV. V souladu s PUR jsou navrzeny nové rozvojové plochy pro bydleni venkovské-BV.

2.2. Soulad uzemniho planu s UPD vydanou krajem

Navrh uzemniho planu Zahofi je v souladu s platnymi Zdsadami uzemniho rozvoje Jihoceského kraje
ve znéni 9. aktualizace ZUR (G¢innost od 7.7.2022). Dle AZUR se spravni Uzemi Zahofi nachazi
v rozvojové ose nadmistniho vyznamu Sobéslavsko-Jindfichohradecka N-OS5.

Z hlediska krajinného typu se nachdzi v oblasti krajinného typu , krajina s prepokladanou vyssi mirou

urbanizace”. Vsouladu se zasadami pro krajinu s pfedpokladanou vyssi mirou urbanizace je
umirnénym ndvrhem zastavitelnych ploch navazujicich na zastavéné Uzemi umoznén rozvoj obce,
umoznénim realizace protieroznich opatfeni véetné malych vodnich ploch nezastavéném uUzemi
a respektovanim ploch lesa posilena retenc¢ni schopnost krajiny. Navrzenim obnovy polnich ucelovych
komunikaci je dbano na zajisténi prostupnosti krajiny a zlepseni vodniho reZimu v krajiné. Pfevzetim
dopravniho koridoru ze ZUR pro upravu silnice 1/23 je posilen vefejny zdjem na realizaci této stavby.
Formulovanim urbanistickych a architektonickych hodnot je podpofeno respektovani znakt
historické kulturni krajiny.
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Navrh Uzemniho plén neni v rozporu s Uzemni studii krajiny Jiho¢eského kraje. Jizni ¢ast spravniho
Uzemi obce Zahoti se nachazi v krajinné oblasti 27 — Tfebonskd, pfi ndvrhu zastavitelnych ploch a
zmén v krajiné je respektovan rovinaty az plochy reliéf ¢i mirné zvinény reliéf, malebna oteviena
plochd krajina s mnozstvim rybnik( obklopenych loukami. V zemédélsky vyuzivané krajiné je
podporeno rozélenéni vétsich zemédélsky vyuzivanych blok( navrhem obnovy plvodnich ucelovych
komunikaci — polnich cest, coZ by zaroven podpofilo zadrzeni vody v krajiné.

V problémovém vykresu US krajiny Jiho€eského kraje jsou zndzornény 3 malé plochy mirného
ohroZeni vodni erozi. Obec vybudovala protierozni opatteni. Je navrZena obnova plvodnich polnich
cest, kterd by zmenSila zemédélské lany a tim i zlepSila podminky vodniho hospodarstvi — zadrzela
vodu v krajiné a omezila zemni erozi.

Mala severni ¢ast spravniho zemi se nachdzi v krajinné oblasti 26 — Taborsko - sobéslavska. Je
respektovan charakter krajiny - mirné zvinéna oteviend krajina. Navrhem obnovy plvodnich
ucelovych komunikaci — polnich cest se zvySuje pocet ¢lenicich prvkl v krajiné.

V souladu se zdsadami pro zachovani cilovych kvalit krajiny jsou navrhem chranény lesni celky. Je
respektovano a vyznadeno jako hodnota pulvodni urbanistické zaloZeni sidla, vymezen urbanisticky
hodnotny prostor. Cil zachovani pohledové oteviené, zvinéné az kopcovité krajiny tvorené pestrou
mozaikou rGzné velkych ploch orné pady, luk, les a rybnikd se sidlem venkovského typu, je
podporen regulativy pro urbanisticky hodnotné uzemi — historickou ¢ast obce.

2.3. Vyuzivani zemi z hlediska SirSich vztaht

Obec Z&hofi, vzdalend 20 km od Jindfichova Hradce a 6 km od Kardasovy Recice, ma charakter
obsluhované obce. Spadovost nadmistni infrastruktury (nemocnice, stfedni skoly, urady, divadlo) je
orientovana na JindFichGv Hradec. Zakladni infrastruktura do Kardasovy Recice. Obec ma 1 katastralni
Uzemi Zahofi o rozloze 361 ha. Zije zde cca 107 obyvatel. Poloha a zaloZeni, bydleni v €istém
prostiedi, ji preduréuji predeviim k plnéni obytné funkce. Navaznost USES, komunikaénich
a inZenyrskych siti s ostatnimi obcemi je v navrhu UP respektovana.

3. Vyhodnoceni souladu uzemniho planu scili a 1koly tzemniho
planovani, zejména s pozadavky na ochranu architektonickych
a urbanistickych hodnot vizemi a pozadavky na ochranu
nezastavéného Gzemi
Uzemni plan Zahoti vytvari predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj Gzemi, ktery spociva ve
vyvaZzeném vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni prostiedi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost
spolecenstvi obyvatel Uzemi. Navrh Uzemniho planu vychazel z hlavni funkce sidla — bydleni, ktera
byla podpofena ndvrhem novych ploch pro bydleni s ohledem na charakter stavajici zastavby
a polohu sidla na bydleni venkovské — BV. Jsou tak zachovany urbanistické a architektonické hodnoty
jihoCeské obce. Je zde Zadouci umoznéni malych provozoven v plochach bydleni venkovské — BV. Dle
aktualniho zdjmu je navriena rozvojova plocha Z7 pro drobnou vyrobu a sluzby. Uzemni plan Zahoti
koordinuje verejné a soukromé zajmy na rozvoji Uzemi obce. Pozadavky vlastnik(l byly posouzeny a
zpracovatelem bylo hledano feseni umozniujici zhodnoceni pozemk( a zaroven zachovani stavajicich
hodnot v Uzemi.
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S pozadavky na ochranu kulturnich a civilizaénich hodnot, predevSim urbanistického,
architektonického

a archeologického dédictvi je Uzemni plan v souladu — respektuje sidelni rdz, vymezuje a stanovuje
podminky pro wvyuZiti urbanisticky hodnotného prostfedi sidel - plQvodni historickou zastavbu.
Formuluje atributy charakteristické vesnické zastavby. V koordinaénim vykresu jsou vyznaceny
pfirodni, urbanistické a architektonické hodnoty uzemi.

V navrhové casti v kapitole 2, v podkapitole kulturni hodnoty je uvedeno:

»,Bude respektovdno uzemi s archeologickymi ndlezy Il. kategorie, které zahrnuje intravilan sidla.
Bude brano v Uvahu, Ze celé Uzemi je Gzemim s vyskytem archeologickych nélez(.” Celé GUzemi obce
je nutno povazovat za Uzemi s archeologickymi ndlezy, a proto stavebnik podle § 22 odst. 2 zak. €.
20/1987 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisl, ma povinnost oznamit zahajeni vykopovych praci
s dostate¢nym predstihem na Archeologicky tstav AV CR a umoznit jemu nebo opravnéné organizaci
provést na dotéeném Uzemi zachranny archeologicky vyzkum.

Podminky pro umistovani staveb, zafizeni a jinych opatfeni v nezastavéném Uzemi jsou v souladu
s § 18 odst. 5 zdkona ¢.183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve
znéni pozdéjsich predpisll. Jsou stanoveny regulativy pro plochy nezastavéného Uzemi a to pro
plochy zemédélské vSeobecné a plochy lesni.

PFi zpracovani Uzemniho planu bylo vychazeno z GkolG Gzemniho planovani dle §19 zak. ¢. 183/2006
Sb. v platném znéni. Uzemni pldn je zpracovan na zakladé zadani, Uzemné analytickych podkladii,
doplnujicich prazkumi a rozbord, které ovérily a doplnily kulturni a civilizacni hodnoty, poZadavku
obce, fyzickych a pravnickych osob.

3.1. Z hlediska zivotniho prostiedi

A) z hlediska ochrany prfirodnich hodnot
Navrh Uzemniho planu vytvari vhodné Gzemni podminky pro zajisténi rozvoje obce pfi
respektovani pfirodnich hodnot Uzemi. Rozvojové plochy nezasahuji do chranénych Uzemi pfirody
Vymezené prvky USES posiluji ekologickou stabilitu krajiny a vhodné doplfiuji a respektuiji
stavajici chranéna uzemi piirody: pfirodné cenné prostory (lesy, vodni plochy), jednotlivé prvky USES.
Navrh dzemniho planu umirnény navrhem zastavitelnych ploch, navazujicich na zastavéné tzemi
obce, respektuje charakter mista a krajinného razu.

B) z hlediska ochrany povrchovych a podzemnich vod a vodnich
ekosystémi

Uzemi obce se nachazi v povodi Horni Vitavy (€. 1.07). Pfevazna &ast obce se nachazi v hydrologickém
povodi

¢. 1-07-04-009, mensi severni ¢ast pak v povodi €. 1-07-04-024. Pfimo intravildnem obce protéka
pouze melioracni strouha - bezejmenna vodotec¢ IDVT 10265209 ve spravé Povodi Vitavy, zausténa
tésné pod obci do Silnicniho rybnika. Ten se zaroven nachazi na soutoku s potokem Doriovskym,

pravostrannym pritokem LuZnice v km 68,7.
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Na uzemi obce je nékolik rybnikd, z nichz ¢tyfi maji plochu nad 1 ha (Zahorsky 7,0 ha, Silni¢ni 4,2 ha,
Simovsky 2,8 ha, Rohlik 2,0 ha). Viechny jmenované rybniky jsou v soukromém vlastnictvi. Dva mensi
rybniky — Hladov a Kodymovsky - jsou ve vlastnictvi obce, v letech 2020 - 21 byly odbahnény a
opatfeny novymi vypustmi.

Na vodnich tocich a rybnicich nejsou zaznamenany projevy povodni (vybfeZeni tokd, preliti pres
hraz).

Odtok srazkovych vod z extravilanu probihd pfirozenou cestou do vysSe popsanych vodoteci, bézné
srazky nezplsobuji problémy. Srazkové vody z intravilanu jsou béznymi uli¢nimi vpustmi odvadény do
jednotné kanalizace a jejim prostfednictvim nasledné vypoustény rovnéz do vodotece. Na potoce
Donovském je zfizena soustava rybnikd, jejichz retencni objem znacné snizuje riziko zvyseného
pratoku a pripadného vybrezeni.

Zaplavové uzemi neni stanoveno na zadné z vodoteci.

Uzemi ohroZené erozi se nachazi nad SZ okrajem obce, ktery je spide vyjime&né ohroZen splachem
ornice véetné prilehlé polni cesty. Po posledni udalosti zfidila obec na okraji zastavby zahloubeny
rigol, ktery situaci do zna¢né miry vyresil.

Stav vodnich toku i vodnich ploch je vcelku dobry a proto bude ponechan beze zmén. Nutné je pouze
fesit dlouhodobé pribéiné zanaseni rybnik( a tedy i sniZovani jeho retencni schopnosti. Ddle je
nutna bézna udrzba vegetace v okoli vodnich tokl véetné jejiho doplfiovani. Podél vodotedi i vodnich
ploch by mél byt ponechan volny alespon jednostranny manipulacni pruh Sifky cca 8 m, ktery bude
pouze zatravnén, ornd pUda je zde nepfipustna.

Vzhledem k tomu, Ze se jednd o horni toky mensich vodotedi, k vybrezeni tokd nedochazi. V okoli
tokd neni navrZena Zadna nova vystavba.

Uzemi ohroZené erozi a naslednym splachem ornice do obce je jiz oddéleno zahloubenym rigolem,
vhodné je zfizeni zatravnéného pasu s kefovym porostem a zaroven dohodou s vlastniky poli ohledné
vysevu vhodnych plodin.

Zasobovani pitnou vodou

Obec Zahofi ma vybudovany vodovod pro vefejnou potiebu, napojeny na SKV Plese - Jindfichiv
Hradec - Hamr. Pfimo Zahoti je napojeno na rozvodny fad obce Plese, tlak vody je zajistén ve VD)
Plese a nasledné bézinym tlakem v siti. Rozvodné fady jsou z HDPE v délce 186 m a z litiny v délce 220
m. Na vodovod je napojeno 99% trvale bydlicich obyvatel a cca 45% rekreant(. Ro¢ni spotfeba 4.800
m?, denni 54 m>. V obce je 35 ks ptipojek délky celkem 240 m. Obyvatelé, zejména prechodni, ktefi
nejsou napojeni na verejny vodovod, jsou zasobovani z vlastnich studni. Obcasné vyuZiti stavajicich
studni je obvyklé i u trvalych obyvatel. MnoZstvi vody ve studnich je dostatecné, kvalita vody neni
sledovana.

Zdrojem poZarni vody jsou jednak hydranty osazené standardné na vodovodu, jednak poZarni nadrz
cca 1 km od obce.

Provozovatelem vodovodu je Cevak, divize Jindfichdv Hradec.

33



Dosavadni systém zasobovani vodou, kdy 99% trvalych obyvatel je pfipojeno na vefejny vodovod, je
vyhovujici a nebude se ménit ani v budoucnu. Kapacita vodnich zdroji je dostate¢na. Kromé bézné
udrzby a oprav, zejména na potrubi litinovém, se neuvaZzuje s Zadnou vyznamnou investici. V navrhu
je pouze upozornéno. Ze je tieba sledovat kvalitu vody ve studnach a v pfipadé, 7e nevyhovi vyhl. &.
376/2000 Sb., bude nutno pfistoupit k individualini Gpravé vody, resp. obyvatelé si zajisti vodu pro
pitné ucely formou vody balené nebo vyuziji pfipojeni k vefejnému vodovodu.

Kanalizace

Odpadni vody v obci jsou produkovany pouze obyvatelstvem. VSechny provozovny fesi nakladani se
splaskovymi vodami individualné. V obci je vybudovéna jednotnd stokova sit z roku 1980, je tvorena
jedinym hlavnim sbéracem a jednou odbockou. Kanalizace je provedena z trub betonovych DN 300 a
DN 600, celkova délka cca 700 m, na niz je napojeno 99 % trvale a 45 % prechodné bydlicich obyvatel.
V obci je 36 ks kanalizacnich pfipojek. Na stokové siti je jedna odlehéovaci komora. Kanalizace
nesplfiuje podminky CSN 75 6101. Chybi revizni $achty, pouzity jsou bezhrdlové trubky spojované "na
zamky" bez tésnéni, misty doslo k propadu potrubi.

Obec mé centralni COV kapacity Q,, = 29,25 m*/den a Q,., = 40,5 m*/den, uvedeni do provozu r.
2013. Zakladni prvky linky jsou hrubé a jemné cesle, nadrZe usazovaci, vyhnivaci a stabilizacni.
Recipientem vycisténé vody je melioracni strouha - bezejmenna vodotec IDVT 10265209 ve spravé
Povodi Vltavy, zausténa tésné pod obci do Silni¢niho rybnika. Pravidelny odbér vzorkd provadi firma
AGRO-LA spol. s r.o. Jindfichliv Hradec.

Obec ma zpracovany kanalizaéni ¥ad platny od doby vystavby COV v r. 2013. Obec méa povoleni
k vypousténi odpadnich vod platné do 31. 12. 2031.

Z hlediska centrélni COV se nepredpokladaji 74dné vétsi investice, pouze standardni provoz a Gdrzba.
U stokové sité musi byt postupné odstranovany nejvétsi zavady, predevsim propadlé useky, jejich
opravy lze spojit se zfizenim reviznich Sachet. Zaroven by méla probihat postupna vyména stavajiciho
potrubi betonového za potrubi PVC hrdlové.

C) z hlediska ochrany ovzdusSi, pud a vod v uzemi prfed znecisténim

- Navrh obsahuje mensi navrhovou plochu Z7 pro vyrobu drobnou a sluzby - VD umisténou
v pfimé navaznosti na COV. Menéi provozovny, pokud nebudou mit negativni vliv na sousedni
pozemky, mohou vznikat v plochach bydleni venkovské — BV.

D)z hlediska ochrany zemédélské a lesnipldy

- Rozvojové zastavitelné plochy jsou navrieny v ndvaznosti na zastavéné tzemi. Zadnd rozvojova
plocha nezasahuje do pozemkd urcenych k plnéni funkce lesa a pozemk( nachazejicich se do
vzdalenosti 50 m od okraje lesa.

E) z hlediska ochrany, zachovdni, udrZeni jedine¢ného obrazu kulturni
krajiny - vymezeni cilovych charakteristik krajiny
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Z hlediska krajinného typu se nachdzi v oblasti krajinného typu , krajina s prepokladanou vyssi mirou
urbanizace”. Vsouladu se zasadami pro krajinu s predpokladanou vyssi mirou urbanizace je
umirnénym ndvrhem zastavitelnych ploch navazujicich na zastavéné uUzemi umoznén rozvoj obce,
umoznénim realizace protieroznich opatfeni véetné malych vodnich ploch v nezastavéném Uzemi a
respektovanim ploch lesa posilena retenéni schopnost krajiny. NavrZenim obnovy polnich Gcelovych
komunikaci je dbano na zajisténi prostupnosti krajiny a zlepSeni vodniho reZzimu v krajiné. Pfevzetim
dopravniho koridoru ze ZUR pro Upravu silnice 1/23 je posilen vefejny zajem na realizaci této stavby.
Formulovanim urbanistickych
a architektonickych hodnot je podpofeno respektovani znakd historické kulturni krajiny.

Uzemniho plan neni v rozporu s Uzemni studii krajiny Jiho¢eského kraje. Jizni €ast spravniho Gzemi
obce Zahofi se nachazi v krajinné oblasti 27 —Treboriskd , pfi ndvrhu zastavitelnych ploch a zmén
v krajiné je respektovan rovinaty az plochy reliéf ¢i mirné zvinény reliéf, malebnd oteviend plocha
krajina s mnozZstvim rybnik( obklopenych loukami. V zemédélsky vyuzivané krajiné je podporeno
rozclenéni vétsich zemédélsky vyuZivanych blok( navrhem obnovy plvodnich Ucéelovych komunikaci
— polnich cest, coz zaroven podpoti zadrzeni vody v krajiné.

Mala severni ¢ast spravniho zemi se nachdzi v krajinné oblasti 26 — Taborsko - sobéslavska. Je
respektovan charakter krajiny - mirné zvinéna oteviend krajina. Navrhem obnovy plvodnich
ucelovych komunikaci — polnich cest se zvySuje pocet ¢lenicich prvkl v krajiné.

Obec se nachdzi v nadmorské vysce 457 m n.m.. Nejvy$sim bodem je vrch zvany Vrska na SZ katastru.
V souladu se zdasadami pro zachovani cilovych kvalit krajiny jsou navrhem chranény lesni celky.
Navrhem je zachovana plvodni urbanistickd hodnota sidla, vymezeny urbanisticky hodnotné
prostory. Cil zachovani pohledové oteviené, zvinéné aZ kopcovita krajiny tvorené pestrou mozaikou
razné velkych ploch orné puady, luk, lesti a rybnik( se sidlem venkovského typu, je podporen
regulativy pro urbanisticky hodnotné Uzemi — historickou ¢ast obce.

3.2. Z hlediska zajisténi hospodaiského rozvoje kraje

Rozvoj obce vychazi predevsim z jeji polohy — 20 km od lJindfichova Hradce a 6 km od KardaSovy
Recice. Obec slouii z &asti jako rekreacni zazemi. (Trvaly pobyt mda 107 osob, pocet rekreantd neni
evidovan, pro Ucely UP je stanoven orientatné na celkem 20 osob.) Nemovitosti jsou prevainé
udrZované. Obec ma zajem na trvalém bydleni a proto podporuje vznik novych rozvojovych ploch pro
bydleni. Obec by si méla ponechat predevsim obytny charakter.

Nové plochy obcanského vybaveni nejsou navrhovany. Obcanské vybaveni je dostatecné a muze
vznikat
i v plochach bydleni venkovskych.

Vobci je registrovano celkem 22 podnik(l (Zivnosti) se zjiSténou aktivitou, ztoho 4 v oblasti
zemédélstvi, lesnictvi a rybarstvi a 3 ve stavebnictvi. Nejvyznamnéjsi je zemédélska firma Biasen
s.r.o., kterd se zabyva poskliziovou Upravou obilovin a olejnin s naslednym skladovanim téchto
komodit. V arealu firmy pracuje 8 zaméstnanci z okolnich obci. Areal byvalého vepfina je rozdélen na
drevovyrobu (pila, fezivo, pelety, 2 délnici), v provozu zlstava vétsi silazini Zlab (Agro B). -
Velkokapacitni kravin, 660 ks, provozuje Rolnické druZstvo PLEVIS Plese. Bioplynovou stanici vykonu
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550 kWh, PLEVIS PleSe. Zemédélské pozemky v prevaziné ¢dasti obhospodaruje Agro B spol. s r.o.
Karda3ova Reice.

Mensi zemédélskad vyroba a jind nerusici podnikatelska ¢innost mlze byt podminéné realizovana
v plochach bydleni venkovské - BV. Na zakladé konkrétniho poZzadavku byla navriena rozvojova
plocha pro vyrovu Z7 — vyroba drobna a sluzby v ndvaznosti na aredl COV.

Pro podporu zemédélstvi, udrzeni vody je umoznén vznik mensich vodnich ploch v plochach
zemédélskych a podminéné i v plochach lesnich.

3.3. Z hlediska zajisténi socialni soudrznosti

a) Vramci zajisténi socidlni soudrZnosti obyvatel je umoZnéno, aby plochy pro verejnou
infrastrukturu obcéanské vybaveni, mohly vznikat i v plochach bydleni venkovské — BV. Stavajici
plochy obcéanského vybaveni jsou respektovany.

b) Jako predpoklad pro snizovani nezaméstnanosti bylo umoznéno, aby femesiné Zivnosti mohly
byt, pokud nezasahuji negativnimi vlivy mimo vlastni pozemky, umistény i v plochach bydleni
venkovské — BV. Byla navrzena rozvojova plocha vyroby Z7 vyroba drobna a sluzby.

c) Navrh respektuje blizkost mésta Kardasova Recice, znaény zdjem o bydleni, hodnotny krajinny
raz a proto nenavrhuje zadné nové plochy pro rekreaci. Pro rekreaci je mozno vyuZivat plvodni
zemédélské usedlosti.

d) Byly stanoveny architektonické a urbanistické hodnoty zastavby, na které by nova zdstavba méla
navazovat.

4. Vyhodnoceni souladu s poZadavky stavebniho zakona a jeho
provadécich predpisi
Uzemni plan je v souladu s platnymi pfedpisy v oboru Uzemniho planovéni, pfedevsim zakonem ¢&.
183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist
a navazujicimi vyhlaskami. Jsou uréeny plochy s hlavnim zplsobem vyuZiti dle vyhlasky 501/2006 Sb.
ve znéni vyhlasky 360/2021 Sh. v platném znéni, které se dale ¢leni z hlediska pfipustnosti na:

a. pripustné vyuziti: realizovatelné bez jmenovitého omezeni — v souladu s ptislusnou platnou pravni

Upravou. Pfipustné vyuZiti Uzemi je véetné nezbytné technické a dopravni infrastruktury.

b. podminéné pfipustné vyuzZiti: nesmi byt v konfliktnim vztahu k ¢innostem prevladajicim, maji

charakter doplfiujicich ¢innosti. Lze je jednotlivé povolit, nevyvoldvaji-li jednotlivé, v souhrnu nebo
v soucinu rizika ohroZzeni (znecisténi nebo havarie) nebo neporusuji-li svym vnéjsSim plsobenim
charakter Uzemi (zdkladni zasady utvareni Uzemi a obecné a zvlastni regulativy) nad miru stanovenou
zdkonem, vyhlaskou, jinym obecné zavaznym pravnim predpisem nebo platnym spravnim
rozhodnutim pro tuto ¢ast Uzemi.

c. nepfipustné &innosti: nerealizovatelné za 7adnych podminek (za doby platnosti tohoto UP). Kromé

¢innosti, déjl nebo zafizeni uvedenych v tomto Uzemnim planu jsou to vSechny cinnosti, déje nebo
zafizeni, které nesplnuji podminky stanovené zakonem, jinymi obecné zavaznymi pravnimi predpisy
nebo platnym spravnim rozhodnutim, a to bud' pro celé spravni izemi nebo pro jeho ¢asti.
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Veskeré zaméry, Cinnosti a déje, které jsou v rozporu s danou funkci, podminkami vyuziti dané
plochy, hodnotami Uzemi atd.

5. Vyhodnoceni souladu s pozadavky zvlastnich pravnich predpisi a se
stanovisky dotéenych organii podle zvlastnich pravnich predpist
Uzemni plén je v souladu s pozadavky zvldstnich pravnich predpisd.

6. Zprava vyhodnoceni vlivi na udrZitelny rozvoj uzemi, zakladni
informace o vysledcich tohoto vyhodnoceni, vcetné vysledki
vyhodnoceni vlivii na Zivotni prostiedi

Vyhodnoceni vlivll na Zivotni prostfedi nebylo poZadovano.

7. Stanovisko krajského uiradu podle §50 odst. 5 stavebniho zakona
Vyhodnoceni vlivQi tizemniho planu na udrZitelny rozvoj Uzemi nebylo pozadovano.

8. Sdéleni, jak bylo stanovisko podle §50 odst. 5 stavebniho zakona
zohlednéno
Vyhodnoceni vlivli izemniho planu na udrzitelny rozvoj Uzemi nebylo pozadovano.

9. Komplexni zdivodnéni piijatého FeSeni a vybrané varianty, vcetné
vyhodnoceni predpokladanych disledkii tohoto reSeni, zejména ve

vztahu k rozboru udrzitelného rozvoje uzemi
Vztah k rozboru udrzitelného tizemi UAP:

Regené Uzemi je v rozsahu spravniho Gzemi Zahoti, tvofeného 1 katastralnim Gzemim Zahoti. Celkova
vyméra obce Zahofi je 361 ha a Zije zde cca 107 obyvatel.

Navrh tzemniho planu vychazel ze zadani UP Zahoti, z tzemné analytickych podkladd, z vlastnich
prizkum@ zpracovatele UP a z pozadavk( vlastniki pozemk(l a ze Zasad Uzemniho rozvoje
Jihoceského kraje v platném znéni.

Koncepce rozvoje Uzemi vyplyva z polohy obce Zahofi — spravni Uzemi Zahoti se nachazi v rozvojové
ose nadmistniho vyznamu Sobéslavsko-Jindfichohradecka N-OS5.

Obec je spadové orientovana na okresni mésto JindfichGv Hradec, vzdalené 20 km a na Kardasovu
Recici, vzdalenou 6 km. Obec ma centralni zidsobovani vodou, centralni COV. Blizkost mésta
s pracovnimi pfilezitostmi, romanticka krajina s rybniky a klidné bezpecné bydleni vedou ke
zvySenému zajmu o bydleni.

Ze zadani uzemniho planu vyplynuly dkoly k feseni, které se promitly do navrhu uzemniho planu.
Uzemni plan predevsim fesil:
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a) Rozvoj socioekonomickych aktivit je podpofen navrhem ploch bydleni venkovské BV, plochy pro
vyrobu VD — vyroba drobna a sluzby a respektovanim stavajicich ploch ob¢anského vybaveni.

b) Ndvrhem Uzemniho planu jsou minimalizovdny negativni vlivy Uzemniho rozvoje na pftirodni,
krajinné a kulturni hodnoty v Uzemi, véetné urbanistického, architektonického a archeologického
dédictvi. V koordinacnim vykresu jsou vyznaceny vySe uvedené hodnoty Uzemi, které musi byt
respektovany. Stanovenim regulativd pro jednotlivé plochy se minimalizuje moZny negativni vliv
vystavby do Uzemi.

c) Nové plochy jsou navrieny v navaznosti na zastavéné Uzemi, aby byl zachovan kompaktni
urbanizovany celek jednotlivych mistnich ¢asti obce.

d) Lokalni drover USES byla zpracovana a zapracovana do navrhové &asti Gzemniho planu.

e) Predpoklady k zamezeni Ubytku obyvatel a starnuti populace jsou vytvoreny predevsim navrhem
novych ploch pro bydleni — plochy bydleni venkovské — BV.

f) Verejna zelen, hristé, stavby a plochy pro volnocasové aktivity mohou vznikat i v plochach
bydleni venkovskych BV.

g) Nejsou navrhovany konkrétni nové trasy cyklostezek, regulativy umoznuiji zfizovat cyklotrasy na
mistnich a ucelovych komunikacich a na silnici lll. tF..

h) Stavajici plochy pro vyrobu jsou respektovany. Dle aktualniho pozadavku obcana obce Zahofi je
navrZena rozvojova plocha vyroby Z7 — vyroba drobna a sluzby - VD. Mensi nerusici provozovny
mohou vznikat i v plochach bydleni — venkovské — BV.

i) Obec ma feSenu otazku zdsobovani vodou - ma vybudovany vodovod pro vefejnou potiebu,
napojeny na SKV PlesSe - Jindfichliv Hradec — Hamr, na ktery je napojeno 99 % obyvatel Zahofi.
Obec ma centralni COV a jednotnou stokovou sit z roku 1980.

j) Jako verejné prospésné stavby byly vymezeny prelozka a rozsiteni silnice 1/23 a 2 trafostanice
vCetné el. vedeni. Technickd a dopravni infrastruktura mistniho charakteru mlze byt realizovana
ve vSech plochach.

k) Verejné prospésna opatieni, pro které je uplatnéno predkupni pravo nebyla stanovena, prvky
USES nejsou vedeny jako vefejné prospé$na opatieni.

o

Pozadavky na rozvoj uzemi obce, na plo$né a prostorové usporadani Uzemi (urbanistickou koncepci

a koncepci usporadani krajiny)

Jsou splnény poZadavky formulované v zadani a feSeni navrhu Uzemniho planu sméruje zejména
k zachovani urbanistického charakteru sidla a krajinného razu jako silné stranky uzemi.

Plochy obytné venkovské - BV jsou navrieny pro svou specifiku obce. Je zde Zadouci zachovat
venkovsky charakter zastavby a umoznit vznik mensich provozoven v sidlech, avSak bude bran zretel
na zachovani hodnotného bydleni na sousednich pozemcich (nevystavovat je nepfiznivym emisim —
hluk, zapach...). Pro podnikani jsou proto vhodné predevsim uzaviené venkovské usedlosti. Oproti
platnému UP nedochazi ke sristu stavajici plochy vyroby s obytnou ¢asti obce.

Plochy zelen — zahrady a sady — ZZ jsou vymezeny pro ochranu hodnot v zemi — u bytovych dom
pro ponechani zazemi pro obyvatele bytovych domd.

Plochy obcanského vybaveni vefejné - OV jsou stavajici. Objekty obcanského vybaveni verejné -OV
s prilehlym zazemim mohou vznikat i v plochach bydleni venkovské — BV, a podminéné i plochach
verejnych prostranstvi s pfevahou zelené - PZ

Plochy obcanského vybaveni — sport - OS jsou vyhovujici. Objekty ob¢anského vybaveni —sport -OS
s prilehlym zdzemim mohou vznikat i v plochdch bydleni venkovské — BV, a podminéné i v plochach
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verejnych prostranstvi s pfevahou zelené — PZ.

Plochy vefejnych prostranstvi — jsou dostatecné. Tyto plochy byly uptesnény jako plochy vybranych
verejnych prostranstvi s prevahou zelené. Verejna prostranstvi mohou vznikat i v plochach bydleni
venkovské — BV, v plochach vyroby - VD a VZ

Plochy vyroby - dle aktualniho poZadavku obc¢ana obce Zahofi je navriena rozvojova plocha vyroby
Z7 — vyroba drobna a sluzby - VD. Mensi nerusici provozovny mohou vznikat i v plochach bydleni —
venkovské — BV.

Plochy technické infrastruktury nejsou stanoveny. Je navrzen koridor pro umisténi nového el. vedeni
véetné 2 trafostanic. Technicka infrastruktura mize vznikat podminéné ve vsech plochach.

Nové vodni plochy nejsou navrhovany. Mensi vodni plochy mohou podminéné vznikat ve vSech
plochach.

V ndvrhu Gzemniho planu dopracovan lokalni USES, ktery neni v konfliktu s ndvrhem zastavby.

Navrhem Gzemniho planu je silnd stranka Uzemi — hodnotny krajinny raz, posilena. | pres atraktivnost
krajiny nejsou navrhovany zadné nové plochy pro rekreaci.

Navrhem Gzemniho planu jsou vytvoreny predpoklady pro udrzitelny rozvoj dzemi, tedy komplexni
funkéni vyuziti Uzemi.

Jsou vymezeny hranice zastavitelného Uzemi. Jednotlivé plochy rozdélené dle funkéniho vyuzZiti maji
stanoveny regulativy pripustnych, podminéné pfipustnych a nepfipustnych ¢innosti v dané funkéni
plose. Jsou stanoveny zdsady vécné koordinace, zejména se zfetelem na ochranu krajinnych hodnot
Uzemi. Zastavitelné uzemi ma kompaktni tvar, nejsou navrzeny nové solitéry zastavitelného Uzemi ve
volné krajiné. Ndvrhem nevznikly nedostupné nebo téZzko obhospodafovatelé plochy.

Je dosaZeno trvalého souladu pfirodnich, civilizacnich a kulturnich hodnot Uzemi.
Varianty feSeni nebyly poZadovany.

Duasledky navrhovaného FeSeni na Zivotni prostredi:

Celkovy charakter krajiny feSeného Uzemi je harmonicky. Navrzenym feSenim nedojde ke zhorseni
Jivotniho prostredi. Lokalni prvky USES jsou respektovény a je dopracovana lokalni Grover USES.

Navrh UP se zabyval i vodnim reZimem. Uzemi obce se nachazi v povodi Horni Vitavy (¢. 1.07).
Pfevaina cast obce se nachazi v hydrologickém povodi ¢. 1-07-04-009, mensi severni ¢ast pak v
povodi ¢. 1-07-04-024. Pfimo intravildnem obce protékd pouze melioracni strouha - bezejmenna
vodotec IDVT 10265209 ve spravé Povodi VItavy, zausténa tésné pod obci do Silni¢niho rybnika. Ten
se zaroven nachazi na soutoku s potokem Donovskym, pravostrannym pritokem LuZznice v km 68,7.
Na uzemi obce je nékolik rybnikd, z nichz ¢tyfi maji plochu nad 1 ha (Zahorsky 7,0 ha, Silni¢ni 4,2 ha,
Simovsky 2,8 ha, Rohlik 2,0 ha). Viechny jmenované rybniky jsou v soukromém vlastnictvi. Dva mensi
rybniky - Hladov a Kodymovsky - jsou ve vlastnictvi obce, v letech 2020 - 21 byly odbahnény a
opatfeny novymi vypustmi. Na vodnich tocich a rybnicich nejsou zaznamenany projevy povodni

(vybreZeni tokd, preliti pres hraz).

Odtok srazkovych vod z extravilanu probiha pfirozenou cestou do vyse popsanych vodotedi, bézné
srazky nezpUsobuji problémy. Srazkové vody z intravilanu jsou béznymi uli¢nimi vpustmi odvadény do
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jednotné kanalizace a jejim prostfednictvim nasledné vypoustény rovnéz do vodotece. Na potoce
Donovském je zfizena soustava rybnikd, jejichz retencni objem znacné sniZuje riziko zvyseného
pratoku a pripadného vybrezeni.

Zaplavové Uzemi neni stanoveno na 7adné z vodotedi. Uzemi ohroZené erozi se nachazi nad SZ
okrajem obce, ktery je spiSe vyjimecné ohroZzen splachem ornice véetné pfilehlé polni cesty. Po
posledni udalosti zfidila obec na okraji zastavby zahloubeny rigol, ktery situaci do znacné miry vyresil.

Stav vodnich tokd i vodnich ploch je vcelku dobry a je ponechan beze zmén.
Zasobovani pitnou vodou

Obec Zahofi ma vybudovany vodovod pro vefejnou potfebu, napojeny na SKV Plese - Jindfichlv
Hradec - Hamr. Pfimo Zahoti je napojeno na rozvodny fad obce PleSe, tlak vody je zajiStén ve VD)
Plese a nasledné béZnym tlakem v siti. Rozvodné fady jsou z HDPE v délce 186 m a z litiny v délce 220
m.

Na vodovod je napojeno 99% trvale bydlicich obyvatel a cca 45% rekreantd. Roéni spotfeba 4.800 m?,
denni 54 m>. V obce je 35 ks piipojek délky celkem 240 m. Provozovatelem vodovodu je Cevak, divize
Jindfichlv Hradec.Obcasné vyuZiti stavajicich studni je obvyklé i u trvalych obyvatel. MnoZstvi vody
ve studnich je dostatecné, kvalita vody neni sledovana. Zdrojem poZarni vody jsou jednak hydranty
osazené standardné na vodovodu, jednak poZarni nadrz cca 1 km od obce.

Kanalizace

Odpadni vody v obci jsou produkovany pouze obyvatelstvem. VSechny vySe uvedené provozovny resi
nakladani se splaskovymi vodami individudlné.

V obci je vybudovana jednotna stokova sit z roku 1980, je tvofena jedinym hlavnim sbéracem a
jednou odbockou. Kanalizace je provedena z trub betonovych DN 300 a DN 600, celkova délka cca
700 m, na niZ je napojeno 99 % trvale a 45 % prechodné bydlicich obyvatel. V obci je 36 ks
kanalizacnich pfipojek. Na stokové siti je jedna odlehéovaci komora. Kanalizace nespliiuje podminky
CSN 75 6101. Chybi revizni $achty, pouZity jsou bezhrdlové trubky spojované "na zdmky" bez tésnéni,
misty do$lo k propadu potrubi. Obec ma centralni COV kapacity Q,, = 29,25 m>/den a Q. = 40,5
m>/den, uvedeni do provozu r. 2013. Zakladni prvky linky jsou hrubé a jemné Cesle, nadrZe usazovaci,
vyhnivaci a stabilizacni. Recipientem vycisténé vody je melioracéni strouha - bezejmenna vodotec IDVT
10265209 ve spravé Povodi Vitavy, zausténa tésné pod obci do Silni¢niho rybnika. Pravidelny odbér
vzorkd provadi firma AGRO-LA spol. s r.o. Jindfichlv Hradec.

Obec ma zpracovany kanalizaéni Fad platny od doby vystavby COV v r. 2013.
Obec ma povoleni k vypousténi odpadnich vod platné do 31.12. 2031.

Navrh neni v rozporu s krajskym programem sniZovani emisi.
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10. Vyhodnoceni ucelného vyuZiti zastavéného tizemi a vyhodnoceni poti‘eby
vymezeni zastavitelnych ploch
UP prispivé k dosaZeni obecné prospééného souladu vefejnych a soukromych zajmé na rozvoji Gzemi.
Cilem obce je zajistit dostatek zastavitelnych ploch pro kvalitni bydleni pro nové generace obyvatel a
eliminovat tak odchod mladych obcan(.

Podminky pro vyuZiti ploch jsou navrzeny tak, aby bylo zastavéné Uzemi hospodarné a dostatecné
vyuzivano, zarovén byla snaha zajistit ochranu kulturnich hodnot Uzemi. To znamena, Ze je umoznéno
intenzivnéjsi vyuziti ploch bydleni véetné turistického ruchu.

Zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem na potencidl rozvoje Uzemi a miru vyuziti zastavéného
Uzemi. Na zakladé vlastnich prizkumd zpracovatele UP Zahofi bylo vyhodnoceno stavajici zastavéné
Uzemi — zda jsou zde proluky , umozZnujici vystavbu rodinnych dom( — nejsou. Zahrady pfiléhajici k
plvodnim zemédélskym usedlostem prevainé nedosahuji velikosti, kterd by umozriovala jejich
rozdéleni pro dalsi rodinné domy. Zahrady u bytovych domU je Zadouci ponechat jako zazemi pro
obyvatele bytovych dom( a proto je pro né vyclenéna plocha ZZ — zahrady a sady. Zastavba v
zastavéné casti obce je kompaktni. Bytovy fond v zastavéném uUzemi je v relativné dobrém
technickém stavu. Cést objektl je véak vyuzivana k rekreaénim Géel@im, pfipadné se jednda o sezénni
ubytovani senior( (jaro az podzim).

Rozvoj obce, umoznéni bydleni, je mozné pouze formou vyclenéni novych zastavitelnych ploch, které
respektuji zaloZzenou charakteristickou urbanistickou strukturu. Vymezeni zastavitelnych ploch je
omezeno zasadou navaznosti na stdvajici zastavéné Uzemi s cilem zamezit nezadouci suburbanizaci
uzemi.

Situovani rozvojovych lokalit vychazi zejména z nasledujicich principt:

- respektovani historicky vytvorené urbanistické struktury sidla,

- plosna a prostorova vazba stavajicich a navrhovanych ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti,

- ochrana krajiny,

- poloha rozvojovych lokalit ve vztahu ke stavajicimu dopravnimu systému

- vyvaZenost ploSného rozvoje v feSeném uzemi.
Rozsah vymezenych zastavitelnych ploch je v Uzemnim planu navrzen z davod(l velmi vhodné
geografické i morfologické poloze obce (blizkost mésta Kardasova Recice a uspokojivd dojezdova
vzdalenost do okresniho mésta. Lokality navrZené v tzemnim planu vytvafi obci Zahofi vyznamny
rozvojovy potencial pro obec samotnou ale i pro mésto Kardasova Recice (nap¥. naplnéni zakladni
Skoly...) Do budoucna lze predpokladat jesté vétsi zajem o bydleni z fad dor(stajicich obyvatel obce.

Plochy navrzené k zastavbé jsou v celém feSeném Uzemi zdsadné situovany v navaznosti na plochy
zastavéné. Takto nedochazi k narusovani ptirodniho prostiedi, nedochazi k nevhodnym zaborim
zemédélské pldy. Ztohoto dlvodu je potfeba navrzenych lokalit adekvatni k velikosti obce a
pfilehlému méstu Kardasova Recice. UP pfispiva k maximdlni efektivité vyuZiti novych zastavitelnych
ploch a zajistuje dostatek zastavitelnych ploch pro kvalitni bydleni pro nové generace obyvatel a
eliminuje tak odchod mladych obéanG. UP prispivd k dosaZeni obecné prospéiného souladu
verejnych a soukromych zajm( na rozvoji Uzemi.

Dle metodického pokynu MMR , Vyhodnoceni zastavitelnych ploch” by méla byt v rovnovaze potfeba
rozvoje daného zplsobu vyuZiti s kapacitou Uzemi pro rozvoj daného zpUsobu vyuZiti navrienou
v Uzemnim planu. Navrhové obdobi UP je 15 let. Primarné byla vyhodnocena vnitfni potieba novych
bytovych jednotek (RD), kterd vyplyva z demografického vyvoje, ndsledné vnitini poptavka po novych
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bytovych jednotkach (RD), ktera vyplyva ze snahy mistnich o zvySeni vlastni kvality bydleni a to na

uzemi obce, kde Ziji. A poslednim krokem je vyhodnoceni vnéjsi poptavky po novych bytovych
jednotkach (RD).

a)

Vyhodnoceni vnitini potreby:

Pocet mladych 10-24 let/2 — pocet seniord 65+/2

Pramérny vék 45,1 roku (za poslednich 5 let se postavili 2 byty)
Vystupni objekt VDB (czso.cz)

V obci dnes Zije — celkem 107 obyvatel, z toho ve véku 10-24 let - 15 obyvatel,
Ve véku 65+ - 18 obyvatel
15/2-18/2 =7,5-9 = -1,5 bytovych jednotek — RD

Vyhodnoceni vnitini poptavky po novych bytovych jednotkach (RD)

UP reaguje na konkrétni pozadavky vlastnik(i pozemk(i u umozinéni vystavby RD na vlastnim
pozemku pro své déti. Za poslednich 5 let se postavily 2 RD. Prvni zminka o obci je z roku 1350.
V roce 1921 méla obec Zahoti 180 obyvatel. V 2. poloviné 20. stol. pocet obyvatel klesal, ¢emuz
napomahala skutecnost, ze Zahofi nebylo stfediskovou obci, ale také ne samostatnou obci.
V roce 1990 se obec osamostatnila. V té dobé Zilo v obci cca 137 obyvatel. Pocet obyvatel klesal
na 107 v roce 2022. V soucasné dobé je opét zdjem o bydleni, ¢emuz pfispiva blizkost mésta
Kardasova Recice, ve kterém je zdkladni obcanskd infrastruktura — $kola, lékat, obchody.
V katastru obce je Zelezni¢ni zastavka Dorov (cca 0,5 km), ktera zajistuje pfimé vlakové spojeni
s mésty Kardasova Retice, JindfichGv Hradec a Veseli nad Luinici, ve kterém je dostatek
pracovnich prileZitosti.

Malé plvodni zemédélské usedlosti vyhovuji spiSe sezénnimu bydleni a neni z architektonického
hlediska Zadouci je objemové upravovat (15 obyvatel ve véku 10-24 let — odhadovany zajem o
bydleni — 10 obyvatel — 10 bytl — rodinnych domu (v tom je jiZ zahrnuta vnitini potreba dle a)) —
(-1,5 bytu)

Vyhodnoceni vnéjsi poptavky po novych bytovych jednotkach (RD) Zajem o vystavbu RD je
znacny i od zajemcll predevsim z blizkych mést Kardasova Recice a Veseli nad LuZnici. Obec ma
zdjem na realizaci vystavby rodinnych domdu, ziskani novych obéanid obce. Vzhledem k velikosti
obce neni ucelné ¢lenit plochy na bydleni, vyrobu, ob¢anské vybaveni navrh. Pfedpoklada se, Ze
v pfipadé zajmu investora mohou vzniknout nerusici provozovny ¢i obcanské vybaveni i
v plochach bydleni Ro¢né se na obci poptava -5 zdjemcl o bydleni, zda ma obec vhodné
pozemky pro bydleni. Vnéjsi poptavka 3 RD.

Celkem cca 13 byt - rodinnych domii. Neni Zadouci stavét dalsi bytové domy, ale pouze rodinné

domy.

Urbanisticky korektiv — faktor dostupnosti verejnych infrastruktur
Dopravni infrastruktura — obec ma dobré dopravni spojeni na Kardasovu Reéici, Veseli nad LuZnici a

na okresni mésto lJindfichllv Hradec, ve kterém je potfebné obcanské vybaveni — stfedni Skoly,

nemocnice, divadlo... Blizké mésto Kardasova Recice poskytuje zékladni vybaveni — $kola, obchody,

lékari. Korekci dosavadniho trendu faktorem dostupnosti verejnych infrastruktur v ramci sidelni

struktury neni nutné provést.

42


https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=4450&katalog=33517&pvo=SLD21023-VSE&pvo=SLD21023-VSE&str=v220&u=v220__VUZEMI__43__552917

Urbanisticky korektiv — faktor polohy obce v ramci sidelni struktury

Obec Zahoti se nachazi v rozvojové ose nadmistniho vyznamu Sobéslavsko-Jindfichohradeckd N-OS5
definovanou AZUR. Z tohoto hlediska se o¢ekava zvyseny zajem o bydleni a to navysit pocet bytl 1,1
krat - 13 byt( = 14,3 bytd.

Urbanisticky korektiv — faktor dostupnosti pracovniho centra. Stavajici nezaméstnanost v ORP
Jindfichlv Hradec

Zahoti je v blizkosti pracovnich center Veseli nad LuZnici, Sobéslav, ale i Jind¥fichova Hradce, Ceskych
Budéjovic a Taborské aglomerace, které jsou po dalnici dobfe pfistupné (do 0,5 hod. jizdy).
Nezaméstnanost v Jiho¢eském kraji ¢ini v souéasné dobé 2,35%. Pro ORP Jindfichlv Hradec v souladu
s ptilohou €. 2 Metodiky MMR CR — Vyhodnoceni potieby zastavitelnych ploch plati: index pracovni
nasycenosti: 0,46, bilance pracovnich mist: - 6352 pracovnich mist. Korekci dosavadniho trendu
faktorem polohy obce v ramci sidelni struktury neni nutné provést. Je vhodné umoznit vznik novych
pracovnich prilezitosti.

Obec Zahoti ma negativni saldo migrace (rok 1991 — 137 obyvatel, rok 1994 — 141 obyvatel, rok 2010
- 122 obyvatel, rok 2020 - 109 obyvatel, rok 2022 — 107 obyvatel). Priimérny vék nyni ¢ini 45,1 let. 18
obyvatel je ve véku 65 let a vice. Tito obyvatelé Ziji prevainé v byvalych mensich zemédélskych
usedlostech. Casto jsou tyto usedlosti vyhledavany pro rekreaci nebo pro bydleni po aktivnim véku -
nepredpoklada se proto vyrazné uvolfiovani stavajicich objektl pro bydleni v pribéhu navrhovych 15
let izemniho pldnu. Obec ma zdjem o nové obcany produktivniho véku, ktefi se budou zaclerovat do
aktivit obce.

V obci se nevyskytuji nezastavéné proluky a neni mozné, ani Zadouci zvySovat hustotu zastavby.

V plochach bydleni jsou pfipustna verejnd prostranstvi, drobné provozovny, obcanské vybaveni.
Nejednd se jen o pozemky pro rodinné domy. Na 1 RD je proto uvaZovano cca 2 300 m2. Potfeba
zastavitelnych ploch ¢ini na vyhled 15 let 3,29 ha. Dle metodiky MMR se jednd o obec mirné
rozvojovou, kde je nastavena vychozi hladina pravdépodobnosti vyuziti ploch 50 %. Z ¢ehoz vyplyva
navrhova hodnota 6,58 ha.

Potteba ploch pro bydleni, je dle metodiky MMR CR 6,58 ha s pravdépodobnosti vyuiiti ploch 50%.
Navrh Uzemniho planu navrhuje 3,40 ha s tim, Ze se ponechava moznost reagovat i na pfipadné
konkrétni potfeby, které se v prtibéhu navrhového obdobi objevi a to zménou tzemniho planu. |z
tohoto dlvodu doslo ke snizeni navrhovych ploch pro bydleni oproti plvodnimu Gzemnimu planu
z roku 2006. Hlavnim ddvodem vsSak byla jind urbanisticka koncepce — zamezeni sristu stavajiciho
velkého aredlu s plochami bydleni. TaktéZz hloubka ploch pro bytovou zdstavbu byla zmensena
(z prevazujicich 60 m na 35-40 m).

V tzemnim pldnu je v krajiné navrZzena obnova 5 plvodnich Ucelovych komunikaci. V soucasné dobé
jsou zemédélské pozemky obdélavany jako ucelené lany. V pfipadé, Ze by tomu v budoucnu tak
nebylo, bylo by vhodné obnovit plvodni icelové komunikace, coZz by pomohlo i k obnové plvodniho
krajinného razu, navraceni do krajiny mensich zemédélsky obdélavanych ploch, omezeni eroze pldy
a zadrzZeni vody v krajiné. Nepredpoklada se, Ze by komunikace mély mit zpevnéné povrchy.
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11. Koordinace §irSich vztaha

Spravni Uzemi obce navazuje na spravni Gzemi obci Plede, Ujezdec a Doriov, se kterymi je spojeno
silnici 1/23. Zeleznice spojuje obec pfedeviim s mésty Kardasova Retice a Veseli nad LuZnici. Stavajici
dopravni

a technickd infrastruktura propojujici obec s druhymi obcemi je v ndvrhu UP respektovéna. Nové
koridory technické infrastruktury majici dopad za hranice spravniho Uzemi obce nejsou navrzeny. Je
posileno dopravni propojeni s obci Ujezdec — koridorem pro Gcelovou komunikaci a predevsim
pfevzetim do navrhu UP dopravniho koridoru z AZUR pro pFelozku a rozsifeni silnice 1/23. Lokalni
urovert USES navazuje na USES v okolnich obcich. Spadové je obec Zahofi orientovana piedeviim na
Kardadovu Reénici.

12. Vyhodnoceni splnéni poZadavki zadani
Navrh je zpracovan v souladu se schvalenym zadanim:

Navrh UP respektuje cile a tkoly tzemniho planovani definované v § 18 a 19 stavebniho zakona.
V grafické

i textové Casti jsou respektovany a pojmenovany urbanistické a architektonické hodnoty v Uzemi a
taktéz lokalitu se zvysenym vyskytem archeologickych nélez(.

Navrh vychazi ze skutecnosti, Ze obec Zahoti se nachdzi v zachovalé krajiné s predpokladanou vyssi
mirou urbanizace, ve které je v severni ¢asti spravniho izemi mozno umistovat vétrné a fotovoltaické
elektrarny. Pfi vymezovani novych zastavitelnych ploch byly vylou¢eny nekoncepéni formy vyuzivani
zastavéného Uzemi. Navrh je zpracovan s rozvojovymi prioritami dle ¢l. 2.2 platné Politiky uzemniho
rozvoje. Navrh koncepce obce vychazi ze soucasné urbanistické struktury a celkového prostorového
clenéni obce. Byly vytvoreny podminky pro stabilizaci soucasné bydlicich obyvatel a jejich Zivotni
urovné formou navrhu ploch bydleni venkovské — BV.

- Bydleni: vnavrhu UP jsou navrieny plochy bydleni venkovské — BV s umoinénim vzniku
mensich provozoven v sidle.

- Plochy ob¢anské vybavenosti byly specifikovany jako plochy ob¢anského vybaveni verejné —
OV a plochy obcanského vybaveni — sport OS a jsou ponechany ve stavajicim rozsahu. Nové
plochy OV a 0OS mensiho charakteru mohou vznikat i v plochach bydleni venkovské - BV.
Pozemek parc. €. 1/3 k.U. Zahofi je veden jako plocha ob¢anského vybaveni — stav. V plochach
obcanského vybaveni OV vefejné je moiné podminéné umistovat i oteviend sportovisté.
Plocha ob¢anského vybaveni — sport OS — je vy¢lenéna na pozemku parc. ¢. 374/8 k.0. Zahofi.
Plocha je tak nyni jiz uzivana.

- Plochy vyroby - dle aktudlniho poZadavku obc¢ana obce Zahofi je navrzena rozvojova plocha
vyroby Z7 — vyroba drobnd a sluzby - VD. Mensi nerusici provozovny mohou vznikat
i v plochach bydleni — venkovské — BV.

- Stavajici dopravni infrastruktura zistane zachovana. Z AZUR je prevzat koridor D9/2.1 z
AZUR pro novou prelozku a rozsiteni silnice 1/23 v $ifi 200m. Je navrzen koridor pro rozifeni
mistni komunikace (cyklostezka ¢. 1195) do Ujezdce od k¥izovatky se silnici 1/23. Navriena
obnova plvodnich ucelovych komunikaci K1 — K5 je vyhledova — pomohla by predevsim
rozclenéni zemédeélskych lant, zadrZeni vody v krajiné. Mistni a ucelové komunikace véetné
cyklostezek mohou vznikat i v nezastavéném Uzemi. Vramci zastavitelné plochy Z6 je
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navrzena komunikace, kterd umozni jak vystavbu RD tak i umozni od bytového domu ¢.p. 40
pristup k COV — dojde k propojeni 2 stavajicich mistnich komunikaci. Zaroveri je v nové
zastavitelné ploSe Z6 ponechan prostor pro ptipadnou komunikaci pti potencidlnim rozsireni
zastavitelného Uzemi ve vyhledové zméné UP. Doprava v klidu je fe$ena poZadavky v kapitole
4 navrhové casti. (U objektld vybavenosti podnikatelského charakteru bude zabezpecen
potfebny pocet parkovacich stani pro své zdkazniky na vlastnich pozemcich v ramci stavby
téchto zafizeni. Odstavovdni a parkovdni osobnich vozidel bude predevsim feSeno na
vlastnim pozemku — minimalné 2 stani na 1 RD.) Vzhledem k velikosti sidla neni nezbytné
vymezovat plochy pro parkovani vozidel.

- Technicka infrastruktura - obec ma centralni COV, vodovod. Je navrien koridor pro umisténi
el. vedeni VN vcetné 2 trafostanic. Technickd infrastruktura mlize podminéné vznikat ve
vsech plochach.

Byly provéreny poZadavky:

Byla provéiena navrhova plocha TV €.11 z pGvodniho, kde je jiz realizovana COV, zda je plocha
v severni ¢asti navazujici na mistni komunikaci dostatecnd pro realizaci sbérného dvora nebo je
potieba plochu TV rozsifit (poZadavek obce). Provéfit a navrhnout novou plochu pro sbérny dvar
(p.¢. 345/11).

V podminéné pfipustném vyuziti pro plochy technické infrastruktury TW — je uveden i sbérny
dvar. Zpracovateli UP neni zndm zamér na rozsah sbérného dvora, mdze jen konstatovat, 7e v na

daném pozemku je moznad realizace sbérného dvora.

Obec uvaZzuje s umisténim zazemi pro komundlni techniku na pozemku parc. ¢. 4/4. Tento
pozemek se nachazi v urbanisticky hodnotném Uzemi — v centralni ¢asti obce, charakterizované
rozvolnénou zdastavbou jednotlivych uzavienych usedlosti, v ploSe verejného prostranstvi
s pfevahou zelené. Dle regulativl Ize v ploSe verejnych prostranstvi umistit i mensi objekty pro
uskladnéni komunalni techniky, ale je nezbytné zvaZit, zda tim neutrpi hodnoty obce — proto je
toto vyuzZiti uvedeno jako podminéné pripustné. Bez znalosti konkrétniho rozméru a vzhledu
objektu, neni Zadouci vy€lenit vtomto urbanisticky hodnotném Gzemi plochu pro technickou
infrastrukturu, ¢ vyrobu. Regulativy platného UP umoZfiuji podminéné umistit objekty pro
uskladnéni komunalni techniky témér ve vsech zastavitelnych plochach s rliznym zplsobem
vyuziti. Dllezity je vzhled konkrétniho objektu a jeho zakomponovani do okolni zastavby,
ochrana hodnot v Uzemi.

Plochy hromadné ani individualni rekreace nebyly navrzeny.

Splach z poli jiz obec fesila vybudovanim zachytného rigolu. V ndvrhu UP je navriena obnova
pavodnich polnich cest, ktera by pomohla zadrZzet vodu v krajiné a omezila padni erozi.

Hodnoty v Uzemi jsou zahrnuty do vykresové i textové Casti - kapitola 2. Jsou popsany konkrétni
hodnoty Gzemi a poZadavky na objemové feseni staveb v urbanisticky hodnotném tzemi.

Reseni stfetd s negativnimi vlivy pfipadnych zdrojd hygienické zatéze:

hluk — v kapitole 3, je i jednotlivych lokalit uveden limit: ,Bydleni je podminéné pfipustné po
prokazani dodrzeni hygienickych limitd hluku v chrdanéném venkovnim prostoru staveb.”

Zapach - COV, ktera je nové zkolaudovana, neméa vyhlasené OP (neni soucasti UAP). Pozemek
vlastni COV je dostateéné velky. V blizkosti stavajici COV nejsou navrhovany 7adné zastavitelné
plochy pro bydleni.
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V podminéné pripustném vyuZiti pro plochy bydleni je vedena i vyroba a sluzby, za podminky, Ze
svymi doprovodnymi jevy nesnizi kvalitu sousednich pozemk( pro hlavni zplsob vyuZiti -
bydleni.

Vzhledem k rozsahu zastavitelnych ploch a jejich jasnému dopravnimu feSeni neni nezbytnost
podminkovat rozhodovdani v zastavitelnych plochdch zpracovanim uzemni studie, regulacnim
pldnem ¢i dohodou o parcelaci.

Pozemky parc €. 35/8 a 35/9 k.U. Zahoti jsou vedeny v platném UP dle jejich skute¢ného vyuziti —
plocha vyroby — drobnd vyroba, stav.

Pozemky parc.€. 35/22, 35/23 a &asti pozemkd parc.€. 35/3, 35/10 jsou v navrhu UP vedeny jako
navrhova plocha pro bydleni venkovské — BV. Pozemek parc. ¢. 36/3 je v ndvrhu uvedena dle
skutecného vyuZiti - je soucasti stavajici plochy VD drobné vyroby. Pozemek neni zemédélsky
obdélavan a je vhodny k realizaci ochranné zelené .

Cést pozemku parc. &. 235 k.U. Zahofi je v navrhu UP uréena jako rozvojova plocha pro bydleni a

pro mistni komunikaci

Bylo aktualizovano zastavéné Gzemi dle skute¢ného stavu.

Navrh uzemniho planu byl zpracovan na zakladé zpracovanych GUzemné analytickych podkladd, které
byly upfesnény a doplnény. Nebyly pozadovany varianty reSeni navrhu tzemniho planu.

13. Vycet zalezitosti nadmistniho vyznamu, které nejsou FeSeny v Zasadach
uzemniho rozvoje Jihoceského kraje s odiivodnénim potieby jejich
vymezeni

V feSeném Uzemi nejsou navrieny nové plochy a koridory nadmistniho vyznamu, které by nebyly
Fedeny v ZUR Jihoceského kraje.
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14. Vyhodnoceni piredpokladanych diisledkii navrhovaného ieSeni na zemédélsky pidni fond a pozemky urcené

k plnéni funkce lesa.

Potteba ploch pro bydleni, je dle metodiky MMR CR 6,58 ha s pravdépodobnosti vyuZiti ploch 50%. Navrh Gzemniho planu navrhuje 3,40 ha s tim, Ze

se ponechava mozZnost reagovat i na pripadné konkrétni potieby, které se v pribéhu navrhového obdobi objevi a to zménou tUzemniho planu. | z

tohoto divodu doslo ke snizeni navrhovych ploch pro bydleni oproti plvodnimu Gzemnimu planu z roku 2006. Hlavnim divodem vsak byla jina

urbanisticka koncepce — zamezeni srlstu stavajiciho velkého aredlu s plochami bydleni. Taktéz hloubka ploch pro bytovou zastavbu byla zmensena
(z pfevazujicich 60 m na 35-40 m).

V Gzemnim planu je v krajiné navrzena obnova 5 plvodnich Gcelovych komunikaci. V sou¢asné dobé jsou zemédélské pozemky obdélavany jako

ucelené lany. V pripadé, Zze by tomu v budoucnu tak nebylo, bylo by vhodné obnovit pavodni ucelové komunikace, coz by pomohlo i k obnové

pavodniho krajinného razu, navraceni do krajiny mensich zemédélsky obdélavanych ploch, omezeni eroze pudy a zadrZeni vody v krajiné.

Nepredpoklada se, Ze by komunikace mély mit zpevnéné povrchy.

tfida ochrany druh pozemku Zabor
Ozn. v celkem
zast.
I . 1l. V. V. Ost. TTP orna zahr. ZPF uzemi
Plochy bydleni venkovské - BV
Z1 (BV) 0,27 0,27 0,27 0,27
Z2 (BV) 0,5 0,13 0,63 0,63 0,63
Z3 (BV) 0,5 0,5 0,5 0,5
Z4 (BV) 0,37 0,37 0,37 0,37
Z5 (BV) 0,63 0,63 0,63 0,63
76 (BV) 0,29 0,71 1 1 1
Celkem 1 1,69 0 0,71 3,4 3,4 3,4
Plochy vyroby — vyroba drobna a sluzby
27 03 0,30 0,30 0,30
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Plochy dopravy silnicni véetné kvalifikovaného odhadu zaboru ZPF z dopravnich koridort

76 (DS) 0,01
Mistni 0,01
komunikace 0,01
Prelozka I. 2,33
tf. — Sirka
20 m 0,40 1,90 0,03 0,60 1,73
(koridor
CNZ-DO01) 2,33
Rozsireni 0,22
mistni
komunikace
Loy 0,22 0,22
Sitka 5 m
(koridor
CNU D02) 0,22
2,56
0,40 0 2,12 0,04 0 0,82 1,73 2,56
Plocha dopravy silni¢ni - obnoveni ptivodnich ucelovych komunikaci polnich cest - DS
K1 0,13 0 0,13
K2 0,83 0,03 0,86 0,86 0,86
K3 0,29 0,28 0,01 0,58 0,58 0,58
0,06
K4 0,06 0,04 0,24 0,40 0,40 0,40
K5 0,03 0 0 0,03
Celkem 1,18 0,06 0,35 0,25 0,13 0 1,84 1,84 1,97
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Plochy
dopravy 1,58 0,06 2,47 0,29 0,13 0,82 3,57 0 4,53
celkem 0 4,40 0
Zabor 8,23
celkem 2,58 0,06 4,46 0 1 0,13 0,82 7,27 0 8,10 0

Srovnani zaboru ZPF ptvodniho UP a navrhu nového izemniho planu:

Pavodni UP - zabor ploch (ha) N&avrh nového UP - zabor ploch (ha)
Bydleni 5,33 3,40
Verejna zelen 0,49 Neni samostatné vyclenéna
Technicka infrastruktura 0,61 (COV realizovana, TS pfilis malé dle

samostatného vycleni zaboru — zabor
soucasti plochy bydleni)

Doprava prelozka silnice 2,63 2,33
1/23 - koridor

Rozsifeni silnice do 0,45 0,22
Ujezdce - koridor

Uprava silnice 111/13524 0,41 NE
do LZina

Mistni komunikace 0,21 0,1
Obnova ucelovych 0 4,20
komunikaci - polnich cest

celkem 10,13 8,10

Pfi zpracovani tzemniho planu bylo hledano nejvyhodnéjsi feseni jak z hlediska ochrany ZPF, tak i z hlediska zajm( obce. Pocet obyvatel v feSeném
Uzemi stale roste. Ocekava se zejména narlist pozadavkud na trvalé bydleni.



Rozsah vymezenych zastavitelnych ploch je v Gzemnim planu navrzen z dGvod(l velmi vhodné geografické i morfologické poloze obce (blizkost mésta
— Karda$ova Recice, dobra dopravni dostupnost do okresniho mésta, Veseli n. LuZ., Sobé&slavi, ale i Tabora a Ceskych Budé&jovic. Lokality navriené
v Uzemnim planu vytvafi obci Zahoti vyznamny rozvojovy potencial pro obec samotnou ale i pro mésto Kardasova Recice. Plochy navriené k zéstavbé
jsou v celém tfeseném Uzemi zdsadné situovany v navaznosti na plochy zastavéné. Takto nedochazi k narusovani pfirodniho prostredi, feseni
inZenyrskych siti
a dopravniho napojeni je hospodarné, nedochazi k nevhodnym zdborlim zemédélské pldy. Z tohoto dlivodu je potfeba navrZenych lokalit adekvatni
k velikosti obce a ptilehlému méstu Kardasova Recice. UP pfispivd k maximalni efektivité vyuZiti novych zastavitelnych ploch a zaji$tuje dostatek
zastavitelnych ploch pro kvalitni bydleni pro nové generace obyvatel a eliminovat tak odchod mladych ob¢ant. UP pfispivd k dosaZeni obecné
prospésného souladu verejnych a soukromych zajma na rozvoji Uzemi.

Celkové lze konstatovat, Ze spravni Uzemi obce Zahofi diky své poloze mlzZe ocekavat prirlistek obyvatel a tim dojde i k zastavénosti nové navrzenych
ploch. Predpoklada se, Ze bude tento plynuly narlst pokradovat. Obec nelze dale zahustovat v ramci zastavéného Uzemi. Zahrady u plvodnich
zemédélskych usedlosti nejsou velké.

Lokality jsou do Uzemniho planu navrhovdny s ohledem jak na majetkopravni vztahy a moznost dopravniho napojeni. Jejich umisténi vychazi z
principu jasného rozliSeni urbanizované a neurbanizované ¢asti Uzemi i z poZadavku na zachovani krajinnych a pfirodnich hodnot v Gzemi. Pfi
vymezovani zastavitelnych ploch byla zohlednéna navaznost na zastavéné Uzemi a budouci ucelovani jeho tvaru. Lokality jsou navrzeny tak, aby
novym vyuZzitim ploch nedoslo ke znepfistupnéni okolnich pozemkd nebo k nemoznosti ¢i ztizeni jejich budouciho obhospodarovani.

Pfesto je ndvrh zastavitelnych ploch velmi umirnény, znatelné nizsi, nez pfi pavodnim UP z roku 2006. A to predeviim z urbanistického hlediska —
MMR, tim je ddna moZnost, v pfipadé pottfeby, pokud nebude naruseno urbanistické zaloZeni obce a principy ochrany hodnot — krajinny rdz, ochrana
ZPF... reagovat i na ptipadné dalsi konkrétni poZadavky na zastavbu formou zmény UP.

Uzemni plan Zahoti respektuje obecné zasady ochrany ZPF dle ustanoveni § 4 zakona ¢. 334/1992 Sb., o ochrané ZPF ve znéni pozdéjich piedpisti a
je
v souladu s § 3 a § 4 vyhlasky MZP ¢. 13/1994 Sb., kterou se upravuji nékteré podrobnosti ochrany ZPF.

Oduavodnéni jednotlivych navrzenych ploch

Lokalita Z1 —bydleni venkovské —BV, navazujici na SZ na zastavéné Uzemi je ve znaéné redukované podobé prevzata z plvodniho UP. Lokalita
navazuje na stavajici silnici lll. tF.

Lokalita Z2 —bydleni venkovské —BV, navazujici na SZ na zastavéné Uzemi je ve zna¢né redukované podobé prevzata z pdvodniho UP. Lokalita
navazuje na stavajici silnici lll. t¥. a mistni komunikaci.
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Lokalita Z3 —bydleni venkovské —BV, navazuje na Z na zastavéné Uzemi a vychazi z ¢asti z pdvodni plochy pro zastavbu a z konkrétnich pozadavk( na
umoznéni zastavby.

Lokalita Z4 —bydleni venkovské —BV, navazujici na J na zastavéné tzemi je ve zna¢né redukované podobé pievzata z plivodniho UP. Redukce plochy
byla pfedevsim v zamezeni srlstu plochy bydleni a stavajiciho primyslového aredlu. Lokalita navazuje na stavajici silnici lll. t¥. a mistni komunikaci.
Lokalita Z5 —bydleni venkovské —BV, navazujici na J na zastavéné Uzemi je ¢aste€né ve znaéné redukované podobé pFevzata z plvodniho UP a
prefesena tak, aby byla zachovdna kompaktnost sidla a byla vyuzita nové vybudovana kanalizace do centralni COV. Redukce plochy byla predeviim
v zamezeni sristu plochy bydleni a stavajiciho priimyslového aredlu. Lokalita navazuje na stavajici silnici Ill. tf. a mistni komunikaci. V JZ ¢asti lokality
bude umisténa nova trafostanice.

Lokalita Z6 —bydleni venkovské —BV, navazujici na V na zastavéné tzemi je ¢asteéné prevzata z pavodniho UP a prefedena tak, aby byla zachovéna
kompaktnost sidla, pohledové odclonény bytové domy a vyuZita pldnovand komunikace propojujici komunikace parc. ¢. 515/2 k.U. Zahoti a
komunikaci vedouci k centralni COV. Zarover je tim dan predpoklad k vét$imu vyuziti stavajici plochy ob¢anského vyuziti — sport. V rdmci lokality
vzniknou nova vefejna prostranstvi, jejichZ soucasti je mistni komunikace. V SZ ¢asti lokality bude umisténa nova trafostanice.

Lokalita Z7 —vyroba drobna a sluzby - VD, navazujici na Z na zastavéné Gzemi, na aredl COV je navriena na zakladé konkrétniho zajmu investora.
V pavodnim UP byl zabor ploch pro vyrobu mnohem vétsi, v sou¢asné dobé viak neni jiny aktudlni zajem o plochy vyroby.

Koridory dopravy:

Z AZUR byl prevzat dopravni koridor CNZ-DO1 - prelozka silnice 1/23 v §i¥i 200 m. Kvalifikovanym odhadem byl uréen zédbor pozemkd pro komunikaci
Sife 20m.

Koridor pro roziiteni mistni komunikace do Ujezdce v podstaté vychazel ze stavajiciho stavu zpevnénych ploch mistni komunikace.

Plochy pro mistni komunikace — jsou zvlasté vyclenéné v lokalité Z6.

Obnova cest — K1 — K5. Jedna se o rozorané plvodni Ucelové komunikace — polni cesty. Jejich obnova by byla vhodna jak z krajinného razu, tak i
z hlediska omezeni erozi pldy, zadrZzeni vody v krajiné. Nepredpoklada se, Ze by cesty byly zpevnény a obnova plvodnich cest by probéhla v blizké
dobé, presto je zadouci vymezit obnovu cest v navrhu UP jako pFipominku pivodniho a snad i budouciho stavu krajiny, ktera se sklddala z mensich
polnosti. Vymezeni obnovy komunikaci mize i zabranit nevhodnému umisténi zemédélské stavby v uzemi. (PGvodni komunikace jsou prozatim ve
vlastnictvi obce nebo CR.)
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15. Rozhodnuti o namitkach a jejich odtiivodnéni

16. Vyhodnoceni pripominek

17. Udaje o poctu listi odivodnéni izemniho planu a poctu vykresi k nému
pripojené grafické casti
Textova ¢ast odlvodnéni ma 24 stran.
Graficka ¢ast odlvodnéni ma tyto vykresy:
Koordinacni vykres

Vykres Sirsich vztah(

Vykres zaborl ptdniho fondu

52



		2022-09-29T22:02:23+0200
	Ing. arch. Dagmar Buzu




