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Obec Žíšov 
Zastupitelstvo obce Žíšov příslušné podle § 6 odst. 5 písm. c) zákona 

č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, ve znění pozdějších předpisů (dále 

též jen „stavební zákon“), za použití § 43 odst. 4 stavebního zákona, § 171 zákona 

č. 500/2004 Sb., správní řád, § 13 a přílohy č. 7 vyhlášky č. 500/2006 Sb., o územně 

analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně 

plánovací činnosti (dále též jen „vyhláška 500“) formou opatření obecné povahy 
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Územní plán Žíšov se mění takto: 
 

 Pod obsahem dokumentace pod nadpisem „Grafická část má tyto výkresy:“ bylo 

opraveno měřítko Výkresu základního členění území na „1:5 000“. 

 

 V kapitole c) podkapitole „Vymezení zastavitelných ploch“ jsou do druhé tabulky 

doplněny tři nové řádky ve znění: 

 

„ 

Z4 

(15Vp, 19Zoi) 

severní část 

správního území 

obce Žíšov 

výroba a 

skladování 

- nejsou stanoveny NE NE 

Z5 

(16Vp, 20Zoi) 

severní část 

správního území 

obce Žíšov 

výroba a 

skladování 

- nejsou stanoveny NE NE 

Z6 

(17B, 18Pv) 

Žíšov - 

severozápad 

bydlení, 

veřejné 

prostranství 

- nejsou stanoveny NE NE 

 

“ 

 V kapitole f) ploše B – Plochy Bydlení rodinné domy je do přípustného využití doplněn 

druhý bod ve znění: „veřejná prostranství, dětská a víceúčelová hřiště“. 

 

 V kapitole f)  Plochách veřejných prostranství byl v názvu plochy nahrazen kód „VPr“ 

kódem „Pv“. 

 

 V kapitole f) byla mezi plochy Pz – Plochy veřejných prostranství – veřejná zeleň a 

plochy Ds – Plochy dopravní infrastruktury…vložena plocha nová, která včetně názvu 

plochy zní: 

 „ 

Zoi - Plochy zeleně – ochranné a izolační 

a. hlavní využití (převažující účel využití) 

- zeleň s funkcí ochrannou a izolační 

b. přípustné využití 

- zeleň – zejména ochranná a izolační 

- stavební záměry bezprostředně související s využíváním souvisejících ploch výroby a 

skladování (např. výběhy pro zvířata, dopravní a technická infrastruktura) 

- oplocení 

- veřejná prostranství 

- vodní útvary 

- územní systém ekologické stability 

- dopravní a technická infrastruktura obecního významu 

c. podmíněně přípustné využití 

- není stanoveno 
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d. nepřípustné využití 

- takové využití, které by narušilo, znemožnilo anebo ztížilo hlavní využití plochy, zejména: 
o bydlení včetně staveb pro bydlení 

o stavby pro rodinnou rekreaci 

o zemědělství včetně staveb pro zemědělství 

o ubytování včetně staveb ubytovacích zařízení 

o obchodní činnost včetně staveb pro obchod 

- využití, které by mohlo zejména svým provozováním a technickým zařízením a jeho 

důsledky narušit životní prostředí a veřejné zdraví 

e. podmínky prostorového uspořádání 

- minimální podíl zeleně v ploše 80 % 
 “ 

 

 

Počet listů změny č. 4 územního plánu     2 

Počet výkresů grafické části          2 
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II. Obsah odůvodnění změny územního plánu 

1) Textová část odůvodnění změny územního plánu obsahuje: 

a) postup při pořízení změny územního plánu .............................................................................................. 7 

b)  vyhodnocení souladu s politikou územního rozvoje a územně plánovací  

dokumentací vydanou krajem, vyhodnocení koordinace využívání území z hle diska 

širších vztahů v území  ................................................................................................................................... 7 

c) vyhodnocení souladu s cíli a úkoly územního plánování, zejména s požadavky na ochranu 

architektonických a urbanistických hodnot v území a požadavky na ochranu nezastavěného území ........ 15 

d) vyhodnocení souladu s požadavky stavebního zákona a jeho prováděcích právních předpisů .......... 16 

e) vyhodnocení souladu s požadavky zvláštních právních předpisů a se stanovisky dotčených orgánů 

podle zvláštních právních předpisů, popřípadě s výsledkem řešení rozporů ................................................ 17 

f) zpráva o vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území obsahující základní informace o výsledcích 

tohoto vyhodnocení včetně výsledků vyhodnocení vlivů na životní prostředí ............................................... 17 

g) stanovisko krajského úřadu podle § 50 odst. 5 stavebního zákona ....................................................... 18 

h) sdělení, jak bylo stanovisko podle § 50 odst. 5 zohledněno, s uvedením závažných důvodů, pokud 

některé požadavky nebo podmínky zohledněny nebyly ................................................................................... 18 

i) vyhodnocení splnění požadavků obsažených v rozhodnutí zastupitelstva obce o obsahu změny 

územního plánu pořizované zkráceným postupem .......................................................................................... 18 

j) komplexní zdůvodnění přijatého řešení a vybrané varianty ................................................................. 19 

k) vyhodnocení účelného využití zastavěného území a vyhodnocení potřeby vymezení zastavitelných 

ploch  ..................................................................................................................................................................... 23 

l) výčet záležitostí nadmístního významu, které nejsou řešeny v zásadách územního rozvoje (§ 43 odst. 

1 stavebního zákona), s odůvodněním potřeby jejich vymezení...................................................................... 24 

m) výčet prvků regulačního plánu s odůvodněním jejich vymezení ........................................................... 24 

n) text s vyznačením změn ............................................................................................................................. 24 

o) vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na zemědělský půdní fond a pozemky 

určené pro plnění funkcí lesa ............................................................................................................................. 24 

p) rozhodnutí o námitkách včetně jejich odůvodnění ................................................................................. 26 

q) vypořádání připomínek ............................................................................................................................. 26 

 

2) Grafická část odůvodnění, která je nedílnou součástí odůvodnění změny územního 

plánu, obsahuje: 

d) koordinační výkres v měřítku  1 : 5 000, 

e) výkres předpokládaných záborů půdního fondu v měřítku  1 : 5 000, 

f) schéma umístění řešených území v měřítku 1 : 10 000. 
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a) postup při pořízení změny územního plánu  

Změna územního plánu je pořizována na základě návrhu na pořízení změny, který obsahoval 

mimo samotného návrhu na změnu další přílohy včetně stanovisek příslušného orgánu 

ochrany přírody a krajského úřadu jako příslušného úřadu. Zastupitelstvo obce Žíšov rozhodlo 

na svém zasedání nejen o pořízení změny č. 4 územního plánu Žíšov (dále též jen „změna“), 

ale také o použití zkráceného postupu pořizování změny územního plánu. Dále zastupitelstvo 

určilo starostu obce pana Davida Kymla jako zastupitele, který bude spolupracovat 

s pořizovatelem v oblasti územního plánování (např. § 47 odst. 1 a odst. 4, § 53 odst. 1 

stavebního zákona) během pořizování změny. 

další postup bude doplněn na základě projednávání 

b) vyhodnocení souladu s politikou územního 

rozvoje a územně plánovací dokumentací 

vydanou krajem, vyhodnocení koordinace 

využívání území z hlediska širších vztahů v území  

b) 1.  vyhodnocen í souladu s  politikou územního rozvoje  

Politika územního rozvoje byla schválena usnesením vlády ČR č. 929 ze dne 20. 7. 2009. 

Následně byla politika aktualizována dle § 35 stavebního zákona usnesením vlády ČR č. 276 ze 

dne 15. 04. 2015. Aktualizace č. 2, resp. 3 byly schváleny usnesením vlády č. 629, resp. 630 ze 

dne 2. září 2019. Aktualizace č. 5 byla schválena usnesením vlády č. 833 ze dne 17. 8. 2020. 

Aktualizace č. 4 byla schválena usnesením vlády 618 ze dne 12. 7. 2021. 

V Politice územního rozvoje České republiky, ve znění pozdějších aktualizací (dále také 

„politika“) je zahrnuto správní území obce Žíšov do Rozvojové osy OS6 Praha – Benešov – 

Tábor – České Budějovice – hranice ČR/Rakousko. Důvodem vymezení Rozvojové osy OS6 je 

připravované pokračování dálnice D3 a IV. tranzitního železničního koridoru. Záměr IV. 

tranzitního železničního koridoru je zpřesněn v zásadách územního rozvoje mimo správní 

území obce. V platné územně plánovací dokumentaci je pak zpřesněn koridor pro dálnici D3. 

Dále vede v blízkosti obce dvojité vedení 400 kV Kočín – Mírovka, tento záměr byl zásadami 

územního rozvoje Jihočeského kraje zpřesněn a nezasahuje do správního území obce. 

V aktualizaci č. 4 PUR byla vymezena specifická oblast SOB9, ve které se projevuje aktuální 

problém ohrožení území suchem. Správní území obce se nachází v této specifické oblasti. Řešení 

územního plánu podporuje přirozený vodní režim v krajině, členitost krajiny a další opatření pro 

zadržení a hospodaření s vodou. Opatření na rozvoj a údržbu vodohospodářské infrastruktury, 

větrné a vodní erozi půdy, degradaci a desertifikaci půdy je nutno řešit dle konkrétních podmínek 

v dotčené lokalitě. Návrh územního plánu vytváří předpoklady pro řešení výše zmiňovaných 

problémů. Navržené řešení platné územně plánovací dokumentace dále brání zhoršování stavu 

vodních útvarů a úbytku mokřadů – zejména viz hodnoty území. Z tohoto důvodu je shledán 

soulad s politikou územního rozvoje i v této oblasti. 

Politika územního rozvoje dále stanovuje republikové priority územního plánování pro 

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

respektovány. Mezi republikové priority, které mají vztah ke správnímu území obce, patří 

zejména: 



 

8 

 

- 14 chránit a rozvíjet přírodní, civilizační a kulturní hodnoty území, včetně 

urbanistického, architektonického a archeologického dědictví, zachovat ráz jedinečné 

urbanistické struktury území; vytvářet předpoklady pro tvůrčí, avšak citlivý přístup 

k vyváženému všestrannému rozvoji území – platný územní plán vymezuje hodnoty 

území a stanovuje jejich ochranu – viz kapitola b) výroku a zdůvodnění navrhovaného 

řešení, změna územního plánu tuto kapitolu nemění; 

- 14a při plánování rozvoje venkovských území a oblastí ve vazbě na rozvoj primárního 

sektoru zohlednit ochranu kvalitních lesních porostů, vodních ploch a kvalitní 

zemědělské, především orné půdy a ekologických funkcí krajiny – zdůvodnění ochrany 

kvalitní zemědělské půdy je v kapitole vyhodnocení předpokládaných důsledků 

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

lesa, obecná ochrana krajiny včetně zemědělské půdy a zajištění ekologických funkcí 

krajiny je následně stanovena v kapitole výroku koncepce uspořádání krajiny, resp. 

v podmínkách využití jednotlivých ploch a odůvodnění těchto kapitol; 

- 16 dávat přednost komplexním řešením před uplatňováním jednostranných hledisek a 

požadavků, které ve svých důsledcích zhoršují stav i hodnoty území – platná územně 

plánovací dokumentace řeší v souladu s obecnými principy trvale udržitelného rozvoje a 

v souladu se stavebním zákonem komplexně celé správní území obce včetně návazností 

na sousední správní území obcí se zohledněním širších územních vazeb a souvislostí, 

změna územního plánu tuto kapitolu nemění; 

- 16a vycházet z principu integrovaného rozvoje území, který představuje objektivní a 
komplexní posuzování a následné koordinování prostorových, odvětvových a časových 
hledisek – změna se nedotýká; 

- 17 vytvářet v území podmínky k odstraňování důsledků hospodářských změn lokalizací 

zastavitelných ploch pro vytváření pracovních příležitostí zejména v hospodářsky 

problémových regionech a napomoci tak řešení problémů v těchto územích - změna se 

nedotýká; 

- 18 podporovat vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní struktury, vytvářet územní 
předpoklady pro posílení vazeb mezi městskými a venkovskými oblastmi s ohledem na 
jejich rozdílnost z hlediska přírodního, krajinného, urbanistického i hospodářského 
prostředí – změna se nedotýká; 

- 19 vytvářet předpoklady pro rozvoj, využití potenciálu a polyfunkční a hospodárné 
využívání opuštěných areálů a ploch, hospodárně využívat plochy zastavěného území a 
zajišťovat tak ochranu nezastavěného území s cílem účelného využívání a uspořádání 
území, úsporné v nárocích na veřejný rozpočet, na dopravu a na energie – využívání 
zastavěného území je odůvodněno zejména v kapitole vyhodnocení účelného využití 
zastavěného území a vyhodnocení potřeby vymezení zastavitelných ploch, ochrana 
nezastavěného území je zajištěna zejména stanovenými podmínkami jednotlivých ploch; 

- 20 rozvojové záměry, které mohou významně ovlivnit charakter krajiny, umísťovat do co 
nejméně konfliktních lokalit – viz kapitola komplexní zdůvodnění; 

- 20 respektovat veřejné zájmy např. ochrany biologické rozmanitosti a kvality životního 
prostředí, zejména formou důsledné ochrany zvláště chráněných území, lokalit soustavy 
Natura 2000, mokřadů, ochranných pásem vodních zdrojů, chráněné oblasti přirozené 
akumulace vod a nerostného bohatství, ochrany zemědělského a lesního půdního fondu 
– viz kapitola vyhodnocení předpokládaných záborů půdního fondu; 

- 20 vytvářet podmínky pro ochranu krajinného rázu s ohledem na cílové kvality krajiny - 
viz kapitola komplexní zdůvodnění; 
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- 20 vytvářet podmínky pro využití přírodních zdrojů – změna se nedotýká; 

o problematika krajiny je řešena zejména v kapitole koncepce uspořádání krajiny 

včetně řešení územního systému ekologické stability, ochrana nezastavěného 

území je zajištěna zejména stanovenými podmínkami jednotlivých ploch; 

- 20a vytvářet podmínky pro zajištění migrační propustnosti krajiny pro volně žijící 

živočichy a pro člověka, zejména umísťováním dopravní a technické infrastruktury a při 

vymezování ploch pro bydlení, občanskou vybavenost, výrobu a skladování, omezovat 

nežádoucí srůstání sídel s ohledem na zajištění přístupnosti a prostupnosti krajiny, 

uplatňovat integrované přístupy k předcházení a řešení environmentálních problémů – 

změna se nedotýká; 

- 21 vymezit a chránit ve spolupráci s dotčenými obcemi před zastavěním pozemky 
nezbytné pro vytvoření souvislých ploch veřejně přístupné zeleně v rozvojových 
oblastech a v rozvojových osách a ve specifických oblastech, na jejichž území je krajina 
negativně poznamenána lidskou činností, s využitím její přirozené obnovy; cílem je 
zachování souvislých ploch nezastavěného území v bezprostředním okolí velkých měst, 
způsobilých pro nenáročné formy krátkodobé rekreace a dále pro vznik a rozvoj lesních 
porostů a zachování prostupnosti krajiny – změna se nedotýká; 

- 22 vytvářet podmínky pro rozvoj a využití předpokladů území pro různé formy 

udržitelného cestovního ruchu (např. cykloturistika, agroturistika, poznávací turistika) 

při zachování a rozvoji hodnot území, podporovat propojení míst, atraktivních z 

hlediska cestovního ruchu, turistickými cestami, které umožňují celoroční využití pro 

různé formy turistiky (např. pěší, cyklo, lyžařská, hipo) – v rámci podmínek využití 

ploch je zajištěna možnost využití území pro cestovní ruch včetně možnosti umisťování 

komunikací různého významu, změna územního plánu tuto problematiku nemění; 

- 23 vytvářet předpoklady pro lepší dostupnost území a zkvalitnění dopravní a technické 

infrastruktury s ohledem na prostupnost krajiny; zachovat prostupnost krajiny a 

minimalizovat rozsah fragmentace krajiny; zmírňovat vystavení městských oblastí 

nepříznivým účinkům tranzitní železniční a silniční dopravy; vymezovat zároveň plochy 

pro novou obytnou zástavbu tak, aby byl zachován dostatečný odstup od vymezených 

koridorů pro nové úseky dálnic, silnic I. třídy a železnic, a tímto způsobem důsledně 

předcházet zneprůchodnění území pro dopravní stavby i možnému nežádoucímu 

působení negativních účinků provozu dopravy na veřejné zdraví obyvatel (bez nutnosti 

budování nákladných technických opatření na eliminaci těchto účinků) – v podmínkách 

pro využití ploch s rozdílným způsobem využití je (např. v plochách lesních) přípustné 

umisťování komunikací pro pěší a cyklisty, které umožňují lepší dostupnost území 

s ohledem na prostupnost krajiny pro člověka. Stejně tak je prostupnost území zajištěna 

pro volně žijící živočichy pomocí územního systému ekologické stability, změna 

územního plánu tuto problematiku nemění; 

- 24 vytvářet podmínky pro zlepšování dostupnosti území rozšiřováním a zkvalitňováním 

dopravní infrastruktury, zejména uvnitř rozvojových oblastí a rozvojových os; podmínit 

možnosti nové výstavby dostatečnou veřejnou infrastrukturou; vytvářet podmínky pro 

zvyšování bezpečnosti a plynulosti dopravy, ochrany a bezpečnosti obyvatelstva a 

zlepšování jeho ochrany před hlukem a emisemi, s ohledem na to vytvářet v území 

podmínky pro environmentálně šetrné formy dopravy (např. železniční, cyklistickou) - 

nové rozvojové plochy výrazně nezvýší nároky na dopravní infrastrukturu a veřejnou 

dopravu, změna územního plánu se této problematiky nedotýká; 

- 24a předcházet dalšímu významnému zhoršování stavu vhodným uspořádáním ploch 
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v území, vytvářet podmínky pro minimalizaci negativních vlivů koncentrované výrobní 

činnosti na bydlení, vymezovat plochy pro novou obytnou zástavbu tak, aby byl 

zachován dostatečný odstup od průmyslových nebo zemědělských areálů – viz kapitola 

komplexní zdůvodnění; 

- 25 vytvářet podmínky pro preventivní ochranu území a obyvatelstva před potenciálními 

riziky a přírodními katastrofami v území (záplavy, sesuvy půdy, eroze atd.) s cílem 

předcházet a minimalizovat jejich negativní dopady, zejména zajistit územní ochranu 

ploch potřebných pro umísťování staveb a opatření na ochranu před povodněmi a pro 

vymezení území určených k řízeným rozlivům povodní; vytvářet podmínky pro zvýšení 

přirozené retence srážkových vod v území a využívání přírodě blízkých opatření pro 

zadržování a akumulaci povrchové vody tam, kde je to možné s ohledem na strukturu 

osídlení a kulturní krajinu, jako jedno z adaptačních opatření v případě dopadů změny 

klimatu; v území vytvářet podmínky pro zadržování, vsakování i využívání srážkových 

vod jako zdroje vody a s cílem zmírňování účinků povodní a sucha – platný územní plán 

vytváří podmínky pro preventivní ochranu území před potencionálními riziky – 

umožňuje zatravňování, zalesňování, budování vodních ploch a další, což je řešeno 

v podmínkách pro využití ploch s rozdílným způsobem využití – viz kapitola f) výroku, 

zdůvodněno v kapitole komplexní zdůvodnění navrhovaného řešení; 

- 26 vymezovat zastavitelné plochy v záplavových územích a umisťovat do nich veřejnou 

infrastrukturu jen ve zcela výjimečných a zvlášť odůvodněných případech; vymezovat a 

chránit zastavitelné plochy pro přemístění zástavby z území s vysokou mírou rizika 

vzniku povodňových škod – změna nevymezuje zastavitelné plochy v záplavovém 

území; 

- 27 vytvářet podmínky pro koordinované umisťování veřejné infrastruktury v území a její 

rozvoj a tím podporovat její účelné využívání v rámci sídelní struktury – navržené řešení 

platné územně plánovací dokumentace vytváří podmínky pro možnost koordinovaného 

umisťování veřejné infrastruktury a tím je umožněno také její účelné využívání; 

- 28 zohledňovat potřeby rozvoje území v dlouhodobém horizontu a nároky na veřejnou 

infrastrukturu včetně veřejných prostranství – v souladu s cíli a úkoly územního 

plánování je snahou návrhu vytvářet předpoklady pro výstavbu a udržitelný rozvoj 

území spočívající ve vyváženém vztahu podmínek pro příznivé životní prostředí, pro 

hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství obyvatel území se zohledněním 

kritéria uspokojení potřeb současné generace tak, aniž by byly ohroženy podmínky 

života generací budoucích. Rozvoj v území včetně veřejné infrastruktury je navrhován 

s ohledem na širší a dlouhodobé souvislosti a dlouhodobý horizont plánování, což je 

také zdůvodněno v kapitole komplexní zdůvodnění navrhovaného řešení; 

- 29 věnovat pozornost návaznosti různých druhů dopravy; vytvářet územní podmínky pro 

upřednostňování veřejné hromadné, cyklistické a pěší dopravy; vymezovat plochy a 

koridory nezbytné pro efektivní integrované systémy veřejné dopravy nebo městskou 

hromadnou dopravu; vytvářet podmínky pro vybudování a užívání vhodné sítě pěších a 

cyklistických cest, včetně doprovodné zeleně – změna se nedotýká; 

- 30 koncipovat úroveň technické infrastruktury, dodávku vody a zpracování odpadních 

vod tak, aby splňovala požadavky na vysokou kvalitu života v současnosti i 

v budoucnosti - rozvoj v území včetně veřejné infrastruktury je navrhován s ohledem na 

širší a dlouhodobé souvislosti a dlouhodobý horizont plánování; 

- 31 vytvářet územní podmínky pro rozvoj decentralizované, efektivní a bezpečné výroby 

energie z obnovitelných zdrojů, šetrné k životnímu prostředí, s cílem minimalizace jejich 
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negativních vlivů a rizik při respektování přednosti zajištění bezpečného zásobování 

území energiemi – změna navrhuje rozšíření ploch výroby a skladování s možností 

vybudování fotovoltaické elektrárny v severní části správního území obce v návaznosti 

na stávající plochy technické infrastruktury – zdůvodněno v kapitole komplexní 

zdůvodnění navrhovaného řešení; 

Návrh změny územního plánu není v rozporu s Politikou územního rozvoje České 

republiky, ve znění pozdějších aktualizací. Způsob, jakým byly podmínky z PÚR 

respektovány, je odůvodněn zejména v kapitole komplexní zdůvodnění přijatého řešení 

včetně vybrané varianty. 

b) 2.  územně plánovací  dokumentace schválená krajem  

Zásady územního rozvoje Jihočeského kraje, jako platná územně plánovací dokumentace 

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

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

1. aktualizace zásad územního rozvoje Jihočeského kraje. Dále dne 6. 1. 2016 nabyly 

účinnosti 2. a 3. aktualizace zásad územního rozvoje Jihočeského kraje, dne 9. 3. 2017 nabyla 

účinnosti 5. aktualizace zásad územního rozvoje Jihočeského kraje, dne 9. 3. 2018 nabyla 

účinnosti 6. aktualizace, dne 9. 4. 2021 nabyla účinnosti 7, aktualizace, dne 5. 10. 2021 nabyla 

účinnosti 8. aktualizace, dne 7. 7. 2022 nabyla účinnosti aktualizace č. 9. Dále nabyl dne  

18. 9. 2017 právní moci rozsudek Nejvyššího správního soudu v Brně, kterým byl zrušen 

záměr dopravní infrastruktury D 86 – silniční napojení Klápy a záměr územního systému 

ekologické stability NRBK 174 Vltavská niva – Dívčí Kámen. 

Řešené území se dotýká rozvojové osy OS6 republikového významu Praha – České 

Budějovice – hranice ČR vymezené v ZÚR. 

Ze zásad vyplývají tyto záměry:  

 záměr D1 – pro umístění koridoru dálnice D3 - je respektován koridor ze stávajícího 

územního plánu – vystavěno – zkušební provoz 

 koridor technické infrastruktury pro umístění vedení velmi vysokého napětí  Ee31 

Kočín – Veselí nad Lužnicí – řeší změna č. 3 

 regionální biocentrum 1908 Pod Řípcem – řeší změna č. 3 

 regionální biocentrum 782 Kozohlůdky – řeší změna č. 3 

 plocha územní rezervy – PT/M Veselí nad Lužnicí - Jatky Dráchov vymezená pro 

těžbu štěrkopísků – řeší změna č. 3 

Územně plánovací dokumentace obce včetně změny č. 4 respektuje priority územního 

plánování kraje pro zajištění udržitelného rozvoje území, neboť respektuje priority pro 

zajištění příznivého životního prostředí, zejména: 
 vytváří podmínky pro zachování a tvorbu rozmanité, esteticky vyvážené a ekologicky 

stabilní krajiny, protože respektuje zejména stanovené cílové charakteristiky krajiny a 
stanovené zásady pro činnost v území a rozhodování o změnách v území pro jednotlivé 
typy krajiny; 

 vytváří podmínky k ochraně a zajištění funkčnosti ÚSES; 
 minimalizuje zábory zemědělského půdního fondu (dále také jen „ZPF“) a negativní 

zásahy do pozemků určených k plnění funkcí lesa (dále také jen „PUPFL“); 
 zajišťuje ochranu, zachování a obnovu jedinečného výrazu kulturní krajiny přispívající k 

vytváření charakteru typického krajinného rázu pro Jižní Čechy, neboť minimalizuje 

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

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

 podporuje taková řešení, která zohledňují ochranu přírodně a krajinářsky cenných území. 
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Územně plánovací dokumentace obce včetně změny č. 4 respektuje priority územního 

plánování kraje pro zajištění udržitelného rozvoje území, neboť respektuje priority pro 

zajištění hospodárného rozvoje kraje, zejména: 

 situuje rozvojové záměry, včetně záměrů vědeckovýzkumného a inovačního charakteru, 

zejména v rozvojových oblastech a rozvojových osách vymezených v souladu s PÚR a v 

rozvojových oblastech a rozvojových osách nadmístního významu vymezených v ZÚR;  

 vytváří podmínky pro rozvoj a stabilizaci venkovské oblasti, neboť vytváří podmínky a 

prostor pro zachování a rozvoj zemědělství, lesního a vodního hospodářství a aktivit, které 

s nimi souvisejí. 

Územně plánovací dokumentace obce včetně změny č. 4 respektuje priority územního 

plánování kraje pro zajištění udržitelného rozvoje území, neboť respektuje priority pro 

zajištění sociální soudržnosti obyvatel, zejména: 

 vytváří podmínky pro eliminaci nepříznivých sociálních vlivů a posílení polycentrického 

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

úrovně zabezpečení kvality života obyvatel a obytného prostředí eliminuje formou rozvoje 

potřebné veřejné infrastruktury, prosazením příznivého urbanistického rozvoje a 

posílením vzájemné sociální, hospodářské a dopravní vazby mezi urbánními, 

venkovskými a marginálními oblastmi; 

 vytváří podmínky pro vyvážený a rovnoměrný rozvoj území, pro snižování 

nezaměstnanosti a zajištění sociální soudržnosti obyvatel, především posílením nabídky 

vhodných rozvojových ploch s ohledem na diferencované předpoklady jednotlivých obcí; 

 vylučuje nekoncepční formy využívání volné krajiny při vymezování zastavitelných 

ploch, jelikož přednostně využívá proluky v zastavěném území a nevyužité a opuštěné 

areály, a předchází negativním vlivům suburbanizace; 

 vytváří podmínky pro zachování a citlivé doplnění výrazu sídel, neboť respektuje stávající 

historicky utvářené sídelní struktury, ochranu tradičního obrazu městských i vesnických 

sídel v krajině, včetně zajištění ochrany jednotlivých kulturních památek a krajinných a 

stavebních dominant; 

 u rázovitých obcí a sídel dbá na zachování originality původního architektonického výrazu 

a prostorového uspořádání, kde podporuje oblastně pestré hodnoty kulturního dědictví; 

 vytváří podmínky pro zajištění odpovídající ochrany veřejného zdraví. 

Řešené území změny se dotýká rozvojové osy republikového významu – viz výše. 

Řešené území změny není součástí specifické oblasti republikového či nadmístního významu. 

Řešení územně plánovací dokumentace respektuje zásady pro územně plánovací činnost 

vyplývající z rozvojové osy OS6 Praha – České Budějovice – hranice ČR. 

Správní území obce je zasaženo územní rezervou PT/M Veselí nad Lužnicí – Jatky 

stanovenou v zásadách – viz výše. 

Územně plánovací dokumentace obce včetně změny č. 4 respektuje upřesňující podmínky 

plynoucí z koncepce ochrany a rozvoje přírodních hodnot: 

 respektuje ochranu přírodních hodnot, respektuje cílovou charakteristiku krajiny, 

podporuje obnovu a doplnění krajinných prvků a segmentů ve prospěch posílení 

ekologické stability krajiny; 

 podporuje řešení směřující k vyváženosti zájmů ochrany přírody a zájmů podporujících 

rozvoj hospodářských, socioekonomických aktivit včetně rekreačního využití území;  

 při navrhování nových zastavitelných ploch zohledňuje zásady ochrany zemědělského 

půdního fondu a pozemků určených k plnění funkcí lesa; 
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 vymezuje nové zastavitelné plochy v nejvyšší možné míře v návaznosti na již 

urbanizované území avšak za cenu méně pozitivního dopadu na ochranu zemědělského 

půdního fondu; 

 zohledňuje zásady ochrany přírody a krajiny. 

Územně plánovací dokumentace obce včetně změny č. 4 respektuje upřesňující podmínky 

plynoucí z koncepce ochrany a rozvoje kulturních hodnot: 

 vytváří podmínky pro obnovu a udržování památkového fondu kraje a podporuje rozvoj 

jeho dalšího možného využití; 

 respektuje charakter krajiny, podporuje obnovu a doplnění originálních krajinných prvků a 

segmentů ve prospěch zachování specifického krajinného rázu, nepřipouští zástavbu 

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

urbanistický nebo architektonický ráz a negativně ovlivňující panoramatické a dálkové 

pohledy nebo sídelní a krajinné prostředí;  

 vytváří podmínky pro trvale udržitelný a přiměřený rozvoj zařízení a vybavenosti 

cestovního ruchu, kongresové a poznávací turistiky v návaznosti na lokality s výskytem 

kulturních hodnot. 

Územně plánovací dokumentace obce včetně změny č. 4 respektuje upřesňující podmínky 

plynoucí z koncepce ochrany a rozvoje civilizačních hodnot: 

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

zvláštní pozornost věnuje veřejným prostranstvím; 

 respektuje požadavky na kvalitní propojení obytného a přírodního prostředí. 

 

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

krajina s předpokládanou vyšší mírou urbanizace – která zahrnuje téměř celé správní 

území obce, jelikož navržené řešení podporuje: 

 rozvoj zastavitelných ploch v území s ohledem na hospodárné využívání zemědělského 

půdního fondu a PUPFL, eliminuje zábor zemědělské půdy s vyšší třídou ochrany a 

PUPFL, přednostně ve vazbě na stávající sídla a vymezené trasy; 

 prostupnost krajiny vhodně vymezenými souvislými plochami zeleně, cestní sítě a 

realizaci ÚSES; 

 zajištění dostatečné dopravní obslužnosti urbanizovaného území; 

 rozvoj cestovního ruchu. 

Územně plánovací dokumentace obce včetně změny č. 4 ctí podmínky z vymezené cílové 

charakteristiky krajiny – silně urbanizovaná krajina – která zasahuje minimálně na jih 

správního území obce, jelikož například: 

 umožňuje zajištění rozmanitosti krajiny; 

 dbá na zajištění dostatečné dopravní obslužnosti urbanizovaného území. 

 

Téměř celé správní území obce se nachází dle ZÚR v plochách pro větrnou a fotovoltaickou 

elektrárnu. Projektant prověřil možnosti umístění takovýchto zařízení a dospěl k závěru, že 

umístění výroben energií zejména formou fotovoltaických elektráren je možné zejména 

s ohledem na charakter dotčeného území v severní části správního území obce. Mimo plochy 

výroby a skladování je nezbytné další záměry prověřit změnami územního plánu. Výstavba 

větrných elektráren není v územním plánu podporována. 

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

veřejně prospěšné stavby, veřejně prospěšná opatření, stavby a opatření k zajišťování obrany 

a bezpečnosti státu a vymezení asanačních území, ve kterých by bylo možné práva 

k pozemkům a stavbám vyvlastnit. 
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Návrh změny územního plánu v souladu s cíli a úkoly územního plánování respektuje 

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

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

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

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

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

jejich využití. 

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

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

Návrh změny územního plánu není v rozporu s územně plánovací dokumentací vydanou 

krajem. Způsob, jakým byly podmínky ze ZÚR respektovány, je odůvodněn zejména v 

kapitole komplexní zdůvodnění přijatého řešení včetně vybrané varianty. 

 

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

zejména návaznosti na sousední správní území  

Vzhledem k problematice řešené ve změně územního plánu se návaznosti na sousední správní 

území obce nemění. 

Postavení obce v systému osídlení 

Postavení obce v systému osídlení se nemění. 

Širší vazby z hlediska veřejné infrastruktury 

Změna neovlivňuje širší vazby z hlediska veřejné infrastruktury. 

Uspořádání krajiny v širších vztazích 

Z hlediska širších vztahů jsou respektovány návaznosti na sousední správní území. 

Územní studie krajiny Jihočeského kraje - Dne 1. 9. 2021 byla schválena možnost jejího 

využití, a proto je jedním z podkladů, které návrh územního plánu zohledňuje. Dle této studie 

se správní území obce nachází v krajinné oblasti č. 27 Třeboňská krajinná oblast a 

v krajinných typech: 

- č. 2 – Nivní leso-zemědělský krajinný typ, pro který platí: Jsou vymezeny linie 

zastavitelných ploch s obcí s ohledem na přirozené záplavové území a ochranu 

údolních niv a lužních lesů. Rozvoj sídel je omezen zejména na plochy doplňující 

zastavěné území, u kterých je, současně se stávajícím zastavěným územím, 

podporován rozvoj protipovodňových opatření. V nezastavěném území územní plán 

vytváří územní podmínky pro revitalizaci vodních toků a navazujících nivních 

ekosystémů, pro celkově pestřejší strukturu využití s vyšším zastoupením lužních lesů 

a zatravněných ploch a pro šetrné formy rekreačního využití. 

- č. 6 – Rovinatý až plochý zemědělský krajinný typ, pro který platí: Rozvoj sídla 

(zastavitelných ploch) je usměrňován tak, aby zohledňoval celkový charakter sídla a 

organicky navazoval na jeho historický vývoj a zároveň minimalizoval délku 

společných hranic zastavitelných ploch a nezastavěného území (zachovává 

kompaktnost sídla, omezuje výrazně do volné krajiny vybíhajících či se stávající 

zástavbou vůbec územně nesouvisejících zastavitelných ploch). V nezastavěném 

území územní plán vytváří územní podmínky pro pestřejší strukturu využití (např. 
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pomocí vymezení smíšených ploch nezastavěného území), a to především v erozně 

ohrožených plochách a na méně hodnotně zemědělské půdě, a pro revitalizace vodních 

toků a jejich povodí. 

- č. 7 – Rovinatý až plochý leso-zemědělský krajinný typ, pro který platí: Rozvoj sídla 

(zastavitelných ploch) je usměrňován tak, aby zohledňoval celkový charakter sídla a 

organicky navazoval na jeho historický vývoj a zároveň minimalizoval délku 

společných hranic zastavitelných ploch a nezastavěného území (zachovává 

kompaktnost sídla, omezuje výrazně do volné krajiny vybíhajících či se stávající 

zástavbou vůbec územně nesouvisejících zastavitelných ploch). V nezastavěném 

území územní plán vytváří územní podmínky pro pestřejší strukturu využití (např. 

pomocí vymezení smíšených ploch nezastavěného území), a to především v erozně 

ohrožených plochách a na méně vhodné zemědělské půdě, pro revitalizace vodních 

toků a jejich povodí a pro šetrné formy rekreačního využití. 

- č. 9 – Rovinatý až plochý lesní krajinný typ, pro který platí: Není podporován rozvoj 

sídla (zastavitelných ploch) ležící v tomto krajinném typu. V nezastavěném území 

územní plán vytváří územní podmínky pro šetrné formy rekreačního využití, pro 

revitalizaci regulovaných vodních toků, a pro zachování přírodně či esteticky cenných 

nelesních enkláv. 

- č. 10 – Rovinatý až mírně zvlněný městský a příměstský krajinný typ, pro který platí: 

Rozvoj sídla (zastavitelných ploch) je usměrňován v kontextu s navrženou dopravní a 

technickou infrastrukturou tak, aby zohledňoval celkový charakter sídla a organicky 

navazoval na jeho historický vývoj a zároveň minimalizuje délku společných hranic 

zastavěných ploch a nezastavěného území (zachovává kompaktnost sídla, omezuje 

výrazně do volné krajiny vybíhajících či se stávající zástavbou vůbec územně 

nesouvisejících zastavitelných ploch). V nezastavěném území územní plán vytváří 

územní podmínky pro pestrou strukturu využití a pro šetrné formy rekreačního využití, 

případně i pro revitalizaci vodních toků a navazujících nivních ekosystémů. 

Řešené území změny č. 4 leží v krajinném typu č. 6. 

Změna územního plánu nekoliduje z hlediska širších územních vztahů s územně 

plánovací dokumentací sousedních obcí. 

c) vyhodnocení souladu s cíli a úkoly územního 

plánování, zejména s požadavky na ochranu 

architektonických a urbanistických hodnot  
v území a požadavky na ochranu nezastavěného 

území 

Změna územního plánu vytváří podmínky pro výstavbu (navržení zastavitelných ploch 

zejména pro bydlení, veřejná prostranství, výrobu a skladování) a pro udržitelný rozvoj území 

tj. vyvážený hospodářský rozvoj, sociální soudržnost a kvalitní životní podmínky. Svým 

řešením vytváří předpoklady pro „rozumný“ rozvoj odpovídající významu a velikosti sídla, 

pro kvalitní bydlení a pro zachování nezastavěného území včetně jeho kvalitativního rozvoje. 

Změna řeší účelně využití území a prostorového uspořádání území s cílem dosažení obecně 

prospěšného souladu veřejných a soukromých zájmů na rozvoji území. Za tím účelem sleduje 

společenský a hospodářský potenciál rozvoje. Blíže ostatní kapitoly odůvodnění. 
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Územně plánovací dokumentace včetně změn ve veřejném zájmu chrání a rozvíjí přírodní, 

kulturní a civilizační hodnoty území, včetně urbanistického, architektonického a 

archeologického dědictví. Hodnoty území nejsou dotčeny. Stanovená koncepce rozvoje 

území, včetně urbanistické koncepce zůstává zachována. 

Podmínky využití ploch v nezastavěném území dostatečně chrání krajinu jako podstatnou složku 

prostředí života obyvatel a základ jejich totožnosti. Urbanistická koncepce spolu s podmínkami 

pro využití  ploch uvnitř zastavěného území určují podmínky pro hospodárné využívání 

zastavěného území a zajišťují ochranu nezastavěného území a nezastavitelných pozemků. 

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

zastavěného území. Ostatní podmínky a požadavky nejsou změnou územního plánu dotčeny. 

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

velikosti sídla a celého řešeného území stanovovat. Stejně tak nebylo nutno konkrétně řešit 

nebezpečí ekologických a přírodních katastrof včetně nutnosti odstraňování jejich důsledků. 

Navrhované řešení vytváří předpoklady udržitelného („rozumného“) využívání celého 

správního území obce, čímž vytváří v území podmínky, které by měly napomoci řešení 

důsledků náhlých hospodářských změn a které umožní pružně reagovat na změny 

v hospodářské situaci státu i jednotlivce. Navrženým řešením jsou také v území vytvořeny 

podmínky pro hospodárné vynakládání prostředků z veřejných rozpočtů na změny v území.  

Při řešení změny nevyvstala potřeba vymezení monofunkčních ploch, které se vyžadují 

(zejména pozemky staveb a zařízení) pro obranu a bezpečnost státu, civilní ochranu, sklady 

nebezpečných látek apod. S ohledem na podrobnost územního plánu se změna zabývala 

určením asanačních, rekonstrukčních a rekultivačních zásahů do území, v tomto případě 

nebyla potřeba těchto zásahů stanovena. 

Návrh nevymezuje žádné nové záměry, pro které by bylo možno uplatnit instituty vyvlastnění 

či předkupního práva. 

Řešení změny vytváří podmínky pro ochranu území podle zvláštních právních předpisů před 

negativními vlivy záměrů na území. Vzhledem k navrhovanému řešení není nutno navrhovat 

kompenzační opatření. Řešení respektuje požadavky plynoucí z oborových koncepcí. Změna 

nevymezuje žádné plochy těžby nerostů ani jiných surovin. Tím reguluje rozsah využívání 

přírodních zdrojů. Při řešení byly uplatňovány poznatky zejména z oborů architektury, 

urbanismu, územního plánování a ekologie a památkové péče. 

d) vyhodnocení souladu s požadavky stavebního 

zákona a jeho prováděcích právních předpisů  

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

plánování a stavebním řádu, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „stavební zákon“) a 

vyhláškou č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, ve znění pozdějších 

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

podkladech, územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti, 

ve znění pozdějších předpisů (dále též jen „vyhláška 500“). “). Druhy ploch odpovídají 

platnému územnímu plánu. 

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

Změna územního plánu je pořizována osobou splňující kvalifikační předpoklady pro územně 

plánovací činnost a zpracována osobou oprávněnou k vybrané činnosti ve výstavbě. 

Textová část výroku změny územního plánu je zpracována dle přílohy č. 7 vyhlášky č. 500 
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tak, že vychází z obsahu platného územního plánu a zapracovává „změny“, které vyplývají 

z řešení měněných částí. Výrok změny územního plánu tedy obsahuje pouze měněné části a to 

jak v textové, tak i v grafické podobě. Text s vyznačením změn je na podkladě textu platného 

územního plánu formou revizí tak, aby bylo snadno odlišitelné, co se v územním plánu 

měnilo. Celkovým soutiskem textové části bude pak požadované úplné znění po vydání změny 

územního plánu. Textová část odůvodnění územního plánu je zpracována dle přílohy 7 II. 

vyhlášky č. 500 v kombinaci s § 53 stavebního zákona a správním řádem. Přílohou odůvodnění 

změny je celé znění textové části výroku územního plánu s vyznačením změn. 

Grafická část změny územního plánu je vydávána v měřítku platného územního plánu a jsou 

použity pouze ty výkresy, kterých se změna územního plánu týká. Vzhledem ke skutečnosti, 

že není změnou navrhována žádná veřejně prospěšná stavba, veřejně prospěšné opatření či 

jiný záměr, pro který by se mohl uplatnit institut vyvlastnění či předkupního práva, není 

součástí grafické části výroku výkres veřejně prospěšných staveb, opatření a asanací. V tomto 

případě by se jednalo o čistou katastrální mapu. Vzhledem ke skutečnosti, že se řešené území 

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

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

širších vztahů. Proto je grafická část odůvodnění změny územního plánu rozšířena o schéma 

umístění řešených území změny, které zobrazuje umístění řešených území vzhledem k sídlu a 

umístění v území, a které je vydáno v měřítku 1 : 10 000. 

e) vyhodnocení souladu s požadavky zvláštních 

právních předpisů a se stanovisky dotčených 

orgánů podle zvláštních právních předpisů, 

popřípadě s výsledkem řešení rozporů  

bude doplněno na základě projednávání 

f) zpráva o vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj 

území obsahující základní informace o 

výsledcích tohoto vyhodnocení včetně výsledků 

vyhodnocení vlivů na životní prostředí  

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

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

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

vyhodnocení vlivů na životní prostředí, není součástí obsahu změny požadavek na posouzení 

vlivů na udržitelný rozvoj území. 

Řešení změny územního plánu respektuje důležité prvky z hlediska životního prostředí. 

V návrhu nebyly zpracovány varianty řešení. Koncepce, resp. změna územního plánu zásadně 

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

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

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

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

by ohrožoval podmínky života generací budoucích. Dále návrh koordinuje veřejné i soukromé 
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záměry změn v území, výstavbu a jiné činnosti ovlivňující rozvoj území a konkretizuje 

ochranu veřejných zájmů. Návrh zajišťuje předpoklady pro udržitelný rozvoj území 

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

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

kapitola „komplexní zdůvodnění přijatého řešení včetně vybrané varianty“). Změna neřeší 

závažné problémy životního prostředí a veřejného zdraví, nemá přeshraniční povahu, 

z provedení koncepce nevyplývají žádná rizika pro životní prostředí a veřejné zdraví (např. 

při přírodních katastrofách, při haváriích). Přírodní charakteristika ani kulturní dědictví nejsou 

významně zasaženy koncepcí, ve veřejném zájmu jsou chráněny a rozvíjeny přírodní, kulturní 

a civilizační hodnoty území, včetně urbanistického, architektonického a archeologického 

dědictví a přitom je chráněna krajina jako podstatná složka prostředí života obyvatel a základ 

jejich totožnosti. Nedochází k překročení žádných norem kvality životního prostředí nebo 

mezních hodnot. Je respektována kvalita půdy a intenzita jejího využívání (blíže kapitola 

„vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na zemědělský půdní fond a 

pozemky určené pro plnění funkcí lesa“). Koncepce nemá dopad na oblasti nebo krajiny 

s uznávaným statutem ochrany národní, komunitární nebo mezinárodní úrovni. 

g) stanovisko krajského úřadu podle § 50 odst. 5 

stavebního zákona  

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

nezpracovávalo, a proto ani stanovisko krajského úřadu podle § 50 odst. 5 nebylo vydáno. 

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

zohledněno, s uvedením závažných důvodů, 

pokud některé požadavky nebo podmínky 

zohledněny nebyly 

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

nezpracovávalo, a proto ani stanovisko krajského úřadu podle § 50 odst. 5 nebylo vydáno. 

i) vyhodnocení splnění požadavků obsažených 

v rozhodnutí zastupitelstva obce o obsahu změny 

územního plánu pořizované zkráceným 

postupem 

Na začátku je nutno upozornit, že podrobné zdůvodnění návrhu změny je uvedeno 

v následující kapitole. 

Zastupitelstvo obce rozhodlo o obsahu změny územního plánu: 

1. prověřit možnosti vymezení ploch pro rozvoj výroby a skladování v lokalitě severně od 

sídla v návaznosti na areál kompresní stanice zemního plynu Veselí nad Lužnicí – jižně 

a jihovýchodně od stanice 

 byl umožněn rozvoj výroby a skladování 
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2. prověřit podmínky využití jednotlivých ploch 

 došlo k úpravě podmínek využití plochy bydlení rodinné domy 

3. prověřit možnost vymezení ploch pro bydlení severozápadně od sídla zejména na 

pozemku p. č. 4437 k. ú. Žíšov u Veselí nad Lužnicí  

 byl umožněn rozvoj bydlení 

j) komplexní zdůvodnění přijatého řešení a 

vybrané varianty  

Navržené řešení vychází z platného územního plánu. 

Obsah změny územního plánu byl stanoven rozhodnutím zastupitelstva obce: 

1. prověřit možnosti vymezení ploch pro rozvoj výroby a skladování v lokalitě severně od 

sídla v návaznosti na areál kompresní stanice zemního plynu Veselí nad Lužnicí - jižně 

a jihovýchodně od stanice 

 Záměrem navrhovatele je umožnit v zájmovém území využití pro výrobu a 

skladování včetně možnosti výstavby fotovoltaické elektrárny s případnou 

akumulací a dalším příslušenstvím. Navrhované plochy leží v severní části 

správního území obce v návaznosti na stávající areál kompresní stanice zemního 

plynu a zastavitelnou plochu Z3 13Vp. Záměrem nedochází k narušení koncepcí 

stanovených platnou územně plánovací dokumentací a ohledem na priority 

územního plánování pro zajištění udržitelného rozvoje území i podmínky ochrany a 

rozvoje přírodních, kulturních a civilizačních hodnot území. Pozemky jsou dobře 

napojitelné na dopravní a technikou infrastrukturu a leží v dostatečné vzdálenosti 

od sídla, čímž nedochází k narušení pohody bydlení pro obyvatele obce. 

2. prověřit podmínky využití jednotlivých ploch 

 V podmínkách pro využití ploch s rozdílným způsobem bylo v plochách bydlení 

rodinné domy umožněno přípustné využití v podobě veřejných prostranství a 

dětských a víceúčelových hřišť. Tato plocha má v zastavěném území samotného 

sídla hlavní a dominující roli, proto je snahou projektanta umožnit v těchto 

plochách, a to jak stabilizovaných tak navržených, širší využití, které je v souladu 

s životem v obci a umožňuje vytvoření prostorů, které budou sloužit občanům obce, 

míst, kde se budou moci scházet. 

3. prověřit možnost vymezení ploch pro bydlení severozápadně od sídla zejména na 

pozemku p. č. 4437 k. ú. Žíšov u Veselí nad Lužnicí  

 Jedná se o lokalitu, která je dobře napojitelná na dopravní a technickou 

infrastrukturu nacházející se na podprůměrně produkčních půdách. Vzhledem 

k těmto skutečnostem, uspořádání území, návaznosti lokality na stávající zástavbu 

rodinných domů se jedná o vhodný směr rozvoje sídla zachovávající jeho celistvost. 

Jedná se o  atraktivní obcí ležící v těsné blízkosti města Veselí nad Lužnicí, které 
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představuje centrum vyšší občanské vybavenosti s výbornou dopravní dostupností 

zejména dálnice D3 (včetně hned několika MUK) a IV. tranzitní železniční koridor. 

V obci dochází k postupnému zastavování návrhových ploch pro bydlení – zejména 

1B  4B. Proto se přímo nabízí podpoření nabídky pro rozvoj v  klidné lokalitě na 

okraji sídla. 

Grafická část změny územního plánu je vydávána v měřítku platného územního plánu a jsou 

použity pouze ty výkresy, kterých se změna územního plánu týká. V textové části bylo pouze 

upraveno měřítko výkresu základního členění tak, aby odpovídalo grafické části územního plánu. 

j) 1. odůvodnění vymezení zastavěného území 

Vymezení zastavěného území se nemění. 

j) 2. odůvodnění základní koncepce rozvoje území, ochrany a rozvoje jeho hodnot 

Základní koncepce rozvoje území a koncepce ochrany a rozvoje jeho hodnot není změnou 

dotčena.  

j) 3. odůvodnění urbanistické koncepce 

Urbanistická koncepce se nemění.  

Do druhé tabulky zastavitelných ploch na konec byly pouze doplněny dva nové záměry, resp. 

tři zastavitelné plochy – viz úvod kapitoly j). 

j) 4. odůvodnění koncepce veřejné infrastruktury 

Koncepce veřejné infrastruktury se nemění.  

j) 5. odůvodnění koncepce uspořádání krajiny 

Koncepce uspořádání krajiny se nemění. 

j) 6. odůvodnění stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným způsobem využití 

Na úvod této podkapitoly je nutno připomenout obecné požadavky na vymezování pozemků a 

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

územního plánování a s ohledem na souvislosti a charakter území je obecným požadavkem 

takové vymezování pozemků, stanovování podmínek jejich využívání a umisťování staveb na 

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

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

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

území. Přípustnost konkrétního stavebního záměru dle jednotlivých podmínek využití probíhá 

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

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

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

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

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

obrana státu, rozvoj veřejné dopravní a technické infrastruktury apod.). 
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Možnosti využití jednotlivých ploch jsou dostatečně široké a je nutno je využívat vždy s 

přihlédnutím ke konkrétním podmínkám v území. Hranici, kdy ještě záměr akceptovat jako 

přijatelný a kdy již nikoli, musí najít příslušné dotčené orgány a povolující orgán (většinou 

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

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

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

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

hlavním využitím plochy. 

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

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

stanovuje obecné požadavky na vymezování ploch. Odstavec 1 „K naplňování cílů a úkolů 

územního plánování (§ 18 a 19 stavebního zákona) a s ohledem na rozdílné nároky na 

prostředí se území člení územním plánem na plochy, které se s přihlédnutím k účelu a 

podrobnosti popisu a zobrazování v územním plánu vymezují zpravidla o rozloze větší než  

2 000 m
2
.“ Odstavec 3 „Plochy s rozdílným způsobem využití se vymezují s ohledem na 

specifické podmínky a charakter území zejména z důvodů omezení střetů vzájemně 

neslučitelných činností a požadavků na uspořádání a využívání území.“ 

Na základě prověření podmínek využití území byl do ploch B – Plochy Bydlení rodinné 

domy přípustného využití doplněn bod: 

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

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

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

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

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

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

která zajistí pohlcení většiny negativních vlivů urbanizovaného území. Veřejná prostranství 

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

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

dětská a víceúčelová hřiště 

Do ploch bydlení bezesporu také patří dětská a víceúčelová hřiště, která neznemožní veřejné 

užívání území, a jenž nevyvolávají potřebu zřízení dalšího provozního zázemí. 

V severní části správního území byly vymezeny plochy výroby a skladování, jejichž návrh je 

doprovázen plochami pro ochrannou a izolační zeleň. 

PLOCHY ZELENĚ – OCHRANNÉ A IZOLAČNÍ - Zoi 

Projektant, s ohledem na specifické podmínky v území, využil možnosti § 3 odst. 4 vyhlášky 

č. 501 a stanovil plochu s jiným způsobem využití, než je uvedeno v § 4 až § 19 vyhlášky 

č. 501/2006 Sb. Plochy zeleně – ochranné a izolační Zoi byly vymezeny na základě ploch 

veřejných prostranství, avšak oproti plochám veřejných prostranství jsou orientovány 

mnohem více na zachování zeleně, proto je také zeleň hlavní (převažující) způsob využití. 

Plochu veřejných prostranství je možno si představit jako typické zadlážděné náměstí (rynek) 

či asfaltovou náves s prvky zeleně, kdežto v plochách zeleně – ochranné a izolační zásadním 

způsobem převládá zeleň. Úkolem této plochy je zachovat v maximální možné míře stávající 

zeleň a vhodně ji doplnit další zelení s funkcí zmírnění negativních vlivů z „rušící“ plochy 

(např. výroba a skladování) na plochu „rušenou“ (např. bydlení). Zeleň ochranná a izolační by 

měla plnit funkci nejen zmírnění negativních vlivů, ale i minimalizace negativních pohledů. 

minimální podíl zeleně - Jedná se o běžné omezení, které má zajistit, aby se celá plocha 

„nezabetonovala“. Tato hodnota byla stanovena s ohledem na obvykle požadovaný minimální 

podíl zeleně v plochách zeleně – ochranné a izolační. Minimální podíl zeleně (v procentech) 



 

22 

 

udává rozsah předmětné plochy či pozemku (pokud je tato hodnota vztažena např. ke 

stavebnímu pozemku), která bude plnit funkci biologicky aktivních ploch a umožňovat 

zasakování srážkových vod do půdního horizontu dle běžných podmínek v území. Do podílu 

zeleně tedy nemohou být započítány zastavěné plochy staveb dle § 2 odst. 7 stavebního 

zákona, zpevněné komunikace a plochy (živičné, betonové, dlážděné včetně zatravňovacích 

tvárnic, atp.), zpevněné vodní nádrže (bazény, fontány, kašny, atp.) a všechny další plochy 

neschopné zasakovat srážkové vody. Důvodem je nejenom možnost zasakování srážkových 

vod, ale také vlastní ozelenění jednotlivých staveb či ploch. 

j) 7. odůvodnění vymezení veřejně prospěšných staveb, veřejně prospěšných 

opatření, staveb a opatření k zajišťování obrany a bezpečnosti státu a ploch pro asanaci, 

pro které lze práva k pozemkům a stavbám vyvlastnit 

Změnou územního plánu se nevymezuje žádný nový záměr, pro který by bylo možno uplatnit 

institut vyvlastnění. 

j) 8. odůvodnění vymezení veřejně prospěšných staveb a veřejných prostranství, pro 

které lze uplatnit předkupní právo 

Změnou územního plánu se nevymezuje žádný nový záměr, pro který by bylo možno uplatnit 

institut předkupního práva. 

j) 9. odůvodnění stanovení kompenzačních opatření 

Kompenzační opatření nebylo nutné ve změně územního plánu stanovovat. Kompenzační 

opatření v územním plánu, resp. v jeho změně se stanovují podle § 50 odst. 6 stavebního 

zákona, cituji: „Pokud z posouzení vlivu na evropsky významnou lokalitu nebo ptačí oblast 

vyplyne, že územní plán má významný negativní vliv na příznivý stav předmětu ochrany nebo 

celistvost některé evropsky významné lokality nebo ptačí oblasti, který nebyl předmětem 

posouzení vydaných zásad územního rozvoje z hlediska těchto vlivů, postupuje se podle § 45i 

zákona o ochraně přírody a krajiny. Kompenzační opatření uvede příslušný orgán ochrany 

přírody ve stanovisku podle § 4 odst. 2 písm. b).“. V rámci procesu pořízení změny nebylo 

požadováno posouzení vlivu na evropsky významnou lokalitu nebo ptačí oblast a tudíž není 

ani nutno stanovovat kompenzační opatření. 

j) 10. odůvodnění údajů o počtu listů územního plánu a počtu výkresů k němu 

připojené grafické části 

Tato kapitola se nemění. 

 

 j) 11. odůvodnění vymezení ploch a koridorů územních rezerv a stanovení možného 

budoucího využití, včetně podmínek pro jeho prověření 

Tato kapitola se nemění. 
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j) 12. odůvodnění vymezení ploch a koridorů, ve kterých je rozhodování o změnách 

v území podmíněno zpracováním územní studie, stanovení podmínek pro její pořízení a 

přiměřené lhůty pro vložení dat o této studii do evidenci územně plánovací činnosti 

Tato kapitola se nemění. 

j) 13. odůvodnění vymezení ploch a koridorů, ve kterých je rozhodování o změnách 

v území podmíněno vydáním regulačního plánu, zadání regulačního plánu v rozsahu 

podle přílohy č. 9, stanovení, zda se bude jednat o regulační plán z podnětu nebo na 

žádost, a u regulačního plánu z podnětu stanovení přiměřené lhůty pro jeho vydání 

Tato kapitola se nemění. 

j) 14. odůvodnění stanovení pořadí změn v území (etapizaci) 

Tato kapitola se nemění. 

j) 15. odůvodnění architektonicky nebo urbanisticky významných staveb 

Tato kapitola se nemění. 

 

k) vyhodnocení účelného využití zastavěného území 

a vyhodnocení potřeby vymezení zastavitelných 

ploch 

Lze konstatovat, že zastavěné území je účelně využíváno. Platný územní plán umožňuje 

maximalizovat využití zastavěného území, ale bez dalších navrhovaných ploch se rozvoj sídla 

neobejde. Dochází k postupnému využívání vymezených zastavitelných ploch – využití 

zastavitelných ploch pro rozvoj bydlení na severu a jihu sídla. Na to reaguje změna územního 

plánu další rozvojovou možností pro bydlení v severozápadní části sídla. Jedná se o rozšíření 

v řádu jednotek rodinných domů. Toto navýšení lze považovat vzhledem k využívání ostatních 

rozvojových možností obce za adekvátní. Navíc se jedná o pozemek v majetku samotné obce, 

která tak deklaruje snahu o její využití. V posledních letech proběhla výstavba rodinných domů 

zejména v jižní části sídla na hranicích s městem Veselí nad Lužnicí a v severní části sídla. 

Další dvě zastavitelné plochy jsou vymezeny severně od sídla v lokalitě nedaleko kompresní stanice 

zemního plynu Veselí nad Lužnicí. Toto území přímo vybízí k dalšímu rozvoji výroby a skladování, 

což dokladují stávající průmyslové provozy. Záměrem navrhovatele je umožnit v zájmovém území 

výrobu a skladování s možností využití pro výstavbu fotovoltaické elektrárny s akumulací a 

příslušenstvím. Změna navazuje na již navrženou zastavitelnou plochu a zastavěné území a 

umožňuje umístění těchto technických záměrů v dostatečné vzdálenosti od sídla a funkcí bydlení. 
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l) výčet záležitostí nadmístního významu, které 

nejsou řešeny v zásadách územního rozvoje (§ 43 

odst. 1 stavebního zákona), s  odůvodněním 

potřeby jejich vymezení 

Změna územního plánu neobsahuje záležitosti nadmístního významu, které nejsou řešeny 

v zásadách územního rozvoje. 

m) výčet prvků regulačního plánu s  odůvodněním 

jejich vymezení  

Změna územního plánu nevymezuje prvky regulačního plánu. 

n) text s vyznačením změn 

Viz samostatná příloha. 

o) vyhodnocení předpokládaných důsledků 

navrhovaného řešení na zemědělský půdní fond a 

pozemky určené pro plnění funkcí lesa  

Tabulka vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na zemědělský půdní 

fond a pozemky určené pro plnění funkcí lesa (všechny výměry jsou uvedeny v ha) 

I. II. III. IV. V.

17B bydlení 0,6969 0,6969 0,0000 NE ANO NE NE

celkem bydlení 0,6969 0,0000 0,0000 0,0000 0,6969 0,0000

18Pv
veřejné 

prostranství
0,5805 0,5805 0,0000 NE ANO NE NE

celkem
veřejné 

prostranství
0,5805 0,0000 0,0000 0,0000 0,5805 0,0000

19Zoi zeleň 0,1256 0,1256 0,0000 NE ANO NE NE

20Zoi zeleň 0,1812 0,1812 0,0000 NE ANO NE NE

celkem zeleň 0,3068 0,0000 0,0000 0,0000 0,3068 0,0000 0,0000

15Vp
výroba a 

skladování
2,5650 2,5650 0,0000 NE ANO NE NE

16Vp
výroba a 

skladování
2,4195 2,4195 0,0000 NE ANO NE NE

celkem
výroba a 

skladování 4,9845 0,0000 0,0000 0,0000 4,9845 0,0000

CELKEM 6,5687 0,0000 0,0000 0,0000 6,5687 0,0000

informace 

podle 

ustanovení 

§ 3 odst. 2 

písm g

třída ochrany/výměraoznačení 

plochy / 

koridoru

souhrn 

výměry 

záboru 

(ha)

navržené 

využití

odhad výměry 

záboru, na 

které bude 

provedena 

rekultivace na 

zemědělskou 

půdu

informace 

o existenci 

závlah

infomace 

o 

existenci 

odvodnění

informace o 

existenci 

staveb k 

ochraně 

pozemku 

před erozní 

činností vody
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 Zdůvodnění navrženého řešení včetně vyhodnocení dodržení zásad 

plošné ochrany zemědělského půdního fondu stanovených v § 4 

zákona, (dále jen „zásady ochrany zemědělského půdního fondu“); 

je- li návrh předkládán variantně, zdůvodnění obsahuje srovnání 

variant, a prokázání výrazně převažujícího veřejného zájmu u 

záboru zemědělské půdy I. a II. třídy ochrany nad veřejným zájmem 

ochrany zemědělského půdního fondu podle § 4 odst. 3 zákona, 

nejedná-li se o případ podle § 4 odst. 4 zákona  

Z hlediska respektování zásad ochrany zemědělského půdního fondu (dále také „ZPF“) 

vycházel projektant a pořizovatel této územně plánovací dokumentace, resp. její změny z § 4 

zákona č. 334/1992 Sb. o ochraně zemědělského půdního fondu, ve znění pozdějších předpisů 

a navrhnul takové řešení, které je z hlediska ochrany ZPF a ostatních zákonem chráněných 

obecných zájmů nejvýhodnější. Projektant vyhodnotil předpokládané důsledky navrhovaného 

řešení na ZPF, ve srovnání s jiným možným řešením a zdůvodňuje nejvýhodnější navrhované 

řešení v níže uvedeném textu. Zdůvodnění, proč je přijaté navrhované řešení nejvýhodnější 

(nejen z hlediska ochrany ZPF), se však prolíná celou dokumentací změny územního plánu 

(zejména kapitola komplexní zdůvodnění přijatého řešení). 

Projektant navazuje na urbanistickou koncepci a koncepci veřejné infrastruktury stanovené 

v platné územně plánovací dokumentaci. 

Jedním z cílů změny územního plánu je umožnit rozvoj podnikatelských aktivit v návaznosti 

na stávající areály. Vzhledem k uspořádání území a dopravnímu napojení se jedná 

o výhodnou možnost rozvoje. Zastavitelná plocha navazuje na stávající areál kompresní 

stanice zemního plynu Veselí nad Lužnicí, stávající plochy výroby a skladování a již 

vymezenou rozvojovou plochu výroby a skladování. Záměrem navrhovatele je umožnit 

v zájmovém území využití pro výrobu a skladování s možností výstavby fotovoltaické 

elektrárny s akumulací a příslušenstvím. Předmětné pozemky se nacházejí na podprůměrně 

produkčních půdách IV. třídy ochrany. Vymezením zastavitelných ploch nedochází 

k narušení koncepcí stanovených platnou územně plánovací dokumentací. Záměry respektují 

priority územního plánování pro zajištění udržitelného rozvoje území i podmínky ochrany a 

rozvoje přírodních, kulturních a civilizačních hodnot území kraje. Navíc dle zásad územního 

rozvoje je téměř celé správní území obce vhodné pro umisťování takovéhoto obnovitelného 

zdroje energie. 

Další zastavitelnou plochou, ve které dochází k záborům zemědělské půdy, jsou pozemky na 

severozápadě sídla - plocha pro bydlení 17B a související plocha veřejných prostranství 18Pv. 

Dotčené pozemky leží na půdách s nízkým stupněm ochrany ZPF – IV. třída ochrany. 

V posledních letech se zvýšilo využívání zastavitelných ploch a dochází k postupnému 

zastavování stavbami pro bydlení zejména na severu a jihu sídla. Proto změna přistoupila 

k vymezení další rozvojové plochy, která navazuje na zastavěné území. Jedná se o rozšíření 

možností bydlení v řádu jednotek rodinných domů. Toto navýšení lze považovat vzhledem 

k využívání ostatních rozvojových možností obce za adekvátní. Lokalit je dobře napojitelná 

na dopravní a technickou infrastrukturu. Vzhledem k těmto skutečnostem, uspořádání území, 

návaznosti lokality na stávající zástavbu rodinných domů se jedná o vhodný směr rozvoje 

sídla zachovávající jeho celistvost. Nelze ani pominout skutečnost, že Žíšov je  atraktivní obcí 

ležící v těsné blízkosti města Veselí nad Lužnicí, které představuje centrum vyšší občanské 

vybavenosti s výbornou dopravní dostupností zejména dálnice D3 (včetně hned několika 

MUK) a IV. tranzitní železniční koridor. 

Projektant návrhu změny územního plánu přistoupil k nezbytnému případu vymezení 
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zastavitelné plochy na pozemcích zemědělského půdního fondu. Přitom však co nejméně 

narušuje organizaci zemědělského půdního fondu, hydrologické poměry a odtokové poměry v 

území a síť zemědělských účelových komunikací; vymezuje jen nejnutnější plochy 

zemědělského půdního fondu; co nejméně zatěžuje obhospodařování půdního fondu. 

V návaznosti na řešení platného územního plánu je tak deklarován určitý kontinuální vývoj 

území v čase a předvídatelnost rozhodování při povolování staveb. Řešení návrhu změny 

územního plánu tedy navazuje na řešení stávající územně plánovací dokumentace. Snahou 

zpracovatele bylo využít plochy tak, aby nezbývaly malé hůře obhospodařovatelné pozemky. 

Nedochází tak k narušení obdělávatelnosti zemědělských pozemku. 

Návrh není předkládán variantně. Pro navrhovaná řešení neexistují varianty. Nejsou dotčeny 

pozemky zahrnuté do I. či II. třídy ochrany. 

Předpokládaný zábor PUPFL  
Navrhovaným řešením nedojde k záboru pozemků určených pro plnění funkcí lesa. 

 

p) rozhodnutí o námitkách včetně jejich 

odůvodnění 

bude doplněno na základě projednávání 

 

 

q) vypořádání připomínek  

bude doplněno na základě projednávání 

 

 

Poučení: 

Proti změně č. 4 územního plánu Žíšov vydanému formou opatření obecné povahy nelze 

podat opravný prostředek (§ 173 odst. 2 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád, ve znění 

pozdějších předpisů).  

 

 

 

Přílohy:  

1. grafická část změny územního plánu  

2. grafická část odůvodnění změny územního plánu 

3. text se zvýrazněním změn 

 

 

 

           David Kyml         Mgr. Štěpánka Štorková 

           starosta obce     místostarostka obce 

 



1 
 

 

příloha odůvodnění změny č. 4 územního plánu Žíšov 

 

 

 

 

 

OBEC Žíšov 
 

 

změna č. 4 územního plánu Žíšov 

 

 

text s vyznačením změn 
 

Text s vyznačením změn provedených v rámci změny č. 4 územního plánu Žíšov je 
zpracováno způsobem jako u změny textu legislativního předpisu, tedy: 
 
1. nově doplňovaný text je uveden podtrženým červeným písmem; 
2. zrušený text je uveden přeškrtnutým červeným písmem. 
 
Vzhledem k tomu, že změna č. 4 územního plánu Žíšov se týká pouze některých článků 
textu územního plánu Žíšov, je text s vyznačením změn publikován pouze v rozsahu těchto 
článků, u nichž se mění znění. Znění všech ostatních článků textu územního plánu Žíšov, 
jakož i všechny ostatní názvy kapitol textu územního plánu Žíšov, zůstávají beze změny. 
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vhodné -limitním faktorem je hluk z dopravy - podmínka: v rámci 
následujícího územního a stavebního řízení bude posouzeno 
případné zasažení nepříznivými vlivy z dopravy a podle výsledků 
budou řešena potřebná technická opatření. 
Ochrana hodnot území - ponechat dostatečnou šíři veřejného 
prostoru pro místní obslužnou komunikaci 
Podlažnost - max. 1 NP + podkroví 

4B 

5B 

B - bydlení 
jižní okraj 

Obsluha území - z místní nové komunikace 
Limity využití území: kanalizaci bude nutno přečerpat 
Ochrana hodnot území - ponechat dostatečnou šíři 
veřejného prostoru pro místní obslužnou komunikaci 
Podlažnost - max. 2 NP + podkroví 

1A B – bydlení  
sever sídla 

-    zástavba v ploše bude utvářena uliční formou s liniovou stavební 
čárou; 
-  zastavitelné plochy jednotlivých stavebních pozemků budou 
soustředěny kumulované při maximální integraci veškerého 
příslušenství (garáže, pergoly, dřevníky, hospodářské objekty apod.) 
do jedné stavební hmoty s hlavní stavbou. Solitérní výjimky mohou 
tvořit pouze zahradní bazény a skleníky; 
-    tato plocha nezahrnuje žádnou plochu přestavby; 
-  pro tuto plochu (s celkovou výměrou 11 775 m2) neplatí 
podmínka vytvoření veřejného prostranství daná ustanovením § 7 
vyhl. 501/2006 Sb., ve znění vyhlášky 269/2009 Sb. 
-    sídelní zeleň bude utvářena v podobě okrasné a užitkové zeleně 
zahrad při rodinných domech. 

 

 

označení 
zastavitelné 

plochy 

(plochy dle 
způsobu 
využití) 

umístění způsobu 
využití 
plochy 

podmínky pro využití plochy rozhodová
ní o 

změnách 
v území 

podmíněno
*) 

et
ap

iz
ac

e 

Z1  

(11B, 14Pv)  

Žíšov – 
jihozápad 

bydlení - pokračovat v zokruhování veřejných 
prostranství v lokalitě včetně 
dopravního propojení 

- zachovat dostatečnou šíři veřejných 
prostranství 

NE NE 

Z2  

(12Bz) 

Žíšov – 
jihovýchod 

zahrady - nejsou stanoveny NE NE 

Z3  

(13Vp) 

severní část 
správního 
území obce 
Žíšov 

výroba a 
skladování 

- nejsou stanoveny NE NE 

Z4 

(15Vp, 19Zoi) 

severní část 
správního 
území obce 
Žíšov 

výroba a 
skladování 

- nejsou stanoveny NE NE 

Z5 

(16Vp, 20Zoi) 

severní část 
správního 
území obce 

výroba a 
skladování 

- nejsou stanoveny Ne Ne 
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označení 
zastavitelné 

plochy 

(plochy dle 
způsobu 
využití) 

umístění způsobu 
využití 
plochy 

podmínky pro využití plochy rozhodová
ní o 

změnách 
v území 

podmíněno
*) 

et
ap

iz
ac

e 

Žíšov 

Z6 

(17B, 18Pv) 

Žíšov - 
severozápad 

bydlení, 
veřejné 

prostranství 

- nejsou stanoveny NE NE 

 *) dohodou o parcelaci - D, zpracováním územní studie – ÚS, vydáním regulačního plánu – RP 

Plochy přestavby 

Plochy vymezené k obnově nebo opětovnému využití znehodnoceného území, plochy rekonstrukčních a 
rekultivačních zásahů nejsou vymezeny. 

V rámci ploch s rozdílným způsobem využití je možno v souladu s přípustnými činnostmi realizovat 
dostavby a přestavby (viz regulativa). 

Systém sídelní zeleně 

Uvnitř zastavěného území je nutno respektovat na plochách veřejných prostranství veřejnou zeleň, její 
typickou druhovou skladbu, tradiční umístění a prostorotvomou funkci vysoké a izolační zeleně. Velice 
cenný je přírodní charakter břehových partií vodních prvků a ploch veřejné zeleně. 

 
 

d) koncepce veřejné infrastruktury, včetně podmínek pro 
její umisťování, vymezení ploch a koridorů pro veřejnou 
infrastrukturu, včetně stanovení podmínek pro jejich 
využití 

Návrh koncepce dopravní infrastruktury 
Silniční doprava Na jihovýchodním okraji správního území je v souladu s nadřazenou územně 
plánovací dokumentací mezinárodní silnice I.třídy/19( E 55) - Praha -Tábor - České Budějovice -
Linz (A). V současné době je úsek v řešeném území - v katastru Žíšova, minimální. Trasa dálnice je 
již územně stabilizovaná. Žíšov bude napojen přes Veselí nad Lužnicí. Vzhledem k velkému zářezu 
je hluková zátěž zastavěné části sídla „nulová'4. Přes dálnici je pro občany jako veřejně prospěšná 
stavba navržena lávka pro pěší a cyklisty. 
Hlavní osou sídla směr severozápad - jih je silnice III. třídy 14718 na Borkovice, její vedení trasy 
je beze změn. 
Připojení nově navržených lokalit na silniční síť musí být řešeno pomocí silniční sítě nižších tříd. 

Místní komunikace- Místní silniční síť slouží především pro lokální obsluhu území. Obec je 
silniční sítí napojena na okolní obce - Dráchov, Veselí, Borkovice, dále je zajištěn přístup do lesů a 
na pole - jsou navrženy v souladu s pozemkovou úpravou místní obslužné komunikace. 

Hromadné garáže v sídle nejsou, objekty pro bydlení mají zajištěno parkování na vlastním 
pozemku. 

Místní doprava je zajišťována autobusy, hojně jsou využívána jízdní kola. 
Cyklistika stále větší využívání jízdního kola je dáno rovinatým terénem v širokém okolí. 

Trendem posledních let je budování cyklotras a cyklostezek, které představují méně frekventované 
trasy silnic III. třídy, polní a lesní cesty. Žíšovem prochází trasa z Dráchova na Borkovice a na 
Veselí nad Lužnicí. Dále je navržena cyklotrasa na Dráchov. 
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Podmínky pro využití ploch: 
Činnosti, děje nebo zařízení se z hlediska přípustnosti člení na: 
a. hlavní využití: je základní náplní území. 
b. přípustné využití: realizovatelné bez jmenovitého omezení - v souladu s příslušnou platnou právní 
úpravou. Přípustné využití území je včetně nezbytné technické a dopravní infrastruktury 
c. podmíněně přípustné využití: nesmí být v konfliktním vztahu k činnostem převládajícím, mají 
charakter doplňujících činnost. Lze je jednotlivě povolit, nevyvolávají-li jednotlivě, v souhrnu nebo v 
součinu rizika ohrožení (znečištění nebo havárie) nebo neporušují-li svým vnějším působením charakter 
území (základní zásady utváření území a obecné a zvláštní regulativy) nad míru stanovenou zákonem, 
vyhláškou, jiným obecně závazným právním předpisem nebo platným správním rozhodnutím pro tuto 
část území. 
d. nepřípustné činnosti: nerealizovatelné za žádných podmínek (za doby platnosti tohoto ÚPO). Kromě 
činností, dějů nebo zařízení uvedených v tomto územním plánu jsou to všechny činnosti, děje nebo 
zařízení, které nesplňují podmínky stanovené zákonem, jinými obecně závaznými právními předpisy nebo 
platným správním rozhodnutím, a to buď pro celé správní území nebo pro jeho části. 
- využití funkčních ploch jsou veškeré záměry, činnosti a děje, které jsou v rozporu s danou funkcí, 
podmínkami využití dané plochy, hodnotami území atd. 

§4 B - Plochy Bydlení rodinné domy 
a. hlavní využití: - zóna slouží pro bydlení v kvalitním prostředí, umožňujícím nerušený a bezpečný 
pobyt a každodenní rekreaci a relaxaci obyvatel, dostupnost veřejných prostranství a občanského 
vybavení. 
b. přípustné využití: 

rodinný dům (výška zástavby s ohledem na okolní zástavbu- Navržená nová zástavba bude 
respektovat měřítko, charakter a hladinu stávající zástavby, bude mít na stávajících a nových plochách 
maximálně 2 NP a střešní podlaží 

veřejná prostranství, dětská a víceúčelové hřiště 
související občanské vybavení - nerušící služby občanské vybavenosti a nerušící řemesla související 

dopravní a technické infrastruktury a pozemky veřejných prostranství. - plochy místních komunikací 
včetně chodníků jsou součástí navrhovaných ploch pro bydlení 

pozemky dalších staveb a zařízení, které nesnižují kvalitu prostředí a pohodu bydlení ve vymezené 
ploše, jsou slučitelné s bydlením a slouží zejména obyvatelům v takto vymezené ploše. 

Plochy pro stání osobních vozidel (u rodinných domů - na vlastním pozemku, hromadné garáže u 
řadových domů 
c. podmíněně přípustné využití : 

podmínkou jsou 2 parkovací stání v objektu nebo na vlastním pozemku na 1RD, případně 1 
parkovací stání na byt. 

zařízení pro drobnou podnikatelskou činnost- nesmí svým charakterem narušovat obytnou funkci 
nad zákonem stanovené limity hřiště 

chov domácího zvířectva - pokud ochranné pásmo nepřekročí vlastní pozemek a nebude narušovat 
sousední pozemky, 
d. nepřípustné činnosti: 

jsou veškeré činnosti (včetně zařízení chovatelských, pěstitelských), které zatěžují, nebo překračují 
stupeň zátěže, nebo režim stanovený vyhláškou a příslušnými hygienickými normami) 

související občanské vybavení o výměře větší než 500 m podlahové plochy.. 
stavby pro výrobu většího rozsahu, haly, velké skladové prostory 
velkokapacitní stavby občanského vybavení 
velkokapacitní stavby pro dopravu 
velkokapacitní stavby technického vybavení 
jiná než hlavní, přípustná a podmíněně přípustné využití. 
chov domácího zvířectva v městských částech a nové satelitní příměstské zástavbě 
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§4 Bz - Plochy Bydlení - soukromá zeleň 
a. hlavní využití: 
- zóna slouží jako zahrady a sady 
b. přípustné využití: 
- parková úprava 
- zahrádky a sady, i bez přímé vazby na objekty trvalého bydlení 
c. podmíněně přípustné využití: 
- objekty údržby a pro uložení zahradnických aj. potřeb, skleník, pokud nenaruší hlavní hodnotu sídla - 

nikoliv směrem na veřejné prostranství 
- vše, co souvisí se stávajícím využitím, umělé vodní plochy (bazény), skleníky, altány, pergoly apod. 
- hřiště 
- seníky 
d. nepřípustné činnosti: 
- objekty pro bydlení nebo rekreační bydlení 
- všechny druhy výrobních činností vč. opravárenství, dopravní služby 
- skladování (mimo materiálu pro údržbu), skládky odpadu, odstavení motorových vozidel 

§6 Ov - Plochy občanského vybavení 
a. hlavní využití: 
pro školství, vzdělávání a výchovu, sociální služby a péči o rodinu nadmístního významu, zdravotnictví, 
veřejnou správu, ochranu obyvatelstva, ubytování, stravování, obchod, apod. Dále zahrnují pozemky 
související dopravní a technické infrastruktury a veřejných prostranství. Plochy občanského vybavení 
musí být vymezeny v přímé návaznosti na kapacitně dostačující plochy technické a plochy dopravní 
infrastruktury musí být přístupné z veřejné komunikace. 
b. přípustné využití: 
- stavby, zařízení a související činnosti a děje občanské vybavenosti lokálního i nemístního charakteru 
- stravování a sportoviště jako doplňková činnost hlavní funkci 
- parkovací stání, odstavná stání a garáže pro potřeby vyvolané přípustným využitím území budou 
řešena na vlastním pozemku. 
- drobná sadovnická a parková architektura např. altán, kryté sezení, lavičky 
- zeleň parková, plochy pro oddech, či slunění, obslužné komunikace, pěší cesty 
c. podmíněně přípustné využití: 
- byt majitele, správce 
d, nepřípustné činnosti: 
- výroba, sklady 
- jakékoli činnosti, které by mohly být nebo jsou v rozporu s přípustnými způsoby využití 

§6 Os - Plochy občanského vybavení - tělovýchova a sport 
a. hlavní využití: 
zařízení pro tělovýchovu a sport a pozemky související dopravní a technické infrastruktury a veřejných 
prostranství. 
Plochy občanského vybavení musí být vymezeny v přímé návaznosti na kapacitně dostačující plochy 
technické a plochy dopravní infrastruktury, musí být přístupné z veřejné komunikace. 
b. přípustné využití: 
- stavby, zařízení a související činnosti a děje občanské vybavenosti lokálního charakteru 
- celoroční i sezónní ubytování včetně stravování 
- drobná sadovnická a parková architektura např. altán, kryté sezení, lavičky 
- zeleň parková, plochy pro oddech, či slunění, obslužné komunikace, pěší cesty 
c. podmíněně přípustné využití: 
- ubytování majitele, správce 
d. nepřípustné činnosti: 
- výroba, sklady 
- zemědělská výrobní činnost 
- jakékoli činnosti, které by mohly být nebo jsou v rozporu s přípustnými způsoby využití 
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VPrPv – Plochy veřejných prostranství 
a. Hlavní využití (převažující účel využití) 
- veřejná prostranství 
b. Přípustné využití 
- stavby a zařízení tradičně doprovázející veřejná prostranství typu kaplí, kostelů, hasičských zbrojnic 
apod. a dále drobná architektura (drobná sakrální architektura, kulturní stavby a městský mobiliář) 
- zastávky a čekárny 
- zeleň – např. veřejná, izolační, předzahrádky 
- vodní útvary 
- územní systém ekologické stability 
- veřejně přístupná hřiště 
- dopravní a technická infrastruktura obecního významu 
c. Podmíněně přípustné využití 
- není stanoveno 
d. Nepřípustné využití 
- bydlení – včetně staveb pro bydlení 
- rekreace – včetně staveb pro rodinnou rekreaci 
- občanské vybavení – včetně staveb a zařízení občanského vybavení mimo přípustné 
- výroba a skladování – včetně staveb pro výrobu a skladování 
- zemědělství – včetně staveb pro zemědělství 
- zamezování veřejné přístupnosti – zejména formou zaplocování – mimo stávajících předzahrádek 
e. Podmínky prostorového uspořádání 
- nejsou stanoveny 
 
 
§7 Pz - Plochy veřejných prostranství - veřejná zeleň 
a. hlavní využití: 
- parky, parkově upravená veřejná prostranství, ostatní veřejná zeleň včetně ochranné a izolační zeleně, 
aleje a stromořadí v zastavěném území, plochy zeleně intenzivně využívané pro každodenní rekreaci např. 
veřejně využívaná zeleň návsi 
b. přípustné využití: 
- území veřejně přístupné a vyhrazené zeleně, sloužící zejména jako zázemí pro odpočinek a rekreační 
aktivity. Přípustné je provádět na těchto plochách vegetační úpravy, které svým charakterem nenaruší 
funkci plochy a odpovídající skladbu dřevin 
- kašny a vodní plochy a toky, umělecká díla (plastiky, apod.), odpočinkové plochy s lavičkami 
- pěší cesty, lávky, cyklistické cesty, naučné stezky 
- hudební pavilóny, altány, pergoly, loubí, Stánky, drobná architektura uličního mobiliáře 
- související dopravní a technická infrastruktura a občanské vybavení, slučitelné s účelem veřejných 
prostranství. 
- protipovodňová opatření 
c. podmíněně přípustné využití: 
- Podmíněně přípustné je na těchto plochách zřizovat a provozovat zařízení a sítě technické 
infrastruktury, nezbytné pro funkci a provoz obce, za předpokladu, že budou citlivě začleněny do tohoto 
území, drobné kultovní a kulturní stavby za předpokladu, že svým charakterem a doprovodnými způsob 
využitími, nenaruší charakter tohoto území, umělé vodní plochy, potřebné technické zázemí. 
- hřiště 
- Zázemí - zástavba drobným objektem O v (např. sociální zařízení, drobné občerstvení apod.) 
d. nepřípustné činnosti: 
- Nepřípustné je na těchto územích zřizovat a provozovat veškerá zařízení a stavby, která nejsou 
uvedena jako přípustná a podmíněně přípustná. 

Zoi - Plochy zeleně – ochranné a izolační 

a. hlavní využití (převažující účel využití) 
- zeleň s funkcí ochrannou a izolační 
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b. přípustné využití 
- zeleň – zejména ochranná a izolační 
- stavební záměry bezprostředně související s využíváním souvisejících ploch výroby a skladování 
(např. výběhy pro zvířata, dopravní a technická infrastruktura) 
- oplocení 
- veřejná prostranství 
- vodní útvary 
- územní systém ekologické stability 
- dopravní a technická infrastruktura obecního významu 
c. podmíněně přípustné využití 
- není stanoveno 
d. nepřípustné využití 
- takové využití, které by narušilo, znemožnilo anebo ztížilo hlavní využití plochy, zejména: 

→ bydlení včetně staveb pro bydlení 
→ stavby pro rodinnou rekreaci 
→ zemědělství včetně staveb pro zemědělství 
→ ubytování včetně staveb ubytovacích zařízení 
→ obchodní činnost včetně staveb pro obchod 

- využití, které by mohlo zejména svým provozováním a technickým zařízením a jeho důsledky narušit 
životní prostředí a veřejné zdraví 

e. podmínky prostorového uspořádání 
- minimální podíl zeleně v ploše 80 % 
 
 
§ 9 Ds - Plochy dopravní infrastruktury - silniční doprava, drážní doprava, 
letecká doprava 
a. hlavní využití: 
- slouží k zabezpečení potřeb všech druhů dopravy (zařízení pozemních komunikací a jiných druhů 
dopravy) včetně ochranných pásem 
b. přípustné využití: 
- plochy pro silniční dopravu (komunikace chodníků a zelených pásů pro automobilovou dopravu, 
zemědělskou a lesní dopravu, zastávky, garáže, pěší propojení, plochy a cesty pro pěší, cesty pro cyklisty 
- dálnice, silnice I. třídy, silnice III. třídy, místní a odstavné a parkovací plochy, hromadné a řadové 
garáže - včetně pozemků, na kterých jsou umístěny součásti komunikace, například náspy, zářezy, opěrné 
zdi, mosty a doprovodné a izolační zeleně, autobusová nádraží, terminály, odstavná stání pro autobusy a 
nákladní automobily, areály údržby pozemních komunikací, čerpací stanice pohonných hmot.) 
- veřejná parkoviště, veřejná zeleň převážně liniového charakteru podél komunikací a parkovišť, 
vybavení parkovišť, (kiosky apod.), 
c, podmíněně přípustné využití: 
- podmíněně přípustné je umisťování sítí a technické infrastruktury, kdy toto umístění nesmí ohrozit ani 
omezit funkci hlavní (viz. přípustné využití). Pokud bude možné, měly by být tyto stavby umisťovány do 
zelených pásů, které plní doprovodnou funkci k funkci dopravní. 
- izolační a ochranná zeleň 
d, nepřípustné činnosti: 
- jiná než hlavní, přípustná a podmíněně přípustné využití. 

§10 Ti - Plochy technické infrastruktury 
a. hlavní využití: 
pozemky vedení, staveb a s nimi provozně související zařízení technického vybavení, například 
vodovodů, vodojemů, kanalizace, čistíren odpadních vod, staveb a zařízení pro nakládání s odpady, 
trafostanic, energetických vedení, komunikačních vedení veřejné komunikační sítě, elektronických 
komunikačních zařízení veřejné komunikační sítě a produktovod. Bodová technická infrastruktura a 
stavby liniové - např. vedení vzdušných staveb, podzemních staveb energetických a vodohospodářských 
staveb- jsou vyznačeny příslušnou značkou včetně ochranného případně bezpečnostního pásma. 
b. přípustné využití: 


