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Zastupitelstvo obce Zalužany, p íslušné podle ust. § 6 odst. 5 písm. c) zákona . 183/2006 Sb., o územním 
plánování a stavebním ádu, ve zn ní pozd jších zm n a p edpis  (dále jen „stavební zákon“), za použití 
ust. § 43 odst. 4 stavebního zákona, § 55 ve spojení s § 54 stavebního zákona, § 171 zákona . 500/2004 
Sb., správní ád, § 13 a p ílohy . 7 vyhlášky . 500/2006 Sb., o územn  analytických podkladech, územn  
plánovací dokumentaci a zp sobu evidence územn  plánovací innosti ve zn ní pozd jších zm n 
a p edpis  (dále též jen „vyhláška 500“) 

v y d á v á  
Územní plán Zalužany 

(dále jen „ÚP Zalužany“) formou opat ení obecné povahy 
schváleného usnesením Zastupitelstva obce Zalužany .      /2021 formou opat ení obecné povahy 
dne 18. 2. 2021 s ú inností od 3. 5. 2021 ve zn ní jeho pozd jších zm n a úprav, v rozsahu návrhové ásti 
dokumentace, upravené na základ  výsledku projednání podle §§ 50 až 53 stavebního zákona ve vazb  
na § 55 odst. (2) a § 188 odst. (4) stavebního zákona a podle §§ 171 až 174 správního ádu. 
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ÚZEMNÍ PLÁN 
 

a) vymezení zastav ného území 

V Územním plánu Zalužany (dále jen „ÚP Zalužany“) je zastav né území vymezeno k 1. 8. 2020 na základ  
zpracovaných územn  analytických podklad  (dále jen „ÚAP“) a up esn no dle provedených pr zkum  
a rozbor . Hranice zastav ného území je vyzna ena ve Výkrese základního len ní území a v Hlavním 
výkrese. 

b) základní koncepce rozvoje území obce, ochrany a rozvoje jeho hodnot 

ZÁKLADNÍ P EDPOKLADY A PODMÍNKY VÝVOJE OBCE 

Zásady celkové koncepce rozvoje území obce  
Zásady celkové koncepce rozvoje vycházejí ze strategických a rozvojových dokument  zpracovaných 

edevším na krajské a celostátní úrovni (Politika územního rozvoje, Zásady územního rozvoje 
St edo eského kraje). 
Základní aspekty nezbytné pro vývoj správního území Zalužany jsou p edevším: 

- ipravení podmínek pro dosažení harmonického vztahu územních podmínek pro p íznivé životní 
prost edí, pro hospodá ský rozvoj a pro soudržnost spole enství obyvatel území, 

- obnova kulturních, sociálních a hospodá ských pom ešeného území, 
- obnova funk ní kostry obsluhy území, 
- podpora r stu po tu trvale žijících obyvatel a s tím související obnova trvalé pé e o kulturní krajinu, 
- zajišt ní rovnováhy mezi hospodá ským rozvojem a zachováním stávajících hodnot území, 
- zajišt ní efektivního využívání zastav ného území, zajišt ní ochrany nezastav ného území 

a uplat ování mimoproduk ní funkce zem lské krajiny s dopln ním krajinných prvk . 
edm tem územního plánu je proto rozší ení zastavitelného území o plochy smíšené obytné venkovské, 

výroby lehké, o plochu smíšenou výrobní jiné, plochy vybraných ve ejných prostranství s p evahou 
zpevn ných ploch a s p evahou zelen  a o plochu zelen  - zahrady a sady, a to na základ  podn  obce 
s posouzením urbanistické koncepce rozvoje a vyhodnocením všech limit  pro výstavbu. 
Plochy stávající zástavby v sídle Zalužany jsou dopln ny o nové zám ry jen v nezbytn  nutném rozsahu. 
Zám ry respektují charakteristické urbanistické založení sídla. Celková pot eba nových ploch obytných 
venkovských vychází z p edpokladu postupné obnovy stávajícího bytového fondu a z možností výstavby 
v zastav ném území, a to p evážn  na p vodních parcelách. 

Hlavní cíle rozvoje 
Rozvoj obce vychází z charakteru ešeného území, za len ní ve struktu e osídlení a z potenciálu území pro 
rozvoj s vazbou na stavební innost ovlivn nou zájmy, územními podmínkami a vlastnickými vztahy 
k pozemk m. 
Územní plán stanovuje tyto cíle: 

- zachovávat a rozvíjet urbanistickou strukturu sídel s propojením na okolní krajinu p i respektováni 
krajinného rázu, 

- v nezastav ném území vytvo it podmínky pro snižování nebezpe í ekologických a p írodních 
katastrof a pro odstra ování jejich d sledk , a to p írod  blízkým zp sobem (zatravn ní, plán 
ÚSES), 

- rozsah zastavitelných ploch ešit úm rn  velikosti a významu sídla ve struktu e osídlení a úm rn  
kapacit  jeho technické a dopravní infrastruktury, 

- nevymezovat žádné zastavitelné plochy s výjimkou t ch, které rozši ují zastav né území p im en  
velikosti a významu sídla ve struktu e osídlení a ploch technické infrastruktury, 

- elit nep íznivému trendu klesajícího po tu obyvatel vytvá ením územn  technických podmínek 
pro kvalitní bydlení a rozvoj pracovních p íležitostí, podporou mladých rodin zlepšit v kovou 
strukturu obyvatelstva, vytvo it podmínky pro život senior , 
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- stanovit zásady prostorového uspo ádání ploch s rozdílným zp sobem využití s uplatn ním 
stávajících hodnot sídel, 

- v p ípad  pot eby vymezit nezbytné plochy ve ejného zájmu, resp. ve ejn  prosp šných staveb. 

VYMEZENÍ URBANISTICKÝCH, ARCHITEKTONICKÝCH, P ÍRODNÍCH A KULTURNÍCH HODNOT 
A STANOVENÍ PODMÍNEK JEJICH OCHRANY 

URBANISTICKÉ, ARCHITEKTONICKÉ A KULTURNÍ HODNOTY 
Stávající hodnoty jsou výsledkem historického vývoje a lenitosti krajiny. 
Krom  ochrany ešeného území dle platných právních p edpis  z hlediska státní památkové pé e (nemovité 
kulturní památky, území s archeologickými nálezy - vý et je uveden v Od vodn ní územního plánu 
v kapitole Vstupní limity využití území) jsou územním plánem chrán ny tyto hodnoty: 

- region lidové architektury Rožmitálsko - B eznicko, 
- urbanistická struktura a architektonický ráz zástavby sídla, 
- historické jádro p vodní zástavby sídla, 
- kulturní krajina a dochovaný krajinný ráz území, 
- památky místního významu, které nejsou zapsány v Úst edním seznamu kulturních památek R - 

tj. objekty p ispívající k identit  území (drobné sakrální stavby, památníky, pomníky, …) v etn  jejich 
okolí. 

Navrženým ešením nedojde ke znehodnocení stávajících hodnot. 

Podmínky ochrany 
Je t eba zachovat a chránit kulturní d dictví, které je sou ástí kulturního života lidské spole nosti. Veškeré 

je, innosti a za ízení musí respektovat kvalitu urbanistického, architektonického a p írodního prost edí. 
Rozvoj kulturních hodnot lze podporovat nap . realizací nových objekt  drobné architektury, kvalitní úpravou 
ve ejných prostranství a zvýšenou pé í o ztvárn ní novostaveb a rekonstrukcí tak, aby respektovaly místní 
hodnoty - p írodní i kulturní. Urbanistická koncepce vychází ze zachování stávající struktury sídel 
s r znorodým charakterem zástavby, tvo eném p evážn  starší vesnickou architekturou (hospodá ská 
stavení, drobné chalupy) a objekty z druhé poloviny 20. století (jednotlivé rodinné domy). Stavby i zm ny 
staveb musí d sledn  respektovat charakter, prostorové uspo ádání a m ítko dochované zástavby - 
zejména dodržení hmot a proporcí objekt  vzhledem k stávajícím tradi ním sousedním stavbám 
(tj. charakteristický obdélníkový p dorys, výška h ebene, výška ímsy, tvar a sklon st echy, štíty a jejich 
orientaci, historické architektonické detaily). Stavební dominanty se v sídle p íliš neuplat ují. Není žádoucí, 
aby byly vytvá eny ani novou zástavbou. Na stavbách, které jsou pohledovými dominantami a kulturními 
hodnotami území, se nep ipouští stavební úpravy, zm ny pr elí a umis ování za ízení, které by narušily 
jejich vzhled a snížily jejich estetickou hodnotu (nap . dostavby garáží a sklad , instalace anténních systém  
a stožár  pro p enos rádiových signál , parabolické antény, reklamní za ízení a billboardy, reklamní 
nást nné malby apod.). Podstatné je uchování stávajícího uspo ádání cenných staveb v etn  
hospodá ských ástí (možnost rekonstrukce a p estavby nap . na bydlení). Rovn ž veškeré úpravy 
venkovních prostor  a ploch musí být ešeny s ohledem na historické prost edí a krajinný ráz. Na plochách 
ve ejných prostranství není žádoucí p ipustit takové úpravy, které by znehodnocovaly dané prost edí, 
zejména architektonicky p íznivé dominanty. D ležité je ešit p echod urbanizované ásti zastav ného 
území do neurbanizovaného území tak, aby nedošlo k vážnému narušení obrazu obce. Výsadbou ochranné 
zelen  je možné zmírnit negativní dopad zem lských a výrobních staveb na krajinný ráz. 

ÍRODNÍ HODNOTY 
írodní hodnoty obce Zalužany tvo í základní charakteristiku území, která se mj. projevuje i v rekrea ním 

využití území. Územním plánem jsou chrán ny tyto p írodní lokality: 
- významné krajinné prvky ze zákona (lesy, vodní toky, rybníky, údolní nivy), 
- prvky územního systému ekologické stability (lokální), 
- významné plochy zelen  - stromové aleje, b ehové porosty, skupiny vzrostlých strom  v zastav ném 

území a krajin , 
- plochy v nezastav ném území vymezené v územním plánu jako plochy smíšené nezastav ného 

území (MN). 
Navrženým ešením nedojde k znehodnocení stávajících p írodních hodnot, které je t eba chránit a citliv  
rozvíjet. 
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Podmínky ochrany 
Podmínky ochrany jsou dány zákonem o ochran  p írody a krajiny. V krajin  mimo sídla lze provád t pouze 
takové innosti a nezbytné stavby (nap . technické a dopravní infrastruktury), které nenaruší celkový ráz 
krajiny a p vodní zástavby a neohrozí p írodu. D ležité je chránit význa né solitérní stromy, skupiny strom  
a stromo adí v urbanizovaném i neurbanizovaném území. Výsadbou izola ní zelen  lze potla it p sobení 
rušivých dominant v obrazu obce, p edevším pak výrobních a zem lských areál . 

CIVILIZA NÍ HODNOTY 
Jedná se o hodnoty území spo ívající v jeho vybavení dopravní a technickou infrastrukturou. Za civiliza ní 
hodnotu se dá považovat v podstat  celé zastav né území, které zahrnuje prostor stavebních parcel 
(zastav ných ploch a dvor ) a pozemkových parcel, které s nimi sousedí a slouží ú elu, pro který byly 
stavby za ízeny. 

Podmínky ochrany  
Návrh ochrany civiliza ních hodnot spo ívá v jejich zachování a v podpo e vybudování nových vodovodních 
a kanaliza ních ad  v rámci nové zástavby a k doposud nenapojeným objekt m, pop . osazení nových 
trafostanic, zachování a rozvíjení turistiky. Nové ešení nemá negativní dopad na p írodní a kulturní hodnoty 
v území. 

c) urbanistická koncepce, v etn  urbanistické kompozice, vymezení ploch 
s rozdílným zp sobem využití, zastavitelných ploch, ploch p estavby a systému 
sídelní zelen  

URBANISTICKÁ KONCEPCE 

Základním principem urbanistické koncepce, tzn. celkového prostorového uspo ádání stávající i nové 
zástavby, je zachování relativní celistvosti a kompaktnosti ešeného území. P itom se respektuje ur itá 
uvoln nost zástavby odpovídající venkovskému prost edí a celkovému m ítku stávající zástavby obce. 

i realizaci výstavby je t eba zachovávat za len ní nejen na okolní zastav né území, ale i do krajiny, 
a p itom respektovat veškeré hodnoty území, historickou a urbanistickou strukturu, historicky cenné objekty, 
dominanty a kulturní památky. 
Navržená koncepce navazuje na jednotlivé zp soby využití, které jsou v území již zastoupeny. Jsou 
vymezeny plochy s ur ením jejich hlavního, p ípustného, p ípadn  podmín  p ípustné využití, 
nep ípustného využití a podmínek prostorového uspo ádání. Umíst ní a charakter budoucí výstavby 
pohledov  souvisí s okolní výškovou hladinou, p emž objekty nesmí p ekro it b žnou hladinu okolní 
zástavby. D raz bude kladen zejména na objemy hlavních budov, které vycházejí z p evažující 
architektonicky kvalitn jší p vodní zástavby. Znamená to, že budou závazn  dodržovány základní 
parametry, které jsou dány zejména výškou nebo tvarem. Pro navrhovanou výstavbu je rovn ž ur ující sklon 
a typ st ech - sedlový, polovalbový a valbový. 
Navržené procento zastav ní stavebními objekty a zpevn nými plochami (komunikace, parkovišt , bazény, 
terasy…) je uvedeno v kapitole f) stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití. 
Kritériem je ochrana p írodních, kulturních a architektonických hodnot a ochrana zem lského p dního 
fondu s nejvyšším stupn m ochrany. 

i realizaci výstavby byt  je nutné klást d raz na modernizaci domovního fondu, na využívání vnit ních 
rezerv zastav ných ástí a v rámci výstavby soukromých obytných objekt  je t eba podporovat možnost 

izování prostor  pro ob anské vybavení, které nenaruší okolní bydlení. 
Vymezením ploch pro bydlení vytvá í územní plán podmínky pro stabilizaci po tu obyvatel, zlepšení v kové 
struktury obyvatelstva a udržení obyvatel v obci. 
Nové plochy pro bydlení jsou situované po obvod  sídla a navazují na zastav né území a na plochy 
dopravní infrastruktury. 
V rámci celého ešeného území musí být chrán n p írodní rámec území - nezastavovat volnou krajinu, 
ponechat p írodní charakter, doplnit p ší cesty, uchovat prostupnost volné krajiny. Nov  navrhované aktivity 
je nezbytné za lenit do krajiny co možná nejcitliv ji tak, aby z stal zachován sou asný charakter krajiny. 
Navrhovaná zástavba na vn jších okrajích zastav ného území bude situována vždy tak, aby do volného 
území byla orientována nezastav ná ást stavebního pozemku. V p ípad , že to nebude možné, ÚP 
navrhuje p echod zástavby do krajiny ozelen ním. 
Umíst ní fotovoltaického za ízení v plochách bydlení je možné jen na st echách objekt . 
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VYMEZENÍ ZASTAVITELNÝCH PLOCH A PLOCH P ESTAVBY 

V p ípad  st etu navrhovaných ploch s ochrannými pásmy je nutné ešit výjimku z t chto ochranných pásem 
(dále jen „OP“) v navazujících ízeních. 

Celé správní území je situováno v ochranném pásmu leteckých zabezpe ovacích za ízení Ministerstva 
obrany (dále jen „MO“) a ve vzdušném prostoru MO. Zastavitelné plochy se nachází v ochranném pásmu 
nadzemního komunika ního vedení. 
Ozna ení 
plochy Popis zastavitelných ploch a ploch p estavby, obsluha a limity využití území 

Z1 

Plocha výroba lehká (VL) - v jižní ásti sídla Zalužany, navazuje na zastav né území. 
Obsluha území - ze stávající plochy výroba lehká. 
Limity využití území - ochranné pásmo silnice, radioreléová trasa, telekomunika ní kabel, 
otev ená vodote . 

Z2 

Plocha smíšená obytná venkovská (SV) - v jihovýchodní ásti sídla Zalužany, navazuje 
na zastav né území. 
Obsluha území - z místní komunikace. 
Limity využití území - telekomunika ní kabel. 

Z3 

Plocha smíšená obytná venkovská (SV) + plocha vybraná ve ejná prostranství 
s p evahou zpevn ných ploch (PP) - p i východním okraji sídla Zalužany, navazuje 
na zastav né území. 
Obsluha území - z místních komunikací. 
Limity využití území - území s archeologickými nálezy, el. vedení v etn  ochranného pásma, 
telekomunika ní kabel. 

Z4 

Plocha smíšená obytná venkovská (SV) - p i východním okraji sídla Zalužany, navazuje 
na zastav né území. 
Obsluha území - z místní komunikace. 
Limity využití území - el. vedení v etn  ochranného pásma. 

Z5 

Plocha zele  - zahrady a sady (ZZ) - v severozápadní ásti sídla Zalužany, jedná se o návrh 
v zastav ném území. 
Obsluha území - z místní komunikace. 
Limity využití území - pietní pásmo h bitova, ochranné pásmo silnice, el. vedení v etn  
ochranného pásma el. vedení a trafostanice, radioreléová trasa, vodovod. 

Z6 

Plocha smíšená obytná venkovská (SV) - p i východním okraji sídla Zalužany, navazuje 
na zastav né území, áste  se jedná o návrh v zastav ném území. 
Obsluha území - sjezdem ze silnice III. t ídy. 
Limity využití území - ochranné pásmo silnice, zvýšená hygienická zát ž hlukem (viz podmínky 
pro využití ploch - výstupní limity), el. vedení a trafostanice v etn  ochranného pásma, 
telekomunika ní kabel. 

Z7 

Plocha smíšená obytná venkovská (SV) - v severní ásti sídla Zalužany, navazuje 
na zastav né území. 
Obsluha území - z místní komunikace. 
Limity využití území - ochranné pásmo zdroje II. stupn . 

Z8 

Plocha smíšená obytná venkovská (SV) - v severní ásti sídla Zalužany, navazuje 
na zastav né území. 
Obsluha území - z místní komunikace. 
Limity využití území - pietní pásmo h bitova, zvýšená hygienická zát ž hlukem (viz podmínky 
pro využití ploch - výstupní limity), vodovod. 

Z9 

Plocha smíšená obytná venkovská (SV) + plocha vybraná ve ejná prostranství 
s p evahou zelen  (PZ) - p i východním okraji místní ásti Sázka, navazuje na zastav né 
území. 
Obsluha území - z místní komunikace. 



11 
 

Limity využití území - radioreléová trasa. 
Plocha je podmín na zpracováním územní studie US3. 

Z10 
Plocha smíšená obytná venkovská (SV) - severovýchodním sm rem od sídla Zalužany. 
Obsluha území - z místní komunikace. 
Limity využití území - telekomunika ní kabel. 

Z11 
Plocha smíšená výrobní jiné (HX) - jihovýchodním sm rem od sídla Zalužany, jižn  
pod rybníkem Na bahnech. 
Obsluha území - z místní komunikace. 

Z12 
Plocha výroba lehká (VL) - v jižní ásti sídla Zalužany, navazuje na zastav né území. 
Obsluha území - ze stávající plochy výroba lehká. 
Limity využití území - ochranné pásmo silnice, ochranné pásmo el. vedení. 

SYSTÉM SÍDELNÍ ZELEN  

Stávající systém sídelní zelen  bude zachován a dále rozvíjen. Plochy sídelní zelen  lze realizovat 
výsadbou alejí okolo polních cest, remízk , vodote í, vodních ploch. Podmínkou realizace je, že nebudou 
provád ny žádné hrubé terénní úpravy a žádné hrubé zásahy do b eh  a vodních ploch. Okolo stávajících 
ploch výroby lehké, výroby zem lské a lesnické, výroby drobné a služby bude, zejména ve vztahu 
k obytné zástavb , dopl ována liniová a plošná zele , která bude mít funkci p evážn  clonnou, 
protiprachovou a protihlukovou. 
Výsadba v ochranných pásmech dopravní infrastruktury bude provád na mimo silni ní pozemek v souladu 
s § 33 zákona . 13/1997 Sb. a v ochranných pásmech technické infrastruktury v souladu se zákonem 
458/2000 Sb. a p íslušnými ustanoveními SN. 

d) koncepce ve ejné infrastruktury, v etn  podmínek pro její umís ování, vymezení 
ploch a koridor  pro ve ejnou infrastrukturu, v etn  stanovení podmínek 
pro jejich využití 

KONCEPCE DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURY A PODMÍNKY JEJÍHO UMÍS OVÁNÍ 

SILNI NÍ DOPRAVA 
Správním územím prochází silnice I. t ídy - I/4 a silnice III. t ídy - III/00436, III/10245, III/10248, III/10249. 
Navržené lokality budou dopravn  obslouženy ze stávající silni ní sít . V rozvojových plochách je umožn n 
vznik nových místních a ú elových komunikací v ší kových parametrech v souladu s p íslušnými normami 
dle d vodu vzniku komunikace. Vybudování místních nebo ú elových komunikací je p ípustné ve všech 
plochách s rozdílným zp sobem využití. Parkování a garážování vozidel bude ešeno výhradn  na vlastním 
pozemku. U nových objekt  podnikatelského charakteru je nutné, aby jejich majitelé i investo i zabezpe ili 
pot ebný po et parkovacích stání pro své zákazníky. To platí i pro stavbu i p estavbu objekt  nabízejících 
ubytovací služby. ÚP stanovuje stupe  automobilizace 644 vozidel/1000 obyvatel (1:1,61). Dopravní 
napojení zastavitelných ploch je t eba ešit prost ednictvím sít  kapacitn  odpovídajících silnic nižších t íd 
a místních komunikací, s co nejmenším po tem p ímých vjezd  na silnici I. a III. t ídy. 

Koridor dopravy republikového významu: 

CPZ-D007 
Na silnici I/4 je navrhována územním plánem úprava v podob  koridoru dopravy CPZ-D007. Jedná se 
o koridor republikového významu (vymezený v PÚR 2008 jako rychlostní silnice R4) pro dálnici D4 - 
Dubenec - Zalužany (hranice Jiho eského kraje). Délka koridoru silnice je cca 3 100 m. 

Koridor dopravy republikového významu CPZ-D007 
Hlavní využití 
- koridor dopravy republikového významu pro dálnici D4 

ípustné využití 
- zp esn ní a realizace nových silnic a komunikací v ší kových parametrech odpovídajících p íslušným 
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normám dle funk ního využití a charakteru dané silnice i komunikace. 
Podmín  p ípustné využití 
- v míst  p ekryvu koridoru dopravní infrastruktury republikového významu s koridorem technické 

infrastruktury je podmínkou zajišt ní koordinace obou zám  v bezkolizním mimoúrov ovém k ížení, aby 
nedošlo k ohrožení ani omezení koridoru dopravy republikového významu. 

Nep ípustné využití 
- jakékoliv využití, které by svým charakterem a provozem znemožnilo využití koridoru dopravy. 

Zatížení území hlukem 
U lokalit, které zasahují do ochranného pásma silnice I/4, III/00436, III/10245, III/10248 a III/10249 je 
možnost zasažení nep íznivými vlivy z dopravy, p edevším hlukem. Výstavbu nových obytných objekt  je 

eba situovat mimo ochranné pásmo vzhledem k negativním vliv m zp sobených dopravním provozem. 
V chrán ném venkovním prostoru, venkovním prostoru staveb a vnit ních prostorách staveb p i silnici 
I. a III. t ídy je nutné dodržovat nejvýše p ípustné hodnoty hluku. V p ípad  nedodržení hlukových limit  
budou p ípadná protihluková opat ení vybudována na náklady investor  této zástavby, a to mimo pozemky 
silnice. 

CYKLISTICKÁ DOPRAVA A TURISTICKÉ TRASY 
Sou asný systém cyklistických, turistických tras a cyklostezek z stane zachován. 
V ešeném území se navrhuje cyklotrasa (Touškov - Zalužany - Kozárovice). 

V zájmu rozvoje turistiky a cestovního ruchu lze v rámci p ípustných zp sob  využití stávajících 
i zastavitelných ploch rozší it dopl ková za ízení (odpo ívadla, informa ní tabule, apod.). 

KONCEPCE TECHNICKÉ INFRASTRUKTURY A PODMÍNKY JEJÍHO UMÍS OVÁNÍ 

KONCEPCE VODOHOSPODÁ SKÉHO EŠENÍ 

ODTOKOVÉ POM RY, VODNÍ TOKY A NÁDRŽE 
Stávající vodote e, vodní plochy a doprovodnou zele  je nutné zachovat. I nadále je pot eba provád t 
údržbu vegetace v tomto prostoru. Dále se umož ují vhodná krajinná revitaliza ní opat ení ke zvýšení 
záchytu vody v krajin , zlepšení erozní odolnosti a zamezení odnosu p dy. 

ZÁSOBOVÁNÍ PITNOU VODOU 
Obec Zalužany je zásobena pitnou vodou z ve ejného vodovodu, který je ve správ  obce. Na vodovod je 
napojena tém  celá zástavba v obci. 
Plocha Z10 a Z11 bude zásobena vodou z vlastních zdroj . 
Doposud nenapojené objekty a výstavba nového vodovodního adu v rámci nové zástavby (zastavitelných 
ploch) bude ukládána do komunikací i podél nich, nebo v plochách ve ejných prostranství. 

ZDROJE POŽÁRNÍ VODY 
V ÚP je zachována stávající koncepce zásobování požární vodou. Zdrojem požární vody v ešeném území 
je požární nádrž „Ho ejší rybník“ na návsi a místní vodní plochy (Dolejší rybník, Starý rybník). Na ploše Z1 
bude vybudovaná reten ní nádrž pro deš ové a povrchové vody, která m že zárove  sloužit jako zdroj 
požární vody. 

ZDROJE ZNE IŠT NÍ, ODKANALIZOVÁNÍ A IŠT NÍ ODPADNÍCH VOD 
V sídlech bude ešena dostavba stávající kanalizace k doposud nenapojeným objekt m a výstavba nové 
kanalizace v rámci nové zástavby (zastavitelných ploch), která bude ukládána do komunikací nebo podél 
nich, nebo v plochách ve ejných prostranství, výjime  s ohledem na spádové pom ry po soukromých 
pozemcích. 
Pokud to bude technicky možné a ekonomicky p ijatelné, budou stavby napojeny na ve ejnou kanalizaci. 
U plochy Z10 a Z11 bude likvidace odpadních vod jímkou na vyvážení, p íp. isti kou (u plochy Z11 
odpovídající kapacit  provozu farmy). 
Deš ové vody budou i nadále odvád ny stávajícím zp sobem. Je nutné maximální množství srážkových vod 
zasakovat do p dy p irozeným zp sobem a minimalizovat zpev ování ploch nepropustnými materiály. 
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U plochy Z1 budou deš ové a povrchové vody odvád ny do nov  vybudované reten ní nádrže, která bude 
sloužit také jako zdroj požární vody. 

ešení je v souladu s Plánem rozvoje vodovod  a kanalizací na území St edo eského kraje. 

ENERGETICKÉ EŠENÍ 

ZÁSOBOVÁNÍ ELEKTRICKOU ENERGIÍ 
Stávající trafostanice (dále jen „TS“) mají dostate nou rezervu výkonu pro napojení výstavby v její blízkosti. 
Jednotlivé lokality budou napojeny z TS dle vyjád ení distributora el. energie. Eventuální p eložky el. vedení 
budou ešeny dle zákona . 458/2000 a sm rnic distribu ní spole nosti - viz ochranná pásma. Podmínkou 
napojení je i soub žn  provád ná úprava a rekonstrukce sít  NN. Stávající sekundární sí  vyhovuje 
sou asnému zatížení a v návaznosti na nov  navržené plochy se bude postupn  p izp sobovat, zejména 
ve vybraných úsecích nové výstavby kabelizovat do zem . Dimenzování této sít  se provede s ohledem 
na druh topného média. 
V p ípad , že nebudou mít stávající trafostanice dostate nou rezervu pro napojení výstavby, budou 
nahrazeny výkonn jším typem, eventuáln  dopln ny novými TS. Up ednost uje se typ TS do 630 kVA. 
ÚP jsou navrženy koridory elektrického vedení 22 kV CNU-E1, CNU-E2 a CNU-E3. 

Podmínky pro využití koridor  technické infrastruktury 
Navržené koridory jsou vymezeny jako ochrana území pro realizace zám  výstavby technické 
infrastruktury. Tato území je nutno chránit kv li zajišt ní prostoru pro umíst ní t chto staveb v navazujících 
ízeních (v etn  prostoru pro ochranná pásma plynoucích z p íslušných právních p edpis ) a pop ípad  také 

následný p ístup k nim. 
Nejsou p ípustné žádné zm ny v území, které by v budoucnu mohly zamezit nebo ztížit realizaci el. vedení. 
Podmínky využití ploch s rozdílným zp sobem využití, které jsou v koridorech technické infrastruktury 
vymezeny, se neuplatní, pokud by toto využití znemožnilo, ztížilo nebo ekonomicky znevýhodnilo využití 
koridoru, pro které je daný koridor ur en (v etn  staveb souvisejících). Po zapo etí užívání dokon ené 
stavby, pro kterou je koridor ur en, se uplatní podmínky využití ploch s rozdílným zp sobem využití, které 
jsou vymezeny pod koridorem, s tím, že je t eba zohlednit novou stavbu v území a její ochranná pásma jako 
limit. 
V míst  p ekryvu koridoru technické infrastruktury místního významu s technickou a dopravní infrastrukturou, 
zejména s koridorem dopravy pro dálnici D4, je podmínkou zajišt ní koordinace obou zám  v bezkolizním 
mimoúrov ovém k ížení. 

ZÁSOBOVÁNÍ PLYNEM A TEPLEM 
ešené území není plynofikováno. 
ešené území má potenciál ve využití obnovitelných zdroj  energie. Budou respektovány požadavky 

na ochranu ovzduší vyplývající ze zákona o ochran  ovzduší a krajského programu snižování emisí tak, aby 
pro dané území byly vytvo eny podmínky pro dodržení p ípustné úrovn  zne išt ní ovzduší. Postupná 
náhrada tepelných zdroj  p inese výrazné zlepšení istoty ovzduší. 

TELEKOMUNIKACE A RADIOKOMUNIKACE 

TELEKOMUNIKACE A SPOJE 
ešené území je stabilizováno, nejsou nároky na nové telekomunika ní plochy. Je nutné respektovat 

stávající trasy telekomunika ních kabel  a jejich ochranná pásma. Rovn ž radiokomunikace jsou 
stabilizované. Rozvoj telekomunika ního provozu v území bude zajiš ován rozši ováním pevné komunika ní 
sít , spolu s vyžitím nabídek operátor  mobilní sít . V p ípad  rozvoje mobilních operátor  lze využít 
spole ný objekt. 

ODPADOVÉ HOSPODÁ STVÍ 

Nakládání s odpady se ídí platným zákonem o odpadech a p íslušnou vyhláškou. 
Systém likvidace domovního odpadu je zajiš ován svozem na ízenou skládku a tento systém bude zajišt n 
i nadále. Tuhý komunální odpad bude i nadále shromaž ován v odpadových nádobách (popelnicích) 
a odvážen na ízenou skládku nebo do spalovny. V ešeném území se nachází jihovýchodn  od sídla 
Zalužany plocha nakládání s odpady - kompostárna. 
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KONCEPCE OB ANSKÉHO VYBAVENÍ 

Územním plánem jsou stávající plochy ob anského vybavení ve ejné a komer ní stabilizovány. 
V rámci výstavby soukromých obytných objekt  je podporována možnost z izování prostor  pro ob anské 
vybavení, které nenaruší okolní bydlení. 

KONCEPCE VE EJNÝCH PROSTRANSTVÍ  

Koncepce ve ejných prostranství v obci z stane zachována. Jedná se zejména o návesní prostory tvo ené 
vodními plochami, ve ejnou zelení a komunikacemi. Plochy ve ejných prostranství (VP) jsou vymezeny podél 
vodních tok  a u ploch v tších než 2 ha dle § 7 vyhl. 501/2006 Sb. Všechny vymezené plochy ve ejných 
prostranství jsou navrženy a o íslovány jako samostatné plochy. 

OCHRANA OBYVATEL 

CIVILNÍ OCHRANA 
Specifické plochy pro zájmy civilní ochrany nejsou v ÚP navrženy. V p ípad  vzniku mimo ádné situace bude 
postupováno podle Krizového, respektive Havarijního plánu St edo eského kraje. 

e) koncepce uspo ádání krajiny, v etn  vymezení ploch s rozdílným zp sobem 
využití, ploch zm n v krajin  a stanovení podmínek pro využití územního 
systému ekologické stability, prostupnosti krajiny, protierozních opat ení, 
ochrany p ed povodn mi, rekreace, dobývání ložisek nerostných surovin 
a podobn  

KONCEPCE USPO ÁDÁNÍ KRAJINY  

Koncepce nezastav ného území vychází ze skute nosti, že se jedná o p írodn  hodnotné území, které je 
nutné chránit. 
Z p írodních hodnot v území obce Zalužany jsou p i ešení územního plánu respektovány zejména základní 
skladebné prvky ÚSES, rozsáhlé lesy, soustavy rybník  a krajinný ráz. Rozvojové plochy jsou ešeny tak, 
aby nenarušovaly obhospoda ování zem lské p dy, aby nedocházelo ke kolizím ve využívání krajiny 
a nebyl narušen hodnotný krajinný ráz ešeného území. 

Obecn  platí v celém ešeném území tyto zásady: 
- je t eba v novat pozornost ochran  veškeré zelen  v zastav ných ástech ešeného území 

i v krajin , a to jak plošné, tak p edevším rozptýlené, která se významn  podílí na tradi ní podob  
území, nap . charakteristické remízky na mezích, stromo adí na b ezích a hrázích rybník , mok adní 
vegetace, 

- posilovat podíl stromové zelen  v sídle, zejména v uli ních prostorech, 
- minimalizovat úpravy porostních okraj , 
- zlepšit estetickou hodnotu krajiny výsadbami alejí podél komunikací a cest, revitalizací tok  

s dopln ním b ehových porost  a obnovením nebo výstavbou nových vodních ploch, 
- respektovat charakter p írodních horizont . 

Návrh opat ení: 
- zachovat a rozvíjet zastoupení a podíl d evin podél cest, mezí apod., podporovat zvyšování podílu 

ovocných d evin v záhumencích v návaznosti na zastav né území, zajistit dobrý zdravotní stav, dbát 
na p íznivé krajinotvorné p sobení a bránit jejich snížení, 

- stavby pro bydlení situovat tak, aby zele  zahrad tvo ila mezi lánek p i p echodu zástavby 
do krajiny, 

- stavby pro výrobu (lehká, zem lská a lesnická, drobná a služby) situované ve vazb  na krajinu 
odclonit izola ní zelení, 

- realizovat územní systém ekologické stability, 
- i realizaci zám  je nutno zachovat stávající ú elové komunikace zajiš ující p ístup k pozemk m 

a pr chodnost krajiny, 
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- pro všechny výsadby ve volné krajin  používat výhradn  p vodní p irozené druhy rostlin. 

V nezastav ném území je umožn no: 
- v souladu s jeho charakterem umis ovat stavby, za ízení a jiná opat ení dle stanovených podmínek 

viz údaje v kapitole f) stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití… 

VYMEZENÍ PLOCH V KRAJIN  A STANOVENÍ PODMÍNEK PRO ZM NY V JEJICH VYUŽITÍ 

Územní rozsah nezastav ného území je vymezen v grafické ásti dokumentace v Hlavním výkrese. 
Charakter krajiny na území obce Zalužany lze rozd lit na následující charakteristické plochy s rozdílným 
zp sobem jejich využití: 

Vodní plochy a toky (WT) - ešením ÚP jsou vytvo eny podmínky pro zachování a obnovu p irozených 
ekologických a krajinotvorných funkcí vodních ploch a tok . 

- koncepce odkanalizování zajiš uje podmínky zejména pro ochranu p ed zne išt ním vod, 
- stávající vodote e, vodní plochy a doprovodnou zele  je nutné zachovat, je pot eba i nadále 

provád t údržbu vegetace a p izp sobovat zp sob obhospoda ování pozemk  charakteru vodote í 
a vodních ploch. 

Lesní (LE) - v rámci podmínek využití ploch lesních je nutné zajistit zejména: 
- zachování ekologické rovnováhy, 
- zachování krajinného rázu, 
- v rámci hospoda ení zamezit erozním ú ink m. 

Pole, louky a pastviny (AP, AL) - podmínky a zásady pro ochranu ZPF jsou zejména: 
- i hospoda eni na ZPF uplat ovat ekologické zásady, 
- na zem lských plochách je nutno zvýšit podíl p írodních prvk , rozsáhlé p dy rozd lit vzrostlou 

zelení, 
- snižovat podíl orné p dy na erozi ohrožených pozemcích (nap . zatravn ním atd.). 

Plochy smíšené nezastav ného území (MN) - vymezené plochy jsou v území stabilizované. V rámci 
využívání ploch smíšených nezastav ného území je t eba zajistit podmínky pro zachování ekologické 
rovnováhy, krajinného rázu, zamezení erozním ú ink m a zastoupení druh  organism  odpovídajících 
trvalým stanovištím. 

Podrobn ji podmínky využití pro jednotlivé plochy rozdílného využití v nezastav ném území a definice pojm  
viz kap. f). 

ÚZEMNÍ SYSTÉM EKOLOGICKÉ STABILITY 

Cílem územního systému ekologické stability (dále jen „ÚSES“) je ochrana p írodních spole enstev p ed 
intenzivní lidskou inností (odlesn ním, odvodn ním a regulacemi) i úprava n kterých funkcí krajiny. Jedná 
se zejména o úpravu hospoda ení na n kterých pozemcích a p ípadn  i výsadby vhodné vegetace. 
Územní systém ekologické stability (ÚSES) je vyzna en v grafické ásti této dokumentace v Hlavním 
výkrese ( . 2) a je vymezen p ekryvným zp sobem využití území. 
ÚSES v ešeném území vychází z podkladových dokumentací územn  analytických podklad  a Zásad 
územního rozvoje St edo eského kraje v etn  aktualizací. 

Návrh pro zlepšení ekologické funkce krajiny: 
- sledn  dodržovat druhovou skladbu v lesních porostech v rámci ÚSES odpovídající p irozenému 

složení z autochtonních d evin, stejn  jako p íslušný management, 
- u upravených vodote í v co nejv tší mí e zachovat p írod  blízký charakter p íb ežní zóny 

a podporovat tam sukcesi, v p ípad  možnosti jejich revitalizace vypracovat p íslušné projektové 
dokumentace, 

- vhodnými technologickými zásahy zvyšovat stupe  ekologické stability lu ních porost , 
- i zakládání prvk  využít meliora ní d eviny, 
- ipustit pouze hospodá ské zásahy mající ve svém d sledku ekologicky p irozené zlepšení 

stávajícího stavu, nap . zatravn ní orné p dy, výsadba b ehových porost , zalesn ní, 
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- jestliže to umož ují ostatní zájmy v území, lze uvažovat i o dalším rozší ení ÚSES nad sou asný 
rámec - p edevším za azením interak ních prvk  (navržených výsadeb). 

Stávající zele , typickou druhovou skladbu, tradi ní umíst ní a prostorovou funkci zelen  je nutno 
respektovat. 

íslo prvku Typ Název 
LBC 1 Lokální biocentrum V hromadách 
LBK 2 Lokální biokoridor Zalužanský 
LBC 3 Lokální biocentrum Soldátek 
LBK 4 Lokální biokoridor Trnovecký 

OPAT ENÍ PRO OBNOVU A ZVYŠOVÁNÍ EKOLOGICKÉ STABILITY KRAJINY 

Územním plánem se uvažuje s postupným zvyšováním ekologické stability krajiny. Dále je umožn no 
i spln ní zákonných podmínek zales ování, z izování vodních ploch a p evád ní ekologicky nestabilních 

ploch na funk ní plochy s vyšší ekologickou stabilitou. 

STANOVENÍ PODMÍNEK PRO PROSTUPNOST KRAJINY 

Stávající sí  p ších komunikací a cyklotras, tj. polních a lesních cest musí být zachována, nesmí být 
snižována rušením nebo omezováním pr chodnosti. Další cesty je možné z izovat v nezastav ném území 
v rámci stanovených podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití, p i spln ní legislativních 
požadavk  na úseku ochrany a p írody. Pozemky, p es které prochází cyklotrasa nebo turistická trasa, se 
nesmí oplocovat (nap . velkoplošné oplocené pastviny pro dobytek). Nep ipouští se bez náhrady rušit polní 
cesty a sjezdy z pozemních komunikací a umis ovat stavby, které by bránily p ístupu p es tyto sjezdy 
na navazující zem lské a lesní pozemky. 
V zájmu rozvoje turistiky a cykloturistiky je doporu eno, že ve stávajících trasách budou vybudovány kvalitní 
turistické stezky a cyklotrasy a budou dále rozši ovány. Vhodné je podél t chto tras a cest rozší it dopl ková 
za ízení (odpo ívadla, p ovny kol, tábo išt , informa ní tabule). 

V p ípad  p ekryvu prvk  územního systému ekologické stability s plochami s rozdílným zp sobem 
využití jsou platné stanovené podmínky pro využití plochy prvk  ÚSES. 

Prvky ÚSES 
(jedná se o funkci p ekryvnou) 
Hlavní využití 
- podpora ekologické stability krajiny a podpora uchování biologické rozmanitosti (realizace opat ení 

vedoucí ke zvýšení funk nosti ÚSES, nap . revitalizace, renaturace, výsadby autochtonních druh , 
alternativní zp soby sanace území zasažených t žbou využívající samovolnou i ízenou sukcesi apod.) 

ípustné využití 
- využití, které je uvedeno v podmínkách využití daného typu plochy s rozdílným zp sobem využití jako 

hlavní, p ípustné i podmín  p ípustné, a které zajiš uje vysoké zastoupení druh  organism  
a p irozenou skladbu bioty, nenarušuje nevratn  p irozené podmínky stanovišt  a nesnižuje aktuální míru 
ekologické stability sou asných prvk  ÚSES nebo neznemož uje založení navrhovaných prvk  ÚSES; 

- hospodá ské využití (zem lské nebo lesnické), které sou asn  vede ke zlepšení podmínek hlavního 
využití nebo je s ním slu itelné; v p ípad  lesnického hospoda ení je p ípustné využití napomáhající 

iblížení k p irozené druhové skladb  lesa (podpora p irozené i p írod  blízké skladby porost , p írod  
bližší zp soby hospoda ení v lesích); v p ípad  zem lského hospoda ení pak zm na kultury sm rem 
ke zvýšení ekologické stability (nap . zatravn ní); 

- obnova a rekonstrukce drobných objekt  sakrální architektury; 
- aleje a ochranná zele . 
Podmín  p ípustné využití 
- stavby a za ízení pro hospoda ení v lese a myslivost (nap . lesní školky, oplocenky, posedy), stavby 

a za ízení pro ochranu p írody a vodní hospodá ství (nap . sklady krmiva u rybník ) za spln ní podmínky 
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nejmenšího zásahu a narušení funk nosti ÚSES a nevytvá ení migra ních bariér; 
- nezbytn  nutná dopravní a technická infrastruktura, rozší ení i sm rové a výškové úpravy tras silnic 

i místních a ú elových komunikací (rektifikace a homogenizace) do normových parametr , 
cykloturistické, turistické trasy a p ší komunikace, hipostezky, odpo ívky a drobné stavby informa ního 
charakteru (nap . mapy, pouta e, výv sky) za spln ní podmínky nejmenšího zásahu a narušení 
funk nosti ÚSES a nevytvá ení migra ních bariér; 

- v míst  p ekryvu prvk  ÚSES s koridorem technické a dopravní infrastruktury místního významu je 
podmínkou zajišt ní koordinace obou zám  v bezkolizním mimoúrov ovém k ížení, aby nedošlo 
k ohrožení ani omezení koridoru dopravy místního významu; 

- menší vodní plochy, opat ení pro udržení vody v krajin , revitalizace tok , zachycení p ívalových deš , 
protipovod ová a protierozní opat ení a další opat ení p ispívající k vyšší reten ní schopnosti území 
za spln ní podmínky nejmenšího zásahu a narušení funk nosti ÚSES a nevytvá ení migra ních bariér. 

Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a jsou v rozporu se zájmy a ochranou p írody 

a krajiny; 
nep ípustné je zejména: 

- využití, které by snižovalo sou asný stupe  ekologické stability daného území; 
- zm ny, které jsou v rozporu s funkcí t chto ploch a ohrozily by funk nost ÚSES nebo územní ochranu 

ploch navrhovaných k za len ní do nich; 
- oplocení a jiné zamezování prostupnosti územím; 
- stavby pro výrobu energie. 

VYMEZENÍ PLOCH PRO PROTIEROZNÍ OPAT ENÍ A OCHRANU P ED POVODN MI 

PROTIEROZNÍ OPAT ENÍ 
Územní plán nenavrhuje konkrétní plochy pro realizaci protierozní opat ení. Z stává nutnost hospoda it 
na zem lských a lesních pozemcích tak, aby se snížila p dní eroze a zvýšila reten ní schopnost krajiny. 
V oblasti zem lské p dy toho lze docílit zatrav ováním svažit jších pozemk , setím vhodných kultur 
a zp sobem orby. V oblasti hospoda ení na lesních pozemcích lze zlepšení situace docílit posilováním 
vhodné d evinné skladby. Nadále je pot eba neodles ovat a nelikvidovat meze, remízy a p írodní porosty 
všude v ešeném území, které slouží jako stávající ochrana proti splavování p dy, neodstra ovat bariérové 
travnaté pásy kolem vodních ploch, tok  a komunikací. 
Protierozní opat ení bude realizované jako sou ást ešení skladebních prvk  ÚSES. Další možné umíst ní 
protierozních opat ení je umožn no v rámci p ípustnosti využití jednotlivých ploch s rozdílným zp sobem 
využití. 

ZÁPLAVOVÉ ÚZEMÍ 
ešeným územím neprochází vodní tok, na kterém by byla stanovena hranice záplavového území. 

PROTIPOVOD OVÁ OPAT ENÍ 
Základním opat ením proti povodním je zadržování vody v krajin . Stávající vodote , vodní plochy 
a doprovodnou zele  je nutné zachovat. U vodote í bude zachován p ístupný pruh pozemk  v dostate né 
ší ce od b ehové hrany pro pot ebu provád ní údržby vegetace. 
Pravidelnou údržbou kolem vodních tok  dojde ke zvyšování reten ní schopnosti území. Pro snížení 
povod ového rizika v zájmovém území lze realizovat taková protipovod ová opat ení, která znamenají 
snížení kulmina ních pr tok , tj. zejména zvýšení p irozené reten ní schopnosti území (používání kvalitních 
kultivovaných travních porost  s dobrou vsakovací ú inností). Nenavrhují se žádná opat ení, sm ující 
k urychlení povrchového odtoku nebo jeho zvýšení. 

VYMEZENÍ PLOCH PRO REKREACI 

ÚP Zalužany nevymezuje nové plochy rekreace. Pro rozvoj rekrea ních pobytových aktivit lze využít 
i stávajícího domovního fondu nevhodného pro trvalé bydlení. Mimo zastav né území nelze vymezovat 
plochy pro pobytovou rekreaci zejména z hlediska ochrany p dního fondu a krajinného rázu. 
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VYMEZENÍ PLOCH PRO DOBÝVÁNÍ NEROST  

Územní plán nevymezuje plochy pro dobývání nerost . V ÚP je respektován zákon o ochran  a využití 
nerostného bohatství - horní zákon. 

f) stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití s ur ením 
evažujícího ú elu využití (hlavní využití), pokud je možné jej stanovit, 
ípustného využití, nep ípustného využití (v etn  stanovení, ve kterých 

plochách je vylou eno umis ování staveb, za ízení a jiných opat ení pro ú ely 
uvedené v § 18 odst. 5 stavebního zákona), pop ípad  stanovení podmín  

ípustného využití t chto ploch a stanovení podmínek prostorového 
uspo ádání, v etn  základních podmínek ochrany krajinného rázu (nap íklad 
výškové regulace zástavby, charakteru a struktury zástavby, stanovení rozmezí 
vým ry pro vymezování stavebních pozemk  a intenzity jejich využití) 

VYMEZENÍ PLOCH S ROZDÍLNÝM ZP SOBEM VYUŽITÍ 

V grafické ásti z Hlavního výkresu v m ítku 1 : 5 000 je patrné len ní správního území obce Zalužany 
do ploch s rozdílným zp sobem využití. Jednotlivé plochy jsou rozlišeny barvou, grafikou a specifickým 
kódem up es ující zp sob využití. Plochy stabilizované jsou ozna eny pln , plochy návrhu jsou ozna eny 
šrafou. 

DEFINICE POUŽITÝCH POJM  

Obecn  
Stanovení podmínek u stávajících ploch se vztahuje pouze na zm ny sou asného stavu (p ístavby, nástavby 
atd.). Je tedy p ípustná možnost, že již stávající zástavba není v souladu s podmínkami umož ující zm ny 
sou asného stavu. 
Hlavní stavba 
- vždy souvisí s hlavním zp sobem využití stavebního pozemku. 
Dopl ková stavba 
- stavba, která se stavbou hlavní svým ú elem a umíst ním souvisí, a která zabezpe uje funk nost stavby 

hlavní (její uživatelnost), nebo dopl uje základní funkci stavby hlavní. 

Plošné podmínky využití území  
Intenzita využití stavebního pozemku: 
- je stanovena procentem vycházejícího z pom ru celkové vým ry stavebního pozemku a intenzivn  

využívané ásti pozemku. 

Stavební pozemek: 
- dle § 2 stavebního zákona . 183/2006 Sb. odst. 1) bodu b) („Stavebním pozemkem se rozumí pozemek, 

jeho ást nebo soubor pozemk , vymezený a ur ený k umíst ní stavby územním rozhodnutím, 
spole ným povolením, kterým se stavba umis uje a povoluje, anebo regula ním plánem“). 

Intenzivn  využívaná ást pozemku: 
- je sou et „zastav né plochy pozemku“ *1) a všech zpevn ných ploch *2); 
- *1) dle § 2 stavebního zákona . 183/2006 Sb. odst. 2) bod 7) („Zastav ná plocha pozemku je sou tem 

všech zastav ných ploch jednotlivých staveb. Zastav nou plochou stavby se rozumí plocha ohrani ená 
pravoúhlými pr ty vn jšího líce obvodových konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží 
do vodorovné roviny. Plochy lodžií a arký  se zapo ítávají. U objekt  poloodkrytých (bez n kterých 
obvodových st n) je zastav ná plocha vymezena obalovými arami vedenými vn jšími líci svislých 
konstrukcí do vodorovné roviny. U zast ešených staveb nebo jejich ástí bez obvodových svislých 
konstrukcí je zastav ná plocha vymezena pravoúhlým pr tem st ešní konstrukce do vodorovné 
roviny.“); 

- *2) Do zpevn ných ploch budou zapo ítány nap . terasy, bazény, altány, h išt , chodníky, zpevn né 
plochy, odstavné plochy pro automobily, vjezdy do garáží a všechny plochy, kde je nezbytné sejmout 

vodní ornici (zatrav ovací dlažba osazená na št rkovém podkladu, apod.). 
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Velikost stavební parcely: 
- minimální vým ra vymezovaného stavebního pozemku. 

Výškové podmínky využití území 
Výšková hladina zástavby: 
- nadzemním podlažím se rozumí b žná výška podlaží budovy 3 - 3,5 m, pro bydlení se b žná výška 

rozumí 3,5 m; 
- podkrovím se rozumí p ístupný a využitelný prostor p dy tvo ený nadezdívkou v míst  obvodové st ny 

na vn jším líci výšky 0 - 1 m a šikmou konstrukcí st echy; 
- výškou budovy se rozumí výška m ená od nejnižšího místa styku obvodových st n budovy s p vodním 

terénem (nikoliv s terénem upraveným násypem) ke h ebeni; 
- do výšky budovy se nezapo ítávají konstrukce technického charakteru, nap . antény, stožáry elektrického 

vedení, slune ní kolektory, technické vybavení vzduchotechniky a klimatizace, komíny, církevní stavby, 
že, zvonice, apod.  

Podkroví: 
- obytná ást využívající prostor tvo ený nadezdívkou a šikmou st echou. 

Použité pojmy 
Drobná emeslná a výrobní za ízení: 
- je takové za ízení (výrobní innosti a služby), jejichž negativní vliv na okolí nep ekro í vlastnické hranice 

stavebníka, je charakteru malovýroby, obvykle živnostenského podnikání obyvatele obce, s malým 
po tem zam stnanc  (nap . truhlá ské dílny, tesa ství, autoopravny, kovoobráb cí dílny, klempí ství, 
apod.). 

Lehký p íst ešek: 
- nepodsklepený jednopodlažní objekt pouze d ev né konstrukce se sedlovou st echou bez pevných 

obvodových st n, bez základových konstrukcí vyjma ocelových a betonových kotevních blok , které 
budou v p ípad  likvidace stavby odstran ny. Velikost stavby max. 25 m2. 

Menší vodní plochy: 
- vodní plochy do velikosti max. 0,05 ha. 

Nerušící výroba: 
- takové využití plochy, které nevyžaduje stanovení žádných ochranných pásem, nebude mít významný 

negativní vliv na životní prost edí obce svým dopravním zatížením, emisemi a imisemi). 

Odpo ívka 
- lavi ky se stolkem pro turisty s možností zast ešení. 

Oplocenka 
- slouží k ochran  strom  p ed poškozením. 

Posed 
- pozorovatelna sloužící k lovu nebo pozorování lesní zv e. Jedná se bu  o samostatn  stojící d ev nou 

stavbu (kazatelna), nebo jednoduchou d ev nou seda ku umíst nou na strom , vybavenou žeb íkem. 

Pr myslová výroba: 
- hromadná tovární výroba v plošn  rozsáhlých areálech s rozvinutou vnitropodnikovou dopravou. 

Sklady krmiva u rybník  
- ízemní stavba do 25 m2 umož ující uskladn ní krmiva nebo stavba technického charakteru. 

Snížení kvality životního prost edí (nap . i innosti narušující kvalitu bydlení): 
- žádná z jednotlivých složek životního prost edí nesmí p ekro it limity stanovené jinými právními p edpisy 

(nap . zne išt ní ovzduší, vody, p dy, a dále limity hluku, vibrace, prašnost a další); 
- spln ní limit  dokladuje projektant v dokumentaci v navazujícím ízení. 

Stavba s polyfunk ním využitím: 
- stavba slu ující více využití dle hlavního, p ípustného, p ípadn  podmín  p ípustného využití v jednom 

objektu. 

Stavby seník : 
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- nepodsklepená, jednopodlažní stavba sloužící výhradn  k uskladn ní sena, pop ípad  slámy. 
Max. velikost stavby je 25 m2 a max. výška nad terénem po h eben st echy je 8 m. 

Ubytování v soukromí 
- echodné turistické ubytování ve stavbách (výlu  bytový d m, rodinný d m, stavba pro rodinnou 

rekreaci), které vzhledem ke svému specifickému charakteru neodpovídají svým vymezením jednotlivým 
kategoriím ubytovacích za ízení dle vyhlášky Ministerstva pro místní rozvoj . 501/2006 Sb., o obecných 
požadavcích na využití území, tzn., nejedná se tedy o hotely, motely, penziony a ostatní ubytovací 
za ízení (zejména ubytovny, koleje, svobodárny, internáty, kempy a skupiny chat nebo bungalov , 
vybavené pro poskytování p echodného ubytování). 

elín: 
- nepodsklepená jednopodlažní stavba na patkách nebo sloupcích. Max. velikost stavby je 25 m2 

a max. výška stavby nad terénem 5 m. 

Vedlejší samozásobitelské hospodá ství 
- dopl kové p stování ovoce a zeleniny nebo chov drobného zví ectva (nap . dr bež, králíci) pro vlastní 

pot ebu. 

PODMÍNKY SPOLE NÉ PRO VŠECHNY PLOCHY S ROZDÍLNÝM ZP SOBEM VYUŽITÍ 
- i p ekryvu prvk  ÚSES s plochami s rozdílným zp sobem využití jsou platné stanovené podmínky 

pro využití plochy prvk  ÚSES - viz kapitole e) koncepce uspo ádání krajiny,... v návrhové textové 
ásti ÚP. 

ípustné využití 
- dopravní a technická infrastruktura, rozší ení i sm rové a výškové úpravy tras silnic i místních 

a ú elových komunikací (rektifikace a homogenizace) do normových parametr , cykloturistické, 
turistické trasy a p ší komunikace; 

- menší vodní plochy; 
- obnova a rekonstrukce drobných objekt  sakrální architektury; 
- opat ení pro udržení vody v krajin , revitalizace tok , zachycení p ívalových deš , protipovod ová 

a protierozní opat ení a další opat ení p ispívající k vyšší reten ní schopnosti území; 

V zastav ném území: 
- sídelní zele  v etn  architektonických prvk  parteru. 

Nep ípustné využití 
- fotovoltaické elektrárny na terénu a v trné elektrárny. 

PLOCHY S ROZDÍLNÝM ZP SOBEM VYUŽITÍ 

Smíšené obytné venkovské SV 
Hlavní využití 
- bydlení v rodinných domech venkovského charakteru s možným polyfunk ním využitím 

ípustné využití 
- smíšené využití vesnického charakteru, bydlení v tradi ních rodinných venkovských a zem lských 

usedlostech a rodinných farmách s vyšším podílem hospodá ské složky (zem lská a emeslná výroba 
místního významu; 

- innosti a d je s tímto typem bydlení související, tj. užitkové zahrady, výstavba dopl kových objekt  
pro zajišt ní údržby zahrady, vedlejší samozásobitelské hospodá ství, stavby dopl kové ke stavbám 
hlavním (nap . skleníky, zimní zahrady, altány), malá sportovní za ízení (nap . h išt  a bazény 
do 200 m2), jejichž umíst ní je v souladu s charakterem využívání okolních ploch; 

- ob anská vybavenost (nap . administrativní za ízení, ubytování v soukromí, obchody do 500 m2 celkové 
zastav né plochy, provozovny služeb); 

- drobná emeslná a výrobní za ízení, která nezat žují hlukem okolní bydlení (nap . kade nictví, 
krej ovství); 
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- garáže, parkovací a odstavná stání pro pot eby vyvolané p ípustným využitím území na vlastním 
pozemku; 

- ve ejná prostranství. 
Podmín  p ípustné využití 
- u navržené plochy Z10 bude umožn na výstavba za spln ní podmínky, že navrhovaná stavba musí 

respektovat ochranu krajinného rázu a charakter vesnické zástavby (umíst ní do krajiny a úpravy okolí 
stavby tak, jak je typické dle místních podmínek); 

- pro realizaci výstavby na ploše Z2 je stanovena podmínka, že budou spln ny hygienické limity hluku, 
pachu a aerosol  z ovzduší pocházejících ze stávající istírny odpadních vod; 

- na plochách, které jsou soust ed ny podél silnice I. a III. t ídy a jsou zatíženy hlukem, bude možné 
bydlení za podmínky, že hluková zát ž bude odstran na i nebude p ekra ovat hygienické limity 
z hlediska hluku. V rámci následujících správních ízení je nutno posoudit toto p ípadné zasažení hlukem 
a na základ  toho navrhnout pot ebná technická opat ení; 

- u stávající obytné zástavby v blízkosti koridoru dopravní infrastruktury CPZ-D007 budou spln ny 
hygienické limity hluku pro venkovní chrán ný prostor stavby z pozemní dopravy - dálnice D4; 

- u ásti navržené plochy Z6 bude v rámci schvalovacích ízení doložen vliv hluku z trafostanice 
na navržené bydlení. Sou asn  bude v p ípad  vybudování nových trafostanic ešen vliv hluku z provozu 
na navrhovanou, p ípadn  stávající, obytnou zástavbu (vzhledem k jejich umíst ní); 

- na ploše Z10 je možná realizace výstavby za podmínky prov ení výskytu zvlášt  chrán ných druh  
živo ich , kte í se vyskytují v blízkém biotopu, což bude prov eno terénním pracovníkem AOPK v rámci 
povolovacího ízení stavebním ú adem; 

- na plochách v blízkosti h bitova je stanovena podmínka, že nová zástavba, v etn  terénních úprav, 
neovlivní hydrogeologické podmínky takovým zp sobem, který by ohrozil provoz h bitova. 

Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- výstavba samostatn  stojících malometrážních objekt  sezónní rekreace; 
- pr myslová výroba a sklady; 
- mobilní domy; 
- odstavná stání a garáže pro nákladní automobily a autobusy, hromadné garáže, erpací stanice 

pohonných hmot, autoservisy, pneuservisy, autobazary; 
- nákupní za ízení a velkoplošná komer ní za ízení typu supermarket nad 500 m2 celkové zastav né 

plochy; 
- veškeré stavby, za ízení a innosti, které snižují kvalitu životního prost edí a kvalitu bydlení a nejsou 

slu itelné s bydlením (nap . komer ní chovy dobytka, za ízení a plochy pro skladování a odstra ování 
odpad ), a jejichž negativní ú inky na životní prost edí (zejména škodlivé exhalace, hluk, teplo, ot esy, 
vibrace, prach, zápach, zne iš ování vod a pozemních komunikací a zastín ní budov) p ekra ují 

ípustné limity uvedené v p íslušných p edpisech. 
Typy podmínek Podmínky pro výstavbu 
Podmínky pro plošné využití území  
Intenzita využití stavebního pozemku stávající nebo max. 35 %, 

(je-li stávající v tší než výše uvedená lze ji ponechat, 
avšak nelze ji navyšovat). 

Velikost stavebních parcel stávající nebo min. 800 m²;  
v zastav ném území nelze odd lit pozemek (pro další 
hlavní stavbu) menší než 800 m2; 
dopl kové stavby a p ístavby jsou možné za podmínky 
dodržení maximální intenzity využití stavebního pozemku 
35 %. 

Podmínky pro výškové využití území  
Výšková hladina zástavby stávající nebo max. 1 nadzemní podlaží s možností 
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využití podkroví (stávající nebo lze upravit výšku 
na max. 9,5 m). 

Podmínky pro prostorové využití území  
St echa - typ sedlová, polovalbová, valbová (za podmínky h ebene 

delšího než 4 m), pultová (pouze na dopl kové stavby). 
 

Bydlení hromadné BH 
Hlavní využití 
- bydlení v bytových domech 

ípustné využití 
- innosti a d je s tímto typem bydlení související, tj. stavby p ších komunikací, m stský mobiliá  

(nap . parkové lavi ky, kryté sezení, stojany na jízdní kola); 
- stavby dopl kové ke stavbám hlavním (nap . skleníky, zimní zahrady, altány), malá sportovní za ízení 

(nap . h išt  a bazény do 200 m2), jejichž umíst ní je v souladu s charakterem využívání okolních ploch; 
- garáže, parkovací a odstavná stání pro pot eby vyvolané p ípustným využitím území na vlastním 

pozemku; 
- ve ejná prostranství. 
Podmín  p ípustné využití 
- služby a provozovny slu itelné s bydlením za podmínky, že svým provozováním a technickým za ízením 

nenaruší užívání spole ných prostor a pozemku, staveb a za ízení za hranicí pozemku a nesníží kvalitu 
prost edí navazujícího území zejména hygienickým limity a dopravní zát ží (nap . krej ovství, kade nictví, 
ordinace léka e, ubytování v soukromí, kv tiná ství, prodejna potravin, prodej drobného zboží); 

- na plochách, které jsou soust ed ny podél silnice III. t ídy a jsou zatíženy hlukem, bude možné bydlení 
za podmínky, že hluková zát ž bude odstran na i nebude p ekra ovat hygienické limity z hlediska 
hluku. V rámci následujících správních ízení je nutno posoudit toto p ípadné zasažení hlukem 
a na základ  toho navrhnout pot ebná technická opat ení. 

Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- výstavba samostatn  stojících malometrážních objekt  sezónní rekreace; 
- chovatelská a p stitelská innost; 
- pr myslová výroba a sklady; 
- mobilní domy; 
- odstavná stání a garáže pro nákladní automobily a autobusy, hromadné garáže, erpací stanice 

pohonných hmot, autoservisy, pneuservisy, autobazary; 
- nákupní za ízení a velkoplošná komer ní za ízení typu supermarket nad 500 m2 celkové zastav né 

plochy; 
- veškeré stavby, za ízení a innosti, které snižují kvalitu životního prost edí a kvalitu bydlení a nejsou 

slu itelné s bydlením (nap . komer ní chovy dobytka, za ízení a plochy pro skladování a odstra ování 
odpad ), a jejichž negativní ú inky na životní prost edí (zejména škodlivé exhalace, hluk, teplo, ot esy, 
vibrace, prach, zápach, zne iš ování vod a pozemních komunikací a zastín ní budov) p ekra ují 

ípustné limity uvedené v p íslušných p edpisech. 
Typy podmínek Podmínky pro výstavbu 
Podmínky pro plošné využití území  
Intenzita využití stavebního pozemku stávající nebo max. 35 %, 

(je-li stávající v tší než výše uvedená lze ji ponechat, 
avšak nelze ji navyšovat). 

Velikost stavebních parcel stávající nebo min. 800 m²;  
v zastav ném území nelze odd lit pozemek (pro další 
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hlavní stavbu) menší než 800 m2; 
dopl kové stavby a p ístavby jsou možné za podmínky 
dodržení maximální intenzity využití stavebního pozemku 
35 %. 

Podmínky pro výškové využití území  
Výšková hladina zástavby stávající nebo výšku zástavby p izp sobit p evládající 

okolní zástavb . 
 

Ob anské vybavení ve ejné OV 
Hlavní využití 
- ob anské vybavení, které je nezbytné pro zajišt ní a ochranu základního standardu a kvality života 

obyvatel 
ípustné využití 

- pozemky, stavby a za ízení pro ve ejné, správní, pro ochranu obyvatel, kulturní, duchovní, zdravotnické, 
sociální a vzd lávací služby (nap . obecní ú ad, požární zbrojnice, knihovny, archivy, kostely, ordinace 
léka e, domovy s pe ovatelskou službou, školy); 

- za ízení sloužící turistice a cestovnímu ruchu (nap . informa ní centra); 
- stavby dopl kové ke stavbám hlavním (nap . altány), h išt , jejichž umíst ní je v souladu s charakterem 

využívání okolních ploch; 
- garáže, parkovací a odstavná stání pro pot eby vyvolané p ípustným využitím území na vlastním 

pozemku; 
- ve ejná prostranství. 
Podmín  p ípustné využití 
- bydlení personálu ve form  služebních byt  (ne formou RD) za podmínky, že budou dodrženy hygienické 

limity hluku v chrán ném venkovním i vnit ním prostoru staveb pro bydlení; 
- stravování za podmínky, že se nejedná o samostatné komer ní využití a je sou ástí objektu pro ve ejné 

ob anské vybavení; 
- na plochách, které jsou soust ed ny podél silnice III. t ídy a jsou zatíženy hlukem, bude možné bydlení 

za podmínky, že hluková zát ž bude odstran na i nebude p ekra ovat hygienické limity z hlediska 
hluku. V rámci následujících správních ízení je nutno posoudit toto p ípadné zasažení hlukem 
a na základ  toho navrhnout pot ebná technická opat ení. 

Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- samostatné objekty pro bydlení, individuální rekreaci a komer ní využití; 
- mobilní domy; 
- odstavná stání a garáže pro nákladní automobily a autobusy, hromadné garáže, erpací stanice 

pohonných hmot; 
- veškeré stavby, za ízení a innosti, které snižují kvalitu životního prost edí (nap . komer ní chovy 

dobytka, za ízení a plochy pro skladování a odstra ování odpad ), a jejichž negativní ú inky na životní 
prost edí (zejména škodlivé exhalace, hluk, teplo, ot esy, vibrace, prach, zápach, zne iš ování vod 
a pozemních komunikací a zastín ní budov) p ekra ují p ípustné limity uvedené v p íslušných 

edpisech. 
Typy podmínek Podmínky pro výstavbu 
Podmínky pro plošné využití území  

Intenzita využití stavebního pozemku stávající nebo max. 45%, 
(je-li stávající v tší než výše uvedená lze ji ponechat, 
avšak nelze ji navyšovat). 

Velikost stavebních parcel stávající nebo min. 500 m2, v zastav ném území nelze 
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odd lit pozemek (pro další hlavní stavbu) menší 
než 500 m2; 
dopl kové stavby, dostavby a p ístavby jsou možné 
za podmínky dodržení maximální intenzity využití 
stavebního pozemku 45 %. 

Podmínky pro výškové využití území  

Výšková hladina zástavby stávající nebo max. 2 nadzemní podlaží s možností 
využití podkroví (stávající nebo lze upravit výšku 
na max. 11 m). 

Podmínky pro prostorové využití území  
St echa - typ sedlová, polovalbová, valbová (za podmínky h ebene 

delšího než 4 m), pultová (pouze na dopl kové stavby). 
 

Ob anské vybavení komer ní OK 
Hlavní využití 
- ob anské vybavení pro obchodní a podnikatelské ú ely 

ípustné využití 
- pozemky, stavby a za ízení pro nákupní za ízení, obchod, skladování související s obchodem; 
- ubytování a stravování (nap . penziony, ubytovny); 
- stavby dopl kové ke stavbám hlavním (nap . altány), sportovní za ízení (nap . h išt , bazény), jejichž 

umíst ní je v souladu s charakterem využívání okolních ploch; 
- garáže, parkovací a odstavná stání pro pot eby vyvolané p ípustným využitím území na vlastním 

pozemku; 
- ve ejná prostranství. 
Podmín  p ípustné využití 
- bydlení personálu ve form  služebních byt  (ne formou RD) za podmínky, že budou dodrženy hygienické 

limity hluku v chrán ném venkovním i vnit ním prostoru staveb pro bydlení; 
- na plochách, které jsou soust ed ny podél silnice III. t ídy a jsou zatíženy hlukem, bude možné bydlení 

za podmínky, že hluková zát ž bude odstran na i nebude p ekra ovat hygienické limity z hlediska 
hluku. V rámci následujících správních ízení je nutno posoudit toto p ípadné zasažení hlukem 
a na základ  toho navrhnout pot ebná technická opat ení. 

Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- samostatné objekty pro bydlení a individuální rekreaci; 
- mobilní domy; 
- odstavná stání a garáže pro nákladní automobily a autobusy, hromadné garáže, erpací stanice 

pohonných hmot; 
- veškeré stavby, za ízení a innosti, které snižují kvalitu životního prost edí (nap . komer ní chovy 

dobytka, za ízení a plochy pro skladování a odstra ování odpad ), a jejichž negativní ú inky na životní 
prost edí (zejména škodlivé exhalace, hluk, teplo, ot esy, vibrace, prach, zápach, zne iš ování vod 
a pozemních komunikací a zastín ní budov) p ekra ují p ípustné limity uvedené v p íslušných 

edpisech. 
Typy podmínek Podmínky pro výstavbu 
Podmínky pro plošné využití území  

Intenzita využití stavebního pozemku stávající nebo max. 45 %. 
(je-li stávající v tší než výše uvedená lze ji ponechat, 
avšak nelze ji navyšovat). 
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Velikost stavebních parcel stávající nebo min. 500 m2, v zastav ném území nelze 
odd lit pozemek (pro další hlavní stavbu) menší 
než 500 m2; 
dopl kové stavby, dostavby a p ístavby jsou možné 
za podmínky dodržení maximální intenzity využití 
stavebního pozemku 45 %. 

Podmínky pro výškové využití území  

Výšková hladina zástavby stávající nebo max. 1 nadzemní podlaží s možností 
využití podkroví (stávající nebo lze upravit výšku 
na maximáln  9,5 m). 

Podmínky pro prostorové využití území  
St echa - typ sedlová, polovalbová, valbová (za podmínky h ebene 

delšího než 4 m), pultová (pouze na dopl kové stavby). 
 

Ob anské vybavení - h bitovy OH 
Hlavní využití 
- bitov 

ípustné využití 
- pozemky, stavby a za ízení k provozování ve ejného poh ebišt ; 
- parkovací a odstavná stání pro pot eby vyvolané p ípustným využitím území na vlastním pozemku; 
- parkov  upravená ve ejná prostranství. 
Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- objekty pro bydlení a rekreaci; 
- mobilní domy; 
- odstavná stání a garáže pro nákladní automobily a autobusy, hromadné garáže, erpací stanice 

pohonných hmot; 
- veškeré stavby, za ízení a innosti, které narušují pietní místo, snižují kvalitu životního prost edí 

(nap . komer ní chovy dobytka, za ízení a plochy pro skladování a odstra ování odpad ), a jejichž 
negativní ú inky na životní prost edí (zejména škodlivé exhalace, hluk, teplo, ot esy, vibrace, prach, 
zápach, zne iš ování vod a pozemních komunikací a zastín ní budov) p ekra ují p ípustné limity 
uvedené v p íslušných p edpisech. 

Typy podmínek Podmínky pro výstavbu 
Podmínky pro plošné využití území  

Intenzita využití stavebního pozemku bez omezení 
 

Rekreace individuální RI 
Hlavní využití 
- pozemky a stavby pro provozování rodinné rekreace 

ípustné využití 
- rekrea ní objekty, zahradní domky a chaty; 
- ubytování v soukromí; 
- stavby dopl kové ke stavbám hlavním (nap . skleníky, zimní zahrady, altány), malá sportovní za ízení 

(nap . h išt  a bazény do 200 m2), jejichž umíst ní je v souladu s charakterem využívání okolních ploch; 
- parkovací a odstavná stání pro pot eby vyvolané p ípustným využitím území na vlastním pozemku; 
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- ve ejná prostranství. 
Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- objekty pro trvalé bydlení; 
- mobilní domy; 
- odstavná stání a garáže pro nákladní automobily a autobusy, hromadné garáže, erpací stanice 

pohonných hmot; 
- veškeré stavby, za ízení a innosti, které snižují kvalitu životního prost edí a narušují rekrea ní zónu 

(nap . komer ní chovy dobytka, za ízení a plochy pro skladování a odstra ování odpad ), a jejichž 
negativní ú inky na životní prost edí (zejména škodlivé exhalace, hluk, teplo, ot esy, vibrace, prach, 
zápach, zne iš ování vod a pozemních komunikací a zastín ní budov) p ekra ují p ípustné limity 
uvedené v p íslušných p edpisech. 

Typy podmínek Podmínky pro výstavbu 
Podmínky pro plošné využití území  

Intenzita využití stavebního pozemku stávající nebo max. 35 %. 

Velikost stavebních parcel stávající 
Podmínky pro výškové využití území  

Výšková hladina zástavby stávající nebo max. 1 nadzemní podlaží s možností 
využití podkroví (stávající nebo lze upravit výšku 
na max. 7,5 m). 

 

Rekreace hromadná - rekrea ní areály RH 
Hlavní využití 
- pozemky a stavby ubytovacích nebo stravovacích za ízení a služeb spojených s rekreací 

ípustné využití 
- rekrea ní objekty, chaty; 
- za ízení pro organizovaný pobyt d tí v p írod , d tský tábor; 
- kempy, ve ejná tábo išt , stanové, rekrea ní a pobytové louky; 
- stavby a za ízení ve ejného stravování a ubytování, sociální za ízení; 
- stavby a za ízení organizované i neorganizované t lovýchovy; 
- tská h išt , p írodní sportovišt , koupališt /bazén; 
- oplocení; 
- parkovací a odstavná stání pro pot eby vyvolané p ípustným využitím území na vlastním pozemku; 
- ve ejná prostranství. 
Podmín  p ípustné využití 
- bydlení jen za podmínky, že se bude jednat o byty zam stnanc . 
Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- objekty pro trvalé bydlení; 
- mobilní domy; 
- odstavná stání a garáže pro nákladní automobily a autobusy, hromadné garáže, erpací stanice 

pohonných hmot; 
- veškeré stavby, za ízení a innosti, které snižují kvalitu životního prost edí a narušují rekrea ní zónu 

(nap . komer ní chovy dobytka, za ízení a plochy pro skladování a odstra ování odpad ), a jejichž 
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negativní ú inky na životní prost edí (zejména škodlivé exhalace, hluk, teplo, ot esy, vibrace, prach, 
zápach, zne iš ování vod a pozemních komunikací a zastín ní budov) p ekra ují p ípustné limity 
uvedené v p íslušných p edpisech. 

Typy podmínek Podmínky pro výstavbu 
Podmínky pro plošné využití území  

Intenzita využití stavebního pozemku stávající nebo max. 45 %. 

Velikost stavebních parcel stávající 
Podmínky pro výškové využití území  

Výšková hladina zástavby stávající nebo max. 1 nadzemní podlaží s možností 
využití podkroví (stávající nebo lze upravit výšku 
na max. 7,5 m). 

 

Výroba lehká VL 
Hlavní využití 
- pozemky, stavby a za ízení lehkého pr myslu 

ípustné využití 
- stavby pro lehké strojírenství a pro spot ební pr mysl (nap . výroba nábytku); 
- skladové a manipula ní plochy, sb rný dv r; 
- za ízení pro obchod a administrativu; 
- hromadné parkování a odstavování osobních a nákladních automobil  a mechaniza ních prost edk ; 
- motoristické služby (nap . erpací stanice pohonných hmot, autobazary, autoservisy); 
- ve ejná prostranství a izola ní zele . 
Podmín  p ípustné využití 
- na navržené ploše Z1 je umožn na výstavba jen za spln ní podmínky, že konkrétní zám ry p ipravované 

v uvedené ploše je nutné p edložit Krajskému ú adu St edo eského kraje, Odboru životního prost edí 
a zem lství, k vyjád ení, zda budou i nebudou zám ry p edm tem posuzování vliv  na životní 
prost edí (tzv. EIA), dle § 4 odst. 1 zákona; 

- realizace nové výstavby je možná pouze za podmínky, že investor jednozna  prokáže spln ní 
hygienických limit  pro nejbližší chrán ný venkovní prostor, chrán ný venkovní prostor staveb 
a chrán ný vnit ní prostor staveb; 

- u objekt  pro výrobu musí být s ohledem na nemožnost z ízení pásem hygienické ochrany zajišt no 
spln ní podmínky využívání objekt  a pozemk  jen k takovým innostem, kdy se nep íznivé vlivy 
z provozu na okolí neprojevují mimo hranice vlastního pozemku nadm rn . 

Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- objekty pro bydlení, rekreaci a sport; 
- mobilní domy; 
- veškeré stavby, za ízení a innosti, které svými negativními vlivy jinak narušují funkce okolních zón 

a zasahují tak mimo hranice vlastního pozemku (resp. mimo daný zp sob využití území), výroba 
se silným dopadem na životní prost edí. 

Typy podmínek Podmínky pro výstavbu 
Podmínky pro plošné využití území  

Intenzita využití stavebního pozemku stávající nebo max. 75%. 

Velikost stavebních parcel stávající nebo min. 1 000 m², v zastav ném území nelze 
odd lit pozemek (pro další hlavní stavbu) menší než 
1 000 m2;  
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dopl kové stavby, dostavby a p ístavby jsou možné 
za podmínky dodržení maximální intenzity využití 
stavebního pozemku 75 %. 

Podmínky pro výškové využití území  

Výšková hladina zástavby stávající nebo max. 12,5 m. 

 

Výroba drobná a služby VD 
Hlavní využití 
- služby a nerušící výroba 

ípustné využití 
- stavby a za ízení pro nerušící výrobu, služby, emeslnické dílny; 
- skladové a manipula ní plochy; 
- za ízení pro obchod a administrativu; 
- hromadné parkování a odstavování osobních a nákladních automobil  a mechaniza ních prost edk ; 
- motoristické služby (nap . autobazary, autoservisy); 
- ve ejná prostranství a izola ní zele . 
Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- objekty pro bydlení, rekreaci a sport; 
- mobilní domy; 
- veškeré stavby, za ízení a innosti, které svými negativními vlivy jinak narušují funkce okolních zón 

a zasahují tak mimo hranice vlastního pozemku (resp. mimo daný zp sob využití území), výroba 
se silným dopadem na životní prost edí. 

Typy podmínek Podmínky pro výstavbu 
Podmínky pro plošné využití území  

Intenzita využití stavebního pozemku stávající nebo max. 75%. 

Velikost stavebních parcel stávající nebo min. 1 000 m², v zastav ném území nelze 
odd lit pozemek (pro další hlavní stavbu) menší než 
1 000 m2; 
dopl kové stavby, dostavby a p ístavby jsou možné 
za podmínky dodržení maximální intenzity využití 
stavebního pozemku 75 %. 

Podmínky pro výškové využití území  

Výšková hladina zástavby stávající nebo max. 9,5 m. 

 

Výroba zem lská a lesnická VZ 
Hlavní využití 
- pozemky, stavby a za ízení zem lské a lesnické výroby 

ípustné využití 
- innosti a provozy živo išné a rostlinné zem lské výroby (nap . chovatelské areály, areály zpracování 

evní hmoty); 
- skladové a manipula ní plochy, sb rný dv r, plochy pro bioodpad, kompostárna; 
- za ízení pro obchod a administrativ; 
- hromadné parkování a odstavování osobních a nákladních automobil  a mechaniza ních prost edk ; 
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- erpací stanice pohonných hmot; 
- ve ejná prostranství a izola ní zele . 
Podmín  p ípustné využití 
- realizace nové výstavby je možná pouze za podmínky, že investor jednozna  prokáže spln ní 

hygienických limit  pro nejbližší chrán ný venkovní prostor, chrán ný venkovní prostor staveb 
a chrán ný vnit ní prostor staveb; 

- u objekt  pro výrobu musí být s ohledem na nemožnost z ízení pásem hygienické ochrany zajišt no 
spln ní podmínky využívání objekt  a pozemk  jen k takovým innostem, kdy se nep íznivé vlivy 
z provozu na okolí neprojevují mimo hranice vlastního pozemku nadm rn . 

Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- objekty pro bydlení, rekreaci a sport; 
- mobilní domy; 
- veškeré stavby, za ízení a innosti, které svými negativními vlivy jinak narušují funkce okolních zón 

a zasahují tak mimo hranice vlastního pozemku (resp. mimo daný zp sob využití území), výroba 
se silným dopadem na životní prost edí. 

Typy podmínek Podmínky pro výstavbu 
Podmínky pro plošné využití území  

Intenzita využití stavebního pozemku stávající nebo max. 75%. 
Velikost stavebních parcel stávající nebo min. 1 000 m², v zastav ném území nelze 

odd lit pozemek (pro další hlavní stavbu) menší než 
1 000 m2;  
dopl kové stavby, dostavby a p ístavby jsou možné 
za podmínky dodržení maximální intenzity využití 
stavebního pozemku 75 %. 

Podmínky pro výškové využití území  

Výšková hladina zástavby stávající nebo výšku zástavby p izp sobit p evládající 
okolní zástavb . 

 

Smíšené výrobní jiné HX 
Hlavní využití 
- zem lská výroba 

ípustné využití 
- minifarma spojená s chovem koní a hospodá ských zví at; 
- maximáln  1 rodinný d m pro bydlení osob p ímo spojených s provozem dané výroby; 
- parkování a odstavování mechaniza ních prost edk ; 
- ve ejná prostranství a izola ní zele . 
Podmín  p ípustné využití 
- na ploše Z11 je možná realizace výstavby za podmínky prov ení výskytu zvlášt  chrán ných druh  

živo ich , kte í se vyskytují v blízkém biotopu, což bude prov eno terénním pracovníkem AOPK v rámci 
povolovacího ízení stavebním ú adem. 

Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- objekty pro individuální rekreaci; 
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- mobilní domy; 
- veškeré stavby, za ízení a innosti, které svými negativními vlivy jinak narušují funkce okolních zón 

a zasahují tak mimo hranice vlastního pozemku (resp. mimo daný zp sob využití území), výroba 
se silným dopadem na životní prost edí. 

Typy podmínek Podmínky pro výstavbu 
Podmínky pro plošné využití území  

Intenzita využití stavebního pozemku max. 20 % 

Podmínky pro výškové využití území  
Výšková hladina zástavby stávající nebo max. 1 nadzemní podlaží s možností 

využití podkroví (stávající nebo lze upravit výšku 
na max. 9,5 m). 

Podmínky pro prostorové využití území  
St echa - typ sedlová, polovalbová, valbová (za podmínky h ebene 

delšího než 4 m), pultová (pouze na dopl kové stavby). 
 

Vodní hospodá ství TW 
Hlavní využití 
- pozemky, stavby a za ízení související se zajišt ním obsluhy území vodovodem a kanalizací 

ípustné využití 
- skladové prostory; 
- parkovací a odstavná stání pro pot eby vyvolané p ípustným využitím území na vlastním pozemku; 
- ochranná a izola ní zele ; 
- ve ejná prostranství. 
Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- objekty pro bydlení, rekreaci, sport a komer ní využití; 
- mobilní domy; 
- stavby pro pr myslovou a zem lskou výrobu; 
- veškeré stavby, za ízení a innosti, které svými negativními vlivy jinak narušují funkce okolních zón 

a vyžadující ochranu p ed zát ží sousedních pozemk  mimo daný zp sob využití (hlukem, prachem, 
pachem, exhalacemi). 

 

Energetika TE 
Hlavní využití 
- pozemky, stavby a za ízení související se zajišt ním obsluhy území elektrickou energií 

ípustné využití 
- parkovací a odstavná stání pro pot eby vyvolané p ípustným využitím území na vlastním pozemku; 
- ochranná a izola ní zele ; 
- ve ejná prostranství. 
Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- objekty pro bydlení, rekreaci, sport a komer ní využití; 
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- mobilní domy; 
- stavby pro pr myslovou a zem lskou výrobu; 
- veškeré stavby, za ízení a innosti, které svými negativními vlivy jinak narušují funkce okolních zón 

a vyžadující ochranu p ed zát ží sousedních pozemk  mimo daný zp sob využití (hlukem, prachem, 
pachem, exhalacemi). 

 

Nakládání s odpady TO 
Hlavní využití 
- pozemky, stavby a za ízení pro ukládání, likvidaci a recyklaci odpadu 

ípustné využití 
- kompostárna; 
- parkovací a odstavná stání pro pot eby vyvolané p ípustným využitím území na vlastním pozemku; 
- ochranná a izola ní zele ; 
- ve ejná prostranství. 
Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- objekty pro bydlení, rekreaci, sport a komer ní využití; 
- mobilní domy; 
- stavby pro pr myslovou a zem lskou výrobu; 
- veškeré stavby, za ízení a innosti, které svými negativními vlivy jinak narušují funkce okolních zón 

a vyžadující ochranu p ed zát ží sousedních pozemk  mimo daný zp sob využití (hlukem, prachem, 
pachem, exhalacemi). 

 

Vybraná ve ejná prostranství s p evahou 
zpevn ných ploch  

PP 

Hlavní využití 
- ve ejný prostor obvykle s komunika ní funkcí, s p evážn  zpevn ným povrchem 

ípustné využití 
- náves, p ší komunikace; 
- aleje; 
- odpo ívky a drobné stavby informa ního charakteru (nap . mapy, pouta e, výv sky); 
- išt  do 200 m2; 
- parkovací stání, autobusové zastávky; 
- požární nádrže. 
Podmín  p ípustné využití 
- do asné a ú elové stavby, které nejsou spojené se zemí pevným základem (p edzahrádky, stánky, 

za ízení pro odpo inek a relaxaci) za dodržení podmínky, že nebude narušeno hlavní využití plochy 
a nebude nenarušena plynulost a bezpe nost silni ního provozu. 

Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- jakékoliv využití omezující volný pohyb a pobyt obyvatel (nap . oplocení - vyjma oplocení h iš ); 
- objekty pro bydlení; 
- mobilní domy; 
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- stavby pro výrobu a skladování; 
- veškeré stavby, za ízení a innosti, které jsou provázeny hlukem, astým dopravním provozem nebo 

svými negativními vlivy jinak narušují funkce zóny. 
 

Vybraná ve ejná prostranství s p evahou zelen  PZ 
Hlavní využití 
- ve ejný prostor s prostorotvornou funkcí, s p evážn  nezpevn nými plochami p írodní i cílen  založené 

zelen  
ípustné využití 

- travnaté plochy s výsadbami odpovídající druhové skladby (sadové úpravy, ke ové, stromové, kv tinové 
a travní porosty, souvislé v tší plochy vysoké zelen ); 

- plochy zelen  sloužící ke krátkodobé rekreaci a odpo inku; 
- odpo ívky a drobné stavby informa ního charakteru (nap . mapy, pouta e, výv sky); 
- išt  do 200 m2; 
- požární nádrž. 
Podmín  p ípustné využití 
- do asné a ú elové stavby, které nejsou spojené se zemí pevným základem (stánky, za ízení 

pro odpo inek a relaxaci) za dodržení podmínky, že nebude narušeno hlavní využití plochy. 
Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- jakékoliv využití omezující volný pohyb a pobyt obyvatel (nap . oplocení - vyjma oplocení h iš ); 
- objekty pro bydlení; 
- mobilní domy; 
- stavby pro výrobu a skladování; 
- parkovací a odstavná stání; 
- stavby, za ízení a innosti, které svými negativními vlivy jinak narušují klidovou zónu. 
 

Zele  - parky a parkov  upravené plochy ZU 
Hlavní využití 
- ve ejn  p ístupná urbanizovaná zele , která je ztvárn na podle zásad krajiná ské architektury, sloužící 

k pasivnímu i aktivnímu odpo inku návšt vník  a obyvatel obce 
ípustné využití 

- terénní a vegeta ní sadovnické úpravy, zakládání zelen  a travnatých ploch; 
- zpevn né plochy, chodníky, p íst ešky; 
- odpo ívky a drobné stavby informa ního charakteru (nap . mapy, pouta e, výv sky); 
- interaktivní hrací prvky zasazené do prost edí parku. 
Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- jakékoliv využití omezující volný pohyb a pobyt obyvatel (nap . oplocení - vyjma oplocení h iš ); 
- objekty pro bydlení; 
- mobilní domy; 
- stavby pro výrobu a skladování; 
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- parkovací a odstavná stání; 
- stavby, za ízení a innosti, které svými negativními vlivy jinak narušují klidovou zónu. 
 

Zele  - zahrady a sady ZZ 
Hlavní využití 
- soukromé zahrady a sady 

ípustné využití 
- skleníky, altány, seníky, v elíny; 
- stavby pro vedlejší samozásobitelské hospodá ství; 
- malá sportovní za ízení (nap . h išt  a bazény do 200 m2). 
Podmín  p ípustné využití 
- veškeré stavby mohou být realizovány za podmínky, že se jedná o stavby, které nevyžadují stavební 

povolení, jejich zastav ná plocha je do 25 m2 a výška h ebene max. 5 m. 
Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- objekty pro bydlení; 
- mobilní domy; 
- stavby pro výrobu a skladování; 
- stavby, za ízení a innosti, které svými negativními vlivy jinak narušují klidovou zónu. 
 

Doprava silni ní DS 
Hlavní využití 
- plochy k zajišt ní p ístupnosti silni ní dopravou 

ípustné využití 
- silnice, místní, obslužné a ú elové komunikace; 
- pozemky s umíst ním sou ástí komunikace (nap . náspy, zá ezy, op rné zdi, mosty, protihluková 

opat ení); 
- odstavná a parkovací stání, garáže; 
- autobusová nádraží, zastávky, odpo ívadla; 
- erpací stanice pohonných hmot; 
- stavby a za ízení pro údržbu pozemních komunikací; 
- odpo ívky a drobné stavby informa ního charakteru (nap . mapy, pouta e, výv sky); 
- doprovodná a izola ní zele . 
Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- stavby pro bydlení, rekreaci, sport, ob anskou vybavenost a výrobu; 
- stavby a za ízení, které jsou v rozporu s bezpe ností v doprav . 
 

Vodní plochy a toky WT 
Hlavní využití 
- vodní plochy, koryta vodních tok , pozemky ur ené pro p evažující vodohospodá ské využití, stavby 
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a za ízení na nich 
ípustné využití 

- chovné rybníky a krmná za ízení; 
- rekrea ní nádrže, rekrea ní vodní plochy a ostatní vodní díla; 
- mola a sportovní za ízení (nap . skluzavky); 
- zamok ené plochy a výtopy rybník ; 
- emost ní, lávky, stavidla, hráze, bezpe nostní p elivy, jezy; 
- odpo ívky a drobné stavby informa ního charakteru (nap . mapy, pouta e, výv sky); 
- hipostezky; 
- realizace ÚSES (nap . b ehové porosty, doprovodná zele ). 
Podmín  p ípustné využití 
- výsadba alejí okolo vodote í a vodních ploch za podmínky absence hrubých zásah  do b eh  a vodních 

ploch. 
Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- mobilní domy; 
- oplocení a jiné zamezování prostupnosti územím; 
- stavby, za ízení a innosti, které svými negativními vlivy zhoršují odtokové pom ry a ohrožují kvalitu vody 

v území; 
na t chto plochách nelze (dle § 18 odst. 5 stavebního zákona): 

- umis ovat stavby, za ízení a jiná opat ení pro zem lství a lesnictví; 
- realizovat t žbu nerost  vyjma plochy výhradního ložiska kamene pro hrubou a ušlechtilou výrobu 

. B3 180500 a CHLÚ Zalužany - erná Skála . 18050000; 
- umis ovat stavby a za ízení, které by v budoucnu znemožnily t žbu v ploše výhradního ložiska kamene 

pro hrubou a ušlechtilou výrobu . B3 180500 a v chrán ném ložiskovém území (dále jen „CHLÚ“) 
Zalužany - erná Skála . 18050000; 

- realizovat technická opat ení a stavby, které zlepší podmínky pro jeho využití pro ú ely rekreace 
a cestovního ruchu (nap . hygienická za ízení, ekologická a informa ní centra), vyjma p ípustného využití. 

 

Lesní LE 
Hlavní využití 
- plochy sloužící k pln ní funkcí lesa a innosti s nimi související 

ípustné využití 
- stavby a za ízení pro hospoda ení v lese a myslivost (nap . lesní školky, oplocenky, výb hy pro chovnou 

zv , krmelce, posedy), stavby a za ízení pro ochranu p írody; 
- odpo ívky a drobné stavby informa ního charakteru (nap . mapy, pouta e, výv sky); 
- hipostezky; 
- realizace ÚSES. 
Podmín  p ípustné využití 
- výstavba rozhleden za podmínky, že nedojde k narušení p írodních dominant anebo k významnému 

zásahu do porost . 
Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- mobilní domy; 
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- oplocení a jiné zamezování prostupnosti územím vyjma ploch, pro jejichž zp sob využití je nezbytné 
(nap . specifické zp soby hospoda ení na lesní p  jako n které typy lesní školky, výb hy pro chovnou 
zv ); 
na t chto plochách nelze (dle § 18 odst. 5 stavebního zákona): 

- umis ovat stavby, za ízení a jiná opat ení pro zem lství; 
- realizovat t žbu nerost  vyjma plochy výhradního ložiska kamene pro hrubou a ušlechtilou výrobu 

. B3 180500 a CHLÚ Zalužany - erná Skála . 18050000; 
- umis ovat stavby a za ízení, které by v budoucnu znemožnily t žbu v ploše výhradního ložiska kamene 

pro hrubou a ušlechtilou výrobu . B3 180500 a v CHLÚ Zalužany - erná Skála . 18050000; 
- realizovat technická opat ení a stavby, které zlepší podmínky pro jeho využití pro ú ely rekreace 

a cestovního ruchu (nap . hygienická za ízení, ekologická a informa ní centra), vyjma p ípustného využití. 
 

Pole AP 
Hlavní využití 
- hospoda ení na zem lském p dním fondu využívaném p edevším jako orná p da 

ípustné využití 
- stavby a za ízení pro myslivost (nap . posedy) a ochranu p írody; 
- zm na na pastviny, louky, ovocné sady; 
- hipostezky; 
- realizace ÚSES (nap . remízky, polní meze). 
Podmín  p ípustné využití 
- elíny za spln ní podmínky rozlohy do 25 m2; 
- zales ování za podmínky, že plocha navazuje na stávající lesní plochy, zalesn ním dojde k ucelení 

lesních ploch a plocha není za azena do I. a II. t ídy ochrany ZPF; 
- výsadba alejí podél polních cest za podmínky absence hrubých terénních úprav; 
- komunitní kompostování, stavby silážních jam a polních hnojiš  za spln ní podmínky vzdálenosti 

min. 500 m od obytných ploch a dále spln ní zákonných podmínek; 
- oplocení jen v p ípad  ploch, pro jejichž zp sob využití je nezbytné (nap . specifické zp soby 

hospoda ení jako plantáže d evin za podmínky, že se bude jednat o do asné oplocení pozemk  
a nebude ztížena prostupnost územím. 

Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- mobilní domy; 
- oplocení a jiné zamezování prostupnosti územím vyjma podmín  p ípustného využití; 
- stavby, za ízení a innosti, které narušují organizaci a strukturu ZPF; 
- stavby, za ízení a innosti, které porušují funk nost meliora ních opat ení a staveb. 

na t chto plochách nelze (dle § 18 odst. 5 stavebního zákona): 
- umis ovat stavby, za ízení a jiná opat ení pro zem lství a lesnictví vyjma p ípustného a podmín  

ípustného využití; 
- realizovat t žbu nerost ; 
- realizovat technická opat ení a stavby, které zlepší podmínky pro jeho využití pro ú ely rekreace 

a cestovního ruchu (nap . hygienická za ízení, ekologická a informa ní centra), vyjma p ípustného využití. 
 

Louky AL 
Hlavní využití 
- plochy zem lského p dního fondu využívané p evážn  jako louky a pastviny 
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ípustné využití 
- stavby a za ízení pro myslivost (nap . posedy) a ochranu p írody; 
- zm na na ovocné sady; 
- odpo ívky a drobné stavby informa ního charakteru (nap . mapy, pouta e, výv sky); 
- hipostezky; 
- realizace ÚSES. 
Podmín  p ípustné využití 
- elíny, seníky a p íst ešky pro zv  a chovaná zví ata formou lehkých p íst ešk  za spln ní podmínky 

rozlohy do 25 m2; 
- zales ování za podmínky, že plocha navazuje na stávající lesní plochy, zalesn ním dojde k ucelení 

lesních ploch a plocha není za azena do I. a II. t ídy ochrany ZPF; 
- zm na na pole za podmínky, že nedojde ke zvýšení rizika ohrožení zem lské p dy erozí, ke zm  

odtokových pom  a zhoršení reten ní schopnosti krajiny vzhledem k poloze údolnic; 
- výsadba alejí podél polních cest za podmínky absence hrubých terénních úprav; 
- komunitní kompostování, stavby silážních jam a polních hnojiš  za spln ní podmínky vzdálenosti 

min. 500 m od obytných ploch a dále spln ní zákonných podmínek; 
- oplocení jen v p ípad  ploch, pro jejichž zp sob využití je nezbytné (nap . výb hy pro chovnou zv  

a pastviny pro hospodá ská zví ata) a za podmínky, že se bude jednat o do asné ohrazení pozemk  
(nap . elektrické ohradníky, jednoduché d ev né ohrazení) a nebude ztížena prostupnost územím; 

- výstavba rozhleden za podmínky, že nedojde k narušení p írodních dominant anebo k významnému 
zásahu do porost . 

Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
- v záplavovém území je nep ípustná zm na kultury na ornou p du; 

nep ípustné je zejména: 
- mobilní domy; 
- oplocení a jiné zamezování prostupnosti územím vyjma podmín  p ípustného využití; 
- stavby, za ízení a innosti, které narušují organizaci a strukturu ZPF; 
- stavby, za ízení a innosti, které porušují funk nost meliora ních opat ení a staveb. 

na t chto plochách nelze (dle § 18 odst. 5 stavebního zákona): 
- umis ovat stavby, za ízení a jiná opat ení pro zem lství a lesnictví vyjma p ípustného a podmín  

ípustného využití; 
- realizovat t žbu nerost ; 
- realizovat technická opat ení a stavby, které zlepší podmínky pro jeho využití pro ú ely rekreace 

a cestovního ruchu (nap . hygienická za ízení, ekologická a informa ní centra), vyjma p ípustného využití. 
 

Smíšené nezastav ného území MN 
Hlavní využití 
- plochy s p irozenými nebo p írod  blízkými ekosystémy, p ispívající ke stabilizaci ekologické rovnováhy 

v území 
ípustné využití 

- aleje a ochranná zele ; 
- zamok ené plochy a výtopy rybník ; 
- hipostezky; 
- realizace ÚSES. 
Podmín  p ípustné využití 
- zales ování za podmínky, že plocha navazuje na stávající lesní plochy, zalesn ním dojde k ucelení 
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lesních ploch a plocha není za azena do I. a II. t ídy ochrany ZPF; 
- oplocení jen v p ípad  ploch, pro jejichž zp sob využití je nezbytné (nap . výb hy pro chovnou zv  

a pastviny pro hospodá ská zví ata) a za podmínky, že se bude jednat o do asné ohrazení pozemk  
(nap . elektrické ohradníky, jednoduché d ev né ohrazení) a nebude ztížena prostupnost územím. 

Za podmínky, že nedojde k narušení p írodních a p írod  blízkých spole enstev a nebude narušen krajinný 
ráz území: 
- stavby a za ízení pro myslivost (nap . krmelce, posedy), stavby a za ízení pro ochranu p írody a vodní 

hospodá ství (nap . sklady krmiva u rybník ); 
- odpo ívky a drobné stavby informa ního charakteru (nap . mapy, pouta e, výv sky); 
- elíny, p íst ešky pro zv  formou lehkých p íst ešk  do 25 m2. 
Nep ípustné využití 
- využití, která nesouvisí s hlavním a p ípustným využitím a svým charakterem a provozem narušují hlavní 

a p ípustné využití stanovené pro tyto plochy; 
nep ípustné je zejména: 

- mobilní domy; 
- oplocení a jiné zamezování prostupnosti územím vyjma podmín  p ípustného využití; 
- stavby, za ízení a innosti, které narušují organizaci a strukturu ZPF; 
- stavby, za ízení a innosti, které porušují funk nost meliora ních opat ení a staveb. 

na t chto plochách nelze (dle § 18 odst. 5 stavebního zákona): 
- umis ovat stavby, za ízení a jiná opat ení pro zem lství a lesnictví vyjma podmín  p ípustného 

využití; 
- realizovat t žbu nerost ; 
- realizovat technická opat ení a stavby, které zlepší podmínky pro jeho využití pro ú ely rekreace 

a cestovního ruchu (nap . hygienická za ízení, ekologická a informa ní centra), vyjma p ípustného 
a podmín  p ípustného využití. 

PODMÍNKY PRO VYUŽITÍ PLOCH - VÝSTUPNÍ LIMITY 

OCHRANA MELIORA NÍCH ZA ÍZENÍ 
U meliorovaných ploch, které jsou áste  nebo celé navrženy k zástavb  (zastavitelné plochy), je nutno 
provést p ed zahájením výstavby úpravu drenážního systému tak, aby nedocházelo k narušení jeho 
funk nosti nebo ovlivn ní navazujících ploch zamok ením. 

PLOCHY PRO P ÍSTUP K VODNÍM TOK M 
U vodote í bude zachován p ístupný pruh pozemk  v dostate né ší ce od b ehové hrany pro pot ebu 
provád ní údržby vegetace. 

OCHRANA P ED ZVÝŠENOU HYGIENICKOU ZÁT ŽÍ 
(POŽADAVKY NA OCHRANU VE EJNÉHO ZDRAVÍ) 

 Ochrana p ed negativními vlivy z dopravní a technické infrastruktury  
V plochách v blízkosti silnice I. a III. t ídy a trafostanic mohou být situovány stavby pro bydlení, stavby 
pro ob anské vybavení typu staveb pro ú ely školní a p edškolní výchovy a pro zdravotní, sociální ú ely, 
pro sport a funk  obdobné stavby a plochy vyžadující ochranu p ed hlukem (chrán ný venkovní prostor) 
až po spln ní hygienických limit  z hlediska hluku i vylou ení p edpokládané hlukové zát že. 

 Ochrana p ed negativními vlivy z provozu 
Pro plochy výroby (výroba lehká, výroba zem lská a lesnická, výroba drobná a služby), plochu smíšenou 
výrobní jiné, plochy vodního hospodá ství, energetiky, plochu nakládání s odpady, plochy ob anského 
vybavení ve ejné a komer ní (jedná se o plochy stávající i navrhované) platí, že hranice negativních vliv  
(nap . hluk, prašnost apod.) bude max. na hranici této plochy rozdílného zp sobu využití (p ípadn  
na hranici vlastního pozemku). Tzn., že negativní vlivy z t chto ploch nesmí zasahovat do ploch stávajícího 
i navrhovaného chrán ného venkovního prostoru staveb. V ploše negativního vlivu je možno umis ovat 
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ojedin le stavby pro bydlení za podmínky, že bude zajišt na ochrana p ed negativními vlivy a budou 
dodrženy hygienické limity hluku v chrán ném venkovním i vnit ním prostoru staveb. 

OCHRANA OVZDUŠÍ 
Budou respektovány požadavky na ochranu ovzduší vyplývající ze zákona o ochran  ovzduší a krajského 
programu snižování emisí tak, aby pro dané území byla dodržena p ípustná úrove  zne išt ní ovzduší. 
Obecn  by nem la t sn  sousedit obytná zástavba a plochy pro výrobu (nebo pro innosti omezující okolní 
obytnou zástavbu). Tím se bude p edcházet problém m obt žování obyvatel hlukem, emisemi, dopravou 
a zápachem. Jakákoliv výroba by m la být umíst na mimo obytnou zástavbu nebo v dostate né vzdálenosti. 
Pokud by v budoucnu do oblasti byla za len na výroba nebo zdroj s dopady na ovzduší, je provozovatel 
povinen dodržovat legislativu i v oblasti ochrany ovzduší, nap . požádat o p íslušná povolení k umíst ní, 
stavb , provozu nových zdroj . Pokud bude uvažováno o výstavb  stacionárního zdroje vyjmenovaného 
v p íloze . 2 zákona, je kompetentní rozhodovat krajský ú ad. U nevyjmenovaných stacionárních zdroj  je 
kompetentní rozhodovat místn  p íslušný obecní ú ad s rozší enou p sobností, dle § 11 odst. 3 zákona. 

DOPRAVNÍ ZA ÍZENÍ 
Podmínkou povolování staveb je pokrytí pot eb parkování, odstavných stání a garáží pro jednotlivé zp soby 
využití na vlastním pozemku. ÚP stanovuje stupe  automobilizace 644 vozidel/1000 obyvatel (1 : 1,61). 

ÚZEMÍ S MOŽNÝMI ARCHEOLOGICKÝMI NÁLEZY ( EŠENÉ ÚZEMÍ) 
i stavebních aktivitách m že dojít k porušení území s možnými archeologickými nálezy. V p ípad  

archeologických nález  p i stavební innosti je nutné zajistit provedení záchranného archeologického 
pr zkumu. 

UMIS OVÁNÍ STAVEB DO VZDÁLENOSTI 50 M OD OKRAJE LESA 
Je zakázaná realizace staveb trvalého charakteru v menší vzdálenosti od lesních pozemk , než je pr rná 
výška blízkého lesního porostu v mýtném v ku upravená s ohledem na charakter konkrétní lokality. Dále je 
nutné, aby byl zajišt n p ístup do okolních les  s ohledem na v sou asné dob  využívanou mechanizaci 
ur enou pro lesní hospodá ství. 
Samostatné umíst ní jednotlivých staveb ve vzdálenosti do 50 m od okraje lesa bude podléhat souhlasu 
místn  p íslušného orgánu správy les . Zástavba musí být obrácena k lesnímu porostu nezastav nou ástí 
pozemku. 

g) vymezení ve ejn  prosp šných staveb, ve ejn  prosp šných opat ení, staveb 
a opat ení k zajiš ování obrany a bezpe nosti státu a ploch pro asanaci, 
pro které lze práva k pozemk m a stavbám vyvlastnit, 

Návrh ve ejn  prosp šných staveb je vyzna en v samostatném výkrese - Výkres ve ejn  prosp šných 
staveb, opat ení a asanací. 

VE EJN  PROSP ŠNÉ STAVBY 
ÚP Zalužany jsou navrhovány ve ejn  prosp šné stavby dopravní a technické infrastruktury. 

Dopravní infrastruktura 
Kód el k.ú. 

VD1 Koridor dopravní infrastruktury (dálnice D4) v etn  související 
dopravní infrastruktury Zalužany 

Technická infrastruktura - energetické ešení 
Kód el k.ú. 

VT1 Koridor pro p eložku linky VN 22 kV Zalužany 

VT2 Koridor pro p eložku linky VN 22 kV Zalužany 
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VT3 Koridor pro p eložku linky VN 22 kV Zalužany 

VE EJN  PROSP ŠNÁ OPAT ENÍ 
Nejsou navrhována ve ejn  prosp šná opat ení. 

STAVBY A OPAT ENÍ K ZAJIŠ OVÁNÍ OBRANY A BEZPE NOSTI STÁTU A PLOCHY PRO ASANACI 
Nejsou navrhovány stavby a opat ení k zajiš ování obrany a bezpe nosti státu ani plochy pro asanaci. 

h) vymezení ve ejn  prosp šných staveb a ve ejných prostranství, pro které lze 
uplatnit p edkupní právo, s uvedením v í prosp ch je p edkupní právo 

izováno, parcelních ísel pozemk , názvu katastrálního území a pop ípad  
dalších údaj  podle § 8 odst. 1 katastrálního zákona 

V ÚP Zalužany nejsou vymezeny plochy ve ejn  prosp šných staveb a ve ejn  prosp šných opat ení, 
pro které lze uplatnit pouze p edkupní právo. 

i) stanovení kompenza ních opat ení podle § 50 odst. 6 stavebního zákona 

ÚP Zalužany nedochází k pot eb  stanovení kompenza ních opat ení podle § 50 odst. 6 stavebního zákona. 

j) vymezení ploch a koridor , ve kterých je rozhodování o zm nách v území 
podmín no zpracováním územní studie, stanovení podmínek pro její po ízení 
a p im ené lh ty pro vložení dat o této studii do evidence územn  plánovací 

innosti 

V ešeném území jsou vymezeny plochy, ve kterých je pot eba vzhledem k jejich rozsahu, poloze a významu 
dalšího využití t chto ploch, prov ení územní studií. Na základ  vypracování územní studie budou 
stanoveny podrobné podmínky pro rozhodování v území. Územní studie bude podrobn ešit len ní plochy 
na jednotlivé pozemky a jejich dopravní napojení a dopravní obsluhu, napojení na ve ejnou technickou 
infrastrukturu a podmínky pro umíst ní a prostorové uspo ádání staveb, v etn  podmínek ochrany 
navrženého charakteru území, zejména ochrany krajinného rázu a urbanistických a architektonických hodnot 
(nap íklad uli ní a stavební áry, po et podlaží, výšku zástavby, objemy a tvary zástavby, intenzitu využití 
pozemk , návrh ve ejných prostranství a ve ejné zelen ). 
Lh ty pro po ízení územní studie, jejího schválení a vložení dat do evidence územn  plánovací innosti 
budou stanoveny na základ  aktuálních podmínek a poptávky v území, a to však nejpozd ji do 4 let 
od vydání této ÚPD. 
Plochy, u kterých je rozhodování o zm nách podmín no zpracováním územní studie: 

• US3 = Z9 (SV + PZ) - p i východním okraji místní ásti Sázka. 

k) údaje o po tu list  územního plánu a po tu výkres  k n mu p ipojené grafické 
ásti 

Dokumentace ÚP Zalužany obsahuje v originálním vyhotovení strany 7 až 40 tohoto opat ení obecné 
povahy. 

Grafická ást ÚP Zalužany je nedílnou sou ástí tohoto opat ení obecné povahy jako p íloha . 1 a obsahuje 
celkem 3 výkresy. 

SEZNAM P ÍLOH: 
1. Výkres základního len ní území       1 : 5 000 
2. Hlavní výkres           1 : 5 000 
3. Výkres ve ejn  prosp šných staveb, opat ení a asanací  1 : 5 000 
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OD VODN NÍ ÚZEMNÍHO PLÁNU 
 

a) postup po ízení a zpracování územního plánu 

Zastupitelstvo obce rozhodlo dne 4. 7. 2019 o po ízení nového územního plánu usnesením 6/2019 
z vlastního podn tu. Po zpracování návrhu Zadání a jeho projednání bylo schváleno ZO dne 30. ledna 
2020. Návrh byl zpracován Projektovým atelierem AD s.r.o. . Bud jovice. Spole né jednání se uskute nilo 
dne 16. zá í 2020. Protože n která stanoviska byla protich dná, po izovatele je následn  dohodl v pr hu 
podzimu 2020. Stanovisko NOÚP bylo vydáno 15. 12. 2020. Ve ejné projednání návrhu ÚP se konalo 
20. ledna 2021. Termín na zaslání námitek a p ipomínek byl stanoven na 27. leden 2021. 

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

ZÁKLADNÍ ÚDAJE 

Obec Zalužany se nachází ve St edo eském kraji cca 20 km jihovýchodn  od P íbrami, v nadmo ské výšce 
466 m n. m. 
Po et trvale žijících obyvatel se pohybuje kolem 324 s pr rným v kem 46 let. Z toho v produktivním v ku 
je 195 obyvatel. 
Ob anská vybavenost je zastoupena p edevším v nedalekém m st  Mirovice a B eznice. 
Dostupnost ešeného území obce Zalužany je zajišt na individuální nebo linkovou autobusovou dopravou. 
Správním územím obce prochází silnice I. t ídy - I/4 a silnice III. t ídy - III/00436, III/10245, III/10248, 
III/10249. 
Funkci obce s rozší enou p sobností pro Zalužany vykonává m sto P íbram, jeho odbory vykonávají funkce 
pov ených orgán  státní ve ejné správy i na úseku územního plánování. 
Území ešené územním plánem je vymezeno velikostí správního území obce Zalužany, které má jedno 
katastrální území (dále jen „k.ú.“) - Zalužany s celkovou rozlohou 956 ha: 

• k.ú. Zalužany (kód k.ú. 790761) 

Druhy pozemk ešeného území 

Celková vým ra pozemku (ha) 956 
Orná p da (ha) 510 
Chmelnice (ha) - 
Vinice (ha) - 
Zahrady (ha) 15 
Ovocné sady (ha) 3 
Trvalé trávní porosty (ha) 157 
Zem lská p da (ha) 685 
Lesní p da (ha) 167 
Vodní plochy (ha) 17 
Zastav né plochy (ha) 13 
Ostatní plochy (ha) 74 

Zem lsky využívané pozemky zabírají p ibližn  72 %, 17 % vým ry ešeného území je zalesn no a 2 % 
tvo í vodní plochy. 

NÁVAZNOST NA SOUSEDNÍ SPRÁVNÍ ÚZEMÍ 

Z hlediska širších územních vztah  sousedí obec Zalužany s obcemi: 
• Mirovice -  k.ú. Touškov; západní ást hranice ešeného území, 
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    k.ú. Oha ; severní ást hranice ešeného území, 
• Chraštice -  k.ú. Chraštice; severní ást hranice ešeného území, 
• Kozárovice - k.ú. Kozárovice; severní ást ešeného území, 

    k.ú. Vystrkov; východní ást ešeného území, 
• Lety -   k.ú. Šerkov; jihovýchodní a jižní ást hranice ešeného území, 

    k.ú. Lety; jižní ást hranice ešeného území, 
• Horosedly -  k.ú. Horosedly; jihozápadní ást hranice ešeného území. 

Návrh územního plánu je koordinován s územními plány, pop . zm nami t chto obcí a je zpracován tak, že 
respektuje a sou asn  zajiš uje návaznost dopravní, technické infrastruktury a prvk  ÚSES. 
Tyto návaznosti jsou zobrazeny ve Výkrese širších vztah . 
Pro zajišt ní souladu je nutné do ÚPD obce Kozárovice dopln ní trasy navržené cyklotrasy. 
Návrhové plochy ešené v ÚP Zalužany nezasahují do správních území sousedních obcí. 
Z hlediska ešení vzájemných vztah  jsou ÚPD sousedících obcí respektovány. 

ešení ÚP Zalužany nebude mít z hlediska širších vztah  žádný negativní dopad na sousedící 
správní území. 

c) soulad návrhu územního plánu s politikou územního rozvoje a územn  
plánovací dokumentací vydanou krajem 

VYHODNOCENÍ SOULADU S POLITIKOU ÚZEMNÍHO ROZVOJE R 

Dle Politiky územního rozvoje eské republiky ve zn ní platných aktualizací (dále jen „APÚR“) území ešené 
ÚP Zalužany neleží v rozvojové oblasti, rozvojové ose, ani ve specifické oblasti. P es ešené území vede 
koridor rychlostní silnice R4 (D4), dále pro obec Zalužany vyplývají pouze obecné republikové priority 
na základ  § 18 a § 19 zákona . 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním ádu (stavební zákon) 
a ty, které jsou uvedené v kapitole 2.2 Politiky územního rozvoje eské republiky ve zn ní platných 
aktualizací. 

Pro území obce Zalužany vyplývá dle APÚR následující: 

Republikové priority územního plánování pro zajišt ní udržitelného rozvoje území - viz kap. 2 APÚR 

bod (14) APÚR 
 ÚP Zalužany vytvá í podmínky pro ochranu a rozvoj p írodních, kulturních a civiliza ních hodnot, 

etn  architektonického a archeologického d dictví. Pro zachování jedine né urbanistické 
struktury území jsou vymezeny plochy rozvoje v návaznosti na zastav né území a stanovují se 
pro n  podmínky pro zm ny jejich využití, kterými bude zajišt no zachování volné krajiny a hodnot 
území. Rozvoj p írodních hodnot je zajišt n vymezením ÚSES. 

bod (14a) APÚR 
 Územní plán zajiš uje ochranu zem lské a lesní p dy a minimalizuje její zábory na nezbytnou 

míru. 

bod (15) APÚR 
 V ešeném území se nevyskytují žádné znaky sociální segregace s negativním vlivem na sociální 

soudružnost obyvatel. ÚP Zalužany vymezením zastavitelných ploch žádné p edpoklady k sociální 
segregaci nevytvá í. 

bod (16) APÚR 
 ÚP up ednost uje komplexní ešení p ed uplatn ním jednostranných hledisek a požadavk . 

Omezuje se expanze bydlení do krajiny a stanovují se podmínky pro ochranu p írodních hodnot. 
S p ihlédnutím k jejich hodnotám jsou stanoveny podmínky pro využití ploch a prostorové 
uspo ádání, ímž je zp tn  ovliv ována kvalita života obyvatel. Nová výstavba musí respektovat 
zastav né území s ohledem na charakter a rozmíst ní povolovaných staveb, který koresponduje 
se sou asným stavem zástavby a uplat ovat prvky doprovodné zelen . 



43 
 

bod (16a) APÚR 
 ÚP Zalužany vychází z principu integrovaného rozvoje území, který p edstavuje objektivní, 

komplexní posuzování a následné koordinování prostorových, odv tvových a asových hledisek. 

bod (17) APÚR 
 Nové zám ry v ÚP Zalužany jsou v souladu s pot ebou vymezování dostate ného množství 

vhodných zastavitelných ploch, které by mohly být nabídnuty zájemc m o investice, a které by pro 
dané území znamenaly nové pracovní p íležitosti. 

bod (18) APÚR 
 ÚP napl uje požadavek APÚR na polycentrický (mnohostranný) rozvoj sídelní struktury vytvo ením 

podmínek (vymezením zastavitelných ploch, stanovením podmínek pro využití ploch s rozdílným 
zp sobem využití, stanovením celkové urbanistické koncepce, stanovením koncepce ve ejné 
infrastruktury i koncepce uspo ádání krajiny) pro harmonický a udržitelný rozvoj sportovních 
a rekrea ních aktivit, a rozvojem služeb spojených s t mito innostmi. 

bod (19) APÚR 
 ÚP hospodárn  využívá zastav né území a zajiš uje ochranu nezastav ného území (zejména 

zem lské a lesní p dy) a zachovává ve ejnou zele . K zajišt ní ochrany nezastav ného území 
dochází využitím území, které bezprost edn  navazuje na zastav né území. Hospodárnému 
využívání zastav ného území ÚP p ispívá i stanovením podmínek pro využití ploch s rozdílným 
zp sobem využití, které umož ují polyfunk ní využití opušt ných areál  a ploch (zejména 
zem lského p vodu). Cílem je ú elné využívání a uspo ádání území úsporn  v nárocích na 
ve ejné rozpo ty na dopravu a energie, které koordinací ve ejných a soukromých zájm  na rozvoji 
území omezuje negativní d sledky suburbanizace pro udržitelný rozvoj území. 

bod (20) APÚR 
 ÚP vychází ze zjišt ného stavu v území a požadavk  na jeho využití, které byly vyhodnoceny 

a komplexn  zapracovány do této výsledné dokumentace. Územní plán respektuje a dále rozvíjí 
stabilizované urbanizované struktury ešeného území. Územní aktivity jsou soust ed ny tak, aby 
nedocházelo k výraznému ohrožení krajinného rázu a dále z stala zachována charakteristika a typ 
krajiny a nebylo omezeno využití p írodních zdroj . ÚP zp es uje prvky lokálního ÚSES. Rozvojové 
plochy jsou navrženy tak, aby nedocházelo ke snížení biologické rozmanitosti a funk nosti 
ekosystém , s ohledem na trvale udržitelné žití. V rámci koncepce uspo ádání krajiny jsou 
v nezastav ném území vymezeny vodní plochy a toky, plochy lesní, pole, louky a pastviny a plochy 
smíšené nezastav ného území. 

bod (20a) APÚR 
 ÚP Zalužany zajiš uje migra ní prostupnost krajiny pro voln  žijící živo ichy a lov ka. 

bod (21) APÚR 
 Pro zachování prostupnosti krajiny ÚP Zalužany vymezuje ve ejn  p ístupné plochy (plochy 

vybraná ve ejná prostranství s p evahou zpevn ných ploch, vybraná ve ejná prostranství 
s p evahou zelen  a zele  - parky a parkov  upravené plochy) typické pro charakter krajiny 
v bezprost ední blízkosti zastav ného území i zastavitelných ploch pro propojení s okolní krajinou. 

bod (22) APÚR 
 Stávající p ší komunikace na území obce jsou územním plánem respektovány. ÚP je navržena 

cyklotrasa pro propojení se sousedními obcemi. ÚP vytvá í podmínky pro rozvoj a využití 
edpoklad  území pro r zné formy cestovního ruchu p i zachování a rozvoji hodnot území. 

bod (23) APÚR 
 V ešeném území se nachází fungující silni ní sí  zastoupená silnicemi I. a III. t ídy. Dopravní 

dostupnost území je vyhovující. S ohledem na malý rozsah nové zástavby v ešeném území 
se nep edpokládá vliv na zatížení z hlediska ve ejné dopravy. 
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bod (24) APÚR 
 Územní plán vytvá í podmínky, které umožní zklidn ní dopravy a zvýšení bezpe nosti 

v zastav ných územích sídel a stanovuje podmínky pro využití ploch vyžadujících ochranu 
obyvatelstva p ed hlukem a emisemi. Dopravní p ipojení nových zastavitelných ploch je zajišt no 
sjezdy ze stávající dopravní sít . V rámci podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití 
je v rozvojových lokalitách umožn no rozší ení i vznik nových komunikací v ší kových parametrech 
v souladu s p íslušnými normami dle d vodu vzniku komunikace. 

bod (24a) APÚR 
 Ve správním území obce Zalužany nedochází k dlouhodobému p ekra ování mezních hodnot 

imisních limit  pro ochranu lidského zdraví. P ípadná výstavba v blízkosti komunikací vyšších t íd je 
podmín na dodržením hygienických hlukových limit  v chrán ných vnit ních i venkovních 
prostorech staveb a chrán ných venkovních prostorech. 

bod (25) APÚR 
 V ešeném území není na žádném vodním toku stanoveno záplavové území. 

Územní plán vytvá í podmínky pro zvýšení p irozené retence srážkových vod v území vsakováním 
a využíváním deš ových vod jako zdroje vody a s cílem zmír ování ú inku povodní. 

bod (27) APÚR 
 ÚP Zalužany umož uje umis ovat stavby a za ízení technické infrastruktury (pro vodní hospodá ství 

a energetiku) ve všech plochách s rozdílným zp sobem využitím. P i vymezování nových 
zastavitelných ploch byl výrazn  zohled ován stávající stav ve ejné infrastruktury, a to p edevším 
z d vod  jejího možného hospodárného a ú elného využití p i dalším rozvoji obce. 

bod (28) APÚR 
 ÚP Zalužany vzhledem k prostorovým možnostem rozvoje území i ve vztahu respektování ochrany 

území zohled uje nároky na další vývoj obce. 

bod (29) APÚR 
 Doprava je ešena individuáln . Obec je z hlediska širších vztah  obsloužena linkovou autobusovou 

dopravou. ÚP stanovením podmínek pro plochy s rozdílným zp sobem využití vytvá í p edpoklady 
pro vybudování dopravní infrastruktury a následné využívání vhodné sít  p ších i cyklistických cest. 
V ešeném území je ÚP vymezena cyklostezka pro propojení se sousedními obcemi. 

bod (30) APÚR 
 Návrhem je zlepšována kvalita technické infrastruktury, aby odpovídala m nícím se pot ebám 

a budoucím standard m kvality života. Koncepce likvidace odpadních vod je vedena snahou p ivést 
co nejv tší množství odpadních vod na OV. 

bod (31) APÚR 
 Stávající situace je považována za stabilizovanou a návrh nových ploch výroby energie 

z obnovitelných zdroj  se v sou asnosti nep edpokládá. 

bod (32) APÚR 
 Územní plán vymezuje dostatek rozvojových ploch pro bydlení. Návrhové plochy jsou sm rovány 

edevším do okrajových ástí, do proluk a do ploch s nejmenší mírou omezení a s logickými 
vazbami na dopravní a technickou infrastrukturu. 

ÚP Zalužany zohled uje republikové priority na základ  § 18 a § 19 zákona . 183/2006 Sb., o územním 
plánování a stavebním ádu (stavební zákon) a ty, které jsou uvedené v kapitole 2.2 Politiky územního 
rozvoje eské republiky ve zn ní platných aktualizací. 

Koridory a plochy dopravní infrastruktury - viz kap. 5 APÚR 

Koridory kapacitních silnic 
ešeným územím prochází koridor rychlostní silnice - R4 (D4). 

Vymezení: 
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Úsek P íbram - Nová Hospoda 
vody vymezení: 

Zabezpe ení jednoho z hlavních dopravních sm  v rámci území státu. 

ÚP Zalužany vymezený koridor respektuje. V ešeném území nejsou navrženy žádné zastavitelné plochy ani 
jiné zám ry, které by mohly ohrozit funk nost koridoru dopravní infrastruktury. 

ešení ÚP Zalužany je zpracováno v souladu s Politikou územního rozvoje eské republiky ve zn ní 
platných aktualizací. 

VYHODNOCENÍ SOULADU S ÚZEMN  PLÁNOVACÍ DOKUMENTACÍ VYDANOU KRAJEM 

Ze Zásad územního rozvoje St edo eského kraje ve zn ní platných aktualizací (dále jen „AZÚR“) vyplývá 
pro území ešené Územním plánem Zalužany následující: 

Stanovení priorit územního plánování kraje pro zajišt ní udržitelného rozvoje území - 
viz kap. 1. AZÚR 
Územní plán Zalužany zohled uje priority územního plánování kraje pro zajišt ní p íznivého životního 
prost edí. K posílení ekologické stability krajiny jsou vymezeny prvky ÚSES. Územní plán zajiš uje ochranu 
zem lské a lesní p dy a minimalizuje jejich zábory na nezbytnou míru. Pro ochranu krajinného rázu 
a dalších hodnot území jsou územním plánem navrženy podmínky prostorového uspo ádání urbanizovaných 
ploch. 
Územní plán Zalužany zohled uje priority územního plánování kraje pro zajišt ní hospodá ského rozvoje 
kraje. ÚP dbá na využití ploch a objekt  vhodných k podnikání v zastav ném území. Rozvoj výroby bude 
zajišt n intenzifikací zástavby v rámci stávajících areál  a vymezením nových ploch výroba lehká v jižní ásti 
sídla Zalužany, které navazují na stávající plochy stejného využití, a plochy smíšené výrobní jiné jižn  
pod rybníkem Na bahnech. Drobné služby a za ízení ob anského vybavení jsou p ípustné v rámci ploch 
bydlení. 
Územní plán Zalužany zohled uje priority územního plánování kraje pro zajišt ní sociální soudržnosti 
obyvatel kraje. Vymezením nových zastavitelných ploch pro bydlení vytvá í podmínky pro uspokojení 
poptávky obyvatel po bydlení. P i vymezování zastavitelných ploch byla v maximální možné mí e 
zohledn na návaznost na zastav né území a budoucí ucelování jeho tvaru. Nová zástavba je p evážn  
situována v návaznosti na zastav né plochy v dosahu stávajících komunikací a stávajících i navržených 
inženýrských sítí. Lokality jsou navrženy tak, aby novým využitím ploch nedošlo ke znep ístupn ní okolních 
pozemk  nebo k nemožnosti i ztížení jejich budoucího obhospoda ování. Uvážlivým návrhem 
zastavitelných ploch a stanovením podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití je 
minimalizován dopad na kulturní a urbanistické hodnoty území zejména na venkovský ráz sídla a pohledov  
významná panoramata sídla v krajin . Je respektována stávající ve ejná technická i dopravní infrastruktura 
a vybavenost ešeného území. ÚP p edkládá ešení infrastruktury, které otevírá prostor pro další rozvoj obce 
a ke zvýšení kvality života obyvatel ze socioekonomického pohledu. 

Zp esn ní vymezení rozvojových oblastí a rozvojových os, vymezených v PÚR 2008 a vymezení 
rozvojových oblastí, rozvojových os a rozvojových center krajského významu - viz kap. 2. AZÚR 
Správní území obce Zalužany leží v rozvojové ose krajského významu OSk2 (Praha - P íbram - 
Písek/Strakonice). 
Územní plán vymezenou rozvojovou osu krajského významu respektuje. 

Zp esn ní specifické oblasti, vymezené v PÚR a vymezení specifické oblasti krajského významu - 
viz kap. 3. AZÚR 
Obec Zalužany neleží v žádné specifické oblasti. 

Zp esn ní ploch a koridor  vymezených v PÚR a vymezení ploch a koridor  krajského významu - 
viz kap. 4. AZÚR 

Plochy a koridory dopravy mezinárodního a republikového významu - silni ní doprava 
ÚP Zalužany vymezuje koridor republikového významu (dle PÚR 2008) rychlostní silnice R4 Dubenec - 
Zalužany (hranice Jiho eského kraje) jako koridor pro ve ejn  prosp šnou stavbu D007. 
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ÚP Zalužany uvedený koridor zp es uje a respektuje. V ešeném území nejsou navrženy žádné zastavitelné 
plochy ani jiné zám ry, které by mohly ohrozit funk nost koridoru dopravy. 

Up esn ní územních podmínek koncepce ochrany a rozvoje p írodních, kulturních a civiliza ních 
hodnot území - viz kap. 5. AZÚR 
Hodnoty p írodního a krajinného prost edí ešeného území jsou p evzaty z územn  analytických podklad  
a územním plánem pln  respektovány. ešením územního plánu jsou posílena krajinná opat ení vymezením 

írodních hodnot a stanovením podmínek jejich ochrany. 
Jsou zachovány pohledov  exponované partie v krajin  a striktn  vymezeny p írodní hodnoty, které 
podporují ešení sm ující k vyváženosti zájm  ochrany p írody a zájm  podporujících rozvoj 
hospodá ských, socioekonomických aktivit v etn  rekrea ního využití území. 

i navrhování nových zastavitelných ploch byly zohled ovány zásady ochrany zem lského p dního 
fondu a pozemk  ur ených k pln ní funkce lesa. Nové rozvojové plochy jsou p ednostn  vymezovány mimo 
I. a II. t ídu ochrany ZPF a mimo lesní pozemky, zárove  jsou také nové zastavitelné plochy p ednostn  
vymezeny v návaznosti na již urbanizované území. Vzhledem k tomu, že v jižní ásti na sídlo Zalužany 
navazuje kvalitní zem lská p da, nebylo možné se p i vymezení rozvojové lokality vyhnout záboru této 

dy chrán né ZPF. 
ÚP ve vztahu k posílení biodiverzity a k protipovod ové prevenci umož uje ve všech plochách s rozdílným 
zp sobem využití protipovod ová opat ení spo ívající ve zvyšování reten ní schopnosti krajiny a ochran  

ed povodn mi a záplavami, podporuje obnovu b ehových porost , vymezuje travnaté pásy kolem vodních 
ploch, tok  a komunikací. 
ÚP vytvá í územní p edpoklady k p ijatelnému rekrea nímu využití vodních ploch a tok  a omezuje negativní 
dopad na jejich hospodá ské využití. 
ÚP respektuje vodohospodá ské zájmy, krajinnými opat eními chrání vodní plochy a zabezpe uje ochranu 
zdroj  podzemní a povrchové vody. 
Lze konstatovat, že ÚP Zalužany stanovuje takové podmínky, aby nedošlo ke st et m s pozitivními znaky 
charakteristik krajinného rázu a sou asn  mohly být využity kulturní hodnoty pro cestovní ruch s tím, že 
budou prosazovány trvale udržitelné formy cestovního ruchu a doprovodných služeb. 

Vymezení cílových charakteristik krajiny - viz kap. 6. AZÚR 
Krajina ešeného území je dle Zásad územního rozvoje SK klasifikována jako krajina relativn  vyvážená 
N01 (relativn  pestrá skladba zastoupených druh  pozemk ; nep evažují ani ekologicky labilní ani 
ekologicky stabilní plochy). 
ÚP respektuje zásady stanovené ZÚR SK pro využívání území daného základního typu krajiny. Navrhuje 
novou zástavbu s ohledem na okolní krajinu se zachováním krajinného rázu. Umož uje vytvo ení kvalitního 
obytného souboru, aniž by degradoval krajiná ské a kulturn  historické hodnoty. 

Vymezení ve ejn  prosp šných staveb a opat ení, staveb a opat ení k zajiš ování obrany 
a bezpe nosti státu a asana ních území nadmístního významu, pro které lze práva k pozemk m 
a stavbám vyvlastnit - viz kap. 7 AZÚR 
ÚP Zalužany vymezuje ve ejn  prosp šnou stavbu dopravní infrastruktury - koridor rychlostní silnice R4 
(dálnice D4) v etn  související dopravní infrastruktury p evzatou dle AZÚR. 

ešení ÚP Zalužany je zpracováno v souladu se Zásadami územního rozvoje St edo eského kraje 
ve zn ní pozd jších aktualizací. 

d) soulad návrhu územního plánu s cíli a úkoly územního plánování, zejména 
s požadavky na ochranu architektonických a urbanistických hodnot v území 
a požadavky na ochranu nezastav ného území 

VYHODNOCENÍ SOULADU S CÍLI ÚZEMNÍHO PLÁNOVÁNÍ PODLE § 18 SZ 

Územní plán Zalužany je zpracován v souladu s § 18 zákona . 183/2006 Sb., o územním plánování 
a stavebním ádu, ve zn ní pozd jších p edpis  (dále jen „stavební zákon, SZ“). Je vypracován s ohledem 
na vytvá ení p edpoklad  pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spo ívající ve vyváženém vztahu 
podmínek pro p íznivé životní prost edí, pro hospodá ský rozvoj a pro soudržnost spole enství obyvatel 
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území, který uspokojuje pot eby sou asné generace, aniž by ohrožoval podmínky života generací 
budoucích. 
Pro všechny pilí e byla provedena analýza stávajících silných a slabých stránek území, p íležitostí a hrozeb. 

Napln ní priorit pro zajišt ní p íznivého životního prost edí: 
• ÚP je koncipován se snahou o zachování nezastav ného území a p írodních hodnot území; 
• ochrana nezastav ného území je zajišt na stanovením podmínek pro využití ploch s rozdílným 

zp sobem využitím: vodní plochy a toky, plochy lesní, pole, louky a pastviny, plochy smíšené 
nezastav ného území a podmínky využití pro prvky ÚSES; 

• zastavitelné plochy jsou umíst ny hlavn  v p ímé vazb  na zastav ná území a p im en  rozši ují 
velikost a význam sídel s ohledem na míru využití zastav ného území; 

• jsou stanoveny podmínky pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití, s p ihlédnutím 
na charakter ešeného území, urbanistickou strukturu, p írodní, kulturní a civiliza ní hodnoty; 

• ke zlepšení životního prost edí dojde i postupným odstra ováním zdroj  zne išt ní ovzduší; 
• v území nebudou zakládány skládky odpad . 

Napln ní priorit pro zajišt ní p íznivého hospodá ského rozvoje: 
• navržené ešení umož uje na plochách ur ených k bydlení mimo obytné využití i možnosti 

podnikání (provozovny služeb, za ízení pro obchod, podnikatelské aktivity a výroba místního 
významu), ímž je vytvo en p edpoklad pro možné zvýšení po tu pracovních p íležitostí p ímo 
v ešeném území; 

• prostor pro podnikání v oblasti cestovního ruchu nabízejí plochy ob anského vybavení komer ní; 
• v rámci rozvojových ploch je umožn n rozvoj dopravní infrastruktury; 
• ešení koncepce ÚP vymezuje cyklotrasu pro propojení okolních obcí a rozší ení stávající sít  

pro cyklistické využití; 
• ešené území má všechny p edpoklady, aby se stalo pro turisty vyhledávanou lokalitou zejména 

v oblasti cykloturistiky a hipoturistiky. 

Napln ní priorit pro zajišt ní sociální soudržnosti obyvatel: 
• dojížd ní za prací v tšiny obyvatelstva je vyváženo možností bydlení v p íznivém životním 

prost edí a krásné p írod ; 
• jsou zajišt ny podmínky pro trvalé bydlení i p edpoklady pro místní pracovní p íležitosti; 
• vzhledem ke kvalitnímu životnímu prost edí je v územním plánu podpo en p edevším rozvoj 

bydlení. 

VYHODNOCENÍ SOULADU S ÚKOLY ÚZEMNÍHO PLÁNOVÁNÍ PODLE § 19 SZ 

Územní plán Zalužany je vypracován v souladu s úkoly územního plánování podle § 19 zákona . 183/2006 
Sb., o územním plánování a stavebním ádu v platném zn ní. Územní plán napl uje úkoly územního 
plánování tím, že: 

• stanovuje celkovou koncepci rozvoje území v etn  urbanistické koncepce, kterou zachovává 
a rozvíjí s ohledem na okolní krajinu a hodnoty území; 

• uplat uje poznatky z obor  architektury, urbanismu, územního plánování, ekologie a památkové 
pé e p i stanovení podmínek na využívání a prostorové uspo ádání území; 

• v nezastav ném území vytvá í podmínky pro snižování nebezpe í ekologických a p írodních 
katastrof a pro odstra ování jejich d sledk , a to p írod  blízkým zp sobem (zatravn ní, plán 
ÚSES); 

• rozsah zastavitelných ploch je ešen úm rn  velikosti území a kapacit  jeho ve ejné infrastruktury; 
• stanovuje podmínky pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití; 
• vytvá í podmínky pro ochranu území p ed negativními vlivy zám  na území; 
• prov uje hospodárné vynakládání prost edk  na zm ny v území (navrhované lokality lze vhodn  

napojit na dopravní systém i na technickou infrastrukturu); 
• ÚP stabilizuje v území konkrétní plochy s hospodá ským využitím (plochy výroba lehká, výroba 

zem lská a lesnická, výroba drobná a služby, plochy ob anského vybavení komer ní). P i jižním 
okraji sídla Zalužany vymezuje nové plochy výroba lehká, které navazují na stávající. Ekonomické 
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aktivity jsou dále umožn ny v rámci p ípustného a podmín  p ípustného využití ploch bydlení 
hromadné a smíšených obytných venkovských; 

• ÚP stanovuje podmínky pro zajišt ní civilní ochrany. 
Ochrana architektonických a urbanistických hodnot a nezastav ného území - viz kapitola k) Komplexní 
zd vodn ní… 
Územní plán Zalužany koordinuje ve ejné a soukromé zám ry zm n v území, výstavbu a jiné innosti 
ovliv ující rozvoj území a konkretizuje ochranu ve ejných zájm  vyplývajících ze zvláštních právních 

edpis . Lze konstatovat, že územní plán je pro obec Zalužany p ijatelný, a že p ínos navrženého ešení 
eváží nad jeho možné negativní dopady. Jeho realizací by nem ly být ohroženy podmínky života 

budoucích generací. 

e) soulad návrhu územního plánu s požadavky stavebního zákona a jeho 
provád cích právních p edpis  

Územní plán je zpracován podle zákona . 225/2017 Sb., kterým se m ní zákon . 183/2006 Sb., 
o územním plánování a stavebním ádu (stavební zákon), ve zn ní pozd jších p edpis , a n které 
související zákony o územním plánování a stavebním ádu (stavebního zákona), ve zn ní pozd jších 

edpis  a vyhlášek . 500/2006 Sb. o územn  analytických podkladech, územn  plánovací dokumentaci 
a zp sobu evidence územn  plánovací innosti a . 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání 
území v platném zn ní. 

V Územním plánu Zalužany byly použity následující plochy s rozdílným zp sobem využití: 

NÁZVY PLOCH S ROZDÍLNÝM ZP SOBEM VYUŽITÍ 
DLE ÚP 

NÁZVY PLOCH S ROZDÍLNÝM ZP SOBEM VYUŽITÍ 
DLE VYHLÁŠKY 501/2006 Sb. 

Smíšené obytné venkovské (SV) Smíšené obytné (§ 8) 

Bydlení hromadné (BH) Bydlení (§ 4) 
Ob anské vybavení ve ejné (OV) Ob anské vybavení (§ 6) 
Ob anské vybavení komer ní (OK) Ob anské vybavení (§ 6) 
Ob anské vybavení - h bitovy (OH) Ob anské vybavení (§ 6) 
Rekreace individuální (RI) Rekreace (§ 5) 
Rekreace hromadná - rekrea ní areály (RH) Rekreace (§ 5) 
Výroba lehká (VL) Výroba a skladování (§ 11) 
Výroba drobná a služby (VD) Výroba a skladování (§ 11) 
Výroba zem lská a lesnická (VZ) Výroba a skladování (§ 11) 
Smíšené výrobní - jiné (HX) Smíšené výrobní (§ 12) 
Vodní hospodá ství (TW) Technická infrastruktura (§ 10) 
Energetika (TE) Technická infrastruktura (§ 10) 
Nakládání s odpady (TO) Technická infrastruktura (§ 10) 
Vybraná ve ejná prostranství s p evahou 
zpevn ných ploch (PP) Ve ejná prostranství (§ 7) 

Vybraná ve ejná prostranství s p evahou zelen  
(PZ) Ve ejná prostranství (§ 7) 

Zele  - parky a parkov  upravené plochy (ZU) Zele  (§ 3) 
Zele  - zahrady a sady (ZZ) Zele  (§ 3) 
Doprava silni ní (DS) Dopravní infrastruktura (§ 9) 
Vodní plochy a toky (WT) Vodní a vodohospodá ské (§ 13) 
Lesní (LE) Lesní (§ 15) 
Pole (AP) Zem lské (§ 14) 
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Louky a pastviny (AL) Zem lské (§ 14) 
Smíšené nezastav ného území (MN) Smíšené nezastav ného území (§ 17) 

f) soulad návrhu územního plánu s požadavky zvláštních právních p edpis  
a se stanovisky dot ených orgán  podle zvláštních právních p edpis , 
pop ípad  s výsledkem ešení rozpor  

Všechna kolizní stanoviska se poda ilo dohodnout formou dohodovacího ízení. Vydaná stanoviska DO jsou 
kladná. 

g) zpráva o vyhodnocení vliv  na udržitelný rozvoj území obsahující základní 
informace o výsledcích tohoto vyhodnocení v etn  výsledk  vyhodnocení vliv  
na životní prost edí 

Ve schváleném zadání nebyl obsažen požadavek krajského ú adu na vyhodnocení vliv  na udržitelný rozvoj 
území, který spo ívá ve vyváženém vztahu podmínek pro p íznivé životní prost edí, pro hospodá ský rozvoj 
a pro soudržnost spole enství obyvatel území, a který uspokojuje pot eby sou asné generace, aniž by 
ohrožoval podmínky života generací budoucích. Je však možné konstatovat, že všechny návrhy mají za cíl 
v souladu s principy územního plánování dle platného stavebního zákona zajistit koordinaci a v cnou 
i asovou návaznost inností v území s cílem nalezení optimálního zp sobu využití území k zajišt ní 
udržitelného rozvoje území. 

h) stanovisko krajského ú adu podle § 50 odst. 5 stavebního zákona 

Stanovisko krajského ú adu podle § 10g zákona . 100/2001 Sb., o posuzování vliv  na životní prost edí 
a o zm  n kterých souvisejících zákon  (zákon o posuzování vliv  na životní prost edí) ve zn ní 
pozd jších p edpis  nebylo vydáno. 

i) sd lení, jak bylo stanovisko podle § 50 odst. 5 zohledn no, s uvedením 
závažných d vod , pokud n které požadavky nebo podmínky zohledn ny 
nebyly 

Stanovisko krajského ú adu podle § 10g zákona . 100/2001 Sb., o posuzování vliv  na životní prost edí 
a o zm  n kterých souvisejících zákon  (zákon o posuzování vliv  na životní prost edí) ve zn ní 
pozd jších p edpis  nebylo vydáno. 

j) vyhodnocení spln ní požadavk  zadání, pop ípad  vyhodnocení souladu s body 
(1-4) uvedenými ve vyhl. 500 v p íloze 7 ásti II. bod b) 

ÚP Zalužany je v souladu se zadáním, které bylo schváleno usnesením zastupitelstva obce Zalužany dne 
30. 1. 2020. ÚP je zpracován podle osnovy stanovené po izovatelem dle požadavk  stavebního zákona 
a jeho provád cích vyhlášek . 500/2006 Sb., o územn  analytických podkladech, územn  plánovací 
dokumentaci a zp sobu evidence územn  plánovací innosti, a . 501/2006 Sb., o obecných požadavcích 
na využívání území. 

ešení ÚP Zalužany a jeho správního území vychází zejména z aktuálního stavu a podmínek v ešeném 
území a z požadavk  na rozvoj obce. 

Požadavky vyplývající z Politiky územního rozvoje eské republiky 

Dle Politiky územního rozvoje eské republiky ve zn ní platných aktualizací území ešené ÚP Zalužany 
neleží v rozvojové oblasti, rozvojové ose, ani ve specifické oblasti. P es ešené území vede koridor 
rychlostní silnice R4 (D4), dále pro obec Zalužany vyplývají pouze obecné republikové priority na základ  
§ 18 a § 19 zákona . 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním ádu (stavební zákon) a ty, které 
jsou uvedené v kapitole 2.2 APÚR. 
Spln ní požadavk  z kapitoly „2.2. Republikové priority územního plánování pro zajišt ní udržitelného 
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rozvoje území“ je popsáno výše - viz kap. c) Soulad návrhu územního plánu s politikou územního rozvoje 
a územn  plánovací dokumentací vydanou krajem. 

Požadavky na základní koncepci rozvoje území obce 

1. Požadavky na urbanistickou koncepci 
Obec Zalužany tvo í jedno katastrální území - k.ú. Zalužany. 
Urbanistická koncepce vychází ze zachování stávající struktury sídel s r znorodým charakterem zástavby, 
tvo eném p evážn  starší vesnickou architekturou (hospodá ská stavení, drobné chalupy) a objekty z druhé 
poloviny 20. století (jednotlivé rodinné domy). Stavební dominanty se v sídle p íliš neuplat ují. Není žádoucí, 
aby byly vytvá eny ani novou zástavbou. 
Nové návrhové plochy jsou p irozen  stabilizovány zejména v prolukách, p ípadn  v r zných sm rech 
bezprost edn  navazujících na zastav né území. D raz je kladen na p im enost rozvoje, zachování 
kvalitního p írodního prost edí a na p íznivé zapojení nových ploch do kontextu zástavby a krajinného rázu. 
Projektantem byl posouzen a navržen rozsah ochrany nezastav ného území p ed umis ováním nežádoucích 
staveb ve smyslu § 18 odst. 5 stavebního zákona. 

2. Požadavky vyplývající z AZÚR 
Území obce Zalužany je dle AZÚR za azeno do rozvojové osy krajské úrovn  OSk2 (Praha - P íbram - 
Písek/Strakonice). 
Požadavky vyplývající z AZÚR jsou ešením ÚP Zalužany spln ny - viz kap. c) Od vodn ní ÚP. 

3. Požadavky vyplývající z územn  analytických podklad  (ÚAP) 
Požadavky vyplývající z aktualizace územn  analytických podklad  ORP P íbram byly prov eny 
a na základ  posouzení byly do ÚP Zalužany zapracovány problémy k ešení. 

ešení územního plánu je s aktualizací územn  analytických podklad  ORP P íbram v souladu. 

4. Požadavky vyplývající z širších územních vztah  
ÚP Zalužany respektuje stávající dopravní a technickou infrastrukturu a zohled uje územn  plánovací 
dokumentace sousedních obcí. eší návaznost navržených prvk , zejména koridoru dopravy místního 
významu a ÚSES. 

5. Požadavky obce 
ÚP Zalužany byly prov eny plochy z dosud platné ÚPD. Návrhové plochy jsou v souladu se všemi 
požadavky obce. 

6. Požadavky vycházející ze zám  ob an  p edaných obcí po izovateli 
Všechny požadavky vyplývající ze zám  ob an  byly vyhodnoceny a na základ  posouzení byla 
prov ena možnost jejich zahrnutí do ešení ÚP Zalužany. 

7. Požadavky na koncepci ve ejné infrastruktury 
ÚP je navrhována cyklotrasa z d vodu propojení sídel a zvýšení bezpe nosti pro pohyb obyvatel mezi sídly. 
ÚP je vymezen koridor dopravy pro dálnici D4. 

ešení ÚP Zalužany umož uje ve všech plochách s rozdílným zp sobem využití rozší ení i sm rové 
a výškové úpravy tras silnic nebo místních a ú elových komunikací do normových parametr . 
ÚP zajištuje rozší ení vodovodní a kanaliza ní sít  a ešení išt ní odpadních vod stávající OV. 
Ve stávající ploše nakládání s odpady je ÚP umožn na kompostárna, dále ÚP umož uje realizaci plochy 
pro bioodpad (menší kompostárnu) na plochách výroby zem lské a lesnické. 

8. Požadavky na koncepci uspo ádání krajiny 
ešení ÚP vytvá í podmínky pro pé i o p írodní, kulturní a civiliza ní hodnoty na území kraje, které vytvá ejí 

image kraje a posilují vztah obyvatelstva kraje ke svému území. 
ÚP doplnil, sladil a zp esnil vymezení ÚSES. 
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Požadavky na vymezení ploch a koridor  územních rezerv 

ÚP nevymezuje žádnou plochu ur enou pro územní rezervu jako plochu výhledového zám ru obce. 

Požadavky na prov ení vymezení ve ejn  prosp šných staveb, ve ejn  prosp šných opat ení 
a asanací 

Územní plán Zalužany vymezuje ve ejn  prosp šné stavby dopravní a technické infrastruktury - energetické 
ešení. 

ÚP je v souladu s požadavky na prov ení vymezení ve ejn  prosp šných staveb, ve ejn  prosp šných 
opat ení a asanací. 

Požadavky na prov ení ploch a koridor , ve kterých bude rozhodování o zm nách v území 
podmín no vydáním regula ního plánu, zpracováním územní studie nebo uzav ením dohody 
o parcelaci 

Využití plochy Z9 je podmín no prov ením územní studií. Územní studie bude podrobn ešit len ní 
plochy na jednotlivé pozemky a jejich dopravní napojení a dopravní obsluhu, napojení na ve ejnou 
technickou infrastrukturu a podmínky pro umíst ní a prostorové uspo ádání staveb, v etn  podmínek 
ochrany navrženého charakteru území, zejména ochrany krajinného rázu a urbanistických 
a architektonických hodnot. 

ípadný požadavek na zpracování variant ešení 

Návrh ÚP neobsahuje varianty ešení. 

Požadavky na uspo ádání obsahu návrhu územního plánu a na uspo ádání obsahu jeho od vodn ní 
etn  m ítek výkres  a po tu vyhotovení 

Obsah ÚP a uspo ádání jeho od vodn ní odpovídá p íloze . 7 vyhlášky . 500/2006 Sb., o územn  
analytických podkladech, územn  plánovací dokumentaci a zp sobu evidence územn  plánovací innosti. 

ešení ÚP je v souladu s požadavky na uspo ádání obsahu návrhu a od vodn ní v etn  m ítek výkres  
a po tu vyhotovení. 

Požadavky na vyhodnocení p edpokládaných vliv  územního plánu na udržitelný rozvoj území 

ÚP nenavrhuje takové využití území, které by mohlo ovlivnit nebo jakkoli narušit celistvost a funkci lokalit 
za azených do soustavy Natura 2000, tj. evropsky významné lokality a pta í oblasti. Na území obce nejsou 
evidovány evropsky významné lokality. 
Nevznikl požadavek na vyhodnocení vliv  na udržitelný rozvoj území. 

k) komplexní zd vodn ní p ijatého ešení v etn  vybrané varianty 

vodem zpracování nového územního plánu Zalužany je zejména zastaralost a neaktuálnost p vodního 
územního plánu z roku 2011 v etn  zm ny . 1 a 2 (2013). Nové požadavky na využití území, které se 
postupn  nashromáždily, se dotýkají i koncepce p vodní územn  plánovací dokumentace. S ohledem na 
pot eby obce a zm nu legislativy v oblasti územního plánování rozhodlo zastupitelstvo obce dne 
20. 11. 2019 o po ízení nového územního plánu. 

edm tem územního plánu je zejména podchycení sou asného urbanistického stavu ešeného území 
s limitujícími faktory a na jejich základ  navrhnout zásady budoucího uspo ádání v území. Je nutné stanovit 
zastav né území jednotlivých sídel. 
Hlavními zm nami oproti koncepci navržené v p vodním územním plánu jsou zejména nové zám ry 
zastavitelných ploch. 

IJATÉ EŠENÍ 

V sou asné dob  dochází k nár stu požadavk  na bydlení, které je dáno p edevším ze zájmu o bydlení 
v kvalitním a turisticky velmi atraktivním prost edí s dobrou dopravní dostupností. Z d vodu stabilizace 
místního obyvatelstva, event. migrace nového, jsou vytvo eny p edpoklady pro kvalitní bydlení. Obec 
Zalužany má zájem o rozší ení rodinné výstavby v obci p edevším s ohledem na rostoucí zájem a poptávku 
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z ad mladých lidí, kte í cht jí v obci zakotvit natrvalo. S uvedenými zastavitelnými plochami je spojen také 
rozvoj ve ejných prostranství a technické a dopravní infrastruktury. 
Navržené ešení p isp je k realizaci požadavk  obce a jeho obyvatel na rozvoj, p emž jsou respektovány 
všechny hodnoty v ešeném území. Podmínky ochrany všech zjišt ných hodnot jsou zásadami pro innost 
správních ú ad  a pro po izování navazující ÚPD. 

VYBRANÉ VARIANTY 

ÚP neobsahuje variantní ešení. 

OD VODN NÍ OCHRANY HODNOT 

Územní plánování ve ve ejném zájmu chrání a rozvíjí p írodní, kulturní a civiliza ní hodnoty území, v etn  
urbanistického, architektonického a archeologického d dictví. S ohledem na to ur uje podmínky 
pro hospodárné využívání zastav ného území a zajiš uje ochranu nezastav ného území a nezastav ných 
pozemk . Zastavitelné plochy se vymezují s ohledem na potenciál rozvoje území a míru využití zastav ného 
území. Soulad p írodních, civiliza ních a kulturních hodnot v ešeném území je zajišt n vzájemným 
respektováním, vyváženým rozvojem t chto hodnot a respektováním limit  využití území tak, aby byl 
umožn n trvale udržitelný rozvoj všech hodnot. 
Území je len no na plochy urbanizované (zastav né a zastavitelné), na plochy hospodá sky využívané 
(lesní a zem lské plochy) a další, nap . vodní plochy apod. Plochy chrán né v rámci ÚSES tvo í kostru 
ekologické stability krajiny. 
Koncepce uspo ádání krajiny v ešeném území nevyžaduje zásadní zm ny. D ležité je zam ení na ochranu 
dochovaného krajinného rázu a p írodních hodnot území. Cenné plochy jsou vymezeny na základ  
zjišt ných hodnot území. 
Charakteristickým znakem ešeného území je zna ný rozsah a po et prvk , chrán ných podle zákona 
o ochran  památek i o ochran  p írody. Uvedené plochy jsou vymezeny na základ  zjišt ných hodnot 
území. 

OCHRANA ARCHITEKTONICKÝCH, URBANISTICKÝCH A KULTURNÍCH HODNOT 
Do architektonicky nejhodnotn jší zástavby lze za adit dochované objekty lidové architektury, které 
se v ešeném území nacházejí. 
Krom  ochrany ešeného území dle platných právních p edpis  z hlediska státní památkové pé e (nemovité 
kulturní památky, území s archeologickými nálezy - vý et je uveden v Od vodn ní územního plánu 
v kapitole Vstupní limity využití území) jsou územním plánem chrán ny tyto hodnoty: 

- region lidové architektury Rožmitálsko - B eznicko, 
- urbanistická struktura a architektonický ráz zástavby sídla, 
- historické jádro p vodní zástavby sídla, 
- kulturní krajina a dochovaný krajinný ráz území, 
- památky místního významu, které nejsou zapsány v Úst edním seznamu kulturních památek R - 

tj. objekty p ispívající k identit  území (hodnotné objekty lidové architektury, drobné sakrální stavby, 
památníky, pomníky, …) v etn  jejich okolí: 
p. 24 - d m usedlosti s bránou, 
p. 36 - domká ské stavení, 
p. 38 - bývalá hospoda, 
p. 46 - d m usedlosti, 
p. 48 - vrata, 
p. 49 a 56 - d m usedlosti, 
p. 54 a 59 - d m usedlosti, 
p. 62 a 66 - brány, 
p. 64 a 65 - d m usedlosti, 
p. 94 - domká ské stavení, 
p. 133 - d m, související se zámkem 

Je žádoucí respektovat i památkov  nechrán né drobné stavby (boží muka, kapli ky, kamenné k íže, 
litinové k íže, apod.), nebo  tvo í tradi ní sou ást kulturní krajiny. Architektonicky cenná stavba nebo soubor 
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staveb má vliv na posuzování jakýchkoliv zm n stavby nebo udržovacích prací na nich p íslušným 
stavebním ú adem. Jedná se o architektonickou a kulturní hodnotu daného území a tím se p edpokládá její 
zachování. U mnohých z nich se jedná o stavby, které dosud nemají statut kulturní památky, ale vykazují 
památkové hodnoty. Jsou zárove  architektonicky i urbanisticky významnými dominantními stavbami v rámci 
obce a reprezentativní ukázkou vesnických staveb. Jejich úpravy by m ly spl ovat požadavky na kvalitu 
architektonického ešení v souladu se zájmy památkové pé e. 
Veškeré d je, innosti a za ízení musí respektovat kvalitu urbanistického, architektonického a p írodního 
prost edí. 
Z hlediska historického odkazu považuje ÚP za kulturní hodnoty archeologické lokality a urbanisticky 
hodnotnou ást sídla Zalužany. 

Archeologické lokality 
Mezi archeologické lokality evidované ve státním archeologickém seznamu R pat í v ešeném území osm 
archeologických naleziš , za azených do I. a II. kategorie ÚAN. 
Má-li se provád t stavební innost na území s archeologickými nálezy, jsou stavebníci již od doby p ípravy 
stavby povinni tento zám r oznámit Archeologickému ústavu a umožnit jemu a oprávn né organizaci provést 
na dot eném území záchranný archeologický výzkum, viz zákon . 20/1987 Sb. o státní památkové pé i, 
ve zn ní pozd jších zm n. Pro p ípadné archeologické nálezy platí ohlašovací povinnost podle zákona 
o státní památkové pé i. 
Popis je uveden v Od vodn ní územního plánu v ásti vstupní limity využití území. 

Urbanisticky hodnotná ást zástavby 
Jedná se o architektonicky a urbanisticky nejhodnotn jší území p vodní zástavby obce dané p edevším 
charakterem zástavby historického intravilánu. Nejhodnotn jší území se vyzna ují typickou zástavbou 
(sedlové st echy, pr elí dom ), lenitostí a r znorodostí zástavby. Na n  v tšinou navazuje zástavba 

vodních stodol, jejíž zachovalé zadní ásti vytvá í pohledov  exponované hrany, které p sobí esteticky 
zejména z dálkových pohled . 

Mén  hodnotná zástavba 
Jedná se o architektonicky mén  hodnotné území s nov jší zástavbou. P evážnou ást tvo í rodinné domy 
charakteristické pro druhou polovinu dvacátého století dopln né podél nových i prodloužených místních 
komunikací v návaznosti na p vodní zástavbu. 

Nejmén  hodnotná zástavba 
Jedná se o území architektonicky nejmén  hodnotné. Jsou to plochy pro technickou vybavenost a plochy 
výroby i smíšené výrobní soust ed né p edevším v okrajových ástech sídla. 

Pro hodnotná území je specifikována speciální ochrana - viz kapitola b) základní koncepce rozvoje území 
obce, ochrany a rozvoje jeho hodnot v návrhové textové ásti ÚP. 

OCHRANA P ÍRODNÍCH HODNOT A KRAJINNÉHO RÁZU 
Územním plánem je chrán no celé správní území, nebo  se jedná o unikátní území se zachovalou p írodou, 
s p írodními a krajinnými hodnotami a s neoby ejnou pestrostí biotop . P írodní charakteristika okolí obce 
Zalužany je utvá ena jednotlivými složkami a prvky krajiny a jejich vzájemným pom rem, biologickým 
za azením, vegetací a klimatem. Mezi nejhodnotn jší p írodní hodnoty dále pat í registrované významné 
krajinné prvky. 

Významné krajinné prvky 
V ešeném území se nachází významné krajinné prvky ze zákona (vodní plochy a toky, lesní plochy apod.). 
Ochrana les , vodních ploch a tok  je již zajišt na (VKP ze zákona). 

ÚSES 
Prvky ÚSES tvo í kostru ekologické stability krajiny a vymezením systému ÚSES a stanovením podmínek 

íslušných zp sob  využití ploch je zajišt na ochrana p írodních hodnot. 

Podmínky ochrany p írodních hodnot a krajinného rázu v ešeném území jsou stanoveny z d vodu ochrany 
krajinného rámce (tvo eného lesy a krajinnou zelení), v etn  prolínání krajinné a sídelní zelen  s vazbou 
na ÚSES, ochrany p írodních horizont  a p írodních dominant, ochrany p írodních stanoviš  a druh  nebo 
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jiných území se soust ed nými p írodními hodnotami, kde jsou zastoupeny významné i jedine né 
ekosystémy. Ochrana les , vodních ploch a tok  je navržena formou podmínek využití území p íslušných 
ploch s rozdílným zp sobem využívání (vodní plochy a toky, plochy lesní). Dále je navržena ochrana 

írodních hodnot formou vymezení systému lokálního ÚSES, kde jsou pro ochranu ploch ÚSES rovn ž 
stanoveny podmínky jejich využití. Z hlediska ochrany a obnovy p írodních podmínek je nutné ochra ovat 
i zele  rostoucí mimo les, up ednost ovat geograficky p vodní druhy d evin, podporovat len ní velkých 
zem lských pozemk , chránit stávající zele  v zem lské krajin , revitalizovat vodní toky s cílem 
obnovení istoty vody a p irozeného vývoje dna a b eh  se stabilizovanými vodními a pob ežními 
spole enstvy. V nezastav ném území jsou vytvo eny podmínky pro snižování nebezpe í ekologických 
a p írodních katastrof a pro odstra ování jejich d sledk , a to p írod  blízkým zp sobem (zatravn ní, plán 
ÚSES). 
Lesní plochy nejsou ešením územního plánu dot eny. Navrhované lokality navazují na zastav né území, 
vypl ují proluky a ucelují území, je dosahováno minimalizace zábor  ZPF. 

Krajinný ráz 
ešené území náleží do oblasti krajinného rázu P íbramsko ObKR 34 (dle studie Vyhodnocení krajinného 

rázu St edo eského kraje). 
Výrazné znaky krajinného rázu ObKR 34: 

- kontrast souvislých lesních porost  a otev ených polí a pastvin rožmitálské kotliny, 
- význam nelesní zelen  v len ní krajiny, 
- význam drobných vodote í a rybní  v obrazu krajiny, 
- z etelné vymezení prostoru terénním horizontem východního okraje Brd, 
- z etelné linie morfologie terénu (horizonty, h bety) Brd, 
- harmonické m ítko krajiny. 

V oblasti krajinného rázu je nutné dbát o minimalizaci zásah  a zachování významu znak  krajinného rázu, 
které jsou zásadní nebo spoluur ující pro ráz krajiny, a které jsou dle cennosti v rámci státu i regionu 
jedine né nebo význa né. 
ÚP Zalužany jsou zajišt na opat ení k ochran  identifikovatelných znak  a hodnot krajinného rázu: 

- chrání vegeta ní prvky liniové zelen  podél vodních tok  a vodních ploch jakožto d ležitých prvk  
prostorové struktury a znak  p írodních hodnot, 

- respektuje strukturu zem lské krajiny Rožmitálska a B eznicka se vztahem zem lských ploch, 
sídel a nelesní zelen  a geometrizace krajiny, 

- respektuje dochovanou a typickou urbanistickou strukturu venkovských sídel v zem lské krajin ; 
rozvoj venkovských sídel je v cenných plochách orientován do zastav ného území 
(s respektováním znak  urbanistické struktury) a do kontaktu se zastav ným územím, 

- je zachována dimenze, m ítko a hmota tradi ní architektury u nové výstavby, 
- je dbáno na ochranu siluet kulturních dominant a historické zástavby obce. 

OCHRANA CIVILIZA NÍCH HODNOT 
ešení ÚP Zalužany respektuje a rozvíjí ostatní civiliza ní hodnoty území spo ívající p edevším v jeho 

vybavení ve ejnou infrastrukturou, v možnostech pracovního uplatn ní, v dopravní dostupnosti zastav ného 
území i zastavitelných ploch a v možnosti využívání krajiny k zem lským ú el m, rekreaci apod. 
Ochrana hodnot spo ívá v chrán ní kvality sídelní struktury s ohledem na její historický, stavebn  technický 
význam, nesnižování stávající úrovn  ve ejné i ostatní technické infrastruktury a zajišt ní jejího dalšího 
rozvoje. 
Pro všechny hodnoty území byla stanovena speciální ochrana. Jejich vý et a specifikace ochrany jsou 
uvedeny v návrhové ásti, viz kapitola b) základní koncepce rozvoje území obce, ochrany a rozvoje jeho 
hodnot, vymezení urbanistických, architektonických, p írodních a kulturních hodnot a stanovení podmínek 
jejich ochrany v návrhové textové ásti ÚP. 

OD VODN NÍ STANOVENÍ PODMÍNEK PRO VYUŽITÍ PLOCH S ROZDÍLNÝM ZP SOBEM VYUŽITÍ 

Celé území je dle zp sobu využití len no na zastav né, zastavitelné a nezastav né. Navrhované rozvojové 
území je dále d leno do ploch s r znými p edpoklady a podmínkami pro jeho využití. Jednotlivým druh m 
ploch, které jsou graficky vymezeny ve výkresové ásti, je p azen jejich zp sob využití a stanoveny 
podmínky využití. Podmínkami pro využití se rozumí nástroje pro uskute ování inností, z izování staveb 



55 
 

a za ízení a provád ní úprav a zm n kultur s t mito innostmi souvisejícími, o nichž se rozhoduje v územním 
nebo stavebním ízení, pop ípad  v souvisejícím správním ízení. 
Cílem podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití je p edevším uchovat hodnoty, 
zachovat kvalitu a ráz okolního prost edí p i respektování zásad pro novou zástavbu. Podmínky využití 
pro výstavbu by m ly: 

• zajistit, aby zm ny ve využití území v etn  nové zástavby vytvo ily harmonický celek se stávající 
zástavbou, nap . za len ní nových staveb do proluk; 

• podpo it a zd raznit prostorové uspo ádání ve vztahu k terénnímu a krajinnému utvá ení; 
• respektovat p iléhající plochy zastav ného území, a to zejména svým výškovým a hmotovým 

uspo ádáním. 

Územní plán definuje toto možné využití ploch: 
Hlavní využití ur uje p evažující ú el využití, jeho charakter a míru zát že plochy. 

ípustné využití stanovuje další možné využití nad rámec hlavního využití. Jde zejména o innosti, stavby 
a za ízení dopl ující hlavní využití, s ním související a slu itelné. 
Podmín  p ípustné využití je takové využití, pro jehož p ípustnost jsou stanoveny podmínky, za jakých 
lze stavby, innosti a za ízení v území realizovat. P i nespln ní t chto podmínek je umís ování inností, 
staveb a za ízení nep ípustné. 
Nep ípustné využití je stanoveno jako využití, které nelze povolit za žádných podmínek. Nep ípustné je 
zpravidla umís ovat stavby a za ízení, realizovat innosti, které nesouvisejí a nejsou slu itelné s p ípustným 
využitím. 

PODMÍNKY STANOVENÉ ÚZEMNÍM PLÁNEM: 
V zastav ném a zastavitelném území je možno umis ovat stavby a za ízení v souladu s charakteristikou 
ploch s rozdílným zp sobem využití. 
Cílem podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití je p edevším uchovat jeho hodnoty 

i respektování zásad pro novou zástavbu: 
- zajistit, aby zm ny využití území v etn  nové zástavby vytvo ily harmonický celek se stávající 

zástavbou; 
- podpo it a zd raznit prostorové uspo ádání ve vztahu k terénnímu a krajinnému utvá ení; 
- respektovat p iléhající plochy zastav ného území, a to zejména svým výškovým a hmotovým 

uspo ádáním; 
- nep ipustit výstavbu objekt  na nezastav ných plochách. 

Definice použitých pojm  jsou uvedeny v návrhové ásti kapitole f) stanovení podmínek pro využití ploch 
s rozdílným zp sobem využití... - vymezení ploch s rozdílným zp sobem využití. 

Intenzita využití stavebního pozemku 
V ÚP je definována intenzita využití stavebního pozemku. K podmínkám dodržení maximální intenzity využití 
bylo p istoupeno p edevším z d vodu ochrany ásti pozemku pro zele  a volné pobytové plochy. 

i stanovení pouze procenta zastav nosti pro hlavní stavbu dochází mnohdy k zastav ní zbývající plochy 
pozemku terasami, k lnami, p íst ešky, skleníky, parkovacími plochami apod. Z tohoto d vodu je ÚP 
regulována maximální intenzita využití stavebního pozemku, která byla stanovena na základ  

edpokládané velikosti nových stavebních parcel, vzdálenosti odstupu budov a praktických zkušeností z již 
realizované zástavby. 

Velikost stavebních parcel 
Navržené velikosti stavebních parcel jsou voleny s ohledem na stávající zástavbu tak, aby byla zachována 
stávající struktura sídla. 

Výšková hladina zástavby 
Výškové uspo ádání území je dáno obecnými závaznými podmínkami pro využití ploch s rozdílným 
zp sobem v závislosti na prostorové stabilizované plochy. P i umís ování staveb je nutné brát z etel 
na vizuální podmínky, aby zm ny neovliv ovaly viditelné vnímání v panoramatických dálkových pohledech. 
Výšková hladina je ur ena maximáln  možným po tem podlaží jednotlivých staveb na plochách s rozdílným 
využitím území. 
Územním plánem je regulována výšková hladina zástavby jak nové, tak i sou asné (zohledn ní p i 
stavebních úpravách). K t mto podmínkám bylo p istoupeno z d vodu zachování okolní výškové hladiny 
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výstavby a za len ní zastavitelných ploch do krajinného rázu. Z urbanistického hlediska je vhodné zachovat 
výškovou hladinu, která p evažuje v jednotlivých ástech sídel. Z tohoto d vodu jsou v návrhové ásti 
stanoveny podmínky využití udávající výškovou hladinu v po tu nadzemních podlaží s možností využití 
podkroví. U všech objekt  je z d vodu rozdílných konstruk ních výšek stanovena krom  po tu nadzemních 
podlaží i výška zástavby v metrech. 

St echa - typ 
Pro zachování charakteru navržených budov je ur ující mimo výše uvedených podmínek pro využití ploch 
s rozdílným zp sobem využití i tvar st ech. Práv  tvar st ech je mnohdy nejvíce ur ujícím charakteristickým 
znakem budov a bývá nejvíce vnímán z dálkových pohled . Z tohoto d vodu bylo p istoupeno k regulaci 
tvaru st ech. Navrhovaný tvar st ech vychází stejn  jako p edchozí podmínky využití pro plochy s rozdílným 
zp sobem využití z charakteru p evažující zástavby. Jedná se p edevším o st echy sedlové, polovalbové 
a valbové. Nep ipouští se neklasické pojetí sedlových st ech (nesymetrické, násobné nebo pilové 
uspo ádání, soustava sedlových st ech vedle sebe…). 

Cílem podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem je zachování všech dochovaných prvk  
historické urbanistické struktury, tedy p dorysu, parcelace, hmotové struktury i architektonických prvk  
historické zástavby a omezení negativního p sobení d ív jších rušivých zásah  v zastav ném území. Je 

ležité, aby památkové hodnoty m ly p ednost p ed ekonomickými zájmy konkrétního investora. Rovn ž je 
snaha o vznik nových urbanistických a architektonických hodnot v sídlech, avšak nikoli na úkor hodnot 
starých, nýbrž vedle nich a v jejich souladu. Nevhodné p estavby a novostavby bez možnosti jejich za len ní 
do obrazu venkovského prost edí nikterak nerozvíjí stávající zástavbu, naopak p inášejí narušení staletími 
vytvo ené p dorysné struktury, v etn  nežádoucí disharmonie stavebních forem a nežádoucího narušení 
dálkových panoramatických pohled  vyzna ujících se harmonickým p sobením p vodn  uceleného 
architektonického útvaru. Dochovaný, p vodn  st edov ký systém osídlení a urbanistické formy jednotlivých 
sídel jsou považovány za významný fenomén, který nesmí být potla en v souvislosti s nároky na rozši ování 
sídel. Pro ochranu jedine ných hodnot ešeného území ÚP stanovuje p ísné využívání prostorového 
uspo ádání tak, aby stavební innosti nep ízniv  neovliv ovaly p dorysnými, hmotovými a výškovými 
zm nami p vodní zástavbu a p írodní prvky, dále také historickou, urbanistickou skladbu i estetickou 
hodnotu ešeného území. 
Práv  z d vod  ochrany hodnot území je návrh ÚP ešen s ohledem na citlivé zakomponování budoucích 
staveb do sou asného vesnického prost edí. 

Plochy nezastav ného území 
V § 18 odst. 5 zákona . 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním ádu (stavební zákon) je 
uvedeno: 
„V nezastav ném území lze v souladu s jeho charakterem umis ovat stavby, za ízení, a jiná opat ení pouze 
pro zem lství, lesnictví, vodní hospodá ství, t žbu nerost , pro ochranu p írody a krajiny, pro ve ejnou 
dopravní a technickou infrastrukturu, p ípojky a ú elové komunikace, pro snižování nebezpe í ekologických 
a p írodních katastrof a pro odstra ování jejich d sledk , a dále taková technická opat ení a stavby, které 
zlepší podmínky jeho využití pro ú ely rekreace a cestovního ruchu, nap íklad cyklistické stezky, hygienická 
za ízení, ekologická a informa ní centra; dopl ková funkce bydlení i pobytové rekreace není u uvedených 
staveb p ípustná. Uvedené stavby, za ízení a jiná opat ení v etn  staveb, které s nimi bezprost edn  
souvisejí v etn  oplocení, lze v nezastav ném území umis ovat v p ípadech, pokud je územn  plánovací 
dokumentace z d vodu ve ejného zájmu výslovn  nevylu uje.“ 
Územní plán navrhuje podmínky využití území pro plochy v nezastav ném území, zejména s ohledem 
na umís ování staveb v krajin . P i umís ování staveb, opat ení a za ízení v nezastav ném území je nutné 
(krom  posouzení souladu s § 18) i posouzení umíst ní zám ru s charakterem daného území. U ploch 
nezastav ného území (v etn  ÚSES) byly prov eny stanovené podmínky pro využití uvedených ploch 
s ohledem na ustanovení § 18, zejména odst. 5 stavebního zákona ve zn ní po novele stavebního zákona 
. 350/2012 Sb. Jsou upraveny tak, aby bylo jednozna  z ejmé, jaké zám ry je možné v krajin  povolovat. 

Stanovená koncepce krajiny je ve ve ejném zájmu postavena na zachování charakteru stavbami 
neporušené krajiny a jejích p írodních hodnot. 
Krajina je do sou asné doby dochována bez solitérních staveb, které by narušovaly unikátní p írodní 
prost edí. Omezení umis ování staveb podle § 18 v plném rozsahu platnosti by narušilo dochovaný ráz 
krajiny bez roztroušených nadzemních staveb. Zejména jde o zabrán ní umis ování drobných staveb, které 
se svým architektonickým vzhledem blíží k rekrea ním objekt m. By  stavební zákon podle § 18 
neumož uje výstavbu rekrea ních objekt , je nutné vylou it i výstavbu staveb pro zem lství, které 
vizuáln  p ipomínají rekrea ní objekty a velmi asto jsou jako rekrea ní objekty d íve nebo pozd ji 
využívány. Naproti tomu ešení navržené územním plánem p ipouští na plochách louky umíst ní lehkého 
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íst ešku jako jednoprostorové stavby, sloužícího jako do asný úkryt dobytka p ed nep íznivými 
pov trnostními vlivy. Maximální velikost stavby je 25 m2. Dále jsou na t chto plochách p ípustné seníky jako 
nepodsklepená, nezateplená, jednopodlažní, d ev ná stavba do 25 m2, sloužící výhradn  k uskladn ní sena, 
pop ípad  slámy. Ve volné krajin  lze rovn ž umís ovat v souladu s § 18 stavby v elín  koncipovaných jako 
nepodsklepená jednopodlažní stavba bez pobytových místností, na patkách nebo sloupcích, sloužící 
výhradn  pot ebám pro chov v el, tj. možnost zast ešení úl  a uložení nezbytného v ela ského ná adí. 
Maximální velikost stavby je 25 m2. 
Velmi obdobnou situaci lze popsat na pozemcích ur ených pro pln ní funkce lesa. I na t chto pozemcích je 
velmi žádoucí zabránit umis ování drobných staveb, které se svým architektonickým vzhledem blíží 
k rekrea ním objekt m. Stavební zákon podle § 18 umož uje výstavbu staveb pro lesnictví, avšak objekty 
typu sklad , hájenek, mysliveckých chat a podobn  jsou velmi asto zneužity v pozd jší dob  na rekreaci. 
Umožn ním výstavby tohoto typu by následn  mohlo vyvolat et zovou reakci, jejímž výsledkem by bylo 
umíst ní desítek staveb pro lesnictví sloužících ve skute nosti k rekreaci. 
Tak jako v p ípad  umis ování staveb v lese bylo nezbytné zabránit stavbám okolo rybník  a vodních tok . 
Zákonná možnost umis ování dle § 18 stavebního zákona rybá ských bašt, sklad  lodí a podobn  bývá také 
velmi asto p edm tem od vodn ní výstavby „rekrea ních objekt “. Stavební ú ady se potom proti umíst ní 

chto staveb nemohou dostate  bránit. Z výše uvedených d vod  byla áste  omezena možnost 
umis ování staveb podle stavebního zákona dle § 18 i s v domím, že zpracovatel p edjímá, že zákonná 
možnost výše uvedeného paragrafu bude zneužita. Existuje možnost, že v p ípad  prokazatelné pot eby 
umíst ní výše uvedených staveb m že být vyvolána a zpracována zm na územního plánu, a to v sou asné 
dob  v pom rn  krátkém ase. Zm nou územního plánu by potom nebyla p ipušt na výstavba nap íklad 
na všech pozemcích ur ených pro pln ní funkce lesa, ale pouze v jednom konkrétním míst . Žádost by 
nem la být zd vodn na pouze vlastníkem nap íklad 1 ha lesa, ale vyjád ením mysliveckého sdružení 
s prokázáním nezbytnosti takový objekt umístit. Na lesních pozemcích lze na základ  územního plánu 
umístit stavby a za ízení pro hospoda ení v lese a myslivost. 
S p ihlédnutím k velikosti CHLÚ Zalužany - erná Skála a realizaci t žby, které je bez p ístupové cesty 
v lese, je patrné, že by technika projížd la stávající obytnou zónou obce a zvyšovala hluk, prašnost 
a vibrace. Obec, která je vlastníkem plochy, nehodlá v budoucnu na ploše CHLÚ realizovat žádné stavby ani 
za ízení, musí však dle zákona o lesích plochu pr žn  osazovat mladou výsadbou po k rovcové kalamit , 
která již byla hrazena (z dota ního titulu). CHLÚ je jako limit respektováno. 
Dle specifikace oblasti se shodným krajinným typem spadá ešené území do krajiny relativn  vyvážené 
(N01). Charakteristický fenomén krajiny relativn  vyvážené spo ívá ve v tším výskytu relativn  pestré 
skladby zastoupených druh  pozemk . Dále jsou do této oblasti zahrnuty ty ásti území, které se sice svým 
charakterem blíží krajin  polní, ale p dní pom ry v nich, v regionáln  významném rozsahu, nedosahují 
nadpr rné kvality. Dlouhodobá cílová charakteristika dosažení relativn  vyváženého pom ru ekologicky 
labilních a stabilních ploch a stabilizaci jejího polyfunk ního charakteru kulturní krajiny. Zm ny využití území 
musí podporovat tvorbu relativn  vyváženého charakteru kulturní krajiny, respektive tento charakter nesmí 
zm ny narušit nebo zabránit dosažení vyváženého stavu. P i využívání tohoto typu krajiny je nutné zachovat 
harmonický vztah sídel, lesních ploch a trvalých travních porost , chránit harmonické m ítko krajiny 
a pohledový obraz významných krajinných horizont  a krajinných, resp. kulturn  historických dominant. Je 
ve ejným zájmem chránit p írodní a kulturní charakteristiky tohoto typu krajiny, tzn. nelikvidovat rozptýlenou 
zele  volné krajiny, nepovolovat necitlivé umíst ní a vzhled nové zástavby (ten vždy posuzovat s ohledem 
na okolní krajinu), zachovat historicky prov enou strukturu zem lské krajiny a nevnášet do prost edí 
nep vodní a cizí architektonické a urbaniza ní prvky, nep ipustit rozši ování stávajících a vznik nových lokalit 
ur ených pro stavby k rodinné rekreaci. 

OD VODN NÍ NAVRŽENÉ KONCEPCE 

Urbanistická koncepce obsažená v územním plánu vychází z historického vývoje sídla, z kontinuity jeho 
dlouhodobého územního plánování a z požadavk , které jsou kladeny na jeho další rozvoj., tzn. mimo jiné 
jednozna  vymezit hranice mezi zastav ným resp. zastavitelným a nezastav ných územím s cílem 
zajišt ní jeho ochrany p ed negativními urbaniza ními vlivy. 

ešení ÚP Zalužany vychází zejména z aktuálního stavu a podmínek v ešeném území a z požadavk  
na rozvoj obce. P edpoklady k dalšímu rozvoji a návrhu nových zastavitelných ploch, zejména pro bydlení, 
jsou podloženy skute ným zájmem investor  a stavebník . Plochy navržené k zástavb  jsou v celém 
ešeném území zásadn  situovány v návaznosti na plochy zastav né. Takto nedochází k narušování 
írodního prost edí, ešení inženýrských sítí a dopravního napojení je hospodárné, nedochází k nevhodným 

zábor m zem lské p dy. 
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VYMEZENÍ PLOCH ZM N S ROZDÍLNÝM ZP SOBEM VYUŽITÍ 
V souladu s vyhláškou . 501/2006 Sb. jsou v územním plánu vymezeny následující plochy s rozdílným 
zp sobem využití: 

Smíšené obytné venkovské (SV) 
Bydlení jako d ležitá složka zaujímá nejv tší podíl zastav ného území. Zastav né plochy v ešeném území 
se využívají hlavn  jako plochy pro bydlení v rodinných domech. 
Na základ  požadavk  zadání byly navrženy plochy smíšené obytné venkovské (s možností víceú elového 
využití), umož ující nár st po tu obyvatel. Nabídka t chto ploch pro bydlení vychází z optimálních možností, 
které sídlo pro zástavbu poskytuje. Pro využití t chto ploch musí dojít k dohod  o prodeji pozemku mezi 
sou asným vlastníkem a stavebníkem za oboustrann  dohodnutých podmínek. Ne vždy se tak v sou asné 
dob  stane, proto musí být nabídka stavebních míst pon kud vyšší, než je skute ná poptávka po stavebních 
místech a než kolik nových byt  požaduje výše uvedený výpo et pot eby byt . V územn  plánovací 
dokumentaci je zcela samoz ejm  p edpokládáno, že na stávajících plochách, které v návrhu z stávají 
pro využití k bydlení, budou také postupn  opravovány a rekonstruovány obytné objekty, nebo budou 
asanovány a na jejich pozemcích postaveny obytné objekty nové. Koncepce je ešena s ohledem 
na dochované hodnoty území. P evis nabídky zastavitelných ploch bydlení vyplývá i z nedostatku vhodných 
proluk v zastav ném území, a to z d vodu hustoty stávající zástavby, pop ípad  dopravní nep ístupnosti 
pozemku i nevhodné konfigurace terénu. Se zvýšeným zájmem o výstavbu rodinných dom  je nutno po ítat 
i s ohledem na nep íznivý vývoj cen nájm . 
Obytná funkce se bude v Zalužanech orientovat p edevším na nízkopodlažní zástavbu, tj. rodinné domy. 

Z2 - v jihovýchodní ásti sídla Zalužany, navazuje na zastav né území. Lokalita slouží k dalšímu rozvoji 
obce. Je navržena s cílem stabilizace po tu a struktury obyvatelstva obce Zalužany, p edcházení úbytku 
obyvatel a s cílem postupného zvyšování kvality bydlení na území obce vymezením dostate ného 
a odpovídajícího rozsahu nových ploch pro bydlení. Z hlediska technické infrastruktury jsou zde dostupné 
veškeré inženýrské sít . Pro výstavbu budou spln ny hygienické limity hluku, pachu a aerosol  z ovzduší 
pocházejících ze stávající istírny odpadních vod. 
Z3 - p i východním okraji sídla Zalužany, navazuje na zastav né území. Lokalita slouží k dalšímu rozvoji 
obce. Návrh je vhodný z d vodu dobré návaznosti na dopravní a technickou infrastrukturu. Z hlediska 
technické infrastruktury jsou zde veškeré dostupné inženýrské sít . Pro výstavbu budou spln ny hygienické 
limity hluku, pachu a aerosol  z ovzduší pocházejících ze stávající istírny odpadních vod jihovýchodním 
sm rem od plochy. 
Z4 - p i východním okraji sídla Zalužany, navazuje na zastav né území. Plocha vhodn  vypl uje proluku 
v zastav ném území a p ispívá k ucelení struktury sídla. P edností je, že obytná plocha se nachází 
v klidovém území mimo dosah negativních vliv  z výrobních za ízení. Plocha má rovn ž vhodné podmínky 
napojení se na stávající sít  technického vybavení. 

Z6 - p i východním okraji sídla Zalužany, navazuje na zastav né území, áste  se jedná o návrh 
v zastav ném území. P edností je, že obytná plocha se nachází v klidovém území mimo dosah negativních 
vliv  z výrobních za ízení. Plocha má rovn ž vhodné podmínky napojení se na stávající sít  technického 
vybavení. 
Z7 - v severní ásti sídla Zalužany, navazuje na zastav né území. Zástavbou dojde k ucelení sídla, jedná se 
o proluku v zastav ném území. Je navržena s cílem stabilizace po tu a struktury obyvatelstva obce 
Zalužany, p edcházení úbytku obyvatel a s cílem postupného zvyšování kvality bydlení na území obce 
vymezením dostate ného a odpovídajícího rozsahu nových ploch pro bydlení. Plocha má rovn ž vhodné 
podmínky napojení se na stávající sít  technického vybavení. 

Z8 - v severní ásti sídla Zalužany, navazuje na zastav né území. Plocha vhodn  dopl uje stávající plochy 
využívané k bydlení. Plocha má rovn ž vhodné podmínky napojení se na stávající sít  technického vybavení 
a je ur ena pro jeden rodinný d m. 
Z9 - p i východním okraji místní ásti Sázka, navazuje na zastav né území. Plocha vhodn  dopl uje 
stávající plochy využívané k bydlení. Je navržena s cílem stabilizace po tu a struktury obyvatelstva obce 
Zalužany, p edcházení úbytku obyvatel a s cílem postupného zvyšování kvality bydlení na území obce 
vymezením dostate ného a odpovídajícího rozsahu nových ploch pro bydlení. Výhodou je dále i možné 

irozené navázání na stávající urbanistickou strukturu okolních obytných ploch a také možnost snadného 
napojení nové zástavby na sít  technického vybavení v okolí bez nutnosti vyvolání zásadních investic 
do ve ejné infrastruktury. Plocha je vzhledem ke své rozloze podmín na územní studií. 
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Z10 - severovýchodním sm rem od sídla Zalužany. Plocha je za azena mezi zastavitelné na základ  
konkrétního požadavku majitele pozemku, který zde plánuje vystav t jeden rodinný d m k trvalému bydlení. 
Stavba bude respektovat ochranu krajinného rázu a charakter vesnické zástavby. 

Výroba lehká (VL) 
Z1 - v jižní ásti sídla Zalužany, v návaznosti na stávající výrobní areál, jehož plošné a stavební kapacity 
objekt  a pozemk  již byly vy erpány. Výrobní areál se nachází mimo obytnou zástavbu a jeho rozší ením 
sm rem ven ze sídla nedojde ke st etu s obytnou zástavbou nebo jiným funk ním využitím. Návrh vychází 
z konkrétního požadavku a podnikatelského zám ru vlastníka pozemku, který byl podpo en obcí. Podporuje 
rozvoj obce a vytvo í pro obyvatele nové pracovní p íležitosti v míst  bydlišt . 
Z12 - v jižní ásti sídla Zalužany, navazuje na zastav né území. Návrh podporuje rozvoj obce a vytvo í 
pro obyvatele nové pracovní p íležitosti v míst  bydlišt . Plocha je navržena na základ  konkrétního 
požadavku a rozši uje stávající plochu se shodným zp sobem využití. 

Smíšené výrobní jiné (HX) 
Z11 - jihovýchodním sm rem od sídla Zalužany, jižn  pod rybníkem Na bahnech. Plocha je ur ena 
pro minifarmu spojenou s chovem koní a hospodá ských zví at. Jedním z hlavních d vod  umíst ní 
navrhované výstavby dále od sídla a stávající zástavby je nemožnost využít pro uvažovaný zp sob využití 
stávající vymezené plochy v návaznosti na sou asné zastav né území, nebo  by chov domácího zví ectva 
negativn  ovliv oval sousední pozemky. Navržené plochy s dostate ným odstupem nebudou mít rušivé 

inky na stávající obytnou a rekrea ní zástavbu, ani na nov  navrhované plochy. Dalším d vodem návrhu 
je nejen tradi ní sepjatost obyvatel se zem lskou inností, ale také snaha o posílení ekonomické 
prosperity. 

Vybraná ve ejná prostranství s p evahou zpevn ných ploch (PP) 
Z3 - p i východním okraji sídla Zalužany. Plocha je sou ástí plochy smíšené obytné venkovské a je ur ena 
pro místní komunikaci. 

Vybraná ve ejná prostranství s p evahou zelen  (PZ) 
Z9 - p i východním okraji místní ásti Sázka, navazuje na zastav né území se shodným zp sobem využití. 
Plocha má prostorotvornou funkci a je sou ástí navazující rozvojové plochy smíšené obytné venkovské. 

Zele  - zahrady a sady (ZZ) 
Z5 - v severozápadní ásti sídla Zalužany, jedná se o návrh v zastav ném území. Návrhem plochy 
pro trvalou vegetaci dojde k p íznivému ovlivn ní estetických hodnot v území, bude pozitivn  ovlivn n vodní 
režim, ekologické, mikroklimatické a hygienické charakteristiky v okolí. 

OD VODN NÍ KONCEPCE DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURY 

SILNI NÍ DOPRAVA 
Správním územím prochází silnice I. t ídy - I/4 a silnice III. t ídy - III/00436, III/10245, III/10248, III/10249. 
Silnice I. a III. t ídy jsou dopln ny sítí místních a ú elových komunikací využívaných jak pro provoz osobních 
vozidel, tak i pro zem lskou techniku. Trasy a charakter místních a ú elových komunikací jsou z ejmé 
z grafické ásti. Jejich ší kové parametry jsou v tšinou nevyhovující, v zastav ném území bez chodník . 
Navržené lokality budou dopravn  obslouženy ze stávající silni ní sít . V rozvojových plochách je umožn n 
vznik nových místních a ú elových komunikací v ší kových parametrech v souladu s p íslušnými normami 
dle d vodu vzniku komunikace. Vybudování místních nebo ú elových komunikací je p ípustné ve všech 
plochách s rozdílným zp sobem využití. Dopravní napojení zastavitelných ploch je t eba ešit 
prost ednictvím sít  kapacitn  odpovídajících silnic nižších t íd a místních komunikací s co nejmenším 
po tem p ímých vjezd  na silnici I. a III. t ídy. 
V navržených plochách musí mít budované objekty svoji parkovací a garážovací pot ebu pokrytu na vlastním 
pozemku. To platí i pro stavbu i p estavbu objekt  nabízejících ubytovací služby. U nov  navrhovaných 
objekt  podnikatelského charakteru je nutné, aby jejich majitelé i investo i zabezpe ili pot ebný po et 
parkovacích stání pro své zákazníky. To platí i pro stavbu i p estavbu objekt  nabízejících ubytovací 
služby, a to z d vod  zamezení parkování vozidel na ve ejných komunikacích a prostranství. 
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Koridor dopravy republikového významu: 

CPZ-D007 
Na silnici I/4 je navrhována územním plánem úprava v podob  koridoru dopravy CPZ-D007. Jedná se 
o koridor republikového významu (vymezený v PÚR 2008 jako rychlostní silnice R4) pro dálnici D4 - 
Dubenec - Zalužany (hranice Jiho eského kraje). Ší ka koridoru je prom nná, pr rn  se pohybuje okolo 
cca 250 m. Nejširší úsek je v severní ásti ešeného území, kde koridor navazuje na sousední obec 
Chraštice a Kozárovice. Nejužší ást je jižn  od sídla Zalužany. Délka koridoru silnice je cca 3 100 m. 

Zatížení území hlukem 
Na p iložených tabulkách je kvantifikován hluk ze silni ní dopravy. 

Hluk ze silni ní dopravy 

íslo Úsek 
Isofona LAEQ (m) 
Pohltivý terén (dB) 
50 60 

I/4 1-0220 Chraštice, vyús. 00410 - hranice 
St edo eského a Jiho eského kraje 203,5 55 

U lokalit, které zasahují do ochranného pásma silnice I. a III. t ídy je možnost zasažení nep íznivými vlivy 
z dopravy, p edevším hlukem. Výstavbu nových obytných objekt  je t eba situovat mimo ochranné pásmo 
silnic z d vodu možnosti p sobení negativních vliv  zp sobených dopravním provozem. V chrán ném 
venkovním prostoru, venkovním prostoru staveb a vnit ních prostorách staveb p i silnici I. a III. t ídy je nutné 
dodržovat nejvýše p ípustné hodnoty hluku. V p ípad  nedodržení hlukových limit  budou p ípadná 
protihluková opat ení vybudována na náklady investor  této zástavby, a to mimo pozemky silnice. V p ípad  
nedodržení hlukových limit  budou p ípadná protihluková opat ení vybudována na náklady investor  této 
zástavby, a to mimo pozemky silnice. 

CYKLISTICKÁ DOPRAVA A TURISTICKÉ TRASY 
ešené území se jeví jako vhodné pro rozvoj turistického a cykloturistického ruchu. 

Stávající turistické trasy: 
- ervená turistická trasa: B eznice - Orlík. 

Sou asný systém turistických a cykloturistických tras z stane zachován a bude dále postupn  rozvíjen. 
Terén a krajina v obci a jejím okolí je velmi vhodná k využívání jízdního kola jako možné sportovní aktivity 
nebo jako dopravní prost edek. P írodní podmínky v okolí obce nabízejí dostate né podmínky pro rozvoj 
turistického ruchu, z tohoto d vodu je ÚP navržena cyklotrasa. Jedná se o návrh cyklotrasy po místní 
komunikaci sm rem do Touškova na sousedním území obce Mirovice, která dále pokra uje skrz Zalužany 
a po silnici III. t ídy na území obce Kozárovice. Cyklotrasa p isp je k turistickému rozvoji obce a zárove  
bezpe nému pohybu obyvatel mezi jednotlivými sídly. 
V zájmu rozvoje turistiky a cestovního ruchu lze v rámci p ípustných zp sob  využití vybraných stávajících 
i zastavitelných ploch rozší it dopl ková za ízení (odpo ívky a drobné stavby informa ního charakteru). 

OD VODN NÍ KONCEPCE TECHNICKÉ INFRASTRUKTURY 

VODOHOSPODÁ SKÉ EŠENÍ 

ODTOKOVÉ POM RY, VODNÍ TOKY A NÁDRŽE 
Území sídla Zalužany (456 – 500 m n.m.) pat í do povodí eky Vltavy. Recipientem je Zalužanský potok ( hp 
1-08-04-061) se svými zejména pravostrannými p ítoky, který vytéká jižním sm rem z n kolika rybník  
v okolí obce a p ímo v obci. Na území Zalužan se nachází 15 vodních nádrží. Nejv tší je rybník B ezina 
(16,5 ha). Záplavy se nevyskytují. 
Stávající vodote e, vodní plochy a doprovodnou zele  je nutné zachovat. I nadále je pot eba provád t 
údržbu vegetace zejména v okolí vodních tok . U vodote í bude zachován p ístupný pruh pozemk  
v dostate né ší ce od b ehové hrany pro pot ebu provád ní údržby vegetace. Dále jsou ve všech plochách 
s rozdílným zp sobem využití umožn na vhodná krajinná revitaliza ní opat ení ke zvýšení záchytu vody 
v krajin , zlepšení erozní odolnosti a zamezení odnosu p dy. 
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ZÁSOBOVÁNÍ PITNOU VODOU 
Obec Zalužany je zásobena pitnou vodou z  vodovodu pro ve ejnou pot ebu, který je ve správ  obce. 
Na vodovod je napojena tém  celá zástavba v ešeném území. 
Zdrojem vody pro vodovod jsou dva vrty S1 a S2 (hloubka 29 m, z roku 1976, vydatnost 0,4 a 0,2 l/s) 
a studna SK2 (z roku 1977, pr r 1,3 m, hloubka 9,3 m, vydatnost 0,5 l/s). Zdroje nemají vyhlášena 
ochranná pásma, za ochranné pásmo 1. stupn  slouží oplocení. V blízkosti studny S1 je vybudována 
akumulace s odradonovací stanicí a hygienickým zabezpe ením vody (z roku 1996), kam je voda erpána 
ze zdroj adem PE63. Kvalita vody, až na výjimky, vyhovuje požadavk m na pitnou vodu. Spot ebišt  je 
zásobeno AT stanicí. Vodovodní sí  je z PE63. Na vodovodní systém je napojena i lokalita Sázka p es 
vlastní AT stanici. Jedná se o p vodní objekt vlastního vodovodního systému se studnou SK3, která je dnes 
s ohledem na nevyhovující kvalitu vody používána pouze jako užitková voda pro h bitov. Vlastní vodovodní 
systém v etn  zdroje s ochranným pásmem má rekrea ní areál Fakultní nemocnice Na Bulovce 
severovýchodn  od obce. Zem lský areál na jižním okraji obce i zem lský areál východn  od obce jsou 
zásobovány z vlastních zdroj . 
Vodovodní ad OC700 Vodárenské soustavy Jižní echy trasovaný po západním okraji obce v . S s VDJ 
Zalužany je mimo provoz. 
Stávající koncepce zásobování pitnou vodou je vyhovující i do budoucna, z tohoto d vodu z stane 
zachována. 
Stávající i nové objekty nep ipojené na vodovod budou i nadále využívat individuální zdroje pitné vody. 
Pokud to bude technicky možné a ekonomicky p ijatelné, budou stavby napojeny na ve ejný vodovod. 
Z d vodu rozvoje sídla bude ešena dostavba vodovodního adu k doposud nenapojeným objekt m 
a výstavba nového vodovodu v rámci nové zástavby (zastavitelných ploch), která bude ukládána 
do komunikací i podél nich, nebo v plochách ve ejných prostranství. 
Plocha Z10 a Z11 bude zásobena vodou z vlastních zdroj . 

ZDROJE POŽÁRNÍ VODY 
Zdrojem požární vody v ešeném území je požární nádrž „Ho ejší rybník“ na návsi a místní vodní plochy 
(Dolejší rybník, Starý rybník). Sou asné zdroje požární vody jsou dosta ující, z tohoto d vodu se žádné 
nové nenavrhují, pouze pro plochu Z1 bude nov  vybudovaná reten ní nádrž pro deš ové a povrchové vody, 
u které je možnost využití jako zdroje požární vody. 

ZDROJE ZNE IŠT NÍ, ODKANALIZOVÁNÍ A IŠT NÍ ODPADNÍCH VOD 
Obec Zalužany má vybudovanou gravita ní oddílnou splaškovou kanalizaci pro ve ejnou pot ebu ve správ  
obce. Kanalizace je z potrubí PP DN 200 až 300 na tém  celém území sídla s lokálním p erpáváním ( S 
u rybníka Starý). Na kanalizaci je napojena i lokalita Sázka. Takto svedené odpadní vody jsou išt ny 
centráln  na OV jihovýchodn  pod obcí. Sestává se z p erpávání, mechanického p ed išt ní, z aktivace 
s denitrifikací a separací v dosazovací nádrži a ze zahušt ní a stabilizace kalu. Kapacita OV je 500 EO. 
Splašková kanalizace a OV byly vybudovány v roce 2006. 
Hlavními odpadními vodami jsou splaškové vody z domácností a ob anské vybavenosti. Složení 
a koncentrace odpadních vod odpovídá obvyklým hodnotám a není ovliv ováno jinými specifickými 
komponenty. Veškerá zne išt ní produkovaná zem lskou živo išnou výrobou v obci (organické látky, 
slamnatý hn j a jeho kapalné složky) jsou skladována v bezodtokových jímkách a plochách a používána 
jako hnojivo na zem lsky využívaných pozemcích. 
Deš ové vody jsou odvád ny vyhovující deš ovou kanalizací a systémem p íkop  struh a propustk  
do recipientu. 
Z d vodu rozvoje sídel bude ešena dostavba stávající kanalizace k doposud nenapojeným objekt m 
a výstavba nové kanalizace v rámci nové zástavby (zastavitelných ploch), která bude ukládána 
do komunikací nebo podél nich, nebo v plochách ve ejných prostranství, výjime  s ohledem na spádové 
pom ry po soukromých pozemcích. 
U plochy Z10 a Z11 bude likvidace odpadních vod jímkou na vyvážení, p íp. isti kou (u plochy Z11 
odpovídající kapacit  provozu farmy. 
Deš ové vody budou i nadále odvád ny stávajícím zp sobem. Maximální množství srážkových vod bude 
zasakováno do p dy p irozeným zp sobem a zárove  je vhodné minimalizovat zpev ování ploch 
nepropustnými materiály. 
U plochy Z1 budou deš ové a povrchové vody odvád ny do nov  vybudované reten ní nádrže, která bude 
sloužit také jako zdroj požární vody. 

ešení jsou v souladu s Plánem rozvoje vodovod  a kanalizací na území St edo eského kraje. 
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ENERGETICKÉ EŠENÍ 

ZÁSOBOVÁNÍ ELEKTRICKOU ENERGIÍ 
ešeným územím prochází vzdušná i podzemní vedení VN 22 kV, el. vedení VVN 110 kV, VVN 220 kV, 

ZVN 400 kV. 
V ešeném území je v provozu 13 trafostanic zásobujících el. energií zastav né území. Tato za ízení jsou 
v dobrém stavu a vyhovují sou asným požadavk m. Technicky dožité TS jsou pr žn  rekonstruovány. 
Stávající trafostanice mají v tšinou dostate nou rezervu výkonu i pro napojení nové výstavby v jejich 
blízkosti. V p ípad  pot eby bude provedeno jejich posílení. 
Stávající kmenové linky jsou v dobrém technickém stavu a mají rezervu výkonu. Stávající sekundární sí  
vyhovuje pro dnešní zatížení a v návaznosti na novou výstavbu se bude postupn  p izp sobovat, zejména 
ve vybraných úsecích nové výstavby kabelizovat do zem . Dimenzování této sít  se provede s ohledem 
na druh topného média. 
Vedení NN je vedeno p evážn  po kabelech v zemi a po sloupech NN. V n kterých ástech bude nutná 
postupná rekonstrukce vedení. Nutné bude také zokruhování kabelové sít  NN po vybudování dalších 
trafostanic. Jednotlivé lokality budou napojeny z TS dle vyjád ení p íslušného distributora. Kabelizace bude 
podléhat zpracování projektu na sít  NN dle požadavku. 
Eventuální p eložky el. vedení budou ešeny dle zákona . 458/2000 a sm rnicí E-ON - viz ochranná pásma. 
V ešeném území jsou z d vodu plánované výstavby dálnice D4 navrženy p eložky elektrického vedení. 
Jedná se o koridory el. vedení 22 kV CNU-E1, CNU-E2 a CNU-E3. 

ZÁSOBOVÁNÍ PLYNEM A TEPLEM 
ešené území není plynofikováno. 
ešené území má potenciál ve využití obnovitelných zdroj  energie. Budou respektovány požadavky 

na ochranu ovzduší vyplývající ze zákona o ochran  ovzduší a krajského programu snižování emisí tak, aby 
pro dané území byly vytvo eny podmínky pro dodržení p ípustné úrovn  zne išt ní ovzduší. Postupná 
náhrada tepelných zdroj  p inese výrazné zlepšení istoty ovzduší. 

TELEKOMUNIKACE A RADIOKOMUNIKACE 

TELEKOMUNIKACE A SPOJE 
Hlavní trasy telefonních kabel  jsou v tšinou vedeny podél komunikací (v chodnících a zelených pásech). 
Stávající trasy jsou respektovány. Nové rozvody budou stanoveny na základ  konkrétních požadavk  
v následných dokumentacích. Veškeré zám ry, které by se mohly kabel  dotknout, je nutné se správou 
kabel  projednat. 

RADIOKOMUNIKA NÍ SÍ  
ešeným územím prochází radioreléové trasy. Návrh nekoliduje s žádným radiokomunika ním za ízením. 

Nová za ízení budou stanovena na základ  konkrétních požadavk  v následných dokumentacích. 

ODPADOVÉ HOSPODÁ STVÍ 

Nakládání s odpady je ešené zákonem . 185/2001 „o odpadech“ a p íslušnou provád cí vyhláškou 
o systému shromaž ování, sb ru, p epravy, využívání a odstra ování komunálních odpad , v etn  systém  
nakládání se stavebním odpadem. 
V ešeném území se nenacházejí žádné lokality nepovoleného skládkování. 
Komunální odpad bude nadále t íd n a v maximální mí e využíván, nevyužitelné složky komunálního 
odpadu budou zajiš ovány svozem na ízenou skládku. Tuhý komunální odpad bude i nadále shromaž ován 
v odpadových nádobách a odvážen ke zpracování dle zákona o odpadech. Za ízení pro krátkodobé 
shromaž ování domovního odpadu (kontejnery pro t íd ný odpad) jsou p ípustná v plochách s rozdílným 
zp sobem využití jako související technická (p íp. ve ejná) infrastruktura. 
V ešeném území se nachází jihovýchodn  od sídla Zalužany plocha nakládání s odpady - kompostárna. 

ipouští se možnost umis ování sb rných dvor  v plochách výroba lehká a výroba zem lská a lesnická. 
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OCHRANA OBYVATEL 

CIVILNÍ OCHRANA 
V p ípad  vzniku mimo ádné situace bude postupováno podle Krizového, respektive Havarijního plánu 
St edo eského kraje. 

Návrh ploch pro požadované pot eby: 

 ochrana území p ed pr chodem pr lomové vlny vzniklé zvláštní povodní, v blízkosti vodního díla 
V ešeném území se nep edpokládá ohrožení pr lomovou vlnou vzniklou zvláštní povodní pod vodním 
dílem. Území ohrožené zvláštní povodní dle § 69 zákona . 254/2001 Sb. (vodní zákon) ve správním území 
obce Zalužany není vymezeno. 

 zóny havarijního plánování 
ešené území neleží v zón  havarijního plánování. Podle analýzy možného vzniku mimo ádné události, 

která je sou ástí Havarijního plánu kraje, žádná firma svou produkcí a skladováním nebezpe ných látek 
neohrožuje území ešené tímto územním plánem. 

 ukrytí obyvatelstva v d sledku mimo ádné události 
Ukrytí obyvatelstva zabezpe uje p íslušný obecní ú ad pouze p i vyhlášení vále ného stavu. Ukrytí bude 
provedeno ve vytipovaných podzemních, suterénních a jiných ástech obytných dom , v provozních 
a výrobních objektech po jejich úprav  na improvizované úkryty. Je možné po ítat s využitím ochranných 
prostor  jednoduchého typu v budovách, které mají nejmenší dob hovou vzdálenost od místa ohrožení. 
V p ípad  pot eby ukrytí obyvatel a návšt vník  obce p i vzniku mimo ádné události v dob  míru zajiš uje 
obecní ú ad ochranu osob p ed kontaminací nebezpe nými látkami (pr myslová havárie, únik nebezpe né 
látky z havarovaného vozidla apod.) p edevším za využití ochranných prostor  jednoduchého typu 
ve vhodných ástech obytných dom  a provozních, výrobních a dalších objektech, kde budou improvizovan  
provád ny úpravy proti pronikání nebezpe ných látek. 

 evakuace obyvatelstva a jeho ubytování 
Zajišt ní evakuace organizuje obecní ú ad. Pobyt evakuovaných osob a osob bez p íst eší je možný 
ve stávajících objektech. 

 skladování materiálu civilní ochrany a humanitární pomoci 
Toto opat ení bude dle pot eby zajiš ováno v dob  po vzniku mimo ádné události. V p ípad  krizového stavu 
bude materiál civilní ochrany a humanitární pomoci uskladn n a vydáván na obecním ú ad . K tomu budou 
využity vhodné prostory v rámci obce, p ípadn  blízkého okolí. Skladování prost edk  individuální ochrany 
pro zabezpe ované skupiny osob ve zdravotnických za ízeních bude prozatímn ešeno v centrálních 
skladech mimo území obce. 

 vyvezení a uskladn ní nebezpe ných látek mimo zastav ná území a zastavitelných ploch obce 
Na území obce se nenacházejí nebezpe né látky v takovém množství, aby bylo nutno tímto zp sobem 
snižovat riziko spojené s p ípadnými haváriemi. 

 záchranné, likvida ní a obnovovací práce pro odstran ní nebo snížení škodlivých ú ink  
kontaminace 

Jako místo pro dekontaminaci osob, p ípadn  pro dekontaminaci kolových vozidel je možno využít nap . 
za ízení umýváren, sprch, istíren, garáží v tších firem, napojených na kanalizaci a vodovod. 
Pro dekontamina ní plochy v podstat  posta í zpevn ná, nejlépe betonová plocha s odpadem 
a improvizovanou nájezdní rampou, která bude mít z jedné strany p íjezd a z druhé strany odjezd 
s p ívodem vody nebo páry. 
Záhrabovišt  není v katastru obce vymezeno, nakažená zví ata budou likvidována v míst  nákazy 
a odvezena do míst ur ených p íslušným pracovníkem veterinární správy a hygieny. 

 ochrana p ed vlivy nebezpe ných látek skladovaných v území 
V ešeném území je možno využít ochranných vlastností budov - staveb, které bude nutno upravit proti 
proniknutí kontaminant  (uzav ení a ut sn ní otvor , oken a dve í, v tracích za ízení) a do asn  ukrývané 
osoby chránit improvizovaným zp sobem (ochrana dýchacích cest, o í a povrchu t la). 
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 nouzové zásobování obyvatelstva vodou a elektrickou energií 
Nouzové zásobování obyvatelstva vodou a elektrickou energií bude ešit obec a její orgány ve spolupráci 
s provozovateli sítí podle jejich zpracovaných plán  pro p ípady mimo ádné situace. 

 zajišt ní varování a vyrozum ní o vzniklém ohrožení 
Tato oblast bude v p ípad  ohrožení obce zajišt na spušt ním sirén a p edáním varovných informací 
ob an m za využití rozhlasu obecního ú adu, pojízdných rozhlasových za ízení, p edání telefonických 
informací a dalších náhradních prvk  varování. 

 zásobování požární vodou 
Zdrojem požární vody v ešeném území je požární nádrž „Ho ejší rybník“ na návsi a místní vodní plochy 
(Dolejší rybník, Starý rybník). U plochy Z1 je možnost využití jako zdroje požární vody nov  vybudované 
reten ní nádrže. 

RADONOVÁ PROBLEMATIKA 

Vý ez z P ehledné mapy radonového indexu 

 

Kategorie radonového rizika z geologického podloží vyjad uje statisticky p evažující kategorii v dané 
geologické jednotce. Výsledky m ení radonu na konkrétních lokalitách se proto mohou od této kategorie 
odlišovat, p edevším díky rozdíl m mezi regionální a lokální geologickou situací. Tuto problematiku bude 
nutné ešit v podrobn jších dokumentacích. 
Obecn  je nutné respektovat ustanovení zákona o mírovém využívání jaderné energie a ionizujícího za ízení 
(atomový zákon). 
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OD VODN NÍ VE EJN  PROSP ŠNÝCH OPAT ENÍ 

VE EJN  PROSP ŠNÉ STAVBY 

Dopravní infrastruktura 
Kód el a od vodn ní k.ú. 

VD1 

Koridor dopravní infrastruktury (dálnice D4) v etn  související 
dopravní infrastruktury 
- z d vodu zrychlení dopravy mimo zastav né území sídel, 
vytvo ení dopravní páte e Praha - P íbram - Písek/Strakonice, 

evzato dle AZÚR. 

Zalužany 

Technická infrastruktura - energetické ešení 
Kód el a od vodn ní k.ú. 

VT1 Koridor pro p eložku linky VN 22 kV 
- z d vodu plánované výstavby dálnice D4 

Zalužany 

VT2 Koridor pro p eložku linky VN 22 kV 
- z d vodu plánované výstavby dálnice D4 

Zalužany 

VT3 Koridor pro p eložku linky VN 22 kV 
- z d vodu plánované výstavby dálnice D4 

Zalužany 

VSTUPNÍ LIMITY VYUŽITÍ ÚZEMÍ 

V ÚP jsou respektována všechna ochranná pásma vyskytující se v ešeném území. Limity využití území jsou 
zakresleny v Koordina ním výkresu. 

VODNÍ PLOCHY A TOKY 
Jedná se o významný krajinný prvek ze zákona. 
U vodote í bude zachován p ístupný pruh pozemk  v dostate né ší ce od b ehové hrany pro pot ebu 
provád ní údržby vegetace. Správci vodních tok  mohou p i výkonu správy vodního toku, pokud je to 
nezbytn  nutné, a po p edchozím projednání s vlastníky pozemk  užívat pozemk  sousedících s korytem 
vodního toku. 

PLOCHY LESNÍ 
Jedná se o významný krajinný prvek ze zákona. 

VZDÁLENOST 50 M OD OKRAJE LESA 
Do území ešeného ÚP Zalužany zasahuje vzdálenost 50 m od okraje lesa. Navržené plochy zm n 
nezasahují do vymezené vzdálenosti 50 m od okraje lesa. 
Je zakázaná realizace staveb trvalého charakteru v menší vzdálenosti od lesních pozemk , než je pr rná 
výška blízkého lesního porostu v mýtném v ku upravená s ohledem na charakter konkrétní lokality. Dále je 
nutné, aby byl zajišt n p ístup do okolních les  s ohledem na v sou asné dob  využívanou mechanizaci 
ur enou pro lesní hospodá ství. 
Samostatné umíst ní jednotlivých staveb ve vzdálenosti do 50 m od okraje lesa bude podléhat souhlasu 
místn  p íslušného orgánu správy les . Zástavba musí být obrácena k lesnímu porostu nezastav nou ástí 
pozemku. 

OCHRANNÉ PÁSMO ZDROJE I. A II. STUPN  
ešené území zasahuje do ochranných pásem vodního zdroje I. a II. stupn . 

Ochranné pásmo II. stupn  se stanoví vn  ochranného pásma I  stupn ; m že být tvo eno jedním souvislým 
nebo více od sebe odd lenými územími v rámci hydrologického povodí nebo hydrologického rajonu. 
V rozhodnutí o z ízení nebo o zm  ochranného pásma vodního zdroje vodoprávní ú ad po projednání 
s dot enými orgány státní správy stanoví, které innosti poškozující nebo ohrožující vydatnost, jakost nebo 
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zdravotní nezávadnost vodního zdroje nelze v tomto pásmu provést, pop ípad  zp sob a dobu omezení 
užívání pozemk  a staveb v tomto pásmu ležících. 

OCHRANNÉ PÁSMO VODOVODNÍCH AD  A KANALIZA NÍCH STOK 
Podle zákona . 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacích pro ve ejnou pot ebu a o zm  n kterých 
zákon  (zákon o vodovodech a kanalizacích) platí § 23 Ochranná pásma vodovodních ad  a kanaliza ních 
stok. K bezprost ední ochran  vodovodních ad  a kanaliza ních stok p ed poškozením se vymezují 
ochranná pásma vodovodních ad  a kanaliza ních stok (dále jen "ochranná pásma"). Ochrannými pásmy 
se rozumí prostor v bezprost ední blízkosti vodovodních ad  a kanaliza ních stok ur ený k zajišt ní jejich 
provozuschopnosti. Ochranná pásma vodních zdroj  podle zvláštního zákona 26) tímto nejsou dot ena. 
Ochranná pásma jsou vymezena vodorovnou vzdáleností od vn jšího líce st ny potrubí nebo kanaliza ní 
stoky na každou stranu, a to: 

- u vodovodních ad  a kanaliza ních stok do pr ru 500 mm v etn  - 1,5 m; 
- u vodovodních ad  a kanaliza ních stok nad pr r 500 mm - 2,5 m; 
- u vodovodních ad  nebo kanaliza ních stok o pr ru nad 200 mm, jejichž dno je uloženo 

v hloubce v tší než 2,5 m pod upraveným povrchem, se vzdálenosti podle písmene a) nebo b) od 
vn jšího líce zvyšují o 1,0 m. 

OCHRANNÉ PÁSMO ELEKTRICKÉHO VEDENÍ 
ešeným územím prochází elektrické vedení ZVN 400 kV, VVN 220 kV, VVN 110 kV, VN 22 kV a elektrické 

kabelové vedení 22 kV. 
1) Ochranné pásmo (OP) nadzemního vedení je dáno novelizovaným Energetickým zákonem nabývajícím 

innosti dne 1. 1. 2001. Jedná se o souvislý prostor vymezený svislými rovinami po obou stranách 
vedení ve vodorovné vzdálenosti m ené kolmo na vedení, která iní od krajního vodi e vedení na ob  
jeho strany: 
a) u stávajících elektrických za ízení, vybudovaných p ed ú inností novelizovaného zákona, z stávají 

vodní OP: 22 kV = 10 m; 
b) u nap tí nad 1 kV a do 35 kV v etn : 

- pro vodi e bez izolace 7 m, 
- pro vodi e s izolací základní 2 m, 
- pro záv sná kabelová vedení 1 m; 

c) u nap tí nad 35 kV do 110 kV v etn : 
- pro vodi e bez izolace 12 m, 
- pro vodi e s izolací základní 5 m; 

d) u nap tí nad 110 kV do 220 kV v etn  15 m; 
e) u nap tí nad 220 kV do 400 kV v etn  20 m 

2) Ochranné pásmo podzemního vedení elektriza ní soustavy do 110 kV v etn  a vedení ídicí, m icí 
a zabezpe ovací techniky iní 1 m po obou stranách krajního kabelu. 

3) Ochranné pásmo elektrické stanice je vymezeno svislými rovinami vedenými ve vodorovné vzdálenosti: 

a) u venkovních elektrických stanic a dále stanic s nap tím v tším než 52 kV v budovách 20 m 
od oplocení nebo od vn jšího líce obvodového zdiva, 

b) u stožárových elektrických stanic a v žových stanic s venkovním p ívodem s p evodem nap tí 
z úrovn  nad 1 kV a menší než 52 kV na úrove  nízkého nap tí 7 m, (u stanic budovaných 
do 31. 12. 1994 je OP 10 m), 

c) u kompaktních a zd ných elektrických stanic s p evodem nap tí z úrovn  nad 1 kV a menší 
než 52 kV na úrove  nízkého nap tí 2 m, 

d) u vestav ných elektrických stanic 1 m od obestav ní. 
Písemný souhlas s inností v ochranném pásmu, p ípadn  výjimky z velikosti ochranného pásma, ud luje 

íslušný provozovatel distribu ní i p enosové soustavy v p ípadech pokud to technické a bezpe nostní 
podmínky dovolují. 
Prostor ochranného pásma je ur en k zabezpe ení plynulého provozu energetického díla a k zajišt ní 
bezpe nosti osob a majetku. Tato zákonem stanovená OP energetických d l nelze uplat ovat z hlediska 
záboru p dního fondu, ale pouze jako omezující faktor z hlediska výstavby a n kterých inností podle 
Energetického zákona a navazujících p edpis . 
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Ochranná pásma stanovená podle d ív jších p edpis , v . ud lených výjimek z ustanovení o ochranných 
pásmech, z stávají zachována i po dob  ú innosti tohoto zákona (viz. § 98 zákona 458/2000 Sb.). Z tohoto 
vyplývá, že u všech stávajících elektrických za ízení je nutno respektovat d ív jší vymezení OP. 

OCHRANNÉ PÁSMO SILNICE 
ešeným územím prochází silnice I. a III. t ídy. Silni ním ochranným pásmem se rozumí prostor ohrani ený 

svislými plochami vedenými do výšky 50 m ve vzdálenosti 
- 50 m od osy vozovky nebo p ilehlého jízdního pásu silnice I. t ídy v nezastav ném území, 
- 15 m od osy vozovky nebo od osy p ilehlého jízdního pásu silnice III. t ídy v nezastav ném území. 

OCHRANA NEROSTNÝCH SUROVIN 
Podle zákona . 44/1988 Sb., o ochran  a využití nerostného bohatství - horní zákon v platném zn ní, jsou 
zákresy provedeny podle aktuálního podkladu Geofondu R a MŽP R. 
Jedná se o ložiska nerostných surovin a chrán ná ložisková území - viz Koordina ní výkres. 

Ložiska nerostných surovin 
Identifika ní íslo Název Nerost Subregistr žba 

3180500 Zalužany - erná 
skála granodiorit B - výhradní ložisko ív jší 

povrchová 

Chrán ná ložisková území 
Identifika ní íslo  Název Surovina 

18050000 Zalužany - erná skála Kámen pro hrubou a ušlechtilou kamenickou výrobu 

PIETNÍ PÁSMO H BITOVA 
V ešeném území se nachází dva h bitovy s pietním pásmem 100 m od hranice pozemku. Stavební ú ad 

že v tomto pásmu zakázat nebo omezit provád ní staveb, jejich zm ny nebo innosti, které by byly 
ohrožovány provozem ve ejného poh ebišt  nebo by mohli ohrozit ádný provoz ve ejného poh ebišt  nebo 
jeho d stojnost. 

PAMÁTKOV  CHRÁN NÉ OBJEKTY 
V ešeném území se nachází tyto nemovité kulturní památky: 

ÚZEMÍ S ARCHEOLOGICKÝMI NÁLEZY 
ešené území je z hlediska ochrany archeologického d dictví považováno za území s archeologickými 

nálezy. 
i jakýchkoliv zásazích do terénu je t eba respektovat §§ 21 - 24 zákona . 20/1987 Sb., o státní památkové 

pé i, ve zn ní pozd jších p edpis . Stavebník je povinen zám r stavební a jiné innosti ohrožující 
archeologické movité a nemovité archeologické nálezy v jejich p vodním uložení oznámit Archeologickému 
ústavu a umožnit jemu nebo oprávn né organizaci v p edstihu p ed zahájením prací provést na dot eném 
území záchranný archeologický výzkum. 
Na území obce Zalužany se nachází archeologická nalezišt  za azená do kategorie ÚAN I., tj. území 
s pozitivn  prokázaným výskytem archeologických nález  a ÚAN II. kategorie, tj. území, kde se 
pravd podobnost výskytu archeologických nález  pohybuje v rozmezí 51 - 100 % (sem pat í všechny sídelní 
útvary, území v t sné blízkosti ÚAN I. kat.). Ostatní území ešené ÚP pat í na základ  stavu poznání dle 
Státního archeologického seznamu R do kategorie III., tj. území, které mohlo být osídleno i jinak 

íslo ÚSKP ást obce Památka Ulice, nám./umíst ní 

38962/2-2610 Zalužany sochy sv. Jana Nepomuckého 
a sv. Anny ve vestibulu zámku 

24492/2-2609 Zalužany zámek Zalužany, p. 1 

32212/2-2963 Zalužany židovský h bitov 
i severním okraji obce po levé 

stran  silnice na Prahu p i výjezdu 
ze vsi 
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využíváno lov kem, ale výskyt archeologických nález  nebyl dosud pozitivn  prokázán, pravd podobnost 
výskytu je 50 %. 

Seznam archeologických lokalit ešeného území 

Po . . SAS Název ÚAN Kategorie ÚAN 
22-21-22/10 Pole u rybníka Hejný I 
22-21-22/2 St edov ké a novov ké jádro obce Zalužany I 
22-21-22/3 Pole U smrku I 
22-21-22/4 Pole Na brdci I 
22-21-22/6 Pole nad Rybníkem Hejný I 
22-21-22/9 Vyvýšenina Varta II 
22-23-02/13 Pole u Zalužanského potoka I 
22-23-02/14 Pole Mezi rovy I 

ZVLÁŠTNÍ ZÁJMY MINISTERSTVA OBRANY R 
Celé správní území se nachází ve vymezeném území MO: 
- jev 082a (vymezené území MO pro nadzemní stavby), které je nutno respektovat podle ustanovení 

§ 175 odst. 1 zákona . 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním ádu (stavební zákon), 
ve zn ní pozd jších p edpis . 
Vymezené území je roz len no výškov  následujícím zp sobem: 
* Vymezené území MO pro veškerou nadzemní výstavbu (v tomto vymezeném území lze umístit 

a povolit veškerou nadzemní výstavbu jen na základ  stanoviska MO); 
V tomto vymezeném území m že dojít k výškovému omezení staveb, pop ípad  požadavku 
na úpravy projektové dokumentace (jako jsou st ešní nástavby v etn  anténních nosi , komín  
apod., materiál st ešní krytiny, oplášt ní atiky a další). Tato omezení budou požadována pouze 
u konkrétních staveb v rámci územního a stavebního ízení dle § 175 zákona . 183/2006 Sb., a to 
pouze v rozsahu nezbytném pro ochranu zájm  Armády eské republiky v hájených územích. 

* Vymezené území MO pro nadzemní výstavbu p esahující 50 m nad terénem (v tomto vymezeném 
území lze vydat územní rozhodnutí a povolit nadzemní výstavbu p esahující 50 m n.t. jen na základ  
závazného stanoviska MO); 

* Vymezené území MO pro nadzemní výstavbu p esahující 100 m nad terénem (v tomto vymezeném 
území lze umístit a povolit nadzemní výstavbu p esahující 100 m n.t. jen na základ  závazného 
stanoviska MO); 

* Vymezené území MO pro nadzemní výstavbu p esahující 150 m nad terénem (v tomto vymezeném 
území lze umístit a povolit nadzemní výstavbu p esahující 150 m n.t. jen na základ  závazného 
stanoviska MO); 

* Vymezené území MO pro nadzemní výstavbu p esahující 200 m nad terénem (v tomto vymezeném 
území lze umístit a povolit nadzemní výstavbu p esahující 200 m n.t. jen na základ  závazného 
stanoviska MO). 

- vymezené území MO pro podpovrchové stavby a veškeré zemní práce, které je nutno respektovat 
podle ustanovení § 175 odst. 1 zákona . 183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním ádu. V tomto 
vymezeném území lze umístit a povolit stavbu spojenou s provád ním zemních prací jen na základ  
závazného stanoviska MO. 

- jev 102a (vzdušný prostor MO R), který je nutno respektovat podle ustanovení § 175 odst. 1 zákona 
. 183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním ádu (stavební zákon), ve zn ní pozd jších p edpis . 

V tomto vymezeném území - vzdušném prostoru pro létání v malých a p ízemních výškách lze umístit 
a povolit výstavbu vysíla , výškových staveb, staveb tvo ících dominanty v terénu, venkovní vedení VN 
a VVN jen na základ  závazného stanoviska MO (jsou uvedené pouze stavby, které p ipouští 
ÚP Zalužany). Výstavba a výsadba m že být výškov  omezena nebo zakázána. 

- ochranná pásma leteckých zabezpe ovacích za ízení MO, která je nutno respektovat podle 
ustanovení § 175 odst. 1 zákona . 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním ádu (stavební 
zákon), ve zn ní pozd jších p edpis . v tomto území lze umístit a povolit níže uvedené stavby jen 
na základ  závazného stanoviska MO (jsou uvedené pouze stavby, které p ipouští ÚP Zalužany). 
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Jedná se o výstavbu (v etn  rekonstrukce a p estavby): 
- výškových staveb, 
- venkovního vedení VN a VVN, 
- základnových stanic mobilních operátor . 

V tomto vymezeném území m že být výstavba výškových staveb nad 30 m nad terénem a staveb 
tvo ících dominanty v terénu výškov  omezena nebo zakázána. 

OCHRANNÉ PÁSMO TELEKOMUNIKA NÍCH ZA ÍZENÍ 
- ešeným územím prochází optický telekomunika ní kabel. 

K ochran  telekomunika ních za ízení se z izují ochranná pásma podle zákona . 151/2000 Sb., § 92. 
Ochranné pásmo podzemních telekomunika ních vedení iní 1,5 m po obou stranách krajního 
podzemního vedení. 
V OP podzemních telekomunika ních vedení je zakázáno: 

- provád t bez souhlasu jejich vlastníka zemní práce, 
- izovat stavby i umís ovat konstrukce nebo jiná podobná za ízení a provád t innosti, které 

by znesnad ovaly p ístup k podzemnímu telekomunika nímu vedení, 
- vysazovat trvalé porosty. 

Ochranná pásma ostatních telekomunika ních za ízení vznikají dnem právní moci územního rozhodnutí 
o ochranném pásmu. 

- Do ešeného území zasahuje ochranné pásmo nadzemního telekomunika ního vedení (viz zvláštní 
zájmy MO R, jev 082a). 
Ochranné pásmo nadzemních telekomunika ních vedení vzniká dnem nabytí právní moci rozhodnutí 
podle zvláštního p edpisu a je v n m zakázáno z izovat stavby, elektrické vedení a železné konstrukce, 
umís ovat je áby, vysazovat porosty, z izovat vysokofrekven ní za ízení nebo jinak zp sobovat 
elektromagnetické stíny, odrazy nebo rušení. 

RADIOKOMUNIKA NÍ SÍ  
ešeným územím prochází radioreléové trasy. 

ÚZEMNÍ SYSTÉM EKOLOGICKÉ STABILITY 
Umíst ní prvk  ÚSES zobrazuje grafická ást. Bližší popis je uveden v tabulkové ásti. Zpracování místního 
územního systému ekologické stability (místního ÚSES) je nástrojem s vysokým právním zabezpe ením. Je 
povinným územn  plánovacím podkladem. Zapracováním do územního plánu je ÚSES v území trvale 
fixován. 

ÚZEMNÍ STUDIE 
V ÚP Zalužany je vymezena plocha, u které je nutné prov ení zm n jejich využití územní studií. Jedná se 
o plochu Z9. Uvedenou navrhovanou plochu je nutné prov it územní studií z d vodu velikosti ešeného 
území a z d vodu nezbytnosti stanovení koncepce rozvoje území. Sou asn  je nezbytné navrženou plochu 
koncep  dále d lit na ve ejná prostranství, plochy pro dopravní a technickou infrastrukturu a zástavbu. 
Maximální lh ta pro po ízení územní studie, jejího schválení a vložení dat do evidence územn  plánovací 
innosti je stanovena na 4 roky. 

ÚZEMÍ ZATÍŽENÉ MELIORACEMI 
V ešeném území jsou provedeny meliorace pro odvodn ní pozemk . Navrhovanými rozvojovými plochami 
jsou p evážn  dot eny okrajové partie meliora ních soustav, kde se nep edpokládá narušení navazujících 
soustav. 

OD VODN NÍ P IJATÉHO EŠENÍ VE VZTAHU K ROZBORU UDRŽITELNÉHO ROZVOJE ÚZEMÍ 

Rozbor udržitelného rozvoje území vychází z analýzy silných a slabých stránek, p íležitostí a hrozeb 
pro jednotlivé tematické okruhy a zabývá se vyvážeností vztahu podmínek území pro životní prost edí, 
hospodá ský rozvoj a soudržnost spole enství obyvatel území. Ze zpracovaných ÚAP pro správní obvod 
obce s rozší enou p sobností (dále jen „ORP“) P íbram vyplývá, že podmínky pro p íznivé životní prost edí 
(environmentální pilí ), pro hospodá ský rozvoj (ekonomický pilí ) a pro soudržnost spole enství obyvatel 
území (sociální pilí ) jsou na území ešené ÚP Zalužany relativn  vyváženy. 
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Dle hodnocení rozboru udržitelného rozvoje území bylo cílem navrženého územního plánu posílit 
environmentální a hospodá ský pilí  a podpo it dobré hodnocení sociálního pilí e. Návrh územního plánu 
na tyto cíle reaguje a vytvá í podmínky pro stabilizaci a p íznivý rozvoj t chto pilí : 

Vliv na podmínky pro p íznivé životní prost edí 
Vlivem návrhu nedojde k výraznému narušení žádné složky životního prost edí, ale naopak jsou tyto složky 
kladn  rozvinuty: 

- územní plán je koncipován se snahou o zachování volné krajiny a p írodních hodnot území (absence 
ekologických zát ží, minimální zát ž z dopravy). ÚP dopl uje územní systém ekologické stability; 

- navrženým rozvojem nejsou dot eny zájmy ochrany p írody, ešení respektuje všechny plochy, které 
používají zvláštní ochrany - prvky ÚSES. V nezastav ném území je umožn na výstavba rybník  
a zales ování, 

- kulturní a p írodní hodnoty s legislativní ochranou jsou respektovány, v rámci koncepce ochrany 
a rozvoje hodnot území jsou stanoveny zásady a podmínky pro ochranu dalších kulturních 
a p írodních hodnot, které nepoužívají legislativní ochrany a je t eba je chránit, 

- podzemní ani povrchové vody nebudou zne iš ovány - územní plán podmi uje další rozvoj 
rozší ením kanaliza ní sít , nezne iš ováním vod a systémovým ešením išt ní odpadních vod 

i návrhu zastavitelných ploch, 
- v nezastav ném území jsou vymezovány zastavitelné plochy, které rozši ují zastav né území 

im en  velikosti a významu sídla ve struktu e osídlení. Tento princip je respektován a je uplatn n 
v celém správním území obce Zalužany, 

- ešení inženýrských sítí a dopravního napojení je hospodárné, nedochází k nevhodným zábor m 
zem lské p dy, 

- v územním plánu byly p i vymezování ploch s rozdílným zp sobem využití zohledn ny t ídy ochrany 
zem lské p dy, 

- vliv výrobních aktivit na životní prost edí je minimalizován. V sídle Zalužany se nachází stávající 
plochy výroby zem lské a lesnické, výroba drobná a služby a výroba lehká, které by mohly svým 
provozem zat žovat okolí. Z tohoto d vodu pro n  územní plán stanovil takové podmínky, kde se 
nep ipouští veškeré innosti vyžadující ochranu p ed zát ží sousedních pozemk  mimo daný 
zp sob využití, a tím p edchází možným negativním vliv m na obytnou zástavbu a životní prost edí. 

Vliv na podmínky pro hospodá ský rozvoj 
S ohledem na ochranu charakteru obce, p írodních hodnot území a dopravní obslužnost do míst pracovních 

íležitostí, je rozvoj na poli hospodá ském uvažován p im en  k t mto skute nostem:  
- za prací se bude i nadále dojížd t do okolních sídel, kde se nabízí v tší možnost pracovních 

íležitostí, 
- územní plán umož uje postupnou modernizaci stávajících ploch pro výrobu (areál ) s možným 

zapojením i jiných podnikatelských subjekt . Dále navrhuje v jižní ásti plochu výroba lehká, 
jihovýchodním sm rem od sídla Zalužany plochu smíšenou výrobní jiné, a tímto podporuje rozší ení 
pracovních p íležitostí v obci, 

- územní plán zabezpe uje podporu cestovního ruchu a rekreace, podporuje tím a dalšími opat eními 
podmínky pro vytvá ení pracovních míst v obci, 

- další možností pro podnikání v ešeném území je podnikání na vlastních pozemcích v rámci 
zastav ného území s tím, že budou dodrženy podmínky pro vymezení ploch s rozdílným zp sobem 
využití, 

- ÚP vymezuje dostate  atraktivní rozvojové plochy smíšené obytné venkovské. Navržené ešení 
mimo hlavní zp sob využití pro bydlení p ipouští také nerušící aktivity s tímto typem bydlení 
související - vestav ná ob anská vybavenost, administrativní za ízení apod. 

Vliv na podmínky pro soudržnost spole enství obyvatel území 
V ÚP Zalužany se p edpokládá i nadále dojížd ní za prací. Tento jev je však vyvážen možností bydlení 
v p íznivém a klidném životním prost edí. Dále jsou pro soudržnost spole enství obyvatel v území zajišt ny 
podmínky pro: 

- zlepšení v kové struktury obyvatel vymezením dostate ného množství nových ploch pro bydlení 
(p ír stkem nových stavebních parcel dojde k postupné stabilizaci v kového pr ru), 

- velmi hodnotné trvalé bydlení, 
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- nové plochy dopl ují již vytvo enou urbanistickou kostru a nabízejí rozvoj zp sobu využití území, 
ispívajícího významným podílem k sociální stabilizaci obyvatelstva ešeného území, 

- modernizaci stávajícího bytového fondu, 
- zajišt ní vyšší ob anské vybavenosti bude i nadále uspokojováno v nedalekém m st  Mirovice 

a B eznice, 
- jsou respektovány stávající ú elové komunikace, které slouží pro bezpe ný pr chod krajinou 

(turisté, cyklisté, apod.). Územní plán vytvá í p edpoklady pro využití turisticko-rekrea ního 
potenciálu území vyplývajícího z p írodního zázemí návrhem cyklotrasy. Formou vhodn  
upravených podmínek využití území je dále umožn no pro ú ely rekreace využít stávajících ploch 
smíšených obytných venkovských. 

Celkov  lze konstatovat, že územní plán vytvá í dostate né p edpoklady pro zlepšení všech pilí  
udržitelného rozvoje s preferencí rozvoje bydlení. Jsou navrženy a stabilizovány plochy pro rozvoj 
bydlení, podnikání, rekreace aj., p i respektování a dalším rozvoji podmínek pro zdravé životní 
prost edí. 

l) vyhodnocení ú elného využití zastav ného území a vyhodnocení pot eby 
vymezení zastavitelných ploch 

VYHODNOCENÍ Ú ELNÉHO VYUŽITÍ ZASTAV NÉHO ÚZEMÍ 

evažující ást rozvojových ploch byla do ÚP Zalužany p evzata z p edchozí ÚPD. 
Za dané situace a výsledku vyhodnocení jsou zastavitelné plochy v ÚP Zalužany akceptovatelné a vyhovují 
sou asným požadavk m na dostatek vhodných zastavitelných ploch bydlení v obci. 
Lze konstatovat, že zastav né území v jednotlivých sídlech je ú eln  využíváno bez významn jších 
plošných rezerv. 

VYHODNOCENÍ POT EBY VYMEZENÍ ZASTAVITELNÝCH PLOCH 

Podmínky pro využití ploch jsou navrženy tak, aby bylo zastav né území hospodárn  a dostate  
využíváno, zárov  byla snaha zajistit ochranu kulturních hodnot území. To znamená, že je umožn no 
intenzivn jší využití ploch bydlení v etn  aktivit rekreace a turistického ruchu. 
Vymezení zastavitelných ploch je omezeno zásadou návaznosti na stávající zastav né území s cílem 
zamezit nežádoucí suburbanizaci území anebo jsou vymezeny uvnit  zastav ného území na volných 
plochách. 
Situování rozvojových lokalit vychází zejména z následujících princip : 

- respektování historicky vytvo ených urbanistických struktur sídel, 
- plošná a prostorová vazba stávajících a navrhovaných ploch s rozdílným zp sobem využití, 
- využití proluk a enkláv v zastav ném území, 
- ochrana krajiny, 
- poloha rozvojových lokalit ve vztahu ke stávajícímu dopravnímu systému a systém m technické 

infrastruktury, 
- vyváženost plošného rozvoje v ešeném území. 
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OD VODN NÍ VELIKOSTI NAVRHOVANÝCH PLOCH 
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ZÁM RY 

Z P VODNÍHO ÚP 
ZÁM RY 

NOVÉ 
CELKEM 

Pl
oc

hy
 b

yd
le

ní
 v

 S
V ZASTAVITELNÉ PLOCHY [ha] 5,84 2,62 8,46 

- Z TOHO 20 % PRO DI A TI [ha] 1,17 0,52 1,69 

- Z TOHO 20 % PRO ZELE  [ha] 1,17 0,52 1,69 

- Z TOHO 60 % PRO BYDLENÍ [ha] 3,50 1,57 5,08 

PO ET RD 44 20 64 

PO ET OBYVATEL 110 50 160 

Pro vyhodnocení je uvažováno: 
- 1 ha vymezené plochy = 60 % pro výstavbu RD + 20 % pro dopravní a technickou infrastrukturu 

+ 20 % pro plochy ve ejného prostranství; 
- velikost stavební parcely pro 1 RD cca 800 m²; 
- 1 objekt pro bydlení = 2,5 obyvatele. 

edpokládaný vývoj po tu obyvatel 
V obci Zalužany bylo k 1. 1. 2019 hlášeno k trvalému pobytu 312 obyvatel. 
Z výše uvedené tabulky vyplývá, že ÚPD v zastavitelném území nabízí výstavbu cca 84 objekt  pro bydlení 
pro cca 211 obyvatel. 

i posuzování je nutné p ihlédnout k okolnostem, že ne všechny stavební nabídky budou využity k výstavb  
z d vod  majetkoprávních, a že ne všechny nové objekty bydlení budou sloužit k trvalému bydlení. Proto 
výsledný nár st trvale bydlících obyvatel obce Zalužany je nutné vzhledem k uvedeným skute nostem 
redukovat. 

Legenda grafu nár stu obyvatelstva, p edpokládané redukce a jejich zd vodn ní: 

  PO ET OBYVATEL OBCE (ROKY 2009 - 2019) 
 - vždy celkový sou et k 1. 1. p íslušného roku 
 
 SNÍŽENÍ O 20 % Z D VODU NECHT NÉHO SOUŽITÍ 

 

(tj. cca o 32 obyvatel) 
 - Od celkového p edpokládaného po tu obyvatel je ode teno 20 % z d vodu 

edpokládaného necht ného soužití obyvatel. Jedná se o skupinu zejména mladších 
obyvatel, kte í necht jí bydlet spole  s rodi i a dále o skupinu rozvedených manželství. 
V sou asné dob  se tato skupina neustále zv tšuje a lze p edpokládat, že po et t chto 
cenzovních domácností ješt  vzroste 

 
 SNÍŽENÍ O 20 % Z D VODU NEREALIZOVATELNOSTI 

 

(tj. cca o 32 obyvatel) 
- Od celkového p edpokládaného po tu obyvatel je ode teno 20 % z d vodu p edpokládané 
nerealizovatelnosti, zejména technické vybavenosti. Ze zkušeností vyplývá, že ada 
navržených lokalit pro výstavbu je v návrhovém období nerealizovatelná z d vodu nesouhlasu 

kterých vlastník , p es jejichž pozemky má být vedena technická infrastruktura nebo 
dopravní stavba. Velmi asto se také stává, že n kte í majitelé pozemk  mají p íliš velké 
finan ní nároky za samotný stavební pozemek, ímž výstavb  v navrhované lokalit  rovn ž 
zabrání. I p es ve ejné projednání návrhu ÚP se vždy nepoda í t mto problém m p edejít 
a tyto pozemky do návrhu nezahrnout. Lze však ze zkušenosti odhadnout, že v návrhovém 
období bude z výše uvedených d vod  podmín ných investic, které budou v p edm tném 
období obtížn  realizovatelné z ekonomických nebo z majetkoprávních d vod . 
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 SNÍŽENÍ O 20 % Z D VODU ODPADU BYTOVÉHO FONDU 

 

(tj. cca o 32 obyvatel) 
- Od celkového p edpokládaného po tu obyvatel je ode teno 20 % z d vodu 

edpokládaného odpadu bytového fondu. V n kterých ástech obce se nacházejí objekty 
v horším stavebním stavu, ve kterých lze p edpokládat v návrhovém období s rekonstrukcí 
a modernizací se zmenšením obložnosti bytu. Dále lze p edpokládat, že budou postupn  
upravovány vícegenera ní rodinné domy na jednogenera ní s požadavkem na z ízení nového 
bydlení v obci. 

 
 SNÍŽENÍ O 15 % Z D VODU MOŽNOSTI P ÍPUSTNÉHO VYUŽITÍ PLOCH 

 

(tj. cca o 24 obyvatel) 
- Od celkového p edpokládaného po tu obyvatel je ode teno 15 % z d vodu p ípustného 
využití ploch bydlení. V návrhu je na t chto plochách mimo hlavního využití p ipušt na 
zejména ob anská vybavenost, drobná emeslná a výrobní za ízení a malá rekrea ní 
a sportovní za ízení. 

 
 EDPOKLÁDANÝ NÁR ST OBYVATEL OPROTI P EDCHOZÍ ÚPD 

 V ÚP Zalužany jsou ešeny nové plochy pro bydlení. Plochy jsou navrženy na základ  
konkrétních požadavk  majitel  pozemk . 

  
 EDPOKLÁDANÝ NÁR ST OBYVATEL DLE P EDCHOZÍ ÚPD 

 - P evažující ást navržených ploch p edpokládaného rozvoje po tu obyvatel tvo í navržené 
plochy p evzaté z p edchozí ÚPD Zalužany. 

Po redukci je možný reálný nár st o cca 40 trvale bydlících obyvatel. 
Z grafu stávajícího a p edpokládaného rozvoje obyvatelstva je patrné, že navržené plochy jsou dosta ující. 

m) vý et záležitostí nadmístního významu, které nejsou ešeny v zásadách 
územního rozvoje (§ 43 odst. 1 stavebního zákona), s od vodn ním pot eby 
jejich vymezení 

V ÚP Zalužany nejsou stanoveny záležitosti nadmístního významu, které by nebyly ešeny v Zásadách 
územního rozvoje St edo eského kraje v etn  jejich aktualizací. 

n) vyhodnocení p edpokládaných d sledk  navrhovaného ešení na zem lský 
dní fond a pozemky ur ené k pln ní funkcí lesa 

  ZEM LSKÝ P DNÍ FOND 

Zp sob identifikace lokalit záboru a rozvojových lokalit v grafické ásti dokumentace 
Vyhodnoceny jsou pouze rozvojové plochy ur ené ÚP k zastav ní (zastavitelné plochy), zabírající 
zem lskou p du. Ozna eny jsou íseln  a vyhodnoceny v tabulce. Podkladem pro ur ení kultur 
v jednotlivých lokalitách byla katastrální mapa. 

Investice do p dy 
V ešeném území obce Zalužany jsou provedeny meliorace pro odvodn ní pozemk . V ÚP nebudou 
v zásad  ovlivn ny hydrologické pom ry. 
Dojde-li p i realizaci navrhovaných zábor  k zásahu do meliora ního za ízení, je nutné p i zahájení výstavby 
provést úpravu drenážního systému tak, aby nedocházelo k podmá ení objekt  a k porušení tohoto 
hospodá ského díla p i výstavb . 
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Bonitované p dn  ekologické jednotky 
Výchozím podkladem ochrany zem lského p dního fondu pro územn  plánovací innosti jsou bonitované 

dn  ekologické jednotky - BPEJ. 
BPEJ vyjad uje: 

• klimatický region, 
• hlavní p dní jednotku, 
• íselnou kombinaci skeletovitosti a expozice p dy. 

Pomocí tohoto kódu se p azuje jednotlivým BPEJ stupe  t ídy ochrany zem lské p dy. 

íklad kódu BPEJ : 5.50.01 
  5 klimatický region 
50 hlavní p dní jednotka charakterizovaná p dním typem, subtypem, substrátem a zrnitostí 

etn  charakteru skeletovitosti, hloubky p dního profilu a vláhového režimu v p  
01 íselná kombinace skeletovitosti, hloubky a expozice p dy 

Klimatický region v ešeném území 

Kód 
regionu

Symbol 
regionu 

Charakteristika 
region  

Suma teplot 
nad 10 C 

Vláhová 
jistota 

Pravd podobnost 
suchých 

vegeta ních 
období 

Pr rná 
ro ní teplota 

[ºC] 

Pr rný ro ní 
úhrn srážek 

[mm] 

5 MT 2 mírn  teplý, vlhký 2 200 - 2 500 4 - 10 15 - 30 7 - 8 550 - 650 (700) 

dní jednotky v ešeném území 

HPJ Charakteristika hlavních p dních jednotek 

26 Kambizem  modální eubazické a mezobazické na b idlicích, p evážn  st edn  t žké, až st edn   
skeletovité, s p íznivými vláhovými pom ry 

29 
Kambizem  modální eubazické až mezobazické v etn  slab  oglejených variet, na rulách,  
svorech, fylitech, pop ípad  žulách, st edn  t žké až st edn  t žké leh í, bez skeletu až st edn  
skeletovité, s p evažujícími dobrými vláhovými pom ry 

32 
Kambizem  modální eubazické až mezobazické na hrubých zv tralinách, propustných, mineráln    
chudých substrátech, žulách, syenitech, granodioritech, mén  ortorulách, st edn  t žké leh í 
s vyšším obsahem grusu, vláhov  p ízniv jší ve vlh ím klimatu 

37 

Kambizem  litické, kambizem  modální, kambizem  rankerové a rankery modální na pevných  
substrátech bez rozlišení, v podorni í od 30 cm siln  skeletovité nebo s pevnou horninou, slab  
až st edn  skeletovité, v ornici st edn  t žké leh í až lehké, p evážn  výsušné, závislé na 
srážkách 

45 Hn dozem  oglejené na svahových (polygenetických) hlínách, asto s eolickou p ím sí, st edn  
žké, bez skeletu až slab  skeletovité, se sklonem k do asnému zamok ení 

47 
Pseudogleje modální, pseudogleje luvické, kambizem  oglejené na svahových (polygenetických) 
hlínách, st edn  t žké, ve spodin  t žší až st edn  skeletovité, se sklonem k do asnému 
zamok ení 

48 
Kambizem  oglejené, rendziny kambické oglejené, pararendziny kambické oglejené 
a pseudogleje modální na opukách, b idlicích, permokarbonu nebo flyši, st edn  t žké leh í 
až st edn  t žké, bez skeletu až st edn  skeletovité, se sklonem k do asnému, p evážn  jarnímu 
zamok ení 

50 
Kambizem  oglejené a pseudogleje modální na žulách, rulách a jiných pevných horninách, které 
nejsou v HPJ 48, 49, st edn  t žké leh í až st edn  t žké, slab  až st edn  skeletovité, se 
sklonem k do asnému zamok ení 

64 
Gleje modální, stagnogleje modální a gleje fluvické na svahových hlínách, nivních uloženinách, 
jílovitých a slínitých materiálech, zkulturn né, s upraveným vodním režimem, st edn  t žké až 
velmi t žké, bez skeletu nebo slab  skeletovité 

67 Gleje modální na r zných substrátech asto vrstevnat  uložených, v polohách širokých depresí 
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a rovinných celk , st edn  t žké až t žké, p i vodních tocích závislé na výšce hladiny toku, 
zaplavované, t žko odvodnitelné 

68 
Gleje modální i modální zrašelin lé, gleje histické, ernice glejové zrašelin lé na nivních 
uloženinách v okolí menších vodních tok , p dy úzkých depresí v etn  svah , obtížn  
vymezitelné, st edn  t žké až velmi t žké, nep íznivý vodní režim 

Charakteristika t íd ochrany 
I. Do I. t ídy ochrany jsou za azeny bonitn  nejcenn jší p dy v jednotlivých klimatických regionech, 

evážn  v plochách rovinných nebo jen mírn  sklonitých, které je možno odejmout ze zem lského 
dního fondu pouze výjime , a to p evážn  na zám ry související s obnovou ekologické stability 

krajiny, p ípadn  pro liniové stavby zásadního významu (v ÚP Zalužany nedochází k záboru této t ídy). 
II. Do II. t ídy ochrany jsou situovány zem lské p dy, které mají v rámci jednotlivých klimatických 

region  nadpr rnou produk ní schopnost. Ve vztahu k ochran  zem lského p dního fondu jde 
o p dy vysoce chrán né, jen podmín  odnímatelné a s ohledem na územní plánování také jen 
podmín  zastavitelné. 

III. Do III. t ídy ochrany jsou v jednotlivých klimatických regionech slou eny p dy s pr rnou produk ní 
schopností a st edním stupn m ochrany, které je možno územním plánováním využít pro p ípadnou 
výstavbu. 

IV. Do IV. t ídy ochrany jsou sdruženy p dy s p evážn  podpr rnou produk ní schopností v rámci 
íslušných klimatických region , s jen omezenou ochranou, využitelné i pro výstavbu. 

V. Do V. t ídy ochrany jsou zahrnuty zbývající bonitované p dn  ekologické jednotky, které p edstavují 
edevším p dy s velmi nízkou produk ní schopností v etn  p d m lkých, velmi svažitých, 

hydroformních, št rkovitých až kamenitých a erozn  nejvíce ohrožených. V tšinou jde o zem lské 
dy pro zem lské ú ely postradatelné. U t chto p d lze p edpokládat efektivn jší nezem lské 

využití. Jde v tšinou o p dy s nižším stupn m ochrany, s výjimkou vymezených pásem a chrán ných 
území a dalších zájm  ochrany životního prost edí. Na základ  kombinace klimatického regionu 
a hlavní p dní jednotky je stanovena základní sazba odvod  za odn tí zem lské p dy ve smyslu 
zákona O ochran  ZPF ve zn ní pozd jších p edpis . 
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TABULKA „VYHODNOCENÍ P EDPOKLÁDANÝCH D SLEDK  NAVRHOVANÉHO EŠENÍ NA ZEM LSKÝ P DNÍ FOND“ 

  Zábor, který byl vyhodnocen p edchozí ÚPD. 

k.ú. Zalužany 
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I. II. III. IV. V. 

SMÍŠENÉ OBYTNÉ VENKOVSKÉ - SV 

Z2 Smíšené obytné venkovské 0,33 0 0 0,19 0 0,14 - - Ano - - 

Z3 Smíšené obytné venkovské 
0,75 0 0 0 0 0,75 

- - Ne - - 
1,85 0 0 0,73 0 1,12 

Z4 Smíšené obytné venkovské 1,16 0 0 1,16 0 0 - - Ne - - 

Z6 Smíšené obytné venkovské 
0,61 0 0 0 0,60 0 

- - Ano - - 
0,99 0 0 0,75 0,05 0,19 

Z7 Smíšené obytné venkovské 0,60 0 0 0,60 0 0 - - Ne - - 
Z8 Smíšené obytné venkovské 0,09 0 0 0,09 0 0 - - - - - 

Z9 Smíšené obytné venkovské 
0,47 0 0 0 0 0,47 

- - Ano - - 
1,14 0 0 0 0 1,14 

Z10 Smíšené obytné venkovské 0,11 0 0 0 0 0,11 - - Ano - - 
Smíšené obytné venkovské - celkem 8,10 0 0 3,52 0,65 3,92 

 SV - nový zábor - celkem 2,36 0 0 0,28 0,60 1,47 

SV - zábor, který byl vyhodnocen p edchozí ÚPD 
- celkem 5,74 0 0 3,24 0,05 2,45 
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I. II. III. IV. V. 

VÝROBA LEHKÁ - VL 

Z1 Výroba lehká 2,52 0 1,02 0 0 1,50 - - Ne - Ne 

Z12 Výroba lehká 1,02 0 0 1,02 0 0 - - Ne - - 
Výroba lehká - celkem 3,54 0 1,02 1,02 0 1,50 

 VL - nový zábor – celkem 1,02 0 0 1,02 0 0 
VL - zábor, který byl vyhodnocen p edchozí ÚPD 
- celkem 2,52 0 1,02 0 0 1,50 

SMÍŠENÉ VÝROBNÍ JINÉ - HX 

Z11 Smíšené výrobní jiné 0,60 0 0 0 0 0,60 - - Ne - - 
Smíšené výrobní jiné - celkem 0,60 0 0 0 0 0,60 

 HX - nový zábor - celkem 0 0 0 0 0 0 
HX - zábor, který byl vyhodnocen p edchozí ÚPD 
- celkem 0,60 0 0 0 0 0,60 

VYBRANÁ VE EJNÁ PROSTRANSTVÍ S P EVAHOU ZPEVN NÝCH PLOCH - PP 

Z3 Vybraná ve ejná prostranství 
s p evahou zpevn ných ploch 0,06 0 0 0 0 0,06 - - Ne - - 

Vybraná ve ejná prostranství s p evahou 
zpevn ných ploch - celkem 0,06 0 0 0 0 0,06 

 PP - nový zábor - celkem 0 0 0 0 0 0 
PP - zábor, který byl vyhodnocen p edchozí ÚPD 
- celkem 0,06 0 0 0 0 0,06 
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I. II. III. IV. V. 

VYBRANÁ VE EJNÁ PROSTRANSTVÍ S P EVAHOU ZELEN  - PZ 

Z9 Vybraná ve ejná prostranství 
s p evahou zelen  0 0 0 0 0 0 - - Ne - - 

Vybraná ve ejná prostranství s p evahou 
zelen  - celkem 0 0 0 0 0 0 

 PZ - nový zábor - celkem 0 0 0 0 0 0 
PZ - zábor, který byl vyhodnocen p edchozí ÚPD 
- celkem 0 0 0 0 0 0 

ZELE  - ZAHRADY A SADY - ZZ 

Z5 ZZ - Zele  - zahrady a sady 0,41 0 0 0 0 0,41 - - Ne - - 
Zele  - Zahrady a sady - celkem 0,41 0 0 0 0 0,41 

 ZZ - nový zábor - celkem 0,41 0 0 0 0 0,41 
ZZ - zábor, který byl vyhodnocen p edchozí ÚPD 
- celkem 0 0 0 0 0 0 

 
ZÁBOR CELKEM 12,71 0 1,02 4,54 0,65 6,49 

 Celkem nový zábor 3,79 0 0 1,30 0,60 1,88 
Celkem zábor, který byl vyhodnocen p edchozí 
ÚPD 8,92 0 1,02 3,24 0,05 4,61 

Navrhované plochy v ÚP Zalužany si vyžádají celkový zábor 16,29 ha zem lského p dního fondu. Z toho na 8,92 ha byl proveden zábor v p edešlých územn  
plánovacích dokumentací. Celkové navýšení záboru p dního fondu v ÚP Zalužany je 3,79 ha. 



80 
 

Koridory plošn  vymezené republikového významu - ZÚR (D4) 
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I. II. III. IV. V. 

KORIDORY DOPRAVY REPUBLIKOVÉHO VÝZNAMU - ZÚR (D4) 

CPZ-
D007 

Koridory dopravy republikového 
významu 78,38 0 2,84 52,45 13,30 9,79 - - Ano - - 

ZÁBOR KORIDORU V P EDPOKLÁDANÉ ŠÍ I DÁLNICE 
CPZ-D007 (D4):          koridor dopravy pro dálnici D4 - Dubenec - Zalužany (hranice Jiho eského kraje) 
Délka osy koridoru dálnice D4:       d = 3 100 m 

edpokládaná ší ka dálnice:       26,0 m 
edpokládaná pr rná ší ka v etn  zá ez ,  

násp  a p íkop :         š = 33 m 
Výpo et:            d x š = 3 100 x 33 = 102 300 m² = 10,23 ha 
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OD VODN NÍ NAVRHOVANÉHO ODN TÍ ZPF 

Zpracovatel územního plánu na základ  rozboru sou asného stavu, zjišt ných limit  dalšího rozvoje území 
a p i respektování spole enského úsilí zajistil zdravé, bezpe né a ú eln  uspo ádané životní prost edí 
pro obyvatele obce a jednotlivých sídel, navrhl ešení dalšího vývoje, které se neubránilo záboru 
zem lských p d. P i zpracování územního plánu bylo hledáno nejvhodn jší ešení jak z hlediska ochrany 
ZPF, tak i z hlediska ostatních obecních zájm . 
Zastavitelné plochy jsou navrženy tak, aby se sídlo vhodn  zahuš ovalo a p itom se minimalizoval zábor 
ZPF. Lokality jsou do územního plánu navrhovány s ohledem na dopravní a technickou infrastrukturu. Jejich 
umíst ní vychází z principu jasného rozlišení urbanizované a neurbanizované ásti území i z požadavku 
na zachování krajinných a p írodních hodnot v území. P i vymezování zastavitelných ploch byla zohledn na 
návaznost na zastav né území a budoucí ucelování jeho tvaru. Lokality jsou navrženy tak, aby novým 
využitím ploch nedošlo ke znep ístupn ní okolních pozemk  nebo k nemožnosti i ztížení jejich budoucího 
obhospoda ování. 
ÚP Zalužany nabízí kvalitní bydlení v p íjemném a klidném prost edí v blízkosti m sta P íbram. Pro umíst ní 
navrhovaných ploch v ešeném území má též velký význam i snadná dopravní dostupnost. 
Celkov  lze konstatovat, že správní území obce Zalužany díky své poloze a stavební p ipravenosti m že 

ekávat mírný p ír stek obyvatel, a tím dojde i k zastav nosti nov  navržených ploch. P edpokládá se, že 
bude tento plynulý nár st pokra ovat. 
Pokud nebude zm nou územního plánu navržen jiný zp sob využití zbylých pozemk , z stává platný 
stávající zp sob využití. P ípadné nevyužité pozemky budou navráceny zem lskému p dnímu fondu. 
Zám rem územního plánu je navrhnout takové ešení, aby byly v co nejnižší mí e odnímány p dy 
pro nezem lské využití nejvyšších t íd ochrany. 
Navrhované zábory ZPF lze z hlediska záboru rozd lit do dvou skupin s obecným koncep ním 
zd vodn ním:  

• první skupinu tvo í zábory ZPF, které byly již schválené v sou asn  platné ÚPD. ást t chto ploch 
byla v pr hu platnosti ÚPD zastav na novou výstavbou (p edevším objekty pro bydlení). Zbývající 
plochy byly znovu posouzeny a vyhodnoceny a zd vodn ny. V uvedených tabulkách zvýrazn no 
šediv . 

• druhou skupinu tvo í nové zábory ZPF, které jsou navrženy nad rámec sou asn  platných ÚPD 
z d vod  koncepce rozvoje a pot eb celého správního území. Do této skupiny lze zahrnout 
požadavky nových zábor  ZPF z hlediska rozši ování stabilizovaných ploch. V uvedených tabulkách 
je celkový navýšený zábor p dního fondu v ÚP oproti schválené ÚPD zvýrazn n žlut . Všechny 
plochy byly v návrhu dopln ny z d vod  požadavk  vlastník  pozemk , požadavk  obce a z d vod  
ucelení zem lsky obd lávaných ploch. 

OD VODN NÍ JEDNOTLIVÝCH NAVRŽENÝCH PLOCH 

Z1 (VL - výroba lehká) - v jižní ásti sídla Zalužany, v návaznosti na stávající výrobní areál, jehož plošné a 
stavební kapacity objekt  a pozemk  již byly vy erpány. Výrobní areál se nachází mimo obytnou zástavbu a 
jeho rozší ením sm rem ven ze sídla nedojde ke st etu s obytnou zástavbou nebo jiným funk ním využitím. 
Návrh vychází z konkrétního požadavku a podnikatelského zám ru vlastníka pozemku, který byl podpo en 
obcí. Podporuje rozvoj obce a vytvo í pro obyvatele nové pracovní p íležitosti v míst  bydlišt . Plocha již byla 
ešena p edchozí ÚPD - zm nou . 2 (stejný zp sob využití - plocha výroby a skladování). Z toho d vodu, že 

by hrozilo po vypušt ní z návrhu územního plánu uplatn ní nároku na náhradu dle § 102 stavebního zákona, 
byla plocha v ÚP ponechána. Nachází se na zem lské p  s II. a V. t ídou ochrany. 
Z2 (SV - smíšené obytné venkovské) - v jihovýchodní ásti sídla Zalužany, navazuje na zastav né území. 
Lokalita slouží k dalšímu rozvoji obce. Je navržena s cílem stabilizace po tu a struktury obyvatelstva obce 
Zalužany, p edcházení úbytku obyvatel a s cílem postupného zvyšování kvality bydlení na území obce 
vymezením dostate ného a odpovídajícího rozsahu nových ploch pro bydlení. Z hlediska technické 
infrastruktury jsou zde dostupné veškeré inženýrské sít . Pro výstavbu budou spln ny hygienické limity 
hluku, pachu a aerosol  z ovzduší pocházejících ze stávající istírny odpadních vod. Plocha se nachází 
na zem lské p  s III. a V. t ídou ochrany. 
Z3 (SV - smíšené obytné venkovské + PP - vybraná ve ejná prostranství s p evahou zpevn ných 
ploch) - p i východním okraji sídla Zalužany, navazuje na zastav né území. Lokalita slouží k dalšímu rozvoji 
obce. Návrh je vhodný z d vodu dobré návaznosti na dopravní a technickou infrastrukturu. Z hlediska 
technické infrastruktury jsou zde veškeré dostupné inženýrské sít . Pro výstavbu budou spln ny hygienické 
limity hluku, pachu a aerosol  z ovzduší pocházejících ze stávající istírny odpadních vod jihovýchodním 
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sm rem od plochy. Plocha již byla áste ešena p edchozí ÚPD (se stejným zp sobem využití - plochy 
bydlení). Nachází se na zem lské p  p evážn  s V. t ídou ochrany, dále na zem lské p  s III. 

ídou ochrany a áste  na nezem lské p . 
Z4 (SV - smíšené obytné venkovské) - p i východním okraji sídla Zalužany, navazuje na zastav né území. 
Plocha vhodn  vypl uje proluku v zastav ném území a p ispívá k ucelení struktury sídla. P edností je, že 
obytná plocha se nachází v klidovém území mimo dosah negativních vliv  z výrobních za ízení. Plocha má 
rovn ž vhodné podmínky napojení se na stávající sít  technického vybavení. Plocha již byla ešena 

edchozí ÚPD (se stejným zp sobem využití - plocha bydlení). Nachází se na zem lské p  s III. t ídou 
ochrany. 
Z5 (ZZ - zahrady a sady) - v severozápadní ásti sídla Zalužany, jedná se o návrh v zastav ném území. 
Návrhem plochy pro trvalou vegetaci dojde k p íznivému ovlivn ní estetických hodnot v území, bude 
pozitivn  ovlivn n vodní režim, ekologické, mikroklimatické a hygienické charakteristiky v okolí. 

Z6 (SV - smíšené obytné venkovské) - p i východním okraji sídla Zalužany, navazuje na zastav né území, 
áste  se jedná o návrh v zastav ném území. P edností je, že obytná plocha se nachází v klidovém 

území mimo dosah negativních vliv  z výrobních za ízení. Plocha má rovn ž vhodné podmínky napojení se 
na stávající sít  technického vybavení. Nachází se na zem lské p  s III., IV., V. t ídou ochrany, 
áste  na nezem lské p . áste  byla ešena p edchozí ÚPD, ve které byl navržen shodný 

zp sob využití (plocha bydlení). 
Z7 (SV - smíšené obytné venkovské) - v severní ásti sídla Zalužany, navazuje na zastav né území. 
Zástavbou dojde k ucelení sídla, jedná se o proluku v zastav ném území. Je navržena s cílem stabilizace 
po tu a struktury obyvatelstva obce Zalužany, p edcházení úbytku obyvatel a s cílem postupného zvyšování 
kvality bydlení na území obce vymezením dostate ného a odpovídajícího rozsahu nových ploch pro bydlení. 
Plocha má rovn ž vhodné podmínky napojení se na stávající sít  technického vybavení. Plocha již byla 
ešena p edchozí ÚPD (se stejným zp sobem využití - plocha bydlení). Nachází se na zem lské p  

s III. t ídou ochrany. 
Z8 (SV - smíšené obytné venkovské) - v severní ásti sídla Zalužany, navazuje na zastav né území. 
Plocha vhodn  dopl uje stávající plochy využívané k bydlení. Plocha má rovn ž vhodné podmínky napojení 
se na stávající sít  technického vybavení a je ur ena pro jeden rodinný d m. Nachází se na zem lské 

 s III. t ídou ochrany. 
Z9 (SV - smíšené obytné venkovské + PZ - vybraná ve ejná prostranství s p evahou zelen ) -  p i  
východním okraji místní ásti Sázka, navazuje na zastav né území. Plocha vhodn  dopl uje stávající plochy 
využívané k bydlení. Je navržena s cílem stabilizace po tu a struktury obyvatelstva obce Zalužany, 

edcházení úbytku obyvatel a s cílem postupného zvyšování kvality bydlení na území obce vymezením 
dostate ného a odpovídajícího rozsahu nových ploch pro bydlení. Výhodou je dále i možné p irozené 
navázání na stávající urbanistickou strukturu okolních obytných ploch a také možnost snadného napojení 
nové zástavby na sít  technického vybavení v okolí bez nutnosti vyvolání zásadních investic do ve ejné 
infrastruktury. Plocha je vzhledem ke své rozloze podmín na územní studií. Plocha byla z v tší ásti ešena 

edchozí ÚPD jako plocha bydlení. Nachází se na zem lské p  s V. t ídou ochrany 
a na nezem lské p . 
Z10 (SV - smíšené obytné venkovské) - severovýchodním sm rem od sídla Zalužany. Plocha je za azena 
mezi zastavitelné na základ  konkrétního požadavku majitele pozemku, který zde plánuje vystav t jeden 
rodinný d m k trvalému bydlení. Stavba bude respektovat ochranu krajinného rázu a charakter vesnické 
zástavby. Plocha se nachází na zem lské p  s V. t ídou ochrany. 
Z11 (HX - smíšené výrobní jiné) - jihovýchodním sm rem od sídla Zalužany, jižn  pod rybníkem Na 
bahnech. Plocha je ur ena pro minifarmu spojenou s chovem koní a hospodá ských zví at. Jedním 
z hlavních d vod  umíst ní navrhované výstavby dále od sídla a stávající zástavby je nemožnost využít pro 
uvažovaný zp sob využití stávající vymezené plochy v návaznosti na sou asné zastav né území, nebo  by 
chov domácího zví ectva negativn  ovliv oval sousední pozemky. Navržené plochy s dostate ným 
odstupem nebudou mít rušivé ú inky na stávající obytnou a rekrea ní zástavbu, ani na nov  navrhované 
plochy. Dalším d vodem návrhu je nejen tradi ní sepjatost obyvatel se zem lskou inností, ale také snaha 
o posílení ekonomické prosperity. Plocha již byla ešena p edchozí ÚPD (stejný zp sob využití dle 
stanovených podmínek ve zm . 1 - plochy výroby a skladování). Nachází se na zem lské p  
s V. t ídou ochrany. 
Z12 (VL - výroba lehká) - v jižní ásti sídla Zalužany, navazuje na zastav né území. Návrh podporuje rozvoj 
obce a vytvo í pro obyvatele nové pracovní p íležitosti v míst  bydlišt . Plocha je navržena na základ  
konkrétního požadavku a rozši uje stávající plochu se shodným zp sobem využití. Nachází se 
na zem lské p  s III. t ídou ochrany. 
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CPZ-D007 (koridor dopravy republikového významu) - pro dálnici D4 - Dubenec - Zalužany (hranice 
Jiho eského kraje). Ší ka koridoru je prom nná, pr rn  se pohybuje okolo cca 300 m. Nejširší úsek je 
v severní ásti ešeného území, kde koridor navazuje na sousední obec Chraštice a Kozárovice. Nejužší 
ást je jižn  od sídla Zalužany z d vodu již odsouhlasené plochy Z1, která byla schválena Zm nou . 2 ÚP 

Zalužany. Délka koridoru silnice je cca 3 100 m. Koridor je p evzat z AZÚR. Nachází se p evážn  
na zem lské p  s III. t ídou ochrany, dále s IV., V., t ídou ochrany, v jižní ásti ešeného území 
áste  na II. t íd  ochrany a na nezem lské p . 

POZEMKY UR ENÉ K PLN NÍ FUNKCÍ LESA 

Cílovým úkolem je zvyšování podílu p vodních d evin v lesních porostech všech v kových skupin a zvýšení 
odolnosti porost . P i obnov  porost  by samoz ejm  nem ly být používány nep vodní d eviny. Je 
na lesních hospodá ích upravit hospodá ské plány v souladu s doporu eními a respektovat tak zkvalitn ní 
životního prost edí. 
V ÚP Zalužany není uvažováno se záborem pozemk  ur ených pro pln ní funkcí lesa (PUPFL). 

PLOCHY VE VZDÁLENOSTI 50 M OD OKRAJE LESA 
Do území ešeného ÚP Zalužany zasahuje vzdálenost 50 m od okraje lesa. Navržené plochy zm n 
nezasahují do vymezené vzdálenosti 50 m od okraje lesa. 

Je zakázaná realizace staveb trvalého charakteru v menší vzdálenosti od lesních pozemk , než je pr rná 
výška blízkého lesního porostu v mýtném v ku upravená s ohledem na charakter konkrétní lokality. Dále je 
nutné, aby byl zajišt n dostate ný p ístup do okolních les  s ohledem na parametry sou asné mechanizace 
využívané k hospoda ení na lesních pozemcích. 

Samostatné umíst ní jednotlivých staveb ve vzdálenosti do 50 m od okraje lesa bude podléhat souhlasu 
místn  p íslušného orgánu správy les . Zástavba musí být obrácena k lesnímu porostu nezastav nou ástí 
pozemku. 

o) návrh rozhodnutí o uplatn ných námitkách 

Námitce . 1 - Jitka Viktorová (posun hranice plochy smíšená obytná venkovská severním sm rem) 
se vyhovuje. 
Od vodn ní: Jedná se o stabilizovanou plochu, úprava stavu. 

p) vyhodnocení uplatn ných p ipomínek 

ipomínce . 1 - Jan Klozar (vyjmout stabilizovanou plochu smíšenou obytnou venkovskou) 
nelze vyhov t. 
Od vodn ní: Jedná se o stabilizovanou plochu a nelze rušit stav. 

ipomínce . 2 - Krajský ú ad St edo eského kraje, odbor ŽP (prov it výskyt chrán ného druhu živo ich  
v sousedství plochy Z10 a Z11) lze vyhov t. 
Od vodn ní: Je dopln no podmín  p ípustné využití v podmínkách pro využití plochy Z10 (smíšené 
obytné venkovské) a Z11 (smíšené výrobní jiné). 

q) údaje o po tu list  územního plánu a po tu výkres  k n mu p ipojené grafické 
ásti 

Od vodn ní ÚP Zalužany obsahuje: 
TEXTOVOU ÁST              strany 41 - 83 
GRAFICKOU ÁST 

• 4. Koordina ní výkres          1 : 5 000 
• 5. Výkres širších vztah           1 : 50 000 
• 6. Výkres p edpokládaných zábor  p dního fondu     1 : 5 000 
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Seznam zkratek použitých v textu 
APÚR  aktualizace politiky územního rozvoje 
AZÚR   aktualizace zásad územního rozvoje 
BPEJ  bonitovaná p dn  ekologická jednotka 

OV   istírna odpadních vod 
R   eská republika 
SN   eská technická norma 

CHLÚ  chrán né ložiskové území 
k.ú.    katastrální území 
MO R  Ministerstvo obrany R 
OP    ochranné pásmo 
ORP   obec s rozší enou p sobností 
parc. .  parcelní íslo 
PUPFL  pozemek ur ený k pln ní funkcí lesa 
RD   rodinný d m 
Sb.    sbírky 
SZ    stavební zákon 
TS    trafostanice 
ÚAP   územn  analytické podklady 
ÚP    územní plán 
ÚSES  územní systém ekologické stability 
VKP   významný krajinný prvek 
ZPF    zem lský p dní fond 
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POU ENÍ: 
Proti tomuto opat ení obecné povahy nelze podle § 173 odst. 2 správního ádu podat opravný prost edek. 

UPOZORN NÍ: 
ÚP Zalužany je v souladu s § 165 odst. 1 stavebního zákona uložen u obce Zalužany, v etn  doklad  o jeho 
po izování; opat en záznamem o ú innosti a poskytnut Obecnímu ú adu Milín - Stavební ú ad, M stskému 

adu P íbram, odbor stavební ú ad a územní plánování a Krajskému ú adu St edo eského kraje, odbor 
regionálního rozvoje, územního plánování, stavebního ádu a investic. 
Údaje o vydaném ÚP Zalužany a místech, kde je možné do této územn  plánovací dokumentace a její 
dokladové ásti nahlédnout, jsou v souladu s § 165 odst. 2 stavebního zákona uve ejn ny na webových 
stránkách obce Zalužany - www.obec-zaluzany.cz. 
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Tomáš Pechar v. r.            František Hodouš v. r. 
starosta obce             místostarosta obce 


