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A. NAVRH UZEMNIHO PLANU

1. VYMEZENIi ZASTAVENEHO UZEMI

Zastavéné uzemi obce Zabofri, tedy sidel Zabofi, Dobdice a Lipanovice, je vymezeno v rozsahu
znazornéném na vykrese zakladniho ¢lenéni Gzemi, a to ke dni 31. 8. 2016.

Redené Uzemi se sklada ze dvou katastralnich Gzemi:

Zabofi u Ceskych Budéjovic
Lipanovice.

Zastavéné uzemi se sklada z nékolika samostatnych ¢asti:

b)

- sidla Zabori, Dobcice a Lipanovice

- nékolik samot v krajiné

- rekreacni objekty v krajiné

- objekty technické infrastruktury v krajiné (Cerpaci stanice).

ZAKLADNI KONCEPCE ROZVOJE UZEMi OBCE, OCHRANY A ROZVOIJE JEHO
HODNOT

Urbanistické a kulturni hodnoty a podminky jejich ochrany:

Sidla Zabori, Dobcice a Lipanovice se budou rozvijet jako samostatné, souvisle
urbanizované celky, od sebe oddélené. Ve volné krajiné se kromé infrastrukturnich
objektl nenavrhuji Zadné zastavitelné plochy, kromé jedné plochy u Dobdic pro
zemédélstvi.

Zabofri, Dobcice i Lipanovice jsou tradi¢nimi sidly vesnického osidleni, dochovala se zde
fada staveb vesnické architektury a objektl zemédélskych usedlosti, typickych pro
tento region, které spoluvytvareji charakter sidel, véetné tradi¢niho charakteru prostoru
centralni ndvsi.

Celé Uzemi obce je Uzemim s moZznymi archeologickymi nalezy, a proto je nutno pfi
vétsich stavbach a Upravach terénu vyzadat archeologicky dohled nebo strpét zachranny
archeologicky vyzkum.

Prirodni hodnoty a podminky jejich ochrany:

Celé feSené Uzemi je Uzemim se zvySenymi prirodnimi a kulturnimi hodnotami. Jejich
ochrana je prioritou pro fe$eni UP. Uzemi navazuje na chranéné uzemi VPR Hola3ovice
s ochranou svétového dédictvi UNESCA.

Pro celé uzemi jsou dominantnim prvkem zelené rostouci mimo les predevsim brfehové
porosty rybnik( a vodnich tokd, které dodavaji typicky raz zdejsi krajiné, predevsim v
okoli Zabofi. Naproti tomu v okoli Dobcic a Lipanovic je krajina jiz podhorského razu,



Casté jsou zapojené liniové porosty na mezich a podél cest. Velké bloky orné pudy
vychodné a severné od Zabofi vyzaduji doplnéni zelené, zejména podél cest. Nékolik
stromuU bylo vyhlaseno za pamatné stromy V<. jejich ochrannych pasem.

Podél komunikaci jsou misty stromoradi, ¢asto ovocnych dfevin (jabloné). Druhova
skladba rozptylené zelené, ktera se vyviji vétSinou bez pfispéni Clovéka, je dana
stanovistnimi podminkami. Dominuji listnaté stromy jako dub letni, olSe lepkava, javor
mléc, javor klen, lipa srdcitd, jasan ztepily, vrba kfehka, dale stfemcha obecnd, vrba
popelava, vrba usatd, vrba jiva, bez cerny, trnka obecna, btiza bila, topol osika ap.

Dominantni navesni prostory vSech tfi vesnic jsou ¢asteCné naruSeny nevhodnymi
vysadbami exotickych drevin - pfedevsim zastupci rodu zerav. Dalsi Upravy navsi musi
byt realizovany na zdkladé odborné studie. Pfi vysadbach bude kladen dlraz na
estetickou, hygienickou a izola¢ni funkci nové zelené, v neposledni fadé i na vzajemné
sladéni pamatkové chranénych objektd a ploch verejné zelené.

Zapadni ¢ast uzemi, zahrnujici i sidla Dobcice a Lipanovice, patfi do Chranéné krajinné
oblasti Blansky les. CHKO byla vyhlasena v roce 1990. Jedna se o pozoruhodné zachovaly
krajinny celek v $irsim pfedhdfi Sumavy s éetnymi pFirodovédecky cennymi lokalitami.
Lesni porosty tvofi Il. zénu CHKO, I. zéna je pak v Uzemi tvorena pfirodni rezervaci
Vysoka Béta, zahrnujici komplex prirozenych a poloptirozenych bucin na stejnojmenném
vrcholu.

Kulturni hodnoty a podminky jejich ochrany:

Sidlo Zabofi bylo nafizenim vlady CR dne 24.5. 1995 prohldseno pamatkovou rezervaci
lidové architektury (VPR), sidla Dobcice a Lipanovice byla dne 19.11. 1990 prohlasena
vesnickou pamatkovou zénou (VPZ).

Zabotri lezi pri okraji vyznamnych oblasti kulturné - historickych hodnot, zv. Podhuri
Blanského lesa a Hlubockych blat. Sidla se vyznacuji vesnickym tradi¢nim prostiedim se
zachovalymi stavbami vesnické lidové architektury (tzv. selského baroka 19. st.).
Hodnotné urbanisticky jsou pravidelné navesni prostory, okraje sidel a vazba na rybnicni

soustavu Ci lesni celky vyhlasené CHKO Blansky les. Sidla Dobcice a Lipanovice lezi jiz v
uzemi CHKO.

Ve spravnim Uzemi obce Zabofi, zahrnujici také osady Dobéice a Lipanovice, jsou
evidovany ve statnim seznamu nemovitych kulturnich pamatek objekty, které jsou
stavebné neménné:

Pamatka Cislo rejstriku
Zabori - areal zem. usedlosti ¢p.2 601 (1-obytné,2-brana,3-kolna,4-chlév,
5-stodola)

- areal usedlosti (statek) ¢p.12 602 (1-obytné,2-brana a branka,3-Spychar,
4-chlév, 5-stodola)

- areal usedlosti (statek) ¢p.18 603 (1-obytné,2-brana,3-kolna,4-chlév,
5-stodola)

- areal zem. usedlosti ¢p.15a65 604 (1-Spychar,2-obytné,3-brana,4-bozi
muka s ohradni zdi,5-stodola,
6-chlévy, 7-stdje, byvaly mlyn)



- areal usedl. (statek) ¢p.20a 40 605 (1-obytné ¢p.20, 2-obytné ¢p.40,
3-brana a branka,4-Spychar,5-kolna
s prGjezdem,6-kolna,7-chlévy,
8-stodola)
- areal usedl.(statek) ¢p.17 a 38 606 (1-obytné ¢p.17, 2-obytné ¢p.38,
3-brana ¢p.17, 4-Spychar,5-kolna,
6-chlév, 7-stodola)

- aredl zem.usedlosti ¢p.1 607 (1-obytné,2-brdna a branka,3-Spychar,
4-kolna,5-chlév,6-stodola)

- kaple navesni 608

- mohylové pohrebisté 5589

- mohylové pohrebisté-les 5590

- aredl zem. usedlosti ¢p.5 a 33 5617 (1-obytné ¢p.5, 2-vymének ¢p.33,
3-ohradni zed a 2brana ¢p.5 a 33,
4-chlévy €p.5, 5-staje ¢p.5,
6-kolna)

- areal zem. usedlosti ¢p.6 a 34 5618 (1-vymeének ¢p.6, 2-stodola ¢p.6)

- areal zem. usedlosti ¢p.25a41 5619 (1-obytné s prljezdem ¢p.41,
2-ohradni zed,3-Spychar,4-stodola,
5-chlévy,6-stdje,7-vymének ¢p.25,

8-kolna)

- areal zem. usedlosti ¢p.10 5620 (1-obytné s prijezdem,2-stdje,
3-stodola,4-chlévy,5-Spychar,
6-kolna)

- areal zem.usedlosti ¢p.13 5621 (1-obytné,2-Spychar,3-brana,

4-stodola,5-chlévy,6-staje,7-kolna)
- areal zem.usedlosti ¢p.29 a 43 5622 (1-obytné ¢p.29, 2-brana a branka,
3-vymeének,4-stodola,5-chlévy)
- areal zem.usedlosti ¢p.3 a 27 5623 (1-obytné ¢p.3, 2-vymének ¢p.27,
3-brana,4-chlévy,5-stodola)

- areal zem.usedlosti ¢p.16 5624 (1-obytné s prijezdem,2-Spychar,
3-brana,4-stodola,5-chlévy,6-stije,
7-loch)

- areal kovarny ¢p.22 a 24 5625 (1-byvald kovarna,2-obytné ¢p.22

a 24, 3-stodola)
- kaplicka vyklenkova
(u sil.Lhenice-Strycice-obec) 5626
- kapli¢ka vyklen. u sil.smér CB 5627
- pohiebisté-pravéka mohyla 5985
- kaplicka 610

7 V7.

- objekt €p.36 — probiha fizeni o zapsani do USKP

Dobcice - aredl usedl.(statek) ¢p.4 a 28 564 (1-obytna ¢ast,2-vymének,3-stodola)
- areal usedl.(statek) ¢p.3 a 27 565 (1-obytna ¢ast,2-vymének,3-brana a
branka,4-chlév,5-stodola,6-kolna)
- areal usedl.(statek) ¢p.10 a 30 566 (1-obytna cast,2-vymeének,3-brana,
4-kolna,5-chlév,6-stodola)



- areal usedl.(statek) ¢p. 5 a 29 567 (1-obytna cast,2-vymeének,3-brana,
4-chlév,5-stodola)

- kaplicka vyklenkova 569

- bozi muka 570

- venkovska usedlost ¢p.19

Lipanovice - areal usedl.(statek) ¢p.5 a 30 571 (1-obytna ¢ast,2-vymének,3-brana a
branka,4-kolna,5-chlév,6-stodola)

- areal usedl.(statek) ¢p.9 572 (1-obytnd ¢ast,2-brana,3-kolna,
4-chlév,5-stodola)
- areal usedl.(statek) ¢p.8 573 (1-obytna ¢4ast,2-brana a branka,

3-kolna,4-chlév,5-stodola)
- mohylové pohrebisté
(v lese 200 m od osady) 5569
- mohylové pohfrebisté u silnice 5570
- mohylové pohrebisté v remizku

1200m od osady 5571
- mohylové pohfebisté

jizné od stfedu osady 5572
- zemédélska usedlost ¢p. 31 5536

Uzemi &asti sidla Zabofi bylo 24.5. 1995 prohldseno za pamatkovou rezervaci, k ¢emuz
doslo pro vysokou hodnotu okolni krajiny a urbanisticky vyznamné a architektonicky
cenné hodnoty stavebnich pamatek lidové architektury. Vzhledem k poloze sidelniho
Utvaru Zabofi v malebné krajiné jihozdpadniho vybézku Budéjovické panve je nutné brat
zfetel na prirodné-krajinafskou hodnotu z hlediska dalkovych pohledd. Pfredmétem
ochrany a péce organUl statniho pamatkového dozoru je dale veskera historicka zastavba
uvnitf hranic pamatkové rezervace Zabori, obdobné jsou zajmy statni pamatkové péce
uplatiovany i v prostoru VPZ Dobcdice a Lipanovice.

Veskera zastavba v téchto sidlech se bude Fidit témito regulativy:

- respektovat specifické podminky organu pamatkové péce a spravy CHKO, k
jakémukoliv navrh na vystavbu, prestavbu ¢i stavebni Upravy pamatkové chranénych
objektl je nutno vyZadat stanovisko statni pamatkové péce. V téchto Uzemich,
vsouladu § 2, §3 a §6 zakona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci ve znéni
pozdéjSich predpisll, je vlastnik pozemku ¢i stavby v pamatkové rezervaci ¢i zéné
mimo jiné povinen si kzamyslené stavbé predem vyzadat zavazné stanovisko
obecniho uradu obce srozsifenou plsobnosti. Toto stanovisko je vydano po

predchozim pisemném vyjadreni odborné organizace statni pamatkové péce.

Vsouladu s § 22 zakona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci ve znéni pozdéjsich
predpist bude-li se provadét stavebni ¢innost na Uzemi s archeologickymi nalezy, jsou
stavebnici jiz od doby pfipravy stavby povinni tento zdmér oznamit archeologickému
pracovisti a umozZnit jemu nebo opravnéné organizaci provést na takovém uUzemi
zachranny archeologicky priizkum. Obdobné se postupuje, ma-li se na takovém Gzemi
provadét jind cinnost, kterou by mohlo byt ohroZzeno provadéni archeologickych
prazkum.



V chranénych lokalitach VPZ a VPR byl dohodnuty vzhled staveb, ktery vychazi z tzv.
vzhledové konvence novostaveb a stavebnich Uprav, obsazenych v Planu péce CHKO
Blansky les, schvéleném MZP CR dne 12.12. 1997.

Zakladnim kritériem stavebnich Cinnosti a Uprav jsou tyto podminky ochrany a péce:

- hodnotné objekty rehabilitovat, zvlastni pozornost vénovat objektim v prucelich
usedlosti, pti Upravach pouzit tradi¢ni materialy a technologie

- respektovat a uchovat tradi¢ni hmotové usporadani jednotlivych usedlosti, nevnaset
nové a cizorodé prvky a hmoty

- vénovat pozornost krajinarskym Udpravam, Upravam navsi, dvorim usedlosti,
zahradam

- vysadby zelené, Upravy komunikaci, vodoteci a barevnost fasad by mély byt reSeny
samostatnou studii celych navsi.

- u prestaveb a pfistaveb hodnotnych objektll je nutno dodrzet principy skladby
pGvodnich staveni a charakter jejich zastfeSeni, i kdyZ se nejednd o pamatkové
chranéné objekty

- sohledem na polohu vsech tfi sidel na pohledové exponovaném vychodnim svahu
pod Vysokou Bétou se pripousti pouze stavby v métitku vesnické zastavby, vyjimku
tvori pouze skupina stavajicich bytovych domu v Zabofti a objekty ve vyrobnim arealu
Zabofi

- vySka nové navrhovanych objektll bude respektovat a neprekracovat vyskovou
hladinu stavajici zastavby jednotlivych sidel.

URBANISTICKA KONCEPCE, VCETNE VYMEZENIi ZASTAVITELNYCH PLOCH,
PLOCH PRESTAVBY A SYSTEMU SiDELNi ZELENE

a) Koncepce ploSného a prostorového usporadani

Zastavba obce Zabofi je rozdélena do tfi sidel (Zabofi, Lipanovice, Dobcice) a
osamocenych staveni v krajiné, ke kterym pocitame i rekreacni chatovou lokalitu u
Lipanovického rybnika a u rybnika Dehtar.

Sidla lezi na silnicich lll. tfidy, pfitom pouze Zabofim prochazi frekventovanéjsi silnice
[1l. tridy C. Budéjovice - Lhenice pfimo ndvsi. S ohledem na jeji malé dopravni zatiZzeni se
s dopravnim obchvatem nepocita.

Zemeédélské a podnikatelské aredly se nachazi mimo sevienou zastavbu pfi severnim
okraji sidla Zabofi, ale i pfi okraji Lipanovic, nutné je odclonéni vysadbou izolacni zelené.
Drivéjsi nevhodné vyuziti stodol vyvolalo jejich chatrani a také demolice. Stodoly Ize
nové vyuzit pro prfidomni hospodarstvi, sklady, podnikani, femesla ap. Tyto staré,
nevyuZzité stodoly bude nutno opravit a vhodné vyuzit, jsou dllezitym prvkem typického
charakteru sidla. Doporuceno je jejich vyuZiti se zamérenim také na agroturistiku,
ekofarmy, chalupareni, rekreaci ap.

Rozvojovymi plochami jsou predevsSim proluky a nedostate¢né vyuzitd mista uvnitf
zastavéného Uzemi — plochy prestavby. Nejrozsahlejsi zastavitelné plochy jsou vymezeny
v jizni, vychodni a zépadni €asti sidla ZaboFi (pfebira se koncepce dle starsiho UPO).
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Jednd se predevsim o kliny a prostory, jejichz zastavbou by doslo k Zzadoucimu uceleni,
zarovnani intravilanu, vyuziti stavajicich komunikaci a infrastruktury.

Obnova plivodnich cest v krajiné a jejich zokruhovani dotvofi moznosti vyuZziti krajiny k
dalsim aktivitam i jeji ekologické stabilité. Jako nejdulezitéjsi se jevi propojeni sidel
Zabofi - Dobcice - Lipanovice - HolaSovice - Zabofi mimo silnice, po upravenych cestdch,
vhodnych pro pési i cyklisty. Zachytné parkovisté je situovano v Zabofi na ndvsi a u
rybnika. V Dobcicich je u silnice navrzen objekt cestovniho ruchu (sluzby), v Lipanovicich
je k podnikani v cestovnim ruchu uréen objekt na navsi. Zaroven je tfeba chranit i
dalkové pohledy a rozhledy pfed negativnimi zdsahy civiliza¢nich vliv.

b) Vymezeni zastavitelnych ploch, ploch prestavby a systému sidelni
zelené

Prehled rozvojovych - zastavitelnych ploch a ploch piestavby je uveden v pfrilozené
tabulce. Z hlediska ¢lenéni celého uUzemi je toto rozélenéno do dvou casti podle
katastrdlnich uzemi.

k.u. Zabofi

Cislo | NavrZeny zpGsob vyuziti | Dopliujici | Podminka | Pfevzato | Pfestavba | Limity
plochy plochy vyuziti
01 |Bydleni TV us1 uPO OP VN
02 |Vyroba a skladovani upo
03 |[SmiSené obytné TV upPo PP VPR
04 (SmiSené obytné TV upo VPR
05 |Verejna prostranstvi-zelen us2 upPo OP VN
06 |(Bydleni TV us2 UPO OP VN
07 |Obé&anské vybaveni TV us3 upo
11 |Bydleni-zahrady upo OP zem.
12 |Bydleni TV uPO PP OP VN
13 |SmiSené obytné TV upo PP VPR
14 |SmiSené obytné TV V]:le} PP VPR,
vodovod
16 |Bydleni TV us4 UPO &ast PP
18 |SmiSené obytné TV V]:Te} PP VPR,vodo
vod
19 [SmiSené obytné ZTV upPo PP
20 (Bydleni yANY uss
21 |Vefejna prostranstvi-zelen OP sil.
22 |Smisené obytné ZTV use Cast UPO OP sil.
25 [Rekreace-sportovni upo
26 |Technickd infrastruktura cov upPo oP
vyr.,USES




k.a. Lipanovice
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Cislo Navrieny zpUsob Dopliujici | Podminka | Pfevzato | Pfes tavba | Limity
plochy vyuziti plochy vyuziti
31 |Vyroba a skladovani upPo PP VPZ
32 |Smi3ené obytné TV upo PP VPZ
33 |Smi3ené obytné TV upo
34 |Smisené obytné ZTV upPo PP
35 [Rekreace-sportovni upo PP
36 |Rekreace-sportovni
37 |Bydleni TV upo PP
38 |Smisené obytné upPo OP lesa
39 |Bydleni-zahrady UPO OP lesa
40 |SmiSené obytné TV PP dest.kan.
41 |Vyroba a skladovani us8 upo PP OP sil.
42 |SmiSené obytné ZTV upPo
43 |Vodni a vodohospodaiské cov upo
44 |Vyroba a skladovani Volna V]:Te} dest.kan,
krajina vodovod
47 |Dopravni infrastruktura- upo obchvat
silnice
48 |Vyroba a skladovani OP sil.
49 |SmiSené obytné Prelozka sil. OP VN
51 |Vyroba a skladovani us9 upo OP sil.
52 |Vyroba a skladovani us9 PP
53 [Vyroba a skladovani PP
54 |Technicka infrastruktura cov uPO PP VPZ
55 [SmiSené obytné yANY usio upo PP VPZ
56 (Bydleni YANY us1o uPO PP
57 |Bydleni upo PP
58 |Bydleni upPo OP sil.
59 |Bydleni UPO PP OP sil.
60 |Bydleni upPo
61 |Vodniavodohospodarské rybnik Volna OP lesa,
krajina USES
62 (Vodni a vodohospodaFské rybnik Volnd uPO OoP
krajina lesa,USES

Vysvétlivky: US=uzemni studie, OP=ochranné pasmo, USES=lokalni biokoridor, PP=plochy
prestavby, UPO=ptevzato z platného UPO nebo jeho zmén, VPZ= vesnicka pamatkova zdéna,
sil=silnice, COV = &istirna odpadnich vod, ZTV= zékladni technicka vybavenost.

Plochy pfestavby jsou vymezeny v zastavéném Uzemi vSech tfi sidel (PP).
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4. KONCEPCE VEREJNE INFRASTRUKTURY, VCETNE PODMINEK PRO JEJi
UMISTOVANI

a) Koncepce dopravni infrastruktury

Na siti silnic v feseném Gzemi dominuje silnice 111/12253 Lhenice - Horni Chrastany -
Zabofi - Cakov - Dubné. Tato silnice se ponechava v pavodni trase s mistnimi Upravami.
Zejména je navrzeno u Dobcic napfimeni této trasy, hlavné z bezpecnostnich davodd,
ale i zddvodu ochrany zastavby proti hluku. Do doby realizace tohoto obchvatu je
mozna i rekonstrukce této silnice ve stavajici trase.

Trasu silnice 111/12253 doplnuje dale ¢tverice silnic lll. tridy:
silnice 111/12252 kfiz. 11/122 dvir Greinarov u Netolic - Chvalovice - Dobdice,
silnice 111/1438 Chlumeéek - Chmelna - Lipanovice - Dobdice,

silnice 111/14324 Cakov - Jankov - Holasovice — Zabofi,

silnice 111/14540 Radosovice - Strycice - Dobdice.

Tyto silnice jsou s ohledem na maly provoz ponechany v sou¢asném stavu. U téch z nich,
které zpfistupnuji zony s vétsim poctem objektl bydleni, je nutno pocitat do budoucna s
Upravou Sitky vozovky (pokud moZno na 6 m - pokud to umozni stavajici Sitka uli¢ni ¢ary)
a s vybudovdanim alesporni jednostranného chodniku.

Pro feSeni navsi je tfeba pfipravit komplexni urbanistickou studii Uprav ndvsi dle
pozadavkll orgdnu pamatkové péce. Na vyznamnych rozcestich a na vSech navsich
budou v ndvrhu umisténa odstavna stani.

Pokud by pfi silnici v Zabofi nebo Dobcicich mél byt navrzen novy objekt bydleni, bylo by
nutné jeho navrh posoudit z hlediska hluku a pfipadné navrhnout pouziti pasivnich
protihlukovych opatfeni (napfiklad nesituovat do nejexponovanéjsi fasady okna
obytnych mistnosti a chranit obytné ¢asti zahrad). Totéz se tykd pripadnych pozadavki
na celkovou rekonstrukci stdvajicich objekt(l. V Dobcicich jsou hlukem ze silnice
111/12253 atakovany nadlimitnim hlukem zahrady objekt( situovanych na severni strané
navsi. Ostatni silnice nejsou zdrojem nadlimitniho hluku.

Sit komunikaci je doplnéna polnimi cestami, nékde vyuZitelnymi pro vedeni turistickych,
cykloturistickych a hipoturistickych tras. Tyto trasy jsou rozsSifeny a doplnény tak, aby
vytvarely ucelené okruhy propojujici turisticky atraktivni sidla, s propojenim do
Blanského lesa a Hlubockych blat (propojeni Plastovice - Strycice - Zabofi - Dobcice -
Lipanovice - Holagovice — C.Budéjovice). Cyklotrasy vedené v trase silnic jsou vedeny po
télese téchto silnic.

b) Koncepce technické infrastruktury

Koncepce technické infrastruktury navazuje na stavajici hlavni fady a rozvody.
Navrhované trasy technické infrastruktury budou respektovat vSechna stavajici
vymezend ochranna pasma.

Zasobovani vodou

Obec vyuziva pro zasobovani obyvatel, zaméstnancl a dobytka pitnou vodu z mistnich
zdrojl. K jimani pramend a podzemnich vod bylo postupné zfizeno nékolik studni v
zalesnéném uzemi pod vrchy Vysoka Béta a Vysokda. Studné jsou oplocené a maji
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vyhlasena pasma hygienické ochrany. Kromé reSenych sidel Dobcice, Lipanovice, Zabofi,
vyuzivaji studni obyvatelé StryCic a RadosSovic. Majitelem a spravcem vodovodu v
Dobcicich a Lipanovicich je obec Zabofi, Zaborsky vodovod vlastni fy ZEVOP Netolice a
spravuje obec.

Pro zasobovani navriené zastavby v Zabofi a Dobdicich pitnou vodou je stavajici
vodovodni sit doplnéna o nové vétve vodovodu. V Lipanovicich se stavajici sit prodluzuje
k nové vystavbé.

Soucasné zasobovani lze pomérné snadno lépe zabezpedit propojenim obou na sobé
nezavislych vodovodnich systém( v délce cca 300 m a dovybavenim vodojemu nad
Dobcicemi Cerpadlem pro rezervni zasobovani Lipanovic. Rezervni zasobovani Dobdic,
Zabofri, Strycic a Radosovic pak bude umoZnéno samospadem.

Odkanalizovani

Cisténi splaskovych odpadnich vod znavrhované zastavby je fe$eno navrienymi
obecnimi COV. Pod kazdym sidlem je déle navrZen rybnik pro zlep$eni kvality vody
odtékajici ze sidla a mozny je i chov ryb.

Odkanalizovani sidel bude reseno oddélenou kanalizaci s tim, Ze:

- vnové vymezenych zastavitelnych plochach bydleni (I.) a v plochach smiSenych
obytnych (VII.) bude do doby vystavby obecni COV v rdmci daného sidla splagkova
kanalizace zakon¢ena domovni COV, a to vidy max. jednou COV pro vymezenou
plochu

- vramci zastavéného Uzemi lze odkanalizovani fesit individualnim zplsobem a
v ostatnich navrzenych zastavitelnych plochach bude zplsob odkanalizovani vidy
posuzovan individualné

- stdvajici jednotna kanalizace bude vétsinou zachovana pro odvadéni dest

- destové vody budou v maximalni mife zachycovany a zasakovany na vlastnich
pozemcich.

Zasobovani elektrickou energii

V Gzemi je pét stavajicich trafostanic 22/0,4 kV. Stavajici sekunderni sit v Uzemi je
provedena vzhledem k pamatkové ochrané vsech tfi vesnic pouze kabely. Vyhovuje pro
dnesni zatiZzeni a je v dobrém technickém stavu.

T1 BTS 630 400

T2 BTS 630 160

T3 BTS 630 160

T1 Lipanovice  prihradova 250 160
T1 Dob¢ice  pfihradova 250 100

Nové jsou navrieny 3 trafostanice na odbockach vedeni VN, pro kazdé sidlo jedna.
Pozadovany narlst pfikonu bude prednostné resen v pripadé nedostate¢ného vykonu
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trafostanic vymeénou trafa — vSechny trafostanice v Uzemi maji dostatec¢nou konstrukéni
rezervu.

Zasobovani teplem

V soucasnosti jsou rodinné domy vytapény lokalné, palivo predevSsim hnédé uhli v
kombinaci se dfevem, ¢aste¢né je vyuzivana k vytapéni elektricka energie. Vysokotlaka
plynovodni sit neni v blizkosti k dispozici. V sidlech neni vétsi tepelny zdroj.

Jako individuadlni feSeni zdroje energie pro vytapéni jsou v sidlech uvazovany drevo, uhli,
propan a tepelna Cerpadla. PloSny rozvoj vytapéni elektfinou se nepredpoklada. Ohrev
vody prednostné vyuzitim OZE.

Spoje
Sidla obce Zabofi jsou komplexné telefonizovana, prevazné vrchnim vedenim i dloznymi
kabely. Na ndvsi jsou verejné telefonni stanice.

S ohledem na pamatkovy vyznam sidel i krajiny budou veSkera vedeni prednostné
vedena v zemi. Je nutno upfednostiovat pfi vystavbé siti koordinaci i s ostatnimi
vedenimi tak, aby nedochdzelo ke zbyte¢nému zvySovani stavebnich naklada.

Dalkové kabely se v obci nevyskytuji, podél silnice vede podzemni telefonni kabel, jeho
ochranné pasmo je nutné respektovat.

S ohledem na pamatkové hodnoty sidel i krajiny nebudou v celém Uzemi povolovany
stavby stozar( pro prenos signalu GSM.

Odpady
Sbér a svoz odpadl je v kompetenci obecniho Uradu Zabofi. V soucasnosti je provadéna

separace skla a plastd do specidlnich sbérnych nadob (PE popelnice 240 I). Smésny
komunalni odpad ze sbérnych nadob je svazen firmou Rumpold Vodnany na fizenou
skladku.

Sbérny dvr je zfizen v prostorach u obecniho Ufadu, nové misto je u navriené COV. Je
zavadén systém separovaného sbéru.

c) Civilni ochrana

V Uzemi obce nebyly zjistény Zadné plochy ani objekty vojenského zajmu.

V Zabofi a Lipanovicich je vybavena hasi¢ska zbrojnice mistniho dobrovolného sboru.
Pozarni nadrze jsou v Zaboti, Lipanovicich i Dobdicich (na navsich).

Regeni pozadavkd CO jako souéast Gzemnich pland Fesi objekty pro ukryti osob, v rdmci
jejich kolektivni ochrany obyvatelstva, osazenstva objekt( a Zactva (pfti Zivelné uddlosti,
pramyslové Ci jaderné havarii, pfirodni pohromé, za branné pohotovosti statu, popf. pfi
vale¢ném konfliktu, pandemii ap.).

Kolektivni ochrana obyvatelstva feSi mozZnosti ukryti obyvatelstva v pripadé
mimoradnych situaci. Provadi se ukrytim ve stalych nebo improvizovanych ukrytech
nebo evakuaci z ohroZenych prostord. Na obecnich Ufadech jsou zpracovany plany
ukryti pro dané uzemi. Tyto v bilanci popisuji moznosti ukryti obyvatelstva ve stalych
odolnych a stalych protiradiaénich Ukrytech (STOU, SPRU), budovanych investi¢nim
zpUsobem. Nejrozsirenéjsi je planované ukryti v protiradiacnich dkrytech budovanych
svépomoci obyvatelstva (PRU-BS), které jsou zpohotovovény v pfipadé vyhlaseni
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mimoradnych udalosti. Pfi navrhovani objektl pro ukryti je nutné zohlednit moiné
zdroje ohrozZeni, dobéhové vzdalenosti, moZnost vyprostovacich praci, evakuaci apod.

V mimoradné nepfiznivych podminkach (napf. nenaddlé ohroZeni v krajiné bez staveb
vhodnych k ukryti, po opusténi objektl, které jsou v duUsledku tlakové viny nebo
zamoreni jako Ukryt nevhodné) se realizuji, ve vhodném terénu, protiradiacni Ukryty
budované svépomoci polnim zptsobem - PRU-BS-PZ.

Vzdélenost od vétsich sidel - moZnost vzajemné vypomoci v oblasti sil a prostfedk( a
evakuaci s méstem Ceské Budé&jovice, pip. obcemi Jankov, Lhenice.

Meteosituace - prevladajici smér vétrli v proudéni zdpadnim aZ severozapadnim, v zimé i
vychodnim, ve vysSich polohach moznost zavéji v zimnim obdobi, v nizsich inverze.

Vodni dila a rizika zatop - drobné rybniky, zatopova uzemi nejsou, nebezpedi protrzeni
hraze rybnika.

Vyrobni nebo skladové objekty s technologii nebo produkci jako predmét
potenciondlniho ohroZeni - nejsou vyznamné.

Jind zatiZzeni Uzemi - moZnost dosahu havarie JETE, nelze vyloucit pfirodni kalamity
(vétrné, vodni eroze), lesni poZzar.

Objekty pro civilni ochranu nejsou navrzeny. Ochranu v mimoradnych situacich bude
fidit vedeni obce podle havarijniho a povodrniového planu.

Obec neni zafazena v "Povodrnovém planu obce s rozsifenou plsobnosti“.
Na Uzemi obce neni pocitdno s umisténim nebezpecnych latek.

Nouzové zdasobovani obyvatelstva vodou bude tfeSeno v souladu s krizovym planem
firmy zabezpedujici zasobovani pitnou vodou.

Nouzové zasobovani obyvatelstva elektrickou energii fesit v souladu s krizovym planem
E.ON C. Budéjovice, zabezpecujicim zasobovani elektrickou energii Uzemi feSené obce.

d) Koncepce obcéanského vybaveni

Objekty obcanského vybaveni budou situovany zejména na ndvsi jednotlivych sidel.
Nové je vymezena u okraje Zabofi plocha pro obcanské vybaveni - penzion pro seniory
s doprovodnymi sluzbami.

e) Koncepce verejnych prostranstvi

Hlavnim verejnym prostorem jsou prostory ndvsi, které jsou historicky vymezeny, a to
v kazdém ze tfi sidel. Kolem téchto navsi jsou soustfedény objekty obcanské
vybavenosti.

Mimo to je vymezena cela rada mensich ploch — ploch verejného prostranstvi - zelenég, a
to u obcanské vybavenosti, u ploch bydleni, vyroby, u ploch sportu a rekreace. Tato
zelen mlze byt doplnéna odstavnymi plochami, détskym hfistém a odpocinkovymi
kouty. Podminéné Ize jednotlivé predzahradky u obytnych staveni oplotit.

KONCEPCE USPORADANI KRAJINY, VCETNE VYMEZENi PLOCH A
STANOVENiI PODMINEK PRO ZMENY V JEJICH VYUZITi, UZEMNi SYSTEM
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EKOLOGICKE STABILITY, PROSTUPNOST KRAJINY, PROTIEROZNi
OPATRENIi, OCHRANU PRED POVODNEMI, REKREACI, DOBYVANI LOZISEK
NEROSTNYCH SUROVIN A PODOBNE

a) Vymezeni ploch a stanoveni podminek pro zmény v jejich vyuziti

Usporadani krajiny je vymezeno v hlavnim vykrese. Zmény vyuZiti nezastavénych ploch
jsou mozné pouze v navrzeném usporadani.

Podminky pro vyuZiti jednotlivych ploch jsou popsany v kapitole 6.

b) Navrh USES

Uzemni systém ekologické stability je navrien jako vzajemné propojeny soubor
pfirozenych i pozménénych, avsak pfirodé blizkych ekosystému, ktery mda za ukol
udrzovat ptirodni rovnovahu v tzemi. Sklada se z biocenter, biokoridorud a interakénich
prvkl, vymezenych v hlavnim vykrese tzemniho planu.

Okrajem reSeného Uzemi prochazi regionalni a lokalni biokoridory s vloZzenymi biocentry
a dalSimi lokalni prvky. Do feSeného Uuzemi od zapadu zabiha regionalni biocentrum RBC
613, vloZzené do regionalniho biokoridoru 29.

Podminky vyuziti ploch lokalnich i regionalnich biocenter USES:

Pripustné vyuZiti: soucasné vyuZiti, nebo wvyuziti, které systematicky povede ke
zlepsovani stavu a funkce biocentra USES, jakozto biotopu s minimdlnim antropickym
vlivem na néj.

Podminéné pfipustné vyuziti: plocha ¢. 26 technické infrastruktury pro umisténi COV-
Zabofri, za podminky vybéru varianty nejméné zasahujici do hodnotnych ¢asti biocentra,
v plochach lesnich umisténi staveb pro udrzbu a hospodareni vlese za podminky
nenaruseni cenné Casti biocentra

Neptipustné vyuZiti: Umistovani jakychkoliv staveb, které jsou specifikovany
v pfipustném a podminecné pripustném vyuziti ploch prekryvnych s plochou
skladebnych ¢asti USES. Déle se zde nepovoluji stavby pro sportovni a pobytovou
rekreaci, umistovani staveb, oploceni a intenzivni hospodafeni a nepfipustné jsou i
veskeré dal3i ¢Ginnosti snizujici ekologickou stabilitu skladebné &asti USES.

Podminky pro vyutziti ploch lokalnich i regionalnich biokoridort USES:

Pfipustné vyuZiti: soucasné vyuZiti, nebo wyuziti, které systematicky povede ke
zlep$ovani stavu a funkce biokoridoru USES, jakoZto biotopu s minimalnim antropickym
vlivem na né;.

Podminecné pfipustné vyuZiti: umisténi liniovych staveb dopravni a technické
infrastruktury (napf. silnice Ill. tfidy, vodovody, vedeni VN), které prednostné koridor
kfizi v nejkratsim moZzném sméru, vodohospodarska zafizeni, domovni Cistirny
odpadnich vod, za podminky, Ze nenarusi funkci skladebnych ¢asti USES.

Nepripustné vyuZiti: nelze umistovat stavby — mimo ty, které jsou specifikovany
v pfipustném a podminecné pfipustném vyuziti ploch prekryvnych s plochou
skladebnych ¢asti USES. Déle se zde nepovoluji stavby pro sportovni a pobytovou
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rekreaci, oploceni a intenzivni hospodaieni a nepfipustné jsou i veskeré dalsi ¢innosti,
snizujici ekologickou stabilitu skladebné ¢asti USES.

Podminky pro vyuZiti ploch interakénich prvku:

Pripustné vyuZiti: Soucasné vyuziti, nebo vyuziti, které systematicky povede ke
zlepdovani stavu a funkce interakéniho prvku USES, jakoZto biotopu s minimalnim
antropickym vlivem na néj, kfizeni silnic, cest a technické infrastruktury dle navrhu.

Nepripustné vyuZiti: Umistovani dalsich staveb, které jsou specifikovany v pfipustném
vyuziti ploch pfekryvnych s plochou skladebnych &asti USES. Dale se zde nepovoluji
stavby pro pobytovou a sportovni rekreaci, umistovani staveb, oploceni a intenzivni
hospodareni a nepfipustné jsou i veskeré dalsi ¢innosti sniZujici ekologickou stabilitu
skladebné &asti USES.

c) Stanoveni podminek pro prostupnost krajiny

Prostupnost krajiny je zajiSténa stavajici i navrzenou siti ucelovych cest a navrhem
pésich tras. Tyto cesty a trasy musi zUstat verejné pristupné.

Podél vodoteci musi zUstat neoploceny zeleny pas.

d) Vymezeni ploch pro protierozni opatreni a ochranu pred povodnémi

Povrchové vody jsou z feSeného Uzemi odvadény Zaborskym potokem (1-06-03-010) a
Kamennym potokem (1-06-03-009). Tyto vody dale odtékaji Dehtarskym potokem do
Vlitavy.

Zaborsky potok prameni mezi vrchy Vysoka a Vysoka Béta, v horni ¢asti byl na ném
postaven pritocny bezejmenny rybnik s chatovou osadou. Pod rybnikem do néj pritéka
Bukohorsky potok, nad Perglovym mlynem je prltocny rybnik Lipanovicky a tésné nad
zadstavbou Zabofi dalsi dva mensi pratocné rybniky. Zabofi se v minulosti rozvijelo po
obou brezich tohoto potoka mimo dosah pfipadnych povodni (zatopové Gzemi neni
vyhlaseno). Riziko povodni je zde vyrazné snizeno malym povodim, které je z velké ¢asti
zalesnéno a Ctyfmi rybniky, které jsou schopny c¢ast vod akumulovat. Pod sidlem se
potok stéka tésné nad rybniky Posméch a Dehtaf s Kamennym potokem. Vodotece jsou
v dolnich ¢astech zpevnéné a napfimené.

Kamenny potok tvofi vychodni hranici obce, prameni mezi vrchy Vysoky Kofen a Vojta.
Zasobuje vodou nejvétsi rybniky v obci Kamenny (24,3 ha) a Roubicek (4,0 ha). Nad
rybniky Posméch a Dehtar se stéka se Zaborskym potokem. Kamenny rybnik je vybaven
bezpeclnostnim prelivem s odvedenim vody pres zastavéné uUzemi sidla Zabofi do
Zaborského potoka.

Na Uzemi obce nejsou vyhlasena zatopovd Uzemi a mistni vybfeZeni tok( nepusobi
zdsadni ohroZovani stavajicich objekt(l. Také navrhovana zastavba je v dostatecné
vzdalenosti od tokl. Pro zvySeni bezpecnosti a zajisténi retence jsou na Zaborském
potoce navrzeny dalsi dva rybniky.

e) Vymezeni ploch pro rekreaci

V Zabori jsou navrzeny lokality pro sport na biehu Kamenného rybnika. Na né navazuji
plochy rekreacni zelené (rekreacni louky) a jsou propojeny pési stezkou a cyklotrasou.
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Rekreacni lokalita u Lipanovického rybnika je Uizemné stabilizovana.

f) Vymezeni ploch pro dobyvani nerostu

V feSeném Uzemi se nenachdzeji registrovana loZiska nerostnych surovin. Plochy pro
téZzbu nejsou navrzeny.

V soucasné dobé se na Uzemi primyslové netézi Zadné lozZisko nerostnych surovin,
presto je diky geologické stavbé (granulitovy masiv Blanského lesa) navrZeno progndzni
Uzemi tézby zapadné od Dobcic (Upati Bukové hory), vhodné k tézbé kamene.

Veétsi cast zastavitelnych ploch sidla Zabofi se nachdzi na poddolovaném uzemi
(poddolovana uzemi po tézbé grafitu ¢.1720 Chvalovice, ¢. 1793 Zdabofi a ¢. 4953
Lipanovice). Na poddolovanych Uzemich budou zfizovany stavby vidy jen po provedeni
specidlniho geologického prlzkumu, ktery uréi komplex technickych opatreni nutnych

pro zakladani staveb v téchto oblastech.

Z hlediska rizika vyskytu radonu patfi celé Gzemi Zabofi do skupiny 2 A, tj. stfedni riziko
vyskytu, bez tektonickych zlomu.

STANOVENi PODMINEK PRO VYUZITi PLOCH S ROZDILNYM zZPUSOBEM
VYUZITI S URCENIM PREVAZUJICIHO UCELU VYUZITi (HLAVNI VYUZITI),
POKUD JE MOZNE JEJ STANOVIT, PRIPUSTNEHO VYUZITI,
NEPRIPUSTNEHO VYUZITi (VCETNE STANOVENI, VE KTERYCH PLOCHACH
JE VYLOUCENO UMISTOVANI STAVEB, ZARIZENIi A JINYCH OPATRENI PRO
UCELY UVEDENE V § 18 ODST. 5 STAVEBNIHO ZAKONA), POPRIPADE
STANOVENI PODMINENE PRIPUSTNEHO VYUZITI TECHTO PLOCH A
STANOVENIi PODMINEK PROSTOROVEHO USPORADANI, VCETNE
ZAKLADNICH PODMINEK OCHRANY KRAJINNEHO RAZU (NAPRIKLAD
VYSKOVE REGULACE ZASTAVBY, CHARAKTERU A STRUKTURY ZASTAVBY,
STANOVENi ROZMEZi VYMERY PRO VYMEZOVANIi STAVEBNICH POZEMKU
A INTENZITY JEJICH VYUZITI)

a) Vymezeni ploch s rozdilnym zptisobem vyuZiti

Celé FfeSené uzemi se déli na tyto plochy s rozdilnym zplsobem vyuziti, které mohou byt
soucdsti zastavéného nebo nezastavéného Uzemi (podrobnéjsi ¢lenéni oproti vyhl. €.
501/2006 Sb.):

. plochy bydleni
1. plochy bydleni - zahrady
1. plochy rekreace - rekreacni

V. plochy rekreace — sportovni

V. plochy ob¢anského vybaveni

VI. plochy verejnych prostranstvi - zelen
VIl. plochy smisené obytné

VIIl. plochy dopravni infrastruktury - silnice
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IX. plochy dopravni infrastruktury — ost. komunikace
X. plochy vyroby a skladovani

XI. plochy technické infrastruktury

Xll.  plochy vodni a vodohospodarské

Xlll.  plochy zemédélské

XIV. plochy lesni
XV.  plochy prirodni — krajinna zelen
XVI.  plochy prirodni — rekreacni zelen.

Plochy prvkd USES jsou pfekryvnou funkci amohou obsahovat (podminky viz kap.5b):
- interakeni prvek
- lokalni biocentrum USES
- lokalni biokoridor USES
- regiondlni biocentrum USES
- regionaln{ biokoridor USES.

Zastavitelnost pozemk — je ddna maximalnim procentem plochy, kterou mohou zabirat
ze stavebniho pozemku (nebo souboru takovych pozemkl nalezejicich k jedné stavbé
hlavni) nadzemni stavebni objekty a vozidlové komunikace (vétSinou vymezované
v zakresu katastralni mapy).

Zastavéna plocha (dale ,,ZP“) — je dana obvodem 1.NP nadzemni stavby promitnutym na
terén.

Zastavitelnda plocha — plocha mimo zastavéné uUzemi, uréenda Uzemnim planem
k zastavéni.

Nadzemni podlazi (,NP“) — podlazi objektu, které se celé nachdzi nad okolnim
upravenym terénem.

Ochranné pasmo (,,0P“) — pasmo vyhldasené kolem zafizeni ¢i objektu k zajisténi
bezpecnostnim ¢i hygienickych podminek.

V chranénych lokalitach VPZ a VPR je nutné dodrZet zachovaly tradi¢ni charakter
zastavby, ktery je vymezen témito charakteristikami staveb:

- stavebni ¢ara se musi prizpGsobit starsi okolni zastavbé,

- pudorys objektli obdélnikovy,

- strecha tradi¢niho tvaru a krytiny, s minimalizaci otvor( do stfesni krytiny a presahd,

- Stity priceli co nejvice symetrické vcetné rozvrhu oken stim, Ze v podkrovi jsou
vhodnéjsi okna mensi,

- okna a dvere obdélnikové na vysku, vyjimecné ctverec, jen podruzné otvory
podkrovni ¢i sklepni mohou byt leZaté,

- okna kfizem délenda, omitky hladké svétlé, ploty napf. masivni plankové s moznosti
nizké podezdivky apod.

b) stanoveni_podminek pro vyuZiti ploch s rozdilnym zplisobem vyuzZiti
s urCenim__pripustného vyuzZiti, nepripustného vyuziti, popripadé
podminéné pripustného vyuziti téchto ploch a stanoveni podminek
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prostorového usporadani, vcetné zakladnich podminek ochrany
krajinného razu

PLOCHY BYDLENI

hlavni vyuziti:

bydleni

pfipustné:

stavby a pristavby rodinnych domu izolovanych nebo fadovych, s moznym
vestavénym obcanskym vybavenim nerusicim bydleni, pokud funkce bydleni
bude v uzitkovych plochach prevazovat, ubytovani do 10 osob,

- rekreacni a uzitkové zahrady, bazény, garaze pro uZivatele pozemku, stavby pro
rekreaci slouZici pro obyvatele rodinného domu, htisté pro déti apod.

- souvisejici technicka infrastruktura, plochy obsluzné dopravy a verejné zelené

nepripustné:

samostatné objekty pro individudlni rekreaci,

stavby pro prlimyslovou a zemédélskou vyrobu a skladovani,

provozy a cinnosti, které jsou provazeny hlukem nebo castym dopravnim
provozem, nebo svymi negativnimi vlivy jinak narusuji funkce obytné zony,
autokempy a tabofisté, Cerpaci stanice, odstavné plochy nakladni dopravy,
ostatni stavby nesouvisejici s funkci bydleni, neuvedené jako pfipustné.

podminky prostorového usporadani:
S ohledem na zachovani krajinného a sidelniho razu je nutno novou zastavbu, véetné

pristaveb a nastaveb, resit v souladu s témito pozadavky:

nenarusit kompoziéni prahledy ¢i pohledy na dominanty, jednotnou frontu fasad
kolem navsi

vysky staveb se pfipousti 1 NP a obytné podkrovi

v plochach 16 a 20 se stanovuje maximalni pripustna podlaznost 2 NP a obytné
podkrovi

v sidle Zabofi a v ndvaznosti na stavajici objekty se 2 NP Ize podminéné pfipustit i
objekty o 2 NP bez podkrovi, a to za podminky prokazani vhodnosti tohoto reseni
formou zakresu do celé fronty a prokazani vhodnosti a nenaruseni danych
hodnot Uzemi,

pripustné je provadét rekonstrukce a Upravy stavajicich objektl majicich vice nez
2 NP s tim, Ze nebude déle navysovan jejich objem

max. vysSka novych staveb je limitovana max. vySkou hiebene 9,0 m od
upraveného terénu

pro plochy 33 a 34 je moZzna maximalni vyska hiebene 8,0 m od upraveného
terénu

vnové vymezenych zastavitelnych plochach v Dobcicich a Lipanovicich je
predepsana minimalni vyméra pozemku pro umisténi rodinného domu 900 m2

v zahradach jsou mozné pouze zahradni boudy do 40 m2 ZP s vySkou do 6 m
stavby nesmi pfesahnout ve svém souctu zastavitelnost pozemku 30%.

V plochdch zasahujicich do OP silnice lll. tfidy a do OP trafostanic nebudou umistény
objekty charakteru chranéného venkovniho prostoru staveb a plochy chranéného
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venkovniho prostoru, pokud nebudou soucasné zfizena opatieni pro splnéni
hygienickych limitd hluku.

Il. PLOCHY BYDLENI - ZAHRADY

hlavni vyuziti:

- zahrady a zahradnictvi

pfipustné:

- Ucelové stavby souvisejici se zahradkarskou a chovatelskou cinnosti (max. jedna
na pozemku), garaz nebo pfristreSsek (max. jedna na pozemku), pokud
nepresahnou zastavitelnost plochy 5% (u plochy 39 nesmi zastavéna plocha
vSech nadzemnich objektl na jednom pozemku presahnout 50 m2),

- zelen plosna, liniova, izola¢ni, vodni plochy, skleniky, prodejny vypéstkd apod.,

- plochy souvisejici technické a dopravni infrastruktury,

- stavby pro sport slouZici potfebé daného Uzemi, zejména htisté pro déti.

nepripustné:

- stavby, zafizeni a jind opatfeni vCetné staveb, které snimi bezprostfedné
souviseji v€etné oploceni, pro zemédélstvi, lesnictvi, vodni hospodarstvi a tézbu
nerostl, pro ochranu pfirody a krajiny, a ddle takova technicka opatfeni a stavby,
které zlepSi podminky vyuZiti nezastavéného uUzemi pro ucely rekreace a
cestovniho ruchu — mimo pripustnych

- stavby pro pobytovou rekreaci, pro vyrobu a skladovani

- provozy a cinnosti, které jsou provazeny hlukem nebo castym dopravnim
provozem, nebo svymi negativnimi vlivy jinak narusuji funkce zdny.

I11.PLOCHY REKREACE - REKREACNI

hlavni vyuziti:

- rekreace

pfipustné:

- stavby, plochy a zafizeni pro rodinnou rekreaci a sport

- stavby obcanského vybaveni (sluzby, ubytovani apod.) s vazbou na sport nebo
hromadnou rekreaci

- stavby pro individualni rekreaci do ZP max. 50 m2, vysky max. 1 NP a podkrovi

- plochy souvisejici technické infrastruktury, dopravy a zelené&, zahrady

nepripustné:

- samostatné stavby pro bydleni,

- stavby pro primyslovou a zemédélskou vyrobu a skladovani,

- stavby, které by presahly zastavitelnost plochy 15%,

- provozy a cinnosti, které jsou provazeny hlukem nebo castym dopravnim
provozem, nebo svymi negativnimi vlivy jinak narusuji funkce okolni rekreacni
zény.

PLOCHY REKREACE - SPORTOVNI

hlavni vyuziti:
- sport
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pfipustné:

plochy a zafizeni pro hromadnou rekreaci a sport, détska hristé

stavby obcanského vybaveni (sluzby, ubytovani apod.) s vazbou na sport nebo
hromadnou rekreaci, do vyméry ZP max. 50 m2

plochy souvisejici technické infrastruktury, dopravy a zelené

nepripustné:

samostatné stavby pro bydleni a individualni rekreaci,

stavby pro prliimyslovou a zemédélskou vyrobu a skladovani,

stavby, které by presahly zastavitelnost plochy 10%,

provozy a Cinnosti, které jsou provazeny hlukem nebo castym dopravnim
provozem, nebo svymi negativnimi vlivy jinak narusuji funkce okolni rekreacni
zény.

PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVENI

hlavni vyuziti:

obcanské vybaveni

pfipustné:

objekty obcanského vybaveni, zejména stavby pro administrativu, pro sluzby
komeréniho a obchodniho charakteru a vzdélavaci, ubytovaci a stravovaci
zafizeni, htisté apod.,

bytové domy, které jsou soucasti aredlu vybavenosti se stanovenou socidlni
charakteristikou (napf. aredl pro seniory)

souvisejici technicka infrastruktura, dopravni plochy, hfisté a verejna zelen

nepripustné:

samostatné rodinné domy, objekty pro individualni rekreaci, dalsi objekty pro
bydleni, které nespliuji podminku, uvedenou v pfipustném vyuziti pro bytové
domy

provozy a cinnosti, které jsou provazeny hlukem nebo castym dopravnim
provozem, nebo svymi negativnimi vlivy jinak narusuji funkce okolni zony.

podminky prostorového usporadani:

S ohledem_na zachovani krajinného a sidelniho rdzu je nutno novou zastavbu,
véetné pristaveb a nastaveb, resit v souladu s témito pozadavky:

nenarusit kompozi¢ni prahledy ¢i pohledy na dominanty, jednotnou frontu fasad
kolem ndvsi

vySky vSech novych staveb se pripousti max. 1 NP a obytné podkrovi.

VI.

PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVI - ZELEN

hlavni vyuziti:

verejna prostranstvi

pfipustné:
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- zelen liniova a plosna, park a rekreacni les

- stavby pro sport a volny cas, zejména drobna htisté a herni objekty pro sport a
rekreaci, odpocinkové plochy, drobnou architekturu doplaujici rekreacni
charakter uzemi apod.,

- stavby technického a dopravniho vybaveni pouze zabezpecujici provoz Uzemi s
vyjimkou garazi, parkovaci a odstavné plochy jen v nezbytném rozsahu
nenarusujicim funkci zelenég,

- drobna parkova a sadovnicka architektura,

- stavby vodohospodarské, vodni plochy a toky, protipovodnova opatreni,

- reklamni zafizeni apod.

podminéné pripustné:
- plochy stavajicich predzahradek lze oplotit — pouze pfi zachovani tradi¢niho
charakteru oploceni a max. vyskou plotu 1,2 m

nepripustné:

- provozy a cinnosti, které jsou provazeny hlukem nebo castym dopravnim
provozem,

- nebo svymi negativnimi vlivy jinak narusuji funkce verejného prostranstvi,

- stavby neuvedené vyse.

VIl. PLOCHY SMISENE OBYTNE

hlavni vyuziti:

- bydleni

pfipustné:

- stavby a pfistavby rodinnych domu, obytné dvojdomy

- obcanské vybaveni nerusici bydleni, slouZici k obsluze pfilehlého tzemi,

- rodinné penziony, sluzby a vyroba a skladovani - neprekracujici uzitnou plochou
ve svém souctu uZitnou plochu bytd

- rekreacni a uzitkové zahrady, vodni plochy, stavby pro sport a rekreaci slouzici
potifebé daného Uzemi, zejména htisté pro déti apod.

- souvisejici technicka infrastruktura, plochy obsluzné dopravy a verejné zeleng,

- hospodarské a malé vyrobni a drobné opravarenské objekty - nerusici bydleni.

podminéné pripustné:
- plochu 49 lze zastavét pouze za predpokladu realizace prelozky silnice (plochy
47)

nepripustné:

- samostatné objekty pro individualni rekreaci

- jednoucelové stavby pro primyslovou a zemédélskou vyrobu a skladovani,

- provozy a Cinnosti, které jsou provazeny hlukem nebo castym dopravnim
provozem, nebo svymi negativnimi vlivy jinak narusuji funkce zény

- autokempy a taboristé, Cerpaci stanice, odstavné plochy nakladni dopravy

- ostatni stavby nesouvisejici s funkci bydleni nebo ubytovani.
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podminky prostorového usporadani:

S ohledem na zachovani krajinného a sidelniho razu je nutno novou zastavbu, véetné

pristaveb a nastaveb fesit v souladu s témito poZzadavky:

- minimalni vyméra pozemku pro umisténi stavby pro bydleni v zastavitelnych
plochach je 900 m2

- minimalni vyméra pozemku pro umisténi rodinného domu pro plochu 24 se
stanovuje 1200 m2

- nenarusit kompoziéni prihledy a pohledy na dominanty, fronty navsi

- max. vyska novych staveb 1 NP a podkrovi

- stavajici objekty nebudou ve svém hlavnim objemu nastavovany do vysky

- v zahradach pouze zahradni boudy do 40 m2 ZP, s vySkou do 6 m do hiebene

- stavby nesmi pfesahnout v souctu zastavitelnost pozemku 40%.

V plochdach zasahujicich do OP silnic Il. tfidy a do OP trafostanic nebudou umistény
objekty charakteru chranéného venkovniho prostoru staveb a plochy chranéného
venkovniho prostoru, pokud nebudou soucasné zfizena opatfeni pro splnéni
hygienickych limitQ hluku.

VIIl. PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY - SILNICE

hlavni vyuziti:
- silnice Ill. tfidy

pfipustné:

- silnice v€etné vSech souvisejicich a podminujicich staveb a zafizeni

- navrh narovnani silnice v ploSe 47 u Dob¢ic nevylucuje moznost jeji rekonstrukce
ve stdvajici poloze

podminéné pripustné:

- pod podminkou, Ze nenarusi, neztizi ani neznemozni hlavni vyuziti:

- zelen liniova a plosna

- odstavné a parkovaci plochy, to¢ny a zastavky

- stavby technické a dopravni infrastruktury pouze zabezpecujici provoz Uzemi,
krizeni tras, protihlukové Upravy apod.

nepripustné:
provozy a ¢innosti neuvedené vyse.

IX. PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY — OSTATNI

KOMUNIKACE

hlavni vyuziti:
- pozemni komunikace, odstavné a parkovaci plochy

pfipustné:
- mistni a U¢elové komunikace véetné odstavnych ploch, zelen liniova a plosn3,
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- stavby dopravni a technické infrastruktury pouze zabezpecujici provoz Uzemi,
- drobné vodotece, drobna uli¢ni architektura

*  nepfipustné:
- provozy a ¢innosti neuvedené vyse.

X. PLOCHY VYROBY A SKLADOVANI

* hlavni vyuziti:
- vyroba a skladovani

e pfipustné:

- stavby pro primyslovou a zemédélskou vyrobu, vyrobni sluzby, administrativu,
skladovani pouze denniho provozu, za podminky v ploSe 51 a 52 vymezeni pasu
pohledové izola¢ni zelené v Sifi 5 —10 m

- stavby technické a dopravni infrastruktury slouzici potfebé funkéniho vyuziti

- technické stanice (napf. Cerpaci, Cistici, regulacni apod.)

- fotovoltaické zatizeni (pouze na stfechach objektd a mimo VPR a VPZ)

- zelen plosn3, liniova

- vodni a vodohospodarské plochy

- skladky a sbérny odpadu

. nepripustné:

stavby neuvedené jako pripustné, zejména stavby pro bydleni v¢. ubytovani
stavby vyssi neZz 12 m do hiebene

stavby a plochy charakteru chranéného venkovniho prostoru proti hluku.

XI. PLOCHY TECHNICKE INFRASTRUKTURY

e hlavni vyuziti:
- technicka infrastruktura

. pfipustné:
- stavby technické a dopravni infrastruktury, odstavné plochy
- technické stanice (napf. ¢erpaci, Cistici, regulacni, reten¢ni apod.)
- zelen plosna, liniova
- skladky a sbérny odpadu

. nepripustné:
stavby neuvedené jako pripustné.

7

Xll. PLOCHY VODNi A VODOHOSPODARSKE

e hlavni vyuziti:
- vodohospodarské vyuziti
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pfipustné:

- vodni plochy, vodni dila, krajinna zelen, doprovodna zelen, travni porosty

- UCelové a pési cesty a cyklistické stezky, prvky uzemniho systému ekologické
stability

- technicka infrastruktura souvisejici s funkci vodni plochy.

nepripustné:
- ostatni stavby, zafizeni a jind opatfeni, neuvedené jako pripustné, zejména
skladky a sklady chemikalii.

XIll. PLOCHY ZEMEDELSKE

hlavni vyuziti:
- zemédélské hospodareni

pripustné:

plochy zemédélské — orna ptlida a trvalé travni porosty

- zména druhu téchto pozemk(i na plochy lesni nebo vodohospodarské

- stavby dopravni a technické infrastruktury

- stavby zemédélské prvovyroby, které prokazatelné nevyzaduji napojeni na sité
technické infrastruktury (napf. sklenik) a pfi maximalni vyméfe 200 m2 a pfi
prokazani, Ze stavba se nebude negativné uplatnovat z hlediska krajinného razu
nebo neohrozi charakter pamatkové zény ¢i CHKO

- krajinna zelen, prvky uzemniho systému ekologické stability

- pési cesty a cyklistické stezky a ucelové cesty po okraji ploch.

podminéné pripustné:
- vodohospodarské stavby — slouzZici k zlepSeni stability a rozmanitosti krajiny
- stavby pro zemédélské hospodareni a myslivost — jen do 50 m2 ZP na pozemku

nepripustné:
- ostatni stavby, zafizeni a jind opatfeni vCetné staveb, které s nimi bezprostfedné
souviseji v€etné oploceni, zejména stavby pro bydleni a rekreaci.

XIV. PLOCHY LESNi

hlavni vyuziti:
- les

pfipustné:

- plochy lesa (PUPFL), rekreacni lesy

- malé vodni nadrze do 0,1 ha, v pfipadé Ze jejich vyuziti bude extenzivni, pfip.
budou slouzit vodohospodarskym ucelim

- pési cesty a cyklistické stezky a Ucelové cesty

- stavby pro ochranu pfirody, vceliny, obory

- stavby pro lesnické hospodareni a myslivost
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- prvky uzemniho systému ekologické stability

podminéné pripustné:
- stavby liniové dopravni a technické infrastruktury — pouze mimo nejkvalitnéjsi
lesni porosty

nepripustné:

- ostatni stavby, zafizeni a jina opatfeni vetné staveb, které s nimi bezprostfedné
souviseji v€etné oploceni

- vplochach pfirodnich rezervaci v€. jejich ochranného pdsma je nepfipustné
umistovat cyklistické stezky, ucCelové cesty, obory a stavby pro lesnické
hospodareni a myslivost

- vystavba ostatnich objektl, které by narusily funkci lesa.

XV. PLOCHY PRIRODNIi — KRAJINNA ZELEN

hlavni vyuziti:
- krajinna zelen

pfipustné:
- krajinna zelen, les, doprovodna zelen, travni porosty
- vodni plochy a toky, nivy

podminéné pripustné:

- vceliny, drobné infrastrukturni objekty a energeticka zafizeni — jen v minimalnim
rozsahu a pouze pokud neposkozuji biologickou funkci pfirodni plochy

- péSsia ucelové cesty a cyklistické stezky — v minimalni Sitce

nepripustné:
- ostatni stavby, zafizeni a jina opatieni véetné staveb, které s nimi bezprostifedné
souviseji v€etné oploceni, zejména stavby pro bydleni a rekreaci.

XVI. PLOCHY PRIRODNI — REKREACNI ZELEN

hlavni vyuziti:
- rekreacni louka

pfipustné:
- krajinna zelen, doprovodna zelen, travni porosty, vodni plochy, htisté

podminéné pripustné:
- drobné infrastrukturni objekty a energeticka zafizeni — v minimalnim rozsahu
- péSsia ucelové cesty a cyklistické stezky — v minimalni Sitce

nepripustné:
- ostatni stavby, zafizeni a jina opatfeni, zejména pro bydleni, vyrobu a skladovani,
véetné oploceni.
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c) Pri_vesSkeré Cinnosti je treba ddle respektovat tato stdvajici ochranna
pasma (limity):

- ochranné pasmo silnic

- ochranné pasmo vodnich zdroju

- ochranna pasma elektrickych vedeni VN 22kV a trafostanic

- ochranna pasma vodovodu

- ochranna pasma kanalizacnich sbéracu a stanic

- ochranna pasma sdélovacich kabell

- ochranaRR tras

- ochrana pamatkové chranénych objektl

- ochrana loZisek nerostnych surovin a poddolovanych tuzemi

- - vyznamné krajinné prvky, chranéné stromy, interakcni prvky apod.

Navriené limity - vystupni:
- OP navrieného vedeni VN.

Vzdalenost nové umistovanych staveb od kraje pozemk( uréenych k plnéni funkci lesa je
stanovena minimalné 30 m, tuto minimalni vzdalenost lze u stavajicich objektl, jejich
pristaveb, nastaveb a u novych objektl snizit v pripadé prokazani, Zze tyto nebudou
ohroZovat pozemky urcené k plnéni funkce lesa. Ostatni drobné stavby mohou byt
umistény bezprostfedné za oplocenim, které musi byt minimalné 7 m od lesa, aby byl
zabezpecden prajezd lesnické a hasi¢ské techniky.

7. VYMEZENI VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB, VEREJNE PROSPESNYCH
OPATRENI, STAVEB A OPATRENI K ZAJISTOVANI OBRANY A BEZPECNOSTI
STATU A PLOCH PRO ASANACI, PRO KTERE LZE PRAVA K POZEMKUM A
STAVBAM VYVLASTNIT
Vymezeni ploch pro verejné prospésné stavby je podkladem pro pripadné vyvlastnéni
pozemkul nebo staveb, pokud nebude mozZno reseni majetkopravnich vztah(i dosahnout
dohodou nebo jinym zplsobem.

Seznam verejné prospésnych staveb /VPS/ a opatfeni /VPO/ pro které Ize vyvlastnit
Cislo Nazev Poznamka - zddvodnéni
VPS1 | COV a souvisejici kanalizace Zabofi Cisténi odpadnich vod
VPS 2 Kanaliza¢ni rad Zaboti Odvedeni splaskd na COV
VPS 3 Propojujici nau¢na stezka Zabofri Zpfistupnéni rekreacnich a

vyhlidkovych lokalit

VPS 4 Propojujici MK a technicka infrastruktura Obsluha uzemi

VPS 5 Nova trafostanice a privodni vedeni VN Zasobovani nové vystavby

Zabofi zapad el.energii
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VPS 9 Silni¢ni obchvat Dobsice Zvyseni bezpecnosti dopravy

VPS 10 | COV a souvisejici kanalizace Dobgice Ci$téni odpadnich vod

VPO11 | Docistovaci rybnik Dobcice Bezpeéné odvedeni spl.vod

VPS 12 | Propojujici MK a kanalizace Obsluha uzemi

VPS 13 | Trafostanice a ptivodni vedeni VN Dobcice | Zasobovani Uzemi el.energii
VPO14 | Rybnik Vasek Protizaplavové opatreni v krajiné
VPS 15 | Propojeni vodovodl Zasobovani vodou z vodnich zdroju
VPS 16 | Propojeni vodovod Zvyseni vyuzitelnosti VZ

VPS 17 | Trafostanice a ptivodni VN Lipanovice Zasobovani Uzemi el.energii

VPS 18 | COV a souvisejici kanalizace Lipanovice Cisténi odpadnich vod

Asanacni plosné zasahy nejsou navrzeny.

8.

10.

11.

VYMEZENI VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB A VEREJNYCH PROSTRANSTVI,
PRO KTERE LZE UPLATNIT PREDKUPNI PRAVO, S UVEDENIM V Ci
PROSPECH JE PREDKUPNIi PRAVO ZR1ZOVANO, PARCELNICH CiSEL
POZEMKU, NAZVU KATASTRALNiIHO UZEMi A PRiIPADNE DALSICH UDAJU
PODLE § 5 ODST. 1 KATASTRALNIHO ZAKONA

Verejné prospésné stavby ani verejnd prostranstvi, pro které lze uplatnit pfedkupni
pravo, nejsou navrieny.

STANOVENi KOMPENZACNICH OPATRENI PODLE § 50 ODST. 6
STAVEBNIHO ZAKONA

Kompenzacni opatieni nejsou stanovena.

VYMEZENI{ PLOCH A KORIDORU UZEMNICH REZERV A STANOVENI
MOZNEHO BUDOUCIHO VYUZITi, VCETNE PODMINEK PRO JEHO
PROVERENI

V UP neni vymezena plocha Gzemni rezervy.

VYMEZENi PLOCH A KORIDORU, VE KTERYCH JE ROZHODOVANI O
ZMENACH V UZEMi PODMINENO ZPRACOVANIM UZEMNI STUDIE,
STANOVENi PODMINEK PRO JEJi PORIZENi A PRIMERENE LHUTY PRO
VLOZENIi DAT O TETO STUDII DO EVIDENCE UZEMNE PLANOVACI
CINNOSTI

Jsou vymezeny tyto plochy pro provéreni:
- plocha US1, US2, US3, US4, US5, US6 - rozvojové plochy v Zabofi
- plocha US7 - plocha prestavby v Dobcicich

- plocha US8 - rozvojova plocha a pl. prestavby pro vyrobu a skladovani v Lipanovicich.
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Uzemni studie (US) musi stanovit vymezeni obsluznych komunikaci véetné napojeni na
dopravni systém obce, technickou infrastrukturu vcéetné cisténi odpadnich vod, vsaku
destovych vod a ochrany pred zaplavami, etapizaci a parcelaci, odstupy staveb, hmotové
feSeni, vymezeni potifebnych vefejnych prostranstvi — zelené. Musi rovnéz navrhnout
regulacni podminky pro nadzemni stavby s ohledem na moznost naruseni sidelniho a
krajinného razu a podminek pamatkové ochrany. Dale musi vyresit ochranu chranénych
objekt(l v plose a v jejim okoli proti hluku z dopravy a proti negativnim vlivim z provoz(
vyroby a skladovani. Soucasti studie bude i geologicky posudek pro stanoveni podminek
zakladani v uzemich po byvalé tézbé.

Koncepce dopravni infrastruktury a koncepce technické infrastruktury (zasobovani el.
energii, teplem, vodou a odkanalizovani) bude feseno dle kapitoly 4 — koncepce verejné
infrastruktury, véetné podminek pro jeji umistovani.

Lhita pro pofizeni Uzemnich studii a jejich projednani a zaevidovani v souladu se
stavebnim zdkonem se stanovuje do 8 let od vydani tohoto UP.

UDAJE O POCTU LISTU UZEMNIHO PLANU A POCTU VYKRESU K NEMU
PRIPOJENE GRAFICKE CASTI

Navrh tzemniho planu obsahuje:
textova Cast strany 5 a7 30
graficka c¢ast 3 vykresy:
Vykres €. 1/1  Vykres zakladniho ¢lenéni Gzemi 1:5 000

Vykres €.1/2  Hlavni vykres 1:5 000
Vykres €. 1/3  Vefejné prospésné stavby, asanace 1:5 000.



31

B. ODUVODNENI UZEMNIHO PLANU

PROCES PORIZENi UZEMNIHO PLANU

O pofizeni Uzemniho planu Z&bofi (dale také UP) rozhodlo dne 17. 1. 2012 Zastupitelstvo
obce Zabofi usnesenim ¢. 1/2012, a to dle § 44 odst. a) stavebniho zakona z vlastniho
podnétu. Zaroven timto usnesenim schvalilo, Ze vsouladu s § 6 odst. (1) pism. c)
stavebniho zdkona bude na 7adost obce pofizovatelem Magistrat mésta Ceské
Budé&jovice, OUP a urcilo p. Ing. Josefa Honsu, starostu obce, zastupitelem pro
spolupraci s pofizovatelem pti jednotlivych fazich pofizovani této uzemné planovaci
dokumentace. Usnesenim ¢. 8/2016 ze dne 5. 8. 2016 zastupitelstvo obce opét urcilo
Ing. Josefa Honsu, starostu obce, jako zastupitele pro spolupraci s pofizovatelem na
volebni obdobi 2014 — 2018.

Projektantem UP je UP STUDIO Ceské Budé&jovice, Ing. arch. Stanislav Kova¥,
autorizovany architekt, €. autorizace CKA 00121.

Po podpisu Protokolu o pfedani pofizovani UP dne 14. 2. 2012 bylo zahajeno pofizovani
UP. Po odevzdani doplfiujicich prizkumd a rozbord 12. 11. 2012 zpracoval pofizovatel ve
spolupraci s uréenym zastupitelem v souladu s ustanovenim § 47 odst. (1) stavebniho
zakona navrhu zadani UP. V navrhu zadani byly stanoveny hlavni cile a pozadavky na
zpracovani navrhu UP. V navrhu zadani byly stanoveny hlavni cile a poZadavky na
zpracovani navrhu UP. Na zakladé uplatnénych pozadavkil a stanoviska pofizovatele ve
spoluprdci s uréenym zastupitelem upravil ndvrh zadani pred predlozenim zastupitelstvu
obce. Zadani bylo schvéleno zastupitelstvem obce dne 4. 7. 2014 usnesenim ¢. 7/2014.

UP je pofizen v souladu s § 50 a nasl. zadkona €. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a
stavebnim radu (stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpist na zdkladé zadani, které
bylo schvaleno usnesenim zastupitelstva obce Zabofti ¢.7/2014 dne 4. 7. 2014.

Navrh uUzemniho planu pro spolecné jednani byl zpracovan v souladu se stavebnim
zakonem a vyhlaskou ¢. 500/2006 Sb., o Uzemné analytickych podkladech, tzemné
planovaci dokumentaci a zplUsobu evidence Uzemné planovaci ¢innosti, v platném znéni,
(dale jen ,vyhlaska ¢. 500/2006 Sb.“), a to v souladu s poZadavky schvaleného zadani.
Spole¢né jednani o navrhu UP probéhlo dne 14. 10. 2015. V ramci spole¢ného jednani
bylo uplatnéno 9 stanovisek dotéenych organl, na jejichZ zakladé bylo tfeba pred
zahéjenim Fizeni o UP navrhu upravit. V rdmci zvefejnéni navrhu UP v souladu s § 50
odst. (3) stavebniho zakona (od 29. 9. 2015 do 13. 11. 2015) byly uplatnény 2
pripominky, jejichZz vyhodnoceni je soucasti samostatné kapitoly tohoto odlvodnéni.

Nasledné na zdkladé pofizovatelem doloZeného navrhu UP, stanovisek dotéenych
organl a pripominek, které byly uplatnény, bylo doruc¢eno dne 19. 7. 2016 pofrizovateli
stanovisko krajského uradu ¢j.: KUJCK/99113/2016/0OREG s posouzenim dle § 50 odst.
(7) stavebniho zakona. V tomto stanovisku krajsky Urad upozornil na nedostatky.
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Projektant navrh UP upravil na zékladé pokynu pofizovatele ze dne 27. 7. 2016, do
kterého byly zapracovany vysledky spole¢ného jednani o navrhu UP, véetné pozadavkd
z vySe uvedeného stanoviska krajského uradu.

Dalsi postup bude doplnén ndsledné.

2. VYHODNOCENI SOULADU S POLITIKOU UZEMNIHO ROZVOJE A UZEMNE
PLANOVACIi DOKUMENTACiI VYDANOU KRAJEM

a) Vyhodnoceni souladu s politikou tizemniho rozvoje

Dle Politiky Uzemniho rozvoje CR 2008 ve znéni Aktualizace ¢.1 (APUR) je celé spravni
Uzemi obce Zabo¥i soucasti rozvojové oblasti OB10 Ceské Budéjovice. Spravnim Gzemim
obce neprochézi vymezené koridory dopravni a technické infrastruktury. Resené Uzemi
se nedotyka rozvojové osy 0S6, specifické oblasti SOBO1 Sumava.

V UP je navriena ochrana kulturnich, pfirodnich a civilizaénich hodnot Gzemi, véetné
urbanistického a architektonického dédictvi, ¢imZ je snaha podpofit a zachovat raz
jedinecné urbanistické struktury Uzemi a osidleni a kulturni krajiny. Stanovené podminky
pro vyuziti ploch, které se nachazi vzastavéném Uzemi, umoziuji jeho hospodarné
vyuzivani. Jsou vytvoreny podminky pro rozvoj a vyuZiti predpokladl uzemi pro formy
bydleni a cestovniho ruchu (napf. je umoznéna realizace komunikaci pro cyklisty a pési).
PFi reSeni ochrany hodnot Uzemi jsou zohlednény také pozadavky na zvySovani kvality
zZivota obyvatel a hospodarského rozvoje Uzemi. Pfi stanoveni zpUsobu vyuZiti Uzemi je
pfistupovdno v navaznosti na zdsady uzemniho rozvoje ke komplexnimu feseni celého
uzemi, jehoz vyuZiti vychazi ze soucCasného stavu a reaguje na zaméry v Uzemi.
Stanovené podminky pro vyuZiti ploch, které se nachazi v zastavéném uzemi, umoznuji
jeho hospodarné vyuzivani. V izemnim planu je respektovan uzemni systém ekologické
stability, jsou podporovany ekologické funkce krajiny a ddle je snahou udriovat
rozmanitost venkovské krajiny s ohledem na typ krajiny. Nové rozvojové plochy vyrazné
nezvysi ndroky na dopravni infrastrukturu a verejnou dopravu.

UP vytvaFi podminky pro preventivni ochranu Gzemi pfed potenciondlnimi riziky a
pfirodnimi katastrofami v Uzemi scilem minimalizace rozsahu pripadnych Skod -
umoziuje zatraviovani, zalesfiovani, budovani vodnich ploch, cestni sité a dalsi.
Zastavitelné plochy vhodné pro rozvoj Uzemi jsou disledné umistovany zcela mimo
zaplavova uzemi.

Navrhované teseni UP dbd na zachovéni prostupnosti krajiny a minimalizuje rozsah
fragmentace krajiny. Rozvojové plochy jsou navrhovany v navaznosti na ty stavajici. Pri
stanovovani urbanistické koncepce byla posuzovana kvalita stavajiciho bytového fondu
se zamérenim na obnovu stavajicich objektl, avsak bez dalSich zastavitelnych ploch by
byl rozvoj sidla velmi problematicky. Rozvoj v Uzemi je navrhovan s ohledem na Sirsi
souvislosti a dlouhodoby horizont planovani. Byla zhodnocena koncepce technické a
dopravni infrastruktury, také pozadavky pamatkové ochrany, tyto koncepce byly
zohledniovany pri vymezovani rozvojovych ploch a koridorli s ohledem na tvorbu
kvalitniho Zivotniho prostredi.

S PUR CR v platném znéni je navrh UP v souladu.
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b) Vyhodnoceni _souladu s izemné planovaci _dokumentaci__vydanou
krajem

Zasadami Gzemniho rozvoje Jiho€eského kraje v platném znéni (dale jen ,,ZUR“) jsou
vymezeny na Uzemi obce Zabofi tyto konkrétni zaméry:

RBK 29 a RBC 613 — UP Zéabofi dle podminek v Uzemi zpfesiiuje jednotlivé prvky
uzemniho systému ekologické stability a podminky jejich vyuZiti a navazuje na né prvky
lokdalnimi.

V navrhu UP jsou zohlednény priority vyrokové ¢asti ZUR. Jsou zohlednény stanovené
priority Uzemniho planovani kraje pro zajisténi udrzitelného rozvoje Uzemi - viz kap. a)
ZUR. Uzemni plan Zaboti zohledriuje priority Uzemniho planovéni kraje pro zajisténi
priznivého Zivotniho prostredi. Navrh feSeni zohlednuje tfeSeni podporujici ochranu
pfirodné a krajinarsky cennych Uzemi, zejména NATURA 2000. K posileni ekologické
stability krajiny jsou vymezeny prvky USES. Pro zvyseni retenéni schopnosti krajiny a
protipovodinové ochrany jsou navrzena opatieni v ramci zastavitelnych ploch i mimo né.
Uzemni pldn zajistuje ochranu zemédélské a lesni pady a minimalizuje jejich zabory na
pfijatelny kompromis. Pro ochranu krajinného rdzu a dalSich hodnot Uzemi jsou
uzemnim planem navrzeny podminky prostorového usporadani urbanizovanych ploch.
Fragmentace krajiny je v ndvrhu minimalizovana.

UP zohledriuje priority zemniho planovéni kraje pro zajisténi hospodarského rozvoje
kraje. Navrh Uzemniho planu prednostné vyuziva plochy a objekty vhodné k vystavbé
v zastavéném Uzemi, pfip. ndvaznosti na zastavéné Uzemi. Vymezenim ploch pro sport a
rekreaci jsou vytvoreny podminky pro dalsi rozvoj cestovniho ruchu, turistiky a rekreace
v Uzemi. Redeni podporuje moznosti vyuZiti Gzemi pro pfiméstskou turistiku vyuZivanou
zejména obé&any Ceskych Budé&jovic.

UP zohledfiuje priority GUzemniho planovéni kraje pro zajisténi socidlni soudrZnosti
obyvatel kraje. Vymezenim novych zastavitelnych ploch pro bydleni vytvari podminky
pro uspokojeni poptavky obyvatel po bydleni v kvalitnim prostfedi. UP vytvafi tzemni
podminky pro zlepSeni verejné infrastruktury Uzemi — je navrZena napt. Uprava nékolika
koliznich mist technické infrastruktury, je posileno zasobovani vodou a elektrickou
energii, jsou navrzeny obecni COV, je fe$en dopravni skelet.

UP vytvaFi Gzemni podminky pro zajisténi ochrany hodnot Gzemi (zejména pfirodnich),
pro rozvoj dalSich socioekonomickych aktivit (zejména sportovniho a rekreacniho
vyuzivani uzemi), pro zlepSeni a stabilizaci Zivotni Urovné obyvatel (napf. vymezeni
zastavitelnych ploch pro bydleni, podnikani, vefejnou infrastrukturu apod.).

UP zohledfiuje zemni podminky koncepce ochrany a rozvoje pfirodnich, kulturnich a
civilizaénich hodnot kraje - viz kap. e) ZUR. Respektuje zasady ochrany pfirody a krajiny,
vymezenim novych zastavitelnych ploch v navaznosti na jiz urbanizované uzemi, chrani
krajinu jako podstatnou slozku prostiedi Zivota obyvatel. Krajina je vymezena jako
nezastavéné Uzemi a tvori ji plochy s rozdilnym zplsobem vyuziti: plochy zemédélské,
plochy vodni a vodohospodarské, plochy lesni a plochy pfirodni (krajinna zelen).
V Gzemnim planu jsou zohlednény zasady ochrany zemédélského pUdniho fondu,
pozemkd uréenych k plnéni funkci lesa a vodohospodarské zajmy.

Za zakladni prvky ochrany a rozvoje civilizacnich hodnot Uzemi lze povazovat vytvoreni
podminek pro rozvoj obytné funkce, rekreace a pracovnich prilezitosti v Uzemi.
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UP zohledfiuje vymezeni cilovych charakteristik krajiny. Obec Z&bofi se nachazi v tésné
navaznosti na Uzemi CHKO Blansky les. Tomu odpovida také jeji zarazeni do cilové
charakteristiky krajiny — krajina lesni, lesopolni a rybnicni.

Regeni UP nabizi moznost vhodné a citlivé urbanizace Gzemi zakomponované do krajiny.
Jsou respektovany zasady pro ¢innost v Uzemi a rozhodovani o zménach v uzemi
zejména rozvoj zastavitelnych ploch v izemi je navrhovan s ohledem na hospodarné
vyuzivani zemédélského pldniho fondu a PUPFL, se snahou eliminovat zabor

vymezené trasy.

Vzhledem k narlistu zastavitelnych ploch je feSenim urbanistického navrhu zajistén
dostatek doprovodné zelené (resp. krajinné rozmanitosti) v Uzemi. Prostupnost krajiny
neni feSenim uzemniho planu dotCena, resp. v pfipadé, Ze je dotlena dopravnimi
liniovymi stavbami, pak feseni zajistuje prostupnost nejen pro obyvatele, ale také pro
migrujici Zivogichy. UP neni v rozporu se zasadami vyuzivani Gzemi podle jednotlivych
typd krajiny stanovenymi v ZUR.

VYHODNOCENiI KOORDINACE VYUZiVANi UZEMIi Z HLEDISKA SIRSICH VZTAHU V UZEMi

Obec Z&bofi se nachazi pfiblizné 20 km zapadné od Ceskych Budé&jovic, vztah obce
k méstu C. Budé&jovice, centru sidelni aglomerace, je tedy volngj$i. Stavebné spravni
¢innost zde vykonava v ramci prenesené plsobnosti statni spravy Stavebni GUrad mésta
Ceské Budéjovice. PFes hranici obce zasahuji pfivody vody, telekomunikaci, elektrické
energie, dale ochrannd pasma, chranéna Uzemi, cestni sit a prvky USES.

Z hlediska S$irSich vztahU byla provedena koordinace dopravni navaznosti Uzemi na
dopravni feseni okolnich obci. Uzemni plany sousednich obci také navazuji na reseni
zasobovani vodou a elektrickou energii obce Zabofi.

Dale jsou zohlednény a koordinovany dalsi vazby na okolni Gzemi (predevsim z hlediska
uzemniho systému ekologické stability), vyplyvajici z Gzemné planovacich dokumentaci
sousednich obci (Nova Ves, Lhenice, Zaboviesky, Cakov, Jankov, Brloh, Chvalovice).
Lokalni USES (biokoridor Kamenny potok a biocentrum Kamenny rybnik) nenavazuje na
USES ve schvadleném Gzemnim planu Jankov (2008), je viak v souladu s Planem USES
okresu Ceské Budéjovice, ktery tyto vazby zkoordinoval. UP Jankov se tomuto pfizpGsobi
pfi jeho dalSi zméné.

VYHODNOCENI SOULADU S CiLl A UKOLY UZEMNIHO PLANOVANI, ZEJMENA
S POZADAVKY NA OCHRANU ARCHITEKTONICKYCH A URBANISTICKYCH
HODNOT V UZEMi A POZADAVKY NA OCHRANU NEZASTAVENEHO UZEMI

Obecné cile a ukoly uzemniho planovani stanovi zakon ¢. 183/2006 Sb. ve znéni novel a
navazujici vyhlagky. Uzemné planovaci dokumentace fesi funkéni vymezeni a uspofadani
ploch, postupy pro vyuziti tzemi, podminky vystavby a ¢asovou i prostorovou koordinaci
feseni soukromych a verejnych zajma v Uzemi. Koordinuje a zajistuje predpoklady pro
optimalni uspokojovani poZadavk(li obyvatel na Zivotni prostredi, bydleni, kulturu,
sluzby, socialni podminky, rekreaci a dalsi potreby.

UP wytvafi podminky pro vystavbu (navrieni zastavitelnych ploch zejména plochy
bydleni, popf. moZnost vystavby uvniti stavajicich ploch tam, kde to bude vhodné napfr.
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vzhledem k hodnotdm uUzemi, ke konfiguraci terénu) a pro udrzitelny rozvoj Uzemi tj.
vyvazeny hospodarsky rozvoj, socialni soudrinost a kvalitni Zivotni podminky. Svym
feSenim vytvari pfedpoklady pro ,rozumny” rozvoj odpovidajici vyznamu a velikosti
sidla, pro kvalitni bydleni a pro zachovani nezastavéného Uzemi vcéetné jeho
kvalitativniho rozvoje. UP Fedi Gceln& vyuZiti Uzemi a prostorové usporadani Gzemi s
cilem dosazZeni obecné prospésného souladu verejnych a soukromych zajm0 na rozvoji
Uzemi. Za timto Ucelem sleduje spolecensky a hospodarsky potencidl rozvoje.

UP ve vefejném zajmu chréni a rozviji pfirodni, kulturni a civilizaéni hodnoty Gzemi,
vCéetné urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi. V doplfujicich
prizkumech a rozborech a nasledné ve schvaleném zadani izemniho planu byl zjistovan
a posuzovan stav Uzemi véetné jeho prirodnich, kulturnich a civiliza¢nich hodnot, které
byly nasledné promitnuty do feSeni Uzemniho planu.

Zejména kapitola ,koncepce rozvoje Gzemi obce” vyrokové &asti UP vyzdvihuje nékteré
hodnoty a stanovuje podminky pro jejich ochranu zejména v souladu s pozadavky na
ochranu architektonickych a urbanistickych hodnot v Uzemi. Soucasti hodnot jsou i
nemovité kulturni pamatky. Stanovend koncepce rozvoje Uzemi, v€etné urbanistické
koncepce s ohledem na hodnoty a podminky Gzemi, stanovuje zakladni rysy navrzeného
feSeni. S pozadavky na ochranu kulturnich a civilizacnich hodnot, predevsim
urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi, je Uzemni plan v souladu
— mezi urbanistické a kulturni hodnoty Uzemi navrzené k zachovani jsou zarazeny i
pozadavky na nizkopodlazni priméstsky charakter zastavby v uzkém kontaktu s tradicni
zastavbou i okolni ptirodou.

Podminky pro vyuziti ploch v nezastavéném Uzemi dostatecné chrani krajinu jako
podstatnou slozku prostifedi pro Zivot obyvatel a zaklad jejich totoznosti. Urbanisticka
koncepce spolu s podminkami pro vyuziti ploch uvnitf zastavéného uUzemi urcuji
podminky pro hospodarné vyuzivani zastavéného uUzemi a zajistuji ochranu
nezastavéného Uzemi a nezastavitelnych pozemk(. Zastavitelné plochy jsou vymezeny s
ohledem na potencial rozvoje Uzemi a miru vyuZiti zastavéného Uzemi. V nich se také
odrazi potfeba zmén v Uzemi (jak zastavitelné plochy pro bydleni, verejné prostranstvi,
obcanské vybaveni, tak stanoveni koncepci verejné infrastruktury zejména koncepce
zasobovani pitnou vodou, koncepce likvidace odpadnich vod, koncepce likvidace
odpadt, koncepce obcanského vybaveni, koncepce vefejnych prostranstvi).

Dle moznosti a podrobnosti UP jsou stanoveny urbanistické, architektonické a estetické
pozadavky na vyuzivani a prostorové usporadani uzemi a pozadavky na zmény v Uzemi,
zejména na umisténi, usporadani a reSeni staveb zejména, ale nejen pro plochy bydleni,
které reaguji pravé na stanovené hodnoty uzemi. Tim jsou také stanoveny podminky pro
provedeni zmén v Uzemi, hlavné pro umisténi a usporadani staveb s ohledem na
stavajici charakter a hodnoty Gzemi a spolu s kapitolou textové &asti UP ,urbanistické
koncepce” jsou stanoveny podminky pro obnovu a rozvoj sidelni struktury a pro kvalitni
bydleni.

V UP jsou respektovana zvlasté chranéna tzemi pfirody, vyznamné krajinné prvky a dalsi
pfirodné cennd stanoviité a lokality. Uzemni plan stanovuje podminky pro ochranu
krajinného razu a vymezeni systému ekologické stability krajiny. Podminky pro
umistovani staveb, zafizeni a jinych opatfeni v nezastavéném Gzemi jsou v souladu s §
18 odst. 5 stavebniho zdkona.
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Poradi provadéni zmén v Uzemi (etapizaci) nebylo nutno vzhledem k velikosti sidla a
celého feseného Uzemi a vzhledem k navrhovanému teseni Uzemniho planu stanovovat
(kromé jedné obtizné ptistupné plochy pro bydleni). Stejné tak nebylo nutno konkrétné
resit nebezpedi ekologickych a pfirodnich katastrof v€etné nutnosti odstrafiovani jejich
dasledkd.

Regeni UP vytvéii predpoklady udrzitelného (,rozumného”) vyuzivéni celého spravniho
Uzemi obce, ¢imzZ vytvafi v uzemi podminky, které by mély napomoci feSeni dlsledkd
nahlych hospodarskych zmén a které umozni pruzné reagovat na zmény v hospodarské
situaci statu i jednotlivce. Navrienym feSenim jsou také v uzemi vytvoreny podminky
pro hospodarné vynakladani prostiedkd z vefejnych rozpoctll na zmény v uzemi.
Kapitola 4. textové ¢asti uzemniho planu vytvari podminky pro zajiSténi civilni ochrany
v moznostech a podrobnosti uzemniho planu a v rozsahu pfedanych podklada. Pfi feseni
uzemniho planu nevyvstala potfeba vymezeni monofunkénich ploch, které se vyzaduji
(zejména pozemky staveb a zafizeni) pro obranu a bezpecnost statu, civilni ochranu,
sklady nebezpeénych latek apod. S ohledem na podrobnost Uzemniho planu se Uzemni
plan zabyval uréenim asanacnich ploch, vtomto pfipadé nebyla potifeba téchto zasahu
stanovena.

V UP nevyvstala potieba stanovit misto v Uzemi pro rekonstrukéni a rekultivaéni zasahy
do Uzemi. Dale bylo pfistoupeno k vymezeni ploch prestavby. Redeni tzemniho planu
vytvari podminky pro ochranu Uzemi podle zvlastnich pravnich predpisd pred
negativnimi vlivy zdmér( na Uzemi. Uzemni pldn Zaboii nevymezuje plochy téiby
nerostl ani jinych surovin. S dobyvanim nerost( ani jinych surovin Uzemni plan nepocita.
Tim reguluje rozsah vyuZzivani pfirodnich zdroju.

Regeni UP respektuje pozadavky plynouci z oborovych koncepci. Pfi feseni UP byly
uplatfnovany poznatky zejména z oborl architektury, urbanismu, Uzemniho planovani,
ekologie a pamatkové péce.

VYHODNOCENi SOULADU S POZADAVKY STAVEBNIHO ZAKONA A JEHO
PROVADECICH PREDPISU

UP je zpracovan v souladu s platnymi pfedpisy v oboru Gzemniho planovéni, pfedevsim
stavebnim zdkonem a jeho provadécimi vyhlaskami a byl projedndn v souladu
s prislusnymi ustanovenim stavebniho zakona a spravniho radu.

Forma a obsah UP byly v¢éasovém ramci procesu pofizovani aktudlné upraveny
v souladu s platnym znénim stavebniho zakona a jeho provadécich vyhlasek. Obsah
dokumentace UP je v souladu s § 13 a pfilohou €. 7 vyhlasky €. 500/2006 Sb. a jednotlivé
plochy srozdilnym wvyuZitim byly vymezeny v souladu svyhlaskou ¢. 501/2006 Sb.
Nékteré plochy jsou podrobnéji ¢lenény na podtypy s ohledem na specifické podminky,
zameéry a charakter Uzemi. Pro plochy s rozdilnym zpUsobem vyuZiti je stanoveno hlavni
vyuziti a dale pripustné, podminéné pripustné a nepfipustné Cinnosti véetné podminek
prostorového usporadani a zakladnich podminek ochrany krajinného razu.

Jsou vymezeny hranice zastavéného Uzemi, ploch prestavby a zastavitelnych ploch.
Podminky pro umistovani staveb, zafizeni a jinych opatfeni v nezastavéném Uzemi jsou v
souladu s § 18 odst. 5 stavebniho zakona.
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6. VYHODNOCENi SOULADU S POZADAVKY ZVLASTNICH PRAVNICH
PREDPISU A SE STANOVISKY DOTCENYCH ORGANU

UP je zpracovén v souladu s poZadavky zvladtnich pfedpisd. To znamena souladu zejména
se zvlastnimi pravnimi predpisy.

V rdmci spole¢ného jedndni bylo uplatnéno 9 stanovisek dotéenych organu, z nich 5 byly
souhlasné, resp. bez pozadavk( do navrhu UP. Faktické poZadavky ze 4 stanovisek byly
respektovany a zapracovany do navrhu UP pro Fizeni dle § 52 stavebniho zédkona. To
pfedstavovalo tyto zasadni Upravy v fedeni navrhu UP:

- Na zakladé stanoviska Magistratu mésta Ceské Budé&jovice, odboru ochrany Zivotniho
prostiedi, byl upraven zplsob vyuZiti dil¢ich ploch. Soucasné byl dohodnuty zplsob
feSeni odkanalizovani a upraven regulativ minimalni vzddlenosti od okraje lesa
(zdznamy z jednotlivych dohodovacich jednani je souéasti dokladové ¢asti UP).

- Do prislusné kapitoly doplnén pozadavek Ministerstva Zivotniho prostfedi, tykajici se
poddolovanych Uzemi.

- Na zakladé stanoviska Krajského uradu, odboru Zivotniho prostredi, zemédélstvi a
lesnictvi a v souladu se zavéry z dohodovaciho jedndni s Magistratem mésta Ceské
Budéjovice, odborem ochrany Zivotniho prostredi, bylo aktualné vymezeno zastavéné
uzemi, byl zmensen rozsah vymezenych zastavitelnych ploch (zaznam z dohodovaciho
jednani je soucasti dokladové ¢asti UP).

- Na zakladé stanoviska Agentury ochrany pfirody a krajiny CR, odd. Sprava CHKO
Blansky les byly upraveny a doplnény zejména Podminky prostorového usporadani
véetné zakladnich podminek ochrany krajinného rdzu (zaznam z dohodovaciho
jednani je soucasti dokladové ¢asti UP).

-V procesu poftizovani UP nebyly vzneseny 7adné rozpory.

7. VYHODNOCENI SPLNENi POZADAVKU ZADANI

Byly splnény poZadavky vyplyvajici z Politiky Gzemniho rozvoje CR 2008 ve znéni jeji
1. aktualizace z roku 2015, Uzemné pldnovaci dokumentace vydané krajem, popfipadé
z dalSich SirSich Uzemnich vztah( (konkrétné viz Oddvodnéni, kapitola 2).

PoZzadavky vyplyvajici z Gzemné analytickych podkladd byly splnény. Zpracovatel se
zabyval pozadavky na feSeni stietl. Jak bylo poZadovano v kapitole zadani “pozadavky
na rozvoj Uzemi obce” bylo k sidlu pristupovano se zohlednénim jeho rozvojového
potencialu a jeho vyznamu ve strukture osidleni. Cilem samospravy a Uzemniho planu je
dosahnout takového vyvoje, ktery by pfinesl ,,rozumny” rozvoj v mezich moznosti uzemi,
orientovany na zachovani jeho hodnot, zejména pohody bydleni.

Dobré Zivotni prostfedi s ndvaznosti na hodnotnou krajinu vytvafi ze sidla Zabofi
atraktivni misto pro rozvoj bydleni, podporeny zejména pfirodnimi hodnotami. Rozvoj
obce je zaméfen na stabilizaci poCtu obyvatel a umoznuje rozvoj smértujici ke zlepSovani
kvality s navySenim poctu zejména trvale bydlicich obyvatel. V navrhovaném feSeni jsou
zohlednény vsechny hodnoty uUzemi véetné kulturnich, urbanistickych a architektonickych,
zejména pri vymezeni zastavitelnych ploch a podminkach pro realizaci nové vystavby, popf.
rekonstrukci stavajicich budov. Vymezované plochy a podminky jejich vyuziti se orientuji na
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bydleni v klidném a Cistém prostredi, umoznuji rozvoj cestovniho ruchu spojeny s hodnotami
Uzemi zejména prirodnimi, urbanistickymi a architektonickymi, a respektuiji je.

UP reaguje na limitujici skute¢nosti dané soudasnym stavem, tj. stav sidla, usporadani a
rozloha ploch dle jednotlivych zplisobU vyuZiti a v neposledni fadé také pozadavky dotéenych
organd. Urbanistickd koncepce je orientovdna na zachovani stavajicich hodnot uUzemi
sdlirazem na urbanistické a architektonické hodnoty sidla a zachovani jeho atraktivity
z hlediska cestovniho ruchu. Cilem UP je navrzeni ploch zejména pro rozvoj bydleni, vefejnych
prostranstvi, vefejné zelené, rekreace, obCanského vybaveni, vyroby a skladovani, technické
infrastruktury, dopravni infrastruktury. Jiny rozvoj ploch je nutno proveéfit dle konkrétniho
zaméru ve zmeénach uUzemniho planu, vnavaznosti na tyto stdvajici plochy, stale vsak
sdlirazem na skutec¢nost upfednostnéni pozadavky bydleni a ochrany hodnot Gzemi. Jsou
stanoveny takové podminky vyuziti jednotlivych ploch, které vytvari dostatecné Siroké
moznosti pfi vyuZiti Uzemi, zejména stavajicich staveb vcetné prilehlych hospodarskych
budov, ¢imZ vytvafi predpoklady redlného a pro vlastniky nemovitosti pfijatelného
vyuziti stavajicich staveb.

Koncepce a usporadani krajiny zachovava stavajici hodnotnou volnou krajinu a vytvari
dobré predpoklady pro jeji dalsi zkvalitiiovani, rozvoj a ochranu, podminky a zazemi pro
obyvatele a navstévniky obce s dlrazem na zlepSovani kvality vzhledem k soucasnému
stavu a hodnotam uzemi. Plochy Uzemniho systému ekologické stability byly provéreny.
Byly zohlednény regionalni prvky Uzemniho systému ekologické stability, které zasahuji
do spravniho Uzemi obce. Uzemni systém ekologické stability je navrien jako vzajemné
propojeny soubor pfirozenych i pozménénych, avsak prirodé blizkych ekosystému, ktery
ma za ukol udrZovat pfirodni rovnovahu v tzemi. Sklada se z biocenter, biokoridorl a
interakénich prvkd, vymezenych v hlavnim vykrese Gzemniho planu. Byly stanoveny
vhodné podminky pro vyuziti ploch, které pokryvaji jednotlivé prvky uzemniho systému
ekologické stability.

Koncepce verejné infrastruktury vychazi ze soucasného stavu a je v mnoha pfipadech
vyhovujici. Koncepce dopravni infrastruktury respektuje soucasny stav a vychazi z néj.
V feSeném Uzemi predpoklada dopravni navrh zejména zkvalitnéni paterni trasy silnice
[Il. tridy Dubné — Lhenice.

Koncepce dopravni a technické infrastruktury:

Obec Zabofi s jejimi mistnimi c¢astmi Lipanovice a Dobcice lezi v zapadni casti
¢eskobudé&jovického okresu na Upati Blanského lesa ve vzdalenosti cca 16 km od Ceskych
Budéjovic, v podstaté stranou hlavnich komunikacnich tras. Na nadfazenou komunikacni
sit je obec napojena siti silnic Ill. tfidy. Na Zeleznic¢ni sit Uzemi obce Zabofi napojeno
neni.

Na siti silnic Ill. tfidy v feSeném Gzemi dominuje silnice 111/12253 Lhenice - Horni
Chrastany - Zaboii - Cakov - Dubné. Silnice ma regionalni dopravni vyznam a
pfedstavuje jednu ze t¥i spojnic Ceskych Budé&jovic s Prachaticemi (atraktivni zejména
pro autobusovou dopravu). Podle vysledk( celostatniho s&itani dopravy (RSD CR Praha
1995) je silnice 111/12253 u Lhenic zatiZena necelymi 400 vozidly/den, na okraji Ceskych
Budéjovic je vsak jeji pokracovani - silnice 111/14322 (Branisovska ulice) zatiZzena vice nez
2000 vozidly/den. Silnice 111/12253 ma vozovku Sifky cca 5.5 m a pomérné velky pocet
dopravnich zdvad prevainé bodového charakteru (prfedevsim nedostate¢né poloméry
vySkovych a smérovych obloukl s nevyhovujicimi rozhledovymi poméry). To se tyka i
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pratahu vlastni obci Zabori, kde vykazuje nékolik nepfijemnych dopravnich zavad
bodového (respektive v Useku kolem bytovych doml na vychodnim okraji obce i
liniového) charakteru. NavrZzeny jsou vSak pouze mistni Upravy, citlivé k historickému
prostiedi ndvsi.

Komunikace jsou prakticky v celé délce bez chodniku, chodniky budou postupné
budovany dle ndvrhu odsouhlaseného s organem pamatkové péce, véetné verejného
osvétleni a okolnich Uprav zelené a pésich cest.

V Dobcicich je vedena trasa této silnice v poloze po severnim okraji zastavéného uzemi
mistni ¢asti. Je soucasti useku vybudovaného po druhé svétové valce; dnes jiz neni
znamo, co vedlo tehdejsi projektanty k tomu, Ze zvolili trasu jizné osamocené usedlosti
na okraji obce, jisté vsak je, ze tim vznikla nepfijemnd dopravni zavada jak na samotné
silnici 111/12253 (nedostate¢né rozhledové poméry ve smérovém i vyskovém oblouku a
zbytecné velky podélny sklon silnice), zejména vsak v kfiZovatce se silnici 111/12252 -
netolické a mistni komunikaci do centra sidla, kde jsou rozhledové poméry zoufale
nevyhovujici. Redeni je v tomto pfipadé moiné jediné nahradnim opatienim (zrcadlem,
pripadné snizenim rychlosti na silnici 111/12253). V Useku mezi Dobcicemi a Zabofim je
doporuceno ve dvou mistech narovnani trasy.

Trasu silnice 111/12253 doplnuje ¢tvefice silnic 1. tridy:

* silnice 111/12252 k¥iz. 11/122 dvar Greinarov u Netolic - Chvalovice - Dobéice,
* silnice 111/1438 Chlumecéek - Chmelna - Lipanovice - Dobdice,

* silnice 111/14324 Cakov - Jankov - Holasovice — Zabofi,

* silnice 111/14540 Radosovice - Strycice - Dobdice.

Tyto silnice maji Sitku vozovky 4.5 - 5.5 m a vzhledem k jejich dopravnimu vyznamu
vcelku Unosné parametry trasy s Gnosnym poctem dopravnich zavad vesmés bodového
charakteru (nedostatec¢né poloméry smérovych a vyskovych obloukll s nevyhovujicimi
rozhledovymi pomeéry). U silnic 111/14324 a 111/14540 je zfejmé, Ze byly budovany ziejmé
aZ po druhé svétové valce a je na nich znat cilevédomé vedeni trasy. Tyto silnice maji
od silnic I11/12252 a 111/1438, které - alespon na pratahu katastralnim tuzemi obce Zabofi
- maji horsi Sirkové parametry (které predstavuji napriklad problémy autobusim) a horsi
parametry trasy. Na prutahu silnice 111/1438 Lipanovicemi je jeji trasa poznamenana
odsunem osy v prostoru navsi, vzhledem k dopravnimu vyznamu vsak tato skutecnost
nezpUsobuje vyraznéjsi problém. Prltahovy Usek neni vybaven chodnikem. Podoba,
rozsah a provedeni pfipadného rozsifeni komunikaci o prostor pro pési bude projednan
s organy pamatkové péce.

Uvedené silnice maji vesmés mistni dopravni vyznam, nicméné silnice 111/1438 a
111/12252 je soucasti jakéhosi odklonového tahu pomérné cCasto vyuzivaného pro spojeni
kfemeiska s vodrianskem a nezfidka az na Prahu. Je jedinou spojnici vedenou v
jihosevernim sméru mezi udolim Vltavy a silnici 11/122 - 11/166 (Netolice - Lhenice -
Smédec - ChvalSiny - Kdjov). Pfed druhou svétovou vélkou Udajné po této silnici byla
vedena i autobusova linka.

PrUtahy statnich silnic tvofi komunikaéni kostru feseného Uzemi, kterd je doplnéna
predevsim v zastavéné Casti obci siti mistnich a ucelovych komunikaci. Tyto komunikace
maji Sitku vozovky zpravidla 3 m a jenom z Casti bezprasny povrch. Jsou vesmés bez
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chodnikll. V krizovatkach s pritahovymi Useky silnic maji v nékterych pripadech
nevyhovujici rozhledové poméry a tvary krizovatek.

Na siti téchto komunikaci nutno jmenovat predevsim mistni komunikace ze Zabofi do
Strycic a z Lipanovic k holasovické silnici (které maiji Sitku vozovky cca 4 m s kvalitnim
bezprasnym povrchem a jsou po nich vedeny nékteré autobusové spoje) a mistni
komunikace pres dobcickou naves (plvodné pratah netolické silnice).

Dopravni zafizeni v uvedenych sidlech neni v soucasné dobé prakticky zadné. U nové
navrhovanych objektl vybavenosti podnikatelského charakteru je tfeba, aby jejich
majitelé Ci investofi zabezpecili potfebny pocet parkovacich stani pro své zakazniky a
obchodni partnery na vlastnich pozemcich v ramci stavby téchto zafizeni. Garazovani
vozidel obyvatel sidla je zabezpeceno vesmés na vlastnich pozemcich obytnych budov.

Redena sidla nejsou napojena na Zelezniéni sit (Zeleznice je v Ceskych Budé&jovicich).
Jedinym dopravnim prostfedkem v osobni hromadné dopravé je proto autobus. Doprava
je provozovana sedmi linkami. Nejvice spoju je vedeno po silnici 111/12253 mezi Zabofim
a Dobticemi (22), ve sméru na Lhenice (13) a na Ceské Budéjovice (12); po silnici
[11/14324 na HolaSovice (14), 111/12252 na Chvalovice (12) a 111/14540 na Strycice (9). Po
silnici 111/1438 na Lipanovice a po mistnich komunikacich z Lipanovic na Zabofi a ze
Zabofi na Strycice po 5 spojich.

Byl analyzovan hluk z dopravy na silnici 111/12253 v Zaboti a Dobdicich. Z analyzy
vysledkl vypoctu vyplyva, Ze hladiny hluku 50 dB je v Zabofi dosazeno ve vzdalenosti cca
do 50 m od osy komunikace. Objekty leZici v mensi vzdalenosti jsou zfejmé atakovany
hlukem, jehoZ ekvivalentni hladina prekracuje normovanou hodnotu, toto prekroceni
neni ovsem takové, aby porusovala zdravi obyvatel téchto objektd.

Zasobovani vodou

V koncepci zadsobovani pitnou vodou, ktera je vsoucasné dobé stabilizovana, se
navrhuje doplnéni stavajici vodovodni sité tak, aby bylo moZzno zasobovat a pozarné
zajistit celou stavajici i nové navrhovanou zastavbu.

Dobcice

Zdrojem pitné vody jsou 2 studné nad Bukohorskym potokem. Ze studni voda gravitacné
potrubim DN 100 natéka do vodojemu s akumulaénim prostorem 50 m3 a z vodojemu je
zasobena veskera zastavba Dobdic a prebytec¢na voda natéka do vedlejsich vodojem 2 x
150 m3 potrubim DN 100. Zasobni vodovodni fad od vodojemu k sidlu je proveden z PVC
110, vnitfni rozvody z PVC 90 a vétev k samoté z PVC 50. Navesni prostor je zokruhovan.
Vodovod je veden v trase komunikaci, dimenze hlavnich rozvodd umoznuji rozvoj sidla
bez potreby posilovani vodovodni sité. Rekonstrukce vodovodu byla provedena pred 5
lety na vypoctenou primérnou denni potfebu vody 17 800 I/den.

Pro zasobovani navriené zastavby pitnou vodou je stavajici vodovodni sit doplnéna o
vétev v délce 70 m.

Lipanovice

Zdrojem pitné vody jsou 3 studné S1, S2, S3 pod vrchem Vysoka. Celkova minimalni
vydatnost studni cini 0,357 I/s, primérnd vydatnost pak 0,85 I/s. Voda ze studni je
vedena k Lipanovicim do zemniho vodojemu na 150 m3 potrubim z IPE 90 a z vodojemu
do sidla potrubim z IPE 110. K jednotlivym spotfebitelim je vodovod z IPE 110 veden v
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trase komunikaci. Vodovod byl realizovan na konci 80.let, je vybaven hydranty a odbér
vody je mozné v budoucnu vyrazné zvysit bez doprovodnych investic. Pro zasobovani
sidla pitnou vodou, véetné navriené zastavby, neni nutné stdvajici sit rozsifovat ani
upravovat.

Zabori

Zabori, stejné jako StryCice a RadoSovice jsou zasobeny ze 7 studni. Voda je
akumulovana ve vodojemu 2 x 150 m3, z 5-ti studni do néj natékd pfimo a ze dvou
studni pfes Dobcicky vodojem. Z vodojemu je voda odvedena zasobnim fadem, ktery se
za statni silnici rozdéluje- jedna vétev je vedena do Strycic a Radosovic, druha do Zabori
podél statni silnice Dobcice- Zaboti. V sidle Zabofi je vodovod priveden do zemédélského
aredlu a z ného déle pokracuje k obytné zastavbé. V navesnim prostoru je proveden
jeden velky okruh, z néhoz je vedena jedna vétev k novym rodinnym domkim. Vodovod
z IPE 110 je vybaven hydranty a umoziuje rozvoj sidla bez doprovodnych investic.
Kapacita jednotlivych zdroji nebyla z dostupné projektové dokumentace zjisténa. Zdroje
vSak maji dostateCnou rezervu, které se jesSté zvysila snizenim stavu dobytka v
zemédélském aredlu cca na polovinu (100 krav, 150 jalovic, 50 telat, 60 prasat, 300
selat).

Pro zasobovani navriené zastavby pitnou vodou je stavajici rozvodna sit doplnéna o
novou vétev pro zasobovani jihozapadni rozvojové lokality, o vétev zasobujici vychodni
Cast a navrzeno je téz zdsobovani zastavby mezi Kamennym rybnikem a navsi spojené
s preloZenim ¢asti stavajiciho vodovodu.

Kanalizace

V sidlech je vybudovano odvodnéni destovych a splaskovych odpadnich vod, které vsak
postrada potrebné parametry (tésnost, hloubka uloZeni, vybaveni uli¢nimi vpustémi).
Kanalizace ma Casto charakter spiSe mélce uloZzeného podpovrchového odvodnéni, které
je pak zausténo do nejblizsich otevienych vodotedi.

Dobdcice (40 ekvivalentnich obyvatel EO) jsou sidlo je bez kanalizace. Desté jsou z
navesniho prostoru odvadény povrchové "Zlabovkami" do silni¢nich pfikopl a z nich
voda odtéka zatrubnénou melioracni stokou k Zabofi. Zde prechazi v otevienou stoku a
pod Zabofim zaulstuje do Zaborského potoka. Splasky z domacnosti jsou jimany v
Zumpadch.

Lipanovice (80 EO) - v sidle je provedena jednotnd kanalizace vybavend uli¢nimi
vpustémi v kvalité odpovidajici velikosti sidla (mélké uloZeni, netésnost, vybavenost
reviznimi Sachtami, zachytné koSe v ulicnich vpustech). Splasky z domacnosti po
predcisténi v septicich a Zumpdach a veSkeré srazky jsou odvadény otevienou
bezejmennou vodoteci do Kamenného potoka.

Z3abofi (170 EO) - toto sidlo je bez uceleného systému odkanalizovani a ¢iSténi odpadnich
vod. Stavajici situaci ovlivnil zejména potok délici sidlo na dvé ¢asti. Z hlediska pfipadné
vystavby COV komplikuje situaci je$t& zatrubné&nd melioraéni stoka a odtok z
Kamenného rybnika. Kanalizace je do Zaborského rybnika zalsténa cca na 4 mistech.
Kromé odkanalizovani bytovek a novych rodinnych domk( nemaji kanalizacni stoky
potfebné parametry. Splasky z domdcnosti jsou Cistény v Zumpach a septicich.

Koncepce zasobovani elektrickou energii
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Redeni je v soucasné dobé stabilizovano, je zaloZeno na vyuZiti stavajici sité, kterd je
v dobrém technickém stavu a ma k dnesnimu dni rezervu vykonu, miZe byt posilena
stavbou nové trafostanice — v kazdém sidle.

Koncepce nakladani s odpady je v sou€asné dobé stabilizovana.

Koncepce obéanského vybaveni patficiho do verejné infrastruktury respektuje soucasny
stav. Zarfizeni ob¢anského vybaveni a sluzeb v Zabofi odpovidaji velikosti a vyznamu
obce a soustfedéni vybavenosti v Ceskych Budé&jovicich.

Koncepce verejnych prostranstvi vychazi ze soucasného stavu. Soucasné plochy
vefejnych prostranstvi zahrnuji volné (neoplocené) plochy komunikaci, odstavnych
ploch, verejné zelené a verejné infrastruktury v sidle. Nové navrzené plochy verejnych
prostranstvi jsou vymezeny jako plochy verejné zelené a parkovist, a to u obcanské
vybavenosti, u ploch bydleni, vyroby, u ploch sportu a rekreace.

S pozadavky na ochranu architektonickych a urbanistickych hodnot dzemi je uzemni plan
v souladu — respektuje charakter zastavby a charakter priméstského Uzemi. Ochrana
hodnot je zajiSténa hned na nékolika mistech uzemniho planu, zejména pak v kapitole 2.
textové ¢asti ,,zakladni koncepce rozvoje Uzemi obce, ochrany a rozvoje jeho hodnot”,
kde jsou hodnoty vyjmenovany a stanoveny podminky jejich ochrany.

CHKO (Chranéna krajinna oblast) Blansky les byla vyhlasena v roce 1989 o rozloze 212
km2, se sidlem ve Vy$ném u Ceského Krumlova. Nejvyssi horou je Klet s vrcholem 1084
mnm. PGvodni jedle byly vytlaceny bukem, smrkem a borovici. Malebny kraj je bohaty
na chranéné lokality ptirody, historické, technické pamatky a lidovou architekturu.
Obyvatelstvo oblasti bylo ponémcovano od pozdniho stfedovéku, a tak bylo pred valkou
vyrazné némecké narodnosti, coZ se ¢astecné projevuje i v architekture statkl (patrova
disposice Zabofi, Lipanovice i Dobcice). Odchod némcl po valce nemél vyrazny vliv na
stavebni strukturu, vétSina objektl byla rekreacné vyuzita. Negativni dopady méla
zemédélska vyroba.

Osidleni oblasti na okraji kdysi mocalovité hlubocké panve a Netolického Ujezdu je rané,
zakladani sidel je lokacni. Blata byla osidlovana az pozdéji ziejmé se zaloZzenim hradu
Hluboka. Pudorysy obci jsou pravidelné, kolem obdélnikovych navsi, s pravidelnou
parcelaci pluziny. Nékteré mensi usedlosti vznikly zfejmé vysazenim novych chalup od
starSich usedlosti nebo vysazenim usedlosti na okraji obci. Jinak se pldorysna forma, po
staleti nenarusena, dochovala dodnes. Stavby byly jiz po¢.19.st. zdéné, pouze stodoly
byvaly roubené. Zastavba byla trojstranna s hloubkovou orientaci domu a pficnou
prujezdnou stodolou, po pol. 19. st. se objevuji pficné hmoty domu s priijezdem, ¢asto v
patrové podobé. Také jsou prezdivany dosud roubené Ci ramové stodoly. Prestavby se
soustreduji i na obytné casti a chlévy. Nékteré maji klenuté siné a chlévy se vzdutymi
plackami, s elipsovitymi pasy. Ojedinéle se objevuje klenba na stfedni sloupek. Sypky
jsou zachovany vétSinou jako zdéné patrové, v Zabofri €. 13 je sypka nad obytnym
prostorem.

Dalkové dominanty

- zamek Hluboka

- chladici véze JETE

- rekreacni rybnik Dehtar, z r.1479, 246 ha, dva ostrovy

- pohledy pies Kamenny rybnik do Ceskobudé&jovické panve
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- pohledy k vrchu Vysoka Béta, prip. ke Kleti
Prvni pisemna zprava: Zabofi rok 1263, Dobcice rok 1292, Lipanovice rok 1292.

V sidelnim Gtvaru Dobéice byla usnesenim JKNV CB 19. 11. 1990 prohla$ena pamatkova
zO0na, uvnitf které je povoleni stavebnich aktivit podminéno vydanim zdvazného
stanoviska orgdnem statni pamatkové péce, tj. OkU Ceské Budé&jovice. Obdobné byla
prohlasena pamatkova zona v sidle Lipanovice, kde je taktéz funkcni stavebni rezim
spoluvytvoreny zdkonem ¢.20/1987 Sb., o statni pamatkové péci ve znéni pozdéjsich
predpisC.

V evidenci je také nékolik archeologickych lokalit, predevsim mohylovych pohrebist z
doby halStatské, které predstavuji jen ¢ast historickych stop plvodniho osidleni. V okolni
krajiné se nachdzi fada krizk(, k¥iz0 a boZich muk.

Mimo tyto stavby je doporucena k ochrané celd plocha ndvsi v€etné drobné navesni
vybavenosti. Tyto plochy si zaslouzi predevSim pozornost, protoZze na navsi se
soustreduje Zivot obce. Rozlehlé navesni prostory Casto vétsi nez budéjovické namésti
pusobi impozantné, véetné navesnich rybnic¢k(i a zatravnénych ploch se vzrostlymi
stromy (nevhodné vysadby koniferll, cizokrajnych rostlin a ndletovych dfevin budou
postupné obmeénény). PUsobivé usporadani hmot usedlosti s vyraznym pricelim casto
bohaté zdobené architektury na navsich, dava zakladni kvalitu urbanistickému prostoru
a pUsobi velmi pfiznivé i v dalkovych pohledech. Na navsich nedochazelo ke stavebnim
aktivitam, aZ na vyjimky (stavba skoly v Lipanovicich a prestavba kapli poc. 20. stoleti).

V Ustfednim seznamu nemovitych kulturnich pamatek je zapsana celad rfada staveni se
zachovalymi Spychary. Kaple na navsi v Zaboti je lidova se stitem z r. 1841. Dalsi kaple je
z r. 1843, dalsi pfi silnici od C. Budé&jovic, vyklenkova kaple Sv. Jana Nepomuckého nad
vodotedi z r. 1852 - vSechny jsou kvalitni architektonické Urovné. V Lipanovicich je kaple
z r. 1902, pfi silnici u Dobcic tfi kaple ze zac¢atku 19. stoleti.

Ndavrh Uzemniho planu fesi verejné prospésné stavby, jejichz navrh je rozpracovan v
tabulce v kapitole 7. Verejné prospésné stavby, pro které lze uplatnit predkupni pravo,
nejsou navrzeny, nejsou navrzena ani zadna verejné prospésna opatreni.

Ochrana verejného zdravi je zajisténa jednak vlastnim navrhem uUzemniho planu, resp.
vymezenim ploch dle zplsobu vyuZiti, ve kterych jsou stanoveny takové podminky
vyuZiti, které se vzajemné doplnuji, podminuji a zejména nekoliduji.

Navrh udzemniho planu resSi dle moZnosti a podrobnosti pozadavky civilni obrany
v souladu s pism. a) - i) vyhlasky ¢. 380/2002 Sb., blize viz kapitola 4b) vyrokové casti.
Objekty pro civilni ochranu nejsou navrzeny. Ochranu v mimoradnych situacich bude
fidit vedeni obce podle havarijniho a povodnového planu. Obec Zabofi neni zafazena v
"Povodriovém planu obce s rozsifenou pusobnosti”.

Z hlediska ochrany zemédélského pldniho fondu (ZPF) ndvrh vychazi ze schvalenych
komplexnich pozemkovych uUprav, je feSen tak, aby co nejméné narusoval organizaci
ZPF.

V ramci moznosti a podrobnosti uzemniho planu byly feSeny problémy a stfety v Uzemi.
Jsou stanoveny podminky pro rozvoj vyuZiti Uzemi, které by mély zajistit zachovani a
respektovdni hodnot Uzemi. Zastavitelné plochy jsou shrnuty v tabulce v kapitole 3b)
vyrokové ¢asti a dale jsou zobrazeny v grafické ¢asti samostatnou znackou s prislusSnym
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kodem zastavitelné plochy. Kazda plocha prestavby ma své jedinecné oznaceni, u ploch
prestavby navrhovany zpUsob vyuZiti plochy, stanovené podminky pro vyuZiti plochy,
podminka pro vyuziti plochy uzemni studii.

Na zakladé verejného projednavani navrhu zadani uzemniho planu nebyl stanoven
pozadavek na zpracovani vyhodnoceni vlivl Uzemniho planu na udrzitelny rozvoj dzemi.

V zadani nebylo pozadovano variantni feseni ndvrhu izemniho planu.

Byly spInény poZadavky na uspofadani obsahu navrhu dzemniho planu a na usporadani
obsahu jeho od(vodnéni.

Do zadani byly zapracovany pozadavky dotcenych organ(, nové zdméry investord na
Uzemi obce, priib&iné projedndvané v zastupitelstvu obce. Navrh UP tyto poZadavky
respektuje. Zadani UP je splnéno ve viech bodech.

S pozadavky na ochranu nezastavéného Gzemi je UP v souladu — respektuje vyznamné
krajinné prvky ze zakona a systém ekologické stability krajiny, zohledriuje ochranu
zemédélského pudniho fondu a lesnich ploch.

Navrh je v souladu s hlavnimi cili Uzemniho planovani - komplexné dotvari predpoklady
pro harmonicky rozvoj uzemi. Hlavnim cilem je dosazeni trvale udrzitelného rozvoje a
vyuziti uzemi. To spociva v harmonickém skloubeni jak ekonomického, tak socialniho i
environmentalniho rozvoje, ve vyvazeném stavu jak ochrany pfirody, krajiny a
dochovaného kulturniho dédictvi, tak rozvoje vsech slozek a funkci v Gzemi.

KOMPLEXNi ZDUVODNENI PRIJATEHO RESENi VCETNE VYBRANE
VARIANTY

Uzemni plan je koncepéni dokumentace rozhodujici o vyuZiti Gzemi obce. Z tohoto
hlediska je velmi duleZité zapracovat vSechny zdjmy ochrany ptirody a krajiny a tim
zajistit moznost jejich dalSiho fungovani a rozvoje. Zachovani ploch chranénych zakonem
zajisti udrZzeni ekologicko-stabilizani funkce uUzemi a zajisti udrzeni a zvySovani
biodiverzity. Zajisténi ochrany krajinného razu zachova historicko — kulturni raz krajiny a
tim zlepsi prostredi pro turistické a volnocasové vyziti navstévnik( a obcant obce.

Odavodnéni s ohledem na hospodarské podminky: pfijaté feseni bude mit pozitivni vliv
na Uzemni podminky pro hospodarsky rozvoj, rozsifuje plochy pro podnikani i technické
zazemi rlznych ¢innosti i nutnou dopravni a technickou infrastrukturu.

Navrh podpoti udrZitelny rozvoj Uzemi - zajisti vyvazeny vztah podminek pro Zivotni
prostiedi (respektovani prvkG USES a navrieni ploch vefejnych prostranstvi formou
parkové zelené), pro hospodaisky rozvoj (vymezené plochy vyroby a skladovani) a pro
soudrznost spolecenstvi obyvatel (vymezenim ploch rekreace-sportovni a zelené).

OduUvodnéni s ohledem na soudrZnost spoledenstvi obyvatel Gzemi: pfijaté feseni bude
mit pozitivni dopad na Uzemni podminky pro socidlni soudrZnost, zejména zachovanim
kompaktnich sidelnich spolecenstvi historicky koncipovanych kolem jadra zastavby
(velka naves) a kolem paternich komunikaci.

Po strance Zivotniho prostiedi se jednd o Uzemi kvalitni, dobfe provétravané. Zivotni
prostfedi Ize charakterizovat jako velmi dobré. Pomérné zachovalé pfirodni podminky
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okolni krajiny pfispivaji k zdravému Zivotnimu prostiedi a zajmu o bydleni i rekreaci.
Negativni vlivy vyroby lze minimalizovat zplsobem hospodareni, kapacitami vyroby,
ochrannou zeleni, protieroznimi Upravami apod.

Muselo byt zohlednéno omezeni ochrannymi pasmy (lesa, vyroby, infrastruktury),
rizikem naruSeni systému ekologické stability krajiny a VKP a v neposledni mife i
posouzenim zabor(i ZPF. Novou vystavbou je nutno respektovat ochrannd pdsma
vodnich zdroji a archeologicka nalezisté. Pfi vétSich stavebnich aktivitdch v uzemi
s archeologickymi ndlezy je nutné tyto &innosti konzultovat s Pamatkovym ustavem C.
Budéjovice. Poddolované uzemi je informativniho charakteru, doporucuje se vtomto
prostoru zpracovat orientacni geologicky prizkum.

Oproti navrhu UP pro spoleéné jednani dollo k drobnému preéislovani nékterych
zastavitelnych ploch, z divodu poZadavku na to, aby nékteré byly pfidany, jiné naopak
slouceny:

- ubyly plochy z diivodu slouceni: 08, 09, 10 Zabofi, 23, 24 Zaboti
- ubyly plochy z divodu prevodu do zastavénych ploch: 15, 17 Zabofi
- noveé byly na zdkladé poZadavku pridany plochy: 48, 49 Dobcice.

ZPRAVA O VYHODNOCENi VLIVU NA UDRZITELNY ROzvOJ UzEMI
OBSAHUJICI ZAKLADNi INFORMACE O VYSLEDCICH TOHOTO
VYHODNOCENi VCETNE VYSLEDKU VYHODNOCENi VLIVU NA ZIVOTNI
PROSTREDI

Jelikoz dotéeny organ z hlediska zakona o ochrané pfirody a krajiny ve svém stanovisku
k navrhu zaddni stanovil, Ze Uzemni plan nebude mit vyznamny vliv na evropsky
vyznamnou lokalitu nebo ptaci oblast, dotéeny organ z hlediska zakona o posuzovani
vlivi nepoZadoval zpracovani vyhodnoceni vlivi na Zivotni prostiedi, pofizovatel ani
samosprdvny orgdn ani ostatni Ucastnici procesu potizovani o vyhodnoceni vlivi na
udrzitelny rozvoj nepozadali, nebyl tento poZadavek uveden ve schvaleném zadani
Uzemniho planu, a tudiz vyhodnoceni vlivli na udrzitelny rozvoj nebylo pozadovano.

V feSeném Uzemi se nenachazi evropsky vyznamna lokalita ani ptaci oblast. V navrhu
uzemniho planu nebyly zpracovany varianty rfeseni. Koncepce zasadné neovliviiuje jiné
koncepce ani koncepce nemd zdsadni vliv na udrZitelny rozvoj doteného uzemi,
zejména vytvari podklady pro vystavbu a pro udrZitelny rozvoj Uzemi spocivajici ve
vyvazeném vztahu podminek pro ptiznivé Zivotni prostredi, pro hospodarsky rozvoj a pro
soudrznost spoleCenstvi obyvatel Uzemi a ktery uspokojuje potieby soucasné generace,
aniz by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich.

Dale navrh koordinuje verejné i soukromé zaméry zmén v Uzemi, vystavbu a jiné ¢innosti
ovliviiujici rozvoj Uzemi a konkretizuje ochranu vefejnych zajmQ. Navrh zajistuje
predpoklady pro udrzitelny rozvoj Uzemi soustavnym a komplexnim resenim ucelného
vyuZziti a prostorového usporadani uzemi s cilem dosazeni obecné prospésného souladu
verejnych a soukromych zajm0 na rozvoji Uzemi (blize viz kapitola ,komplexni
zdavodnéni prijatého reSeni” odlvodnéni Uzemniho planu). Koncepce neresi zdvainé
problémy Zivotniho prostfedi a vefejného zdravi, nemd preshrani¢ni povahu,
z provedeni koncepce nevyplyvaji zadna rizika pro Zivotni prostfedi a verejné zdravi
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(napt. pri prirodnich katastrofach, pti havariich). Ptirodni charakteristika ani kulturni
dédictvi nejsou vyznamné zasaZzeny koncepci, ve verejném zajmu jsou chranény a
rozvijeny pfirodni, kulturni a civilizaéni hodnoty Uzemi, vcetné urbanistického,
architektonického a archeologického dédictvi a pfitom je chranéna krajina jako
podstatna slozka prostredi Zivota obyvatel a zaklad jejich totoZnosti.

Nedochazi k prekroCeni Zadnych norem kvality Zivotniho prostfedi nebo meznich
hodnot. Je respektovana kvalita pudy a intenzita jejiho vyuZivani (blize viz kapitola
»vyhodnoceni predpoklddanych disledk(i navrhovaného feSeni na zemédélsky puadni
fond a pozemky urcené pro plnéni funkci lesa” od{ivodnéni tzemniho planu).

STANOVISKO KRAJSKEHO URADU PODLE § 50 ODST. 5 STAVEBNIHO
ZAKONA

Ve spravnim Uzemi obce Zabofri se nachazi evropsky vyznamna lokalita Blansky les a
nenachazi se zde ptaci oblasti.

Po provedeni zjistovaciho fizeni podle kritérii uvedenych v pfiloze €. 8 a v souladu s § 10i
odst. (3) zakona ¢. 100/2001 Sh., o posuzovani vlivi na Zivotni prostredi, ve znéni
pozdéjsich predpisti, nepozadovali krajsky urad (stanovisko ze dne 8.10.2013,
¢.j. KUJCK/54803/2013/0ZZL/2) ani Agentura ochrany piirody a krajiny CR, Sprava
chranéné krajinné oblasti Blansky les (stanovisko ze dne 17. 9. 2013, ¢.j. 10452/BL/13
k ndvrhu zadani zpracovani vyhodnoceni vlivi UP na Zivotniho prostiedi.

Pfislusné dotéené organy proto ve svych stanoviscich k zadani konstatovali, Ze lze ve
smyslu § 45i odst. (1) tohoto zdkona vyloucit, 7e koncepce UP mdZe mit samostatné
nebo ve spojeni s jinymi koncepcemi nebo zdméry vyznamny vliv na pfiznivy stav
predmétu ochrany nebo celistvost soustavy Natura 2000.

VYHODNOCENi UCELNEHO VYUZITI ZASTAVENEHO UZEMi A
VYHODNOCENIi POTREBY VYMEZENI ZASTAVITELNYCH PLOCH

Vyhodnoceni ucelného vyuziti zastavéného uzemi a vyhodnoceni potreby vymezeni
zastavitelnych ploch je soucasti kapitoly ¢. 6 tohoto odGvodnéni.

Rozsah potiebnych ploch pro bydleni je odvozen z metodiky MMR a UUR Brno. Je
zohlednéna dlouhodoba potreba ploch a potfeba Uzemnich rezerv.

VYCET ZALEZITOSTi NADMISTNIHO VYZNAMU, KTERE NEJSOU RESENY
V ZASADACH UZEMNIHO ROZVOIJE, S ODUVODNENIM POTREBY JEJICH
VYMEZENI

Uzemni plan Zabofi nevymezuje 74dné zaleZitosti nadmistniho vyznamu, které nejsou
feSeny v Zasadach uzemniho rozvoje Jihoceského kraje a v jejich aktualizaci.
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13. VYHODNOCEN{ PREDPOKLADANYCH DUSLEDKU NAVRHOVANEHO RESENI

a)

NA ZEMEDELSKY PUDNi FOND A POZEMKY URCENE K PLNENi FUNKCI LESA

Zemédélsky pudni fond (ZPF):

Charakteristika feSeného uzemi:

Na Uzemi obce (1653 ha) je zemédélska plda zastoupena pouze 53 procenty, lesni pldy
je cca 640 ha (39%), vodni plochy zaujimaji (3%) a zbytek tvori zastavéné plochy a plochy
ostatni (5%).

Sidlo Zabofi je postaveno predevsim na hnédych oglejenych pldach. Ze 60% lezi na ptdé
5.50.01 (lll. tfida ochrany). JZ ¢ast zastavéného Uzemi pak na pudé 5.47.00 (Il. tridy
ochrany).

Sidlo Dobdice je umisténo na pldach hnédych 5.29.11 (ll. tfida ochrany), na hnédych
oglejenych 5.50.01 (lIl.) a oglejenych 5.47.10 (lIl.). Lipanovice leZi na padach hnédych,
stfedné Stérkovitych, propustnych 5.32.11, 5.32.14 a 5.32.54 (IV. a V. tfidy ochrany).

Za zakladni mapovaci a ocenovaci jednotku se povaZuje bonitovand pldné-ekologicka
jednotka (BPEJ). Prvni ¢islo vyjadfuje klimaticky region, druhé a treti stanovi pfislusnost
k urc¢ité hlavni pldni jednotce, Ctvrté a paté Cislo vyjadfuje kombinaci sklonitosti,
skeletovitosti, hloubky plidy a orientace ke svétovym stranam.

Charakteristika klimatického regionu:

kod symbol oznaceni Sucha (dny) Pr.tep.(C) Pr.Ghrn srazek
(mm/rok)
5 MT 2 mirné teply, 15-30 7-8 550-700
mirné vihky

Hlavni ptidni jednotky dotéené ndvrhem:

28 — hnédé pldy na ¢edidich a jim podobnych minerdlné bohatych plodinach, stfedné tézké,
kamenitéjsi, prevazné s drobnym vodnim rezimem p(d.

29 — hnédé pady a hnédé pady kyselé, prevainé na rulach, stfedné tézké az lehci, mirné
Stérkovité, vétsinou s dobrym vodnim reZzimem pud.

32 — hnédé pudy a hnédé pldy kyselé, na Zulach a jim podobnych horninach, lehké, vétsinou
slabé az stredné Stérkovité swvy$Sim obsahem hrubsiho pisku, propustné, sussi, zavislé na
srazkach.

47 — oglejené plady na svahovych hlinach se spraovou pfimési, stfedné tézké, ai stfedné
Stérkovité nebo slabé kamenité, sklon k docasnému prevlhceni.

50 — hnédé pldy oglejené a oglejené pldy na Zulach, ruldch a jinych hornindch, krystalinika,
zpravidla stfedné tézké, slabé aZ stfedné Stérkovité aZ kamenité, sklon k ob&asnému prevlhéeni.

Doplnujici charakteristiky:
00 — Uplna rovina aZ rovina 0-3°, vSesm.exp., bez skeletu, hluboka
01 — Uplnd rovina aZ rovina 0-3°, vSesm.exp., bez skeletu az sl.sk., hluboka az stf.hl.

10 — mirny sklon 3-7°, vSesmérna expozice, bez skeletu, hluboka
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11 — mirny sklon 3-7°, vSesmeérna expozice, bez skeletu az sl.sk., hluboka az str.hl.

54 — stt.sklon 7-12°, sever, stfedné skeletova, hluboka az stfedné hluboka.

Vzhledem ktomu, Ze je rozvoj omezen na severu zemédélskym aredlem a na jihu
Kamennym rybnikem, rozsifeni soucasné zastavéného Uzemi pro bytovou vystavbu je
mozné pouze v zapadni a vychodni ¢asti. RozSifenim jsou vyplnény stavajici proluky a
plochy pfi stavajici komunikaci.

V Zabori je v severni ¢asti sidla umistén rozlehly zemédélsky aredl firmy ZEVOP Netolice.
Tento areal je postupné vyuzivan i k jinym ucellim vyroby a skladovani, pro obcanskou
vybavenost a dopravu.

Zemédélské pozemky v okoli sidla jsou meliorovdny soustavnou trubni drenazi zlet
1968-1985. Na meliorované plochy je navrzeno pouze minimum ploch. Pfed zahajenim
vystavby je nutné provést Udpravu drenazniho systému tak, aby nedochazelo
k podmaceni objektd a k naruseni funkénosti melioraci.

Lipanovice jsou sidlem, ve kterém ndvrh vyuZiva v maximalni mife volnych ploch na
pozemcich uvnitf soucasné zastavéného uUzemi. Pfi severnim okraji jsou objekty
zemédélské prvovyroby. Stavajici systém zemédélskych uacelovych komunikaci je
dostacujici.

Odvodnéni soustavnou trubni drenazi bylo provedeno pfi severovychodnim okraji
zastavéného uzemi v letech 1969. Navrhované objekty jsou umistény mimo odvodnéni.

Dobdice jsou sidlem bez volnych ploch uvnitf soucasné zastavéného uzemi. Veskeré
navrhované plochy jsou umistény pfi okraji zastavby na zahradach a loukach chranéné
ll. tfidou ochrany. Navrzena zastavba navazuje na stavajici zastavbu a nevytvafri proluky
a tézko obdeélané plochy.

Vjihovychodni ¢asti je navrzeno zruseni silazniho Zlabu a vystavba penzionu.
Zemédélska vyroba je realizovana pouze v ramci stavajicich zemédélskych usedlosti.

Odvodnéni soustavnou trubni drendzi bylo provedeno v 80-tych letech. Zastavba do
ného nezasahuje.

Eroze

Uzemi je znaéné ¢lenité, a proto pravdépodobnost vzniku vyrazné vétrné eroze je
prakticky zcela omezena. Naproti tomu vodni eroze predstavuje znacny problém
prakticky v celém uUzemi. Knapravé tohoto stavu mohou prispét zasady navriené
v Uzemnim systému ekologické stability a rozvoj novych vyrobnich a majetkopravnich
vztahl na pGdé, ktery si vyZzada postupné novou cestni sit. Z krajinné ekologického
hlediska je uréitym nebezpelim i eroze nejjemnéjSich pldnich castic, ktera neni
doprovazena typickymi projevy, vytvarenim struzek, eroznich ryh a ndnos0. Pfi tomto
procesu jsou smyvany predevsim Ziviny, a ty se pak usazuji na okraji pozemku, kolem
mistnich vodotedi a cest a vytvafi zde krajinné esteticky nevhodné a nefunkéni nitrofilni
pasy.

Napravna_opatfeni se nenavrhuji, nebot postupné se zménou systému zemédélského
hospodafeni na pudé dojde kcastecnému prechodu do plvodniho stavu. Odvod
pramennych vyvérl a depresi bude vhodné ve vétSiné pripadld zachovat, ponévadz
v mnoha pfipadech navazal na pivodni drendzni systémy.



49

Vyhodnoceni ucelného vyuziti zastavéného uzemi a vyhodnoceni potieby vymezeni
zastavitelnych ploch - plochy v zastavéném Uzemi sidel byly podrobné prehodnoceny a
bylo navrzeno nékolik vhodnych prestavbovych ploch, zejména zména zahrad na plochy
pro bydleni, z divodu lepsiho vyuZziti stavajici dopravni i technické infrastruktury. Dale je
zastavba smérovana i na ostatni plochy mimo ZPF, zejména nevyuzité ostatni plochy.

Vycet navrienych ploch je uveden v kap.3 navrhu, vycet ploch zaboru je uveden
v prilozené tabulce. Zabiraji se jednak plochy uvniti zastavéného uUzemi (plochy
prestavby PP), jednak plochy navazujici na zastavéné uzemi — zastavitelné plochy (ZP),
které je mozno obslouZit dopravné a technicky.

Navrzené vyuziti ploch je ¢lenéno takto:
. plochy bydleni
Il plochy bydleni - zahrady
. plochy rekreace - rekreacni

V. plochy rekreace — sportovni

V. plochy obéanského vybaveni

VI. plochy verejnych prostranstvi - zelen

VII. plochy smisené obytné

VIIl. plochy dopravni infrastruktury-silnice

IX. plochy dopravni infrastruktury—ost. komunikace
X. plochy vyroby a skladovani

Xl. plochy technické infrastruktury.

k.u. Zaboti u C.Budéjovic;

Celkem je navrhem dotceno 12,60 ha ploch ZPF:
6,25 ha ploch orné pldy

- 1,93 ha ploch zahrad
4,06 ha ploch trvalych travnich porosta.

Z toho novymi navrhy dosud neodsouhlasenymi je dotéeno pouze 12,60 — 9,55 = 3,05 ha
ZPF. Celkem 9,55 ha ploch je prevzato z navrhu UPO.

Ploch prestavby v ZU je navrieno 3,96 ha (cca 30%).

Urbanisticky navrh vymezuje nové zastavitelné plochy, z toho je navrzeno pro plochy
bydleni 7,02 ha (z toho pfevzato 5,05 ha), plochy smiSené obytné 1,96 ha (pfevzato
1,14 ha), plochy rekreace-sportu 0,25 ha (pfevzato z UPO 0,25 ha), plochy verejnych
prostranstvi 0,67 ha (prfevzato 0,31 ha), plochy zahrad 0,40 ha (0,40 ha), plochy vyroby
a skladovani 0,50 ha (pfevzato z UPO 0,50), plochy ob&anského vybaveni 1,80 ha
(pfevzato 1,80 ha).

Z téchto ploch je tedy vétsina prevzata ze schvaleného UPO a jeho zmén - 9,55 ha, tj.
75 %. Pro fadu ploch je podminkou zastavby tzemni studie (US 1 aZ US 6), ktera musi
resit postup vystavby, umisténi ZTV i zastavitelnost ploch.

k.u. Lipanovice (sidla Lipanovice — Dobcice):
Celkem je ndavrhem dotceno 7,65ha ploch ZPF:

- 1,78 ha ploch orné pady

- 1,91 ha ploch zahrad

- 3,96 ha ploch trvalych travnich porosta.
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Z toho novymi ndavrhy dosud neodsouhlasenymi je dotéeno pouze 7,65 — 5,31 ha, tj.
2,34 ha ZPF.

Z toho je nejvétsi plochou novd plocha vodni (rybnik v krajiné pro posileni biologické
hodnoty krajiny) o vymére 0,62 ha. Déle jsou to plochy dopravni — silnice o vymére 0,32
ha. Nejvétsi nové navrzenou plochou je plocha pro vyrobu a skladovani v Lipanovicich
0,58 ha v plose prestavby — zabor zahrady.

Ploch piestavby v ZU je navrzeno 3,46 ha (45%).

Urbanisticky navrh vymezuje nové zastavitelné plochy, z toho je navrieno pro plochy
bydleni 1,15 ha (z toho prevzato vie z UPO), plochy smi$ené obytné 2,04 ha (pfevzato
1,54 ha), plochy rekreace sport 0,12 ha, plochy vefejnych prostranstvi 0 ha, plochy
dopravni-silnice 0,32 ha (vSe prevzato), plochy vyroby a skladovani 2,63 ha (pfevzato
z UPO 1,53 ha).

Dale jsou navrzeny plochy vodni v krajiné, 0,77 ha.
ZdUivodnéni:

V sidlech obce Zabofi probiha nova vystavba, sice ne masové, ale individualné,
postupné. Sidla maji svij jedinecny charakter, dobré Zivotni prostfedi a jsou vhodna
k trvalému bydleni i rekreaci. Tak zatimco v sidle Zabofti pocet trvale bydlicich obyvatel
narlsta (35 obyvatel za 10 let), vostatnich sidlech sice ubyva, ale domy jsou
rekonstruovany na chalupy nebo na zemédélské usedlosti ¢i penziony. Proto je také
navrzen zabor novych ploch v Lipanovicich a Dobdicich pouze minimalni (zejména je
podporovana zemeédeélska vyroba), zatimco nejvétsi plochy pro bydleni jsou navrieny
v Zabofi. Otevirani vétsich lokalit je vSak podminéno vyhotovenim Uzemnich studii (US 1
— 6). Jedna se o dvé plochy na vychodnim okraji sidla a dvé plochy na zapadnim okraji
sidla. Nepredpoklada se, Ze by se vice lokalit pfipravilo pro vystavbu soucasné
(ndkladovost ZTI a komunikaci). Nejvétsi plochou je plocha pro obcanské vybavenil,8
ha), jedna se o areal, pro ktery je pfipraven konkrétni investor a kde se ma nachazet
penzion pro seniory (to budou vétsSinou obyvatelé z jinych obci). | tento aredl je rozdélen
na dvé casti tak, aby bylo moZzné ho budovat ve dvou etapach (podle zajmu o tyto
sluzby). Vétsi zajem o vystavbu se predpoklada aZ po realizaci obecni COV ve viech tiech
sidlech, coz mlze byt dlouhodobou zalezitosti. DalsSim predpokladem je posileni zdroje
vody. Omezujicim faktorem pro novou vystavbu jsou také pomérné pfisné pozadavky
pro pamatkovou ochranu.

Nejrozsahlejsi zabory jsou navrieny na pudach Ill. a IV. tfidy ochrany — 12,55 ha
v Zabori, 4,86 ha v k.u. Lipanovice.

Jedna se zejména o plochy prevzaté ze star$i dokumentace (UPO a jeho zmén), jiz
drive odsouhlasené k zaboru ZPF, kde priprava staveb jiz probiha.

Na ZPF II. tfidy ochrany jsou navrzeny nékteré zaméry, které z hlediska urbanistického
nelze presunout jinam, jedna se hlavné o kliny a proluky, téZzko obhospodarovatelné.
Plocha 49 v Dobcicich je podminéna realizaci dopravniho obchvatu, ktery tuto plochu
oddéli od souvislého pudniho celku.

Plochy pro tvorbu prvki USES do vyhodnoceni zabord zafazeny nebyly.
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Nova zastavba je navrZena prevazné v prolukach nebo v ndvaznosti na stavajici zastavbu
a kolem stavajicich komunikaci. Jsou to lokality, kde je zajem o novou vystavbu a kde je
mozné napojeni na technickou infrastrukturu. Podminkou pro vétsi lokality je
vypracovani a odsouhlaseni tizemnich studii a feSeni zejména odkanalizovani (podminka
vystavby COV ve viech 3 sidlech). Névrhem nevznikaji nové proluky & obtizné
obdélavatelné plochy.

Navrzeny zabor ZPF je tedy zdUvodnén predevsim nedostatkem jinych vhodnych ploch s
navaznosti na dopravni a technickou infrastrukturu, také mnoZstvim zadosti o stavbu
novych rodinnych dom( v zdjmovém tzemi v dosahu dopravy z Ceskych Budé&jovic.

Pozemky urcené k plnéni funkce lesa (PUPFL)
Vyhodnoceni PUPFL

Redené Uzemi je pomérné bohaté na souvislé lesni porosty, zejména v zapadni poloviné
obce pfi hranici okresu — vrch Bukova hora, Vysokd Béta a Vysoka. Prevladaji
hospodarské lesy jehli¢naté a smiené. Cast lesti naleZi do hygienickych pasem vodnich
zdroju — lesy zvlastniho urceni.

Z celkové katastralni vyméry obce 1653 ha, tvofi lesni pidda 39% (640 ha), pricemz
zemédélské pldy je pouze 53%, vodnich ploch 3% a zbytek tvofi zastavéné plochy a
plochy ostatni.

Soucasné zastavéné Uzemi se nachdzi mimo 50-ti m ochranné pasmo lesa, pouze
v Lipanovicich pfi zapadnim okraji sidla do ného zasahuje plocha soukromé zeleng,
navrzeny rybnik pod Perglovym mlynem a navrzené propojeni obou mistnich vodovodu.
S rozvojem sidla nedojde k blizkému kontaktu zastavby s lesni pldou.

Vzhledem kvelkym scelenym zemédélskym plocham se nabizi zalesnéni casti
zemédélskych ploch, které v soucasnosti uz nejsou v celé CR tak intenzivné vyuzivany.
Pro zalesnovani hovofi rada faktorl. Prevod zemédélské pldy na lesni pldu je
podminéné pripustny.

Vzdalenost nové umistovanych staveb od kraje pozemk( urcenych k plnéni funkci lesa je
stanovena minimalné 30 m, tuto minimalni vzdalenost lze u stavajicich objekt(, jejich
pfistaveb, ndstaveb a u novych objektl snizit v pfipadé prokdzani, Ze tyto nebudou
ohroZovat pozemky urCené k plnéni funkce lesa. Ostatni drobné stavby mohou byt
umistény bezprostfedné za oplocenim, které musi byt minimalné 7 m od lesa, aby byl
zabezpecden pruajezd lesnické a hasi¢ské techniky.

Cast méné hodnotné zemédélské plidy a plGdy zejména pfi drobnych tocich je mozné
zalesnit.

Navrhy zaboru PUPFL:

V ndvrhu neni Zadny zabor lesni pUdy.

NAVRH ROZHODNUTI O UPLATNENYCH NAMITKACH

Tato kapitola bude doplnéna na zdkladé fizeni o ndvrhu tuzemniho planu.
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15. VYHODNOCENI UPLATNENYCH PRIPOMINEK

a) Vyhodnoceni pfipominek k ndvrhu UP pro spoleéné jednani dle § 50

stavebniho zakona

Pfipominky k ndvrhu UP v rdmci zvefejnéného spole¢ného jednani dle § 50 odst. (2) a (3)
stavebniho zdkona uplatnili:

1. Narodni paméatkovy ustav, Gzemni odborné pracovisté v CB
Doruceno 3. 11. 2015

Text pfipominky

Narodni pamatkovy Ustav, Uzemni odborné pracovisté v Ceskych Budé&jovicich, na
zakladé zverejnéni navrhu Uzemniho planu Zabofti dne 29. 9. 2015 vydava toto vyjadreni
ve smyslu § 32 pism. f zdkona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni
pozdéjsich predpis(, (dale pamatkovy zakon) k navrhu Uzemniho planu Zabofi:

a)

Pofizovatelem navrhu Uzemniho planu Zabofii je Magistrat mésta Ceské Budé&jovice,
odbor Uzemniho planovani. Navrh Uzemniho planu byl zvefejnén na elektronické
Uredni desce magistratu mésta na adrese http://www.c-budejovice.cz. Uzemni plén
je pofizovan pro celé uUzemi Obce Zabofi. K posuzované uzemné planovaci
dokumentaci jiz vydal Narodni pamatkovy Ustav (generdlni feditelstvi v Praze)
pisemné vyjadfeni k navrhu zadani Uzemniho planu Zabofi.

Z hlediska pamatkové ochrany se vrfeSeném uUzemi nachazi vesnickd pamatkova
rezervace (VPR) Zabofi, vesnickd pamatkova zéna (VPZ) Lipanovice a VPZ Dobcice a
fada nemovitych kulturnich pamatek, které jsou téz zminény v navrhu Uzemniho
planu. Celé feSené Uzemi lezi v navrhované krajinné pamatkové zéné (KPZ) PodhUri
Blanského lesa.

KPZ PodhGri Blanského lesa zahrnuje soubor malebnych jihoceskych vesnic,
prezentujicich charakteristickou lidovou architektur selského baroka. Vesnice jsou
dotvareny okolni krajinou, kterd je na tak malém Uzemi znacné rozmanitd. Ve
vychodni ¢asti Uzemi jsou oteviené roviny bohaté protkané rybniky, smérem
k zapadu se reliéf krajiny zveda a na jizni a zapadni strané zajmového Uzemi vytvari
pohledové panorama. Krajinné Upravy uvniti zajmového Uzemi maji pfimou
navaznost na jednotlivé obce. Jez jsou propojeny rozsahlou soustavou aleji se
skupinami stromU a solitérami, provazejici dochovanou historickou cestni sit mezi
obcemi. Ty spolu se zeleni zahrad a sadll na okraji sidel urcuji odraz sidel v krajiné.

Narodni pamatkovy Ustav, Uzemni odborné pracovisté v Ceskych Budéjovicich
doporucuje uplatnit v navrhu zadani Zmény ¢. 1 Uzemniho planu Tiebon tyto
pozadavky:

ad) bod g) stanoveni podminek pro vyuZiti ploch s rozdilnym zplGsobem vyuZiti,
vcetné zakladnich podminek ochrany krajinného razu:

v zastavénych a zastavitelnych plochach nebude prekrocena stavajici vyskova hladina
zastavby

I. plochy bydleni: maximalni vyska staveb bude 1 NP a podkrovi s vyjimkou lokality 16
a Uprav stavajicich vicepodlaznich budov; boudy do 40 m2 zastavéné plochy
v zahradach na Uzemi VPR a VPZ lze umistovat na pudorysech zaniklych budov nebo
v navaznosti na stavajici objekty, pritom musi svym méritkem, tvarem a materialem
odpovidat charakteru staveb ve VPR a VPZ



53

lll. plochy rekreace — rekreacni, IV. plochy rekreace — sportovni: budou vylouceny
stavby pro individualni rekreaci

V. plochy obéanského vybaveni: nové stavby lez umistovat pouze na pldorysech
zaniklych budov nebo v ndvaznosti na stavajici objekty, pfitom musi svym méritkem,
tvarem a materialem odpovidat a charakteru staveb ve VPR a VPZ

VII. plochy smiSené obytné: minimalni vyméra pozemku bude 900 m?, v lokalitach
21, 22 a 24 bude 1200 m2; boudy do 40 m2 zastavéné plochy v zahradach na uzemi
VPR a VPZ Ize umistovat na pldorysech zaniklych budov a v ndvaznosti na stdvajici
objekty, pfitom musi svym méfritkem, tvarem a materialem odpovidat a charakteru
staveb ve VPR a VPZ.

X. plochy vyroby a skladovani: u jednotlivych ploch budou vyhrazeny pasy pro
pohledové izolacni zelern v3ifi 10 m od silnice; fotovoltaické zafizeni mizZe byt
umisténo pouze mimo uzemi VPR a VPZ a jejich pohledovy kontakt, a to jen na
stfechy objekt(;

Oddvodnéni: reZzim pamatkové ochrany tzemi VPR a VPZ je stanoven ve smyslu § 32
pism. f pamatkového zdkona. Cilem stanoveni podminek pro vyuZiti plochy a
prostorovych regulativl v nové zastavby by mélo byt respektovani kulturnich a
historickych hodnot téchto uzemi.

V ramci feSeného Uzemi se mohou nachdzet prvky kulturni krajiny, které sice nejsou
v rezimu pamatkové ochrany, tj. pamatkového zakona, ale které mohou vykazovat
vyznamné hodnoty. Uzemi navrhované KPZ Podh(Fi Blanského lesa ma vysoké
estetické, prirodni i kulturné historické hodnoty, jez zasluhuji odbornou ochranu.
Udrzeni rdzu historicky hodnotné krajiny, zejména dochovaného hodnotného obrazu
sidel v krajing, je v zajmu statni pamatkové péce.

Z hlediska zajmu statni pamatkové péce nemdame kvysSe posuzovanému navrhu
Uzemniho planu Zabofi dalsi zasadni pripominky.

Vyhodnoceni:
Pfipomince se vyhovuje v nasledujicim rozsahu.

Prislusné ¢&dsti ndvrhu UP  budou upraveny ndsledovné (v souladu se zdvéry
z dohodovaciho jedndni s dot¢enym orgdnem — Agentura ochrany prirody a krajiny —
zdznam z dohodovaciho jedndni je soucdsti dokladové édsti UP).

1.

kap. 2a) UP Urbanistické a kulturni hodnoty a podminky jejich ochrany bude
doplnéno: ,Vyska nové navrhovanych objektd bude respektovat a neprekracovat
vyskovou hladinu stavajici zastavby jednotlivych sidel”.

. V podminkach wyuziti pro plochy bydleni (I) bude regulativ stanoveni poc¢tu NP

upraven i s odkazem na platny UPO Zabofi takto:

»1 NP a obytné podkrovi. V plochach 16 a 20 se stanovuje maximalni pripustna
podlaznost 2 NP a obytné podkrovi.

* Vsidle Zabofi a v navaznosti na stavajici objekty se 2 NP Ize podminéné pfipustit i
objekty o 2NP bez podkrovi, a to za podminky prokazani vhodnosti tohoto reseni
formou zakresu do celé fronty a prokazani vhodnosti a nenaruseni danych
hodnot Uzemi.

e Dale je pfipustné provadét rekonstrukci a Upravy stavajicich objektl majicich vice
nez 2 NP s tim, Ze nebude dale navySovan jejich objem.”

. Uprava podminek vyuZiti pro plochy rekreace — rekreaéni (Ill) a plochy rekreace —

sportovni (1V) byla dohodnuta nasledujicim zplsobem:
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e plochy 35 a 36 budou vymezeny jako plochy se zplisobem vyuZiti plochy rekreace
— sportu (IV), pficemzZ v podminkach vyuziti téchto ploch (IV) bude pro objekty
stanoven regulativ max. zastavéné plochy 50 m>.

4. Uprava podminek vyuZiti pro plochy ob¢anského vybaveni (V) je respektovana, nebot

v UP, kap. 2a) Urbanistické a kulturni hodnoty a podminky jejich ochrany, je mij.
uvedeno a popsano, Ze jednotlivd sidla ve spravnim Uzemi jsou tradi¢nim i sidly
vesnického osidleni a u prestaveb a pristaveb téchto hodnotnych objektl je nutno
dodrZet principy skladby plvodnich staveni a véetné charakteru jejich zastreseni, i
kdyZ se nejednd o pamatkové chranéné objekty.

. Uprava podminek vyuZiti pro plochy smisené obytné (VIl) byla dohodnuta timto

doplnénim textu:
,minimalni vyméra pozemku pro umisténi rodinného domu v zastavitelnych
plochéch (tj. mimo zastavéné Gzemi) je 900 m?%;

e pro plochu 24 se stanovuje minimalni vyméra pro umisténi rodinného domu
pozemku 1200 m%“

«  regulativ velikosti pro zahradni boudy (50 m?) bude nahrazen , 40 m?“.

Dale bylo dohodnuto, 7e plocha 22 bude vnavrhu UP vymezena jako plocha

verejnych prostranstvi — zelen (VI).

. Uprava podminek vyuZiti pro plochy vyroby a skladovani (X) byla dohodnuta

nasledujici doplnéni textu:

e pro plochy 51 a 52 se stanovuje poZadavek na vymezeni pasu pohledové izolacni
zelené v Siti 5—-10 m.

e ddle se dopliuje podminka, Ze fotovoltaicka zafizeni jsou pfipustna pouze na
stfechach (za predpokladu respektovani ostatnich predpist, mj. poloha mimo
VPZ).

7. Dale bylo na zakladé pripominek obce dohodnuto, Ze:

I.  vsidle Zabofi budou plochy 07 a 08 v navrhu UP vymezeny jako plochy
obcanského vybaveni s tim, Ze bude stanoveno:
»pripustnost bytovych domu, které budou soucdsti aredlu se stanovenou
socialni charakteristikou (napft. areal pro seniory);

* nepfipustnost samostatnych rodinnych doma, objekt(i individuaini rekreace a
dalSich objektl pro bydleni, které nesplfiuji podminku, jak je uvedeno
v pfipustném vyuziti.

e podminky prostorového usporadani pro plochy obcanského vybaveni - max.
podlaznost bytovych domu - 1 NP a obytné podkrovi.

Il. vsidle Zabofi budou plochy 09, 10 a stavajici plochy vyroby a skladovani (X)
Fedeny dle platného UPO, tzn. na Ukor ploch 09 a 10 bude roziitena plochy
vyroby a skladovani (X) — viz grafickd pfiloha zapisu €. 1 (plocha plné hnédé
vyznacena s indexem IV.)

lll. v sidle Zabofi bude v rozsahu plochy rekreace — rekreacni (viz ptiloha €. 2 zapisu)
vymezena plocha prestavby se zplUsobem vyuZiti plochy smiSené obytné v niz
v souladu s bodem 5 tohoto zapisu nebude platit regulativ minimalni vyméry

Miroslav Neuzil, Dobcice 31, 373 84 Dubné
doruceno 14. 10. 2016

Text pfipominky
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Pfipominka k navrhu uzemniho planu Zabofi

Jako vlastnik pozemk( (LV 190) v katastralnim uUzemi Lipanovice uplatiuji timto

pfipominku k vystavenému navrhu uzemniho planu Zabofi, a to zejména ve véci ndvrhu

zpUsobu vyuZiti mych pozemk( parc. ¢. 1595/1 a 1617 v katastralnim Uzemi Lipanovice.

Zadam, aby na &astech pozemk( parc. €. 1595/1 a 1617 v katastralnim Gzemi Lipanovice,

které jsou vymezeny mezi stavajici komunikaci a navrzenou komunikaci Il. tfidy byla

umoznéna zdastavba, a to nasledovné:

1) Na casti pozemku parc. ¢. 1595/1 zéstavbu smiSenou obytnou, a to v ndvaznosti na
okolni stavajici zastavbu (zdpadné) a navrzenou plochu €. 32 jizné.

2) Na zbyvajici ¢asti pozemku parc. ¢. 1595/1 a 1617 pak zastavbu uréenou pro
zemeédélské ucely, a to vndvaznosti na protilehlou plochu vyroby a skladovani,
oznacenou v navrhu UP &. 31. Soucasné pozaduji, aby i ve zplisobu vyuZiti ,plochy
vyroby a skladovani“ byly umoZnény stavby pro zemédélstvi (v€etné moznosti
parkovani zemédélskych stroja).

3) Na casti pozemku parc. ¢. 1595/1 )viz. pfilohy), a to severné od navrzené prelozky lIl.
tfidy, ktera je soucasti plochy zemédélské, zadame o doplnéni pfipustné stavby
seniku, jako stavby zemédélské prvovyroby, a to o velikosti vétsi nez 50 m2 (pfiblizné
20x75m), kterd je podminéné pfipustnd dle zvefejnéného navrhu UP.

Oduvodnéni:

Vyse uvedené pripominky vyplyvaji ze skuteCnosti, Ze na uvedenych pozemcich

zemédélsky hospodafrim, potiebuji vybudovat odpovidajici zazemi pro, napt. chov

dobytka (senik) a rovnéz chranéné odstavovani jednotlivych zemédélskych stroja.

Stavajici usedlost nedostacuje rozmérové, ani jako zazemi pro stroje a uz vibec ne, pro

jakékoliv skladovani zasob (obili, seno, sendz). Navic, sohledem kproti pozarni

bezpecnosti nelze tyto stavby realizovat a mnou navrhované umisténi seniku ma velmi
dobry pristup z komunikaci jak obecnich, tak statnich, nehrozi nebezpedi pozaru od
okolo projizdéjicich vozidel, je umistén v nejhorSi mozné pldé na tomto pozemku

(témér na skale) a mimo zaplavovou oblast zdejsiho zatrubnéného potoka (zkusSenost

z R2002).

Uvedené pripominky koresponduji s mymi pozadavky, které jsem pisemné predal jiZz na

obecni Ufad na jare letosniho roku.

Dékujeme predem za kladné vyhodnoceni nasi pfipominky.

Vyhodnoceni
Pfipomince se vyhovuje, a to vrozsahu, jak bylo dohodnuto na dil¢ich jednanich z

hlediska ochrany pfirody a krajiny, ochrany ZPF a zavéry jedndani s Narodnim
pamatkovym Ustavem.

(zdpisy z jednotlivych jedndni jsou soucdsti dokladové cdsti)

Prislusné &dsti ndvrhu UP budou upraveny ve smyslu ndsledujiciho:

- za predpokladu realizace dale prelozky komunikace (plocha 47) bude zapadni cast
pozemku parc. ¢. 1595/1 v k. 4. Lipanovice, vymezena pravé zminénym navrhem
prelozky stavajici komunikace, vymezena jako zastavitelna plocha smiSend obytna
(vn);

- zbyvajici (vychodni) ¢ast pozemku parc. ¢. 1595/1 a pozemku parc. ¢. 1617 v k. G.
Lipanovice bude v navaznosti na plochu 31 vymezen jako zastavitelnd plochu
vyrobni a skladovani (X);
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v

- vplose zemédélské (XIIl) bude pro pozemek parc. ¢. 1595/1 v k. u. Lipanovice
podminéné umoZnéno umisténi stavby seniku o maximalni vymére 200 m2, a to za
podminky prokazani, Ze se stavba nebude negativné uplatiovat z hlediska
krajinného razu.

Obec Zabofi, Zabofi 15, 373 84 Dubné
Doruceno 11. 1. 2016

Text pfipominky

Zadost o zménu vyuZiti plochy ve zpracovavaném Gzemnim planu obce Zabofi

Na zakladé Zzadosti spolecnosti EE 3000, s.r.o. Vrato 87, zastupitelstvo obce Zabofi
schvdlilo na svém zasedani dne 8. 1. 2016 zménu funkce plochy pro bydleni na parc. ¢.
1660/20 v kat. Uzemi Zabofi u Ceskych Budé&jovic na plochu ob&anské vybavenosti, tak
aby jejich zamér vybudovani aredlu pro seniorskou péci byl v souladu s novym tzemnim
planem obce.

Z tohoto dlivodu vas jako pofizovatele Uzemniho panu zddame o zaneseni éto schvalené
zmény do pofizovaného uzemniho planu.

Vyhodnoceni

Pfipomince se vyhovuje, a to v rozsahu, jak bylo dohodnuto na dil¢ich jednanich.

(zapis z dohodovacich jednadni je soucdsti dokladové casti).

Prislusné cdsti ndvrhu UP budou upraveny ve smyslu ndsledujiciho:

* plochy oznagené v navrhu UP 07 a 08 budou vymezeny jako plocha ob&anského
vybaveni s tim, Ze zde budou pfipustné: ,bytové domy, které budou soucasti aredlu
se stanovenou socidlni charakteristikou (nap¥. aredl pro seniory)“;

v nepfiipustnych funkcich tohoto zptsobu vyuZiti (V) bude formulace z ndvrhu UP (tj.
»hepripustnost samostatnych objekt( pro bydleni a individudini rekreaci”) nahrazena
takto: ,nepfipustnost samostatnych rodinnych dom{, objekt(i individualni rekreace a
dalSich objektd pro bydleni, které nesplfiuji podminku, jak je uvedeno v pfipustném
vyuziti.”

e bude stanoven pozadavek na stanoveni podminek prostorového usporadani pro
plochy obcéanského vybaveni - max. podlaznost pripustnych bytovych domid - 1 NP +
podkrovi.

UDAJE O POCTU LISTU ODUVODNENI A POCTU VYKRESU K NEMU
PRIPOJENE GRAFICKE CASTI

Textova ¢ast odlvodnéni obsahuje texty na str. 31 az 56.
Graficka ¢ast oddvodnéni obsahuje pfilohy:

Vykres €. 11/1 - Koordinaéni vykres 1:5000
Vykres €. 11/2 - Vykres SirSich vztah 1:50000

Vykres €. 11/3 - Vykres zaborl pudniho fondu 1:5000.



