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VYROKOVA CAST UZEMNIHO PLANU
S VYZNACENIM ZMEN (SROVNAVACI TEXT)

1.

VYMEZENi ZASTAVENEHO UZEMI

Zastavéné Uzemi obce Zabofi, tedy sidel Zabofi, Dobcice a Lipanovice, je vymezeno v rozsahu
znazornéném na vykrese zakladniho ¢lenéni tzemi, a to ke dni 31. 3. 2019.

Res

ené Uzemi se sklada ze dvou katastralnich uzemi:

- Zabofti u Ceskych Budéjovic
- Lipanovice.

Zastavéné Uzemi se skladd z nékolika samostatnych ¢asti:

b)

- sidla Zabofi, Dobcice a Lipanovice

- nékolik samot v krajiné

- rekreacni objekty v krajiné

- objekty technické infrastruktury v krajiné (Cerpaci stanice).

ZAKLADNi KONCEPCE ROZVOIJE 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
objektld nenavrhuji Zadné zastavitelné plochy, kromé jedné plochy u Dobcic pro
zemédélstvi.

Z4abofi, Dobcice i Lipanovice jsou tradicnimi sidly vesnického osidleni, dochovala se zde
fada staveb vesnické architektury a objektll zemédélskych usedlosti, typickych pro
tento region, které spoluvytvareji charakter sidel, véetné tradi¢niho charakteru prostoru
centralni navsi.

Celé Uzemi obce je Uzemim s moinymi archeologickymi nalezy, a proto je nutno pfi
vétsich stavbdach a Upravach terénu predem vyzddat archeologicky dohled nebo strpét
zachranny archeologicky vyzkum.

Prirodni hodnoty a podminky jejich ochrany:

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

Pro celé Uzemi jsou dominantnim prvkem zelené rostouci mimo les predevsim brehové
porosty rybnik( a vodnich tok(, které dodavaji typicky rdz zdejsi krajiné, pfedevsim v
okoli Zabofi. Naproti tomu v okoli Dobéic a Lipanovic je krajina jiz podhorského razu,



Casté jsou zapojené liniové porosty na mezich a podél cest. Velké bloky orné pldy
vychodné a severné od Zabofi vyzaduji doplnéni zelené, zejména podél cest. Nékolik
strom( bylo vyhlaSeno za pamdtné stromy v¢. jejich ochrannych pasem.

Podél komunikaci jsou misty stromoradi, ¢asto ovocnych drevin (jabloné). Druhova
skladba rozptylené zelené, ktera se vyviji vétSinou bez pfispéni c¢lovéka, je dana
stanovistnimi podminkami. Dominuji listnaté stromy jako dub letni, olSe lepkava, javor
mléc¢, javor klen, lipa srdcita, jasan ztepily, vrba kfehka, dale stfemcha obecnd, vrba
popelavd, vrba usata, vrba jiva, bez ¢erny, trnka obecnad, bfiza bild, topol osika ap.

Dominantni ndvesni prostory vsech tfi vesnic jsou casteéné naruseny nevhodnymi
vysadbami exotickych drevin - predevsim zastupci rodu zerav. DalSi Upravy navsi musi
byt realizovany na zakladé odborné studie. Pfi vysadbach bude kladen didraz na
estetickou, hygienickou a izolacni funkci nové zelené, v neposledni fadé i na vzajemné
sladéni pamatkové chranénych objektl 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 predh@fi Sumavy s etnymi prirodovédecky cennymi lokalitami.
Lesni porosty tvofi Il. zonu CHKO, I. zéna je pak v Uzemi tvofena pfirodni rezervaci
Vysokd Béta, zahrnujici komplex pfirozenych a polopfirozenych bucin na stejnojmenném
vrcholu.

Kulturni hodnoty a podminky jejich ochrany:

Sidlo Zabofi bylo nafizenim vlady CR dne 24. 5. 1995 prohlaeno pamatkovou rezervaci
lidové architektury (VPR), sidla Dobcice a Lipanovice byla dne 19. 11. 1990 prohlasena
vesnickou pamatkovou zénou (VPZ).

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

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

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

Pamatka Cislo rejstriku

Zabofi - 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.15a 65 604 (1-Spychar,2-obytné,3-brana,4-bozi
muka s ohradni zdi,5-stodola,
6-chlévy, 7-stdje, byvaly mlyn)



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

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

- kaple navesni 608

- mohylové pohrebisté 5589

- mohylové pohiebisté-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-stdje ¢p.5,
6-kolna)

- aredl zem. usedlosti ¢p.6 a 34 5618 (1-vymének €p.6, 2-stodola ¢p.6)

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

8-kolna)

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

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

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

- areal zem.usedlosti ¢p.16 5624 (1-obytné s prujezdem,2-Spychar,
3-brdna,4-stodola,5-chlévy,6-stdje,
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 €B 5627
- pohiebisté-pravéka mohyla 5985
- kaplicka 610
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- objekt €p.36 — probiha fizeni o zapsani do USKP

Dobcice - areal 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 ¢ast,2-vymének,3-brana,
4-kolna,5-chlév,6-stodola)



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

- kaplicka vyklenkova 569

- bozi muka 570

- venkovska usedlost ¢p.19

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

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

1200m od osady 5571
- mohylové pohiebisté

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

Uzemi &asti sidla Zabofi bylo 24.5. 1995 prohldseno za paméatkovou rezervaci, k ¢emusz
doslo pro vysokou hodnotu okolni krajiny a urbanisticky vyznamné a architektonicky
cenné hodnoty stavebnich pamatek lidové architektury. Vzhledem k poloze sidelniho
Utvaru Zabofri v malebné krajiné jihozapadniho vybézku Budéjovické panve je nutné brat
zfetel na prirodné-krajinarskou hodnotu z hlediska dalkovych pohledl. Predmétem
ochrany a péce organ( statniho pamatkového dozoru je dale veskera historicka zastavba
uvnitf hranic pamatkové rezervace Zaboti, obdobné jsou zajmy statni pamatkové péce
uplatfovany i v prostoru VPZ Dobcice a Lipanovice.

Veskera zastavba v téchto sidlech se bude fidit témito zpfisnénymi regulativy:

- respektovat specifické podminky orgdnu pamatkové péce a spravy CHKO, k
jakémukoliv ndvrh na vystavbu, prestavbu ¢i stavebni Upravy pamatkové chranénych
objektl je nutno vyZadat stanovisko statni pamatkové péce. V téchto uUzemich,
vsouladu § 2, §3 a §6 zadkona ¢. 20/1987 Sbh., o statni pamatkové péci ve znéni
pozdéjSich predpis(, je vlastnik pozemku ¢&i stavby v pamatkové rezervaci ¢i z6né
mimo jiné povinen si k zamyslené stavbé predem vyZadat zdvazné stanovisko
obecniho ufadu obce srozSifenou plsobnosti. Toto stanovisko je vyddano po
pfedchozim pisemném vyjadieni odborné organizace statni pamatkové péce.

V souladu s § 22 zadkona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci ve znéni pozdéjsich
predpist bude-li se provadét stavebni ¢innost na Uzemi s archeologickymi ndlezy, jsou
stavebnici jiz od doby pfipravy stavby povinni tento zamér oznamit archeologickému
pracoviSti a umoznit jemu nebo opravnéné organizaci provést na takovém uUzemi
zachranny archeologicky priizkum. Obdobné se postupuje, ma-li se na takovém uzemi
provadét jina cinnost, kterou by mohlo byt ohroZzeno provadéni archeologickych
prazkuma.



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

Zakladnim kritériem stavebnich €innosti a Uprav jsou tyto podminky ochrany a péce:

- hodnotné objekty rehabilitovat, zvlastni pozornost vénovat objektim v pruacelich
usedlosti, pfi Upravach pouzit tradiéni materidly a technologie

- respektovat a uchovat tradiéni hmotové usporadani jednotlivych usedlosti, nevnaset
nové a cizorodé prvky a hmoty

- vénovat pozornost krajinafskym Udpravam, upravam ndvsi, dvordm usedlosti,
zahraddm

- vysadby zelené, upravy komunikaci, vodoteci a barevnost fasad by mély byt rfeSeny
samostatnou studii celych ndvsi

- u prestaveb a pristaveb hodnotnych objektl je nutno dodrZet principy skladby
puvodnich staveni a charakter jejich zastfeseni, i kdyZz se nejednd o pamatkové
chranéné objekty

- s ohledem na polohu vsech tfi sidel na pohledové exponovaném vychodnim svahu
pod Vysokou Bétou se pripousti pouze stavby v méritku vesnické zastavby, vyjimku
tvori pouze skupina stavajicich bytovych domU v Zabofi a objekty ve vyrobnim aredlu
Zabori

- vyska nové navrhovanych objektd bude respektovat a neprekracdovat vyskovou
hladinu stavajici zastavby jednotlivych sidel.

URBANISTICKA KONCEPCE, VCETNE URBANISTICKE KOMPOZICE,
VYMEZENi PLOCH S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITi, 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 Dehtaf. V pamatkové chranénych c¢astech sidel se
stavby budou Fidit zpfisnénymi regulativy dle kap. 2c.

Sidla lezi na silnicich Il tfidy, pfitom pouze Zabotim prochazi frekventovanéjsi silnice
1. t¥idy C. Bud&jovice - Lhenice p¥imo navsi. S ohledem na jeji malé dopravni zatizeni se
s dopravnim obchvatem nepocita.

Zemédélské a podnikatelské aredly se nachazi mimo sevienou zdstavbu pfi severnim
okraji sidla Zabofi, ale i pfi okraji Lipanovic, nutné je odclonéni vysadbou izolac¢ni zelené.
DrivéjsSi nevhodné vyuziti stodol vyvolalo jejich chatrani a také demolice. Stodoly Ize
nové vyuzit pro pfidomni hospodafrstvi, sklady, podnikani, remesla ap. Tyto staré,
nevyuzité 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 predevsim proluky a nedostatecné vyuZita mista uvnitf
zastavéného Uzemi — plochy prestavby. Nejrozsahlejsi zastavitelné plochy jsou vymezeny
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v jiZzni, vychodni a zdpadni €asti sidla Zabofi (pFebird se koncepce dle star§iho UPO).
Jednd se predevsim o kliny a prostory, jejichz zastavbou by doslo k Zadoucimu uceleni,
zarovnani intravilanu, vyuziti stavajicich komunikaci a infrastruktury.

Obnova plvodnich cest v krajiné a jejich zokruhovani dotvofi moznosti vyuziti krajiny k
Z3abofi - Dobcice - Lipanovice - HolaSovice - Zabofi mimo silnice, po upravenych cestach,
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 pred negativnimi zasahy civilizacnich vliv.

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

Prehled rozvojovych - zastavitelnych ploch a ploch prestavby je uveden v pfilozené
tabulce. Z hlediska ¢lenéni celého Uzemi obce je toto rozdéleno do dvou ¢asti podle
katastrdlnich uzemi.

k.u. Zabofi

Cislo | Navrieny zpGsob vyuZiti | Dopliiujici | Podminka | Pfevzato | Prestavba | Limity
plochy plochy vyuziti
01 |SmiSené obytné ZTv us1 Uupro OP VN
02 |Vyroba a skladovani UupPo
03 |SmiSené obytné ZTv Uupro PP VPR
04 |Bydleni - zahrady UupPo OP zem.v.
05 |Verejna prostranstvi-zelen us2 UupPo OP VN
06 |Bydleni v us2 upro OP VN
07 |Obécanské vybaveni ZTV us3 UupPo
08 |Bydleni v upro PP OP VN
09 |SmiSené obytné TV U]:1e} PP VPR,
vodovod
10 (Bydleni v us4 UPO ¢&ast PP
11 [Smi%ené obytné TV urPo PP VPR, vodo
vod
12 [Smi%ené obytné ZTV Uupro PP
13 |Bydleni TV uss
14 |Verejna prostranstvi-zelen OP sil.
15 [Smi%ené obytné ZTV use Cast UPO OP sil.
16 |Rekreace-sportovni UupPo
17 |Technickd infrastruktura cov upro oP
vyr.,USES
63 |SmiSené obytné Podd.
Uzemi




k.a. Lipanovice
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Cislo Navrieny zpUsob Dopliujici | Podminka | Pfevzato | Pfestavba | Limity
plochy vyuziti plochy vyuziti
31 |Vyroba a skladovani UupPo PP VPZ
32 [Smisené obytné TV UupPo PP VPZ
33 |Smi3ené obytné ALY uPO
34 |Smi3ené obytné ALY uPO PP
35 |Rekreace-rekreaéni upro PP
36 |Rekreace-rekreacni OP lesa
37 |Bydleni ZTV upPoO PP
38 [SmiSené obytné upro OP lesa
39 |[Bydleni-zahrady upro OP lesa
40 |SmiSené obytné yANY PP dest.kan.
41 |Vyroba a skladovani upro PP OP sil.
42 |Smisené obytné ZTV upro
43 |Vodni a vodohospodaiské cov upro
44 |Vyroba a skladovani volna upPoO dest.kan,
krajina vodovod
47 |Dopr. infrastruktura-silnice upro obchvat
48 |Vyroba a skladovani OP sil.
49 |SmiSené obytné Prelozka sil. OP VN
51 |Bydleni UupPo PP OP sil.
52 |Bydleni UupPo
53 |Vyroba a skladovani PP
54 |Technicka infrastruktura cov upPoO PP VPZ
55 |SmiSené obytné v us7z upro PP VPZ
56 |Bydleni v us7z upro PP
57 |Bydleni UupPo PP
58 |Bydleni UupPo OP sil.
61 |Vodni a vodohospodaiské rybnik volna OP lesa,
krajina USES
62 |Vodni a vodohospodaiské rybnik volna UupPo opP
krajina lesa,USES

Vysvétlivky: US=Uzemni studie, OP=ochranné pasmo, USES=Ilokalni biokoridor, PP=plochy
prestavby, UPO=ptevzato z platného UPO nebo jeho zmén, VPZ= vesnicka pamatkova zéna,
sil=silnice, COV = &istirna odpadnich vod, ZTV= zakladni technickd vybavenost.

Plochy pfestavby jsou vymezeny v zastavéném Uzemi vSech tfi sidel (PP).

KONCEPCE VEREJNE INFRASTRUKTURY, VCETNE PODMINEK PRO JEJi
UMISTOVANI VYMEZENi PLOCH A KORIDORU PRO VEREJNOU
INFRASTRUKTURU, VCETNE STANOVENI PODMINEK PRO JEJICH VYUZITI
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a) Koncepce dopravni infrastruktury

Na siti silnic v feSeném Uzemi dominuje silnice 111/12253 Lhenice - Horni Chrastany -
Zabofi - Cakov - Dubné. Tato silnice se ponechdva v plvodni trase s mistnimi Gpravami.
Zejména je navrzeno u Dobdic napfimeni této trasy, hlavné z bezpecnostnich ddvodd,
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 doplriuje dale ¢tvefice silnic 111, tFidy:
silnice 111/12252 kFiZ. 11/122 dvar Greinarov u Netolic - Chvalovice - Dobdice,
silnice 111/1438 Chlumecek - Chmelna - Lipanovice - Dobdice,

silnice 111/14324 Cakov - Jankov - Hola3ovice — Zabofi,

silnice 111/14540 Rado3ovice - Strycice - Dobdice.

Tyto silnice jsou s ohledem na maly provoz ponechany v sou¢asném stavu. U téch z nich,
které zpristupnuji zény s vétsim poctem objektd bydleni, je nutno pocitat do budoucna s
Upravou Sitky vozovky (pokud mozno na 6 m - pokud to umozni stavajici Sirka uliéni ¢ary)
a s vybudovénim alespon jednostranného chodniku.

Pro tfesSeni navsi je treba pripravit komplexni urbanistickou studii Uprav navsi dle
pozadavk(l organu 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 pripadné navrhnout pouziti pasivnich
protihlukovych opatreni (napfiklad nesituovat do nejexponovanéjsi fasady okna
obytnych mistnosti a chranit obytné casti zahrad). Totéz se tyka pripadnych poZadavku
na celkovou rekonstrukci stavajicich objektl. 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 rozsifeny 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 - HolaSovice — C.Budé&jovice). 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 ochrannd pasma.

Zasobovani vodou

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

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

Soucasné zdsobovani lze pomérné snadno |épe zabezpecit propojenim obou na sobé
nezavislych vodovodnich systém( v délce cca 300 m a dovybavenim vodojemu nad
Dobdicemi cerpadlem pro rezervni zasobovani Lipanovic. Rezervni zasobovani Dobcic,
Zabofi, Strycic a RadosSovic pak bude umoznéno samospadem.

Odkanalizovani

Cisténi splaskovych odpadnich vod z navrhované zastavby v rdmci jednotlivého sidla je
fe$eno navrzenymi obecnimi COV. Pod kaZdym sidlem je dale navrien rybnik pro
zlepsSeni kvality vody odtékajici ze sidla a mozny je i chov ryb.

Odkanalizovani sidel bude feSeno oddélenou kanalizaci s tim, Ze:

- vnové vymezenych zastavitelnych plochiach bydleni (I.) a v plochdch 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 individudlnim zpUsobem a
v ostatnich navrZenych zastavitelnych plochach bude zplsob odkanalizovani vidy
posuzovan individualné

- stdvaijici jednotna kanalizace bude vétsinou zachovana pro odvadéni dest

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

Zasobovani elektrickou energii

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

T1 BTS 630 400

T2 BTS 630 160

T3 BTS 630 160

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

Nové jsou navrieny 3 trafostanice na odbockach vedeni VN, pro kazdé sidlo jedna.
Pozadovany narlst prikonu bude prednostné reSen v pripadé nedostatecného vykonu
trafostanic vyménou trafa — vSechny trafostanice v Uzemi maji dostate¢nou konstrukcni
rezervu.
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Zasobovani teplem

V soucasnosti jsou rodinné domy vytdpény lokalné, palivo predevSim hnédé uhli v
kombinaci se dfevem, ¢astecné je vyuzivana k vytdpéni elektrickd energie. Vysokotlaka
plynovodni sit neni v blizkosti k dispozici. V sidlech neni vétsi tepelny zdroj.

Jako individudlni feseni zdroje energie pro vytdpéni jsou v sidlech uvazovany drevo, uhli,
propan a tepelna Cerpadla. Plosny rozvoj vytapéni elektfinou se nepredpoklddd. Ohrev
vody prednostné vyuzitim OZE.

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

S ohledem na pamatkovy vyznam sidel i krajiny budou vesSkera vedeni prednostné
vedena v zemi. Je nutno uprednostfiovat pti vystavbé siti koordinaci i s ostatnimi
vedenimi tak, aby nedochazelo ke zbyte¢nému zvySovani stavebnich nakladd.

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 stozard pro prenos signalu GSM.

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

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

Sbérny dvar je zfizen v prostorach u obecniho Ufadu, nové misto je u navrzené 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 Zabofi, Lipanovicich i Dobcicich (na ndvsich).

Redeni pozadavkid CO jako souéast Gzemnich pland Fedi objekty pro ukryti osob, v ramci
jejich kolektivni ochrany obyvatelstva, osazenstva objekt(l a Zactva (pfi Zivelné udalosti,
pramyslové ¢i jaderné havarii, pfirodni pohromé, za branné pohotovosti statu, popf. pti
vale¢ném konfliktu, pandemii ap.).

Kolektivni ochrana obyvatelstva feSi moZnosti ukryti obyvatelstva v pfipadé
mimoradnych situaci. Provadi se ukrytim ve stdlych nebo improvizovanych ukrytech
nebo evakuaci z ohroZenych prostorid. Na obecnich urfadech jsou zpracovany plany
ukryti pro dané Uzemi. Tyto v bilanci popisuji moznosti ukryti obyvatelstva ve stalych
odolnych a stalych protiradiaénich dkrytech (STOU, SPRU), budovanych investi¢nim
zpUsobem. Nejrozsitenéjsi je planované ukryti v protiradiac¢nich Ukrytech budovanych
svépomoci obyvatelstva (PRU-BS), které jsou zpohotovovany v pfipadé vyhladeni
mimoradnych udalosti. Pfi navrhovani objektl pro ukryti je nutné zohlednit moiné
zdroje ohrozeni, dobéhové vzdalenosti, moznost vyprostovacich praci, evakuaci apod.
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V mimoradné nepftiznivych podminkach (napf. nenadalé ohroZeni v krajiné bez staveb
vhodnych k ukryti, po opusténi objektd, které jsou v dasledku tlakové viny nebo
zamoreni jako ukryt nevhodné) se realizuji, ve vhodném terénu, protiradiacni ukryty
budované svépomoci polnim zplisobem - PRU-BS-PZ.

Vzdalenost od vétsSich sidel - moznost vzdjemné vypomoci v oblasti sil a prostredkl a
evakuaci s méstem Ceské Budéjovice, piip. obcemi Jankov, Lhenice.

Meteosituace - prevladajici smér vétrd v proudéni zapadnim az severozapadnim, v zimé i
vychodnim, ve vyssich polohdach 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
potencionalniho ohroZeni - nejsou vyznamné.

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

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

Obec neni zarazena v "Povodrniovém planu obce s rozsifenou plsobnosti“.
Na Uzemi obce neni pocitano s umisténim nebezpecnych latek.

Nouzové zdasobovani obyvatelstva vodou bude feSeno vsouladu s krizovym planem
firmy zabezpecujici zasobovani pitnou vodou.

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

d) Koncepce obcanského 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 ndvsi jsou soustfedény objekty obcanské
vybavenosti.

Mimo to je vymezena celd fada mensich ploch — ploch verejného prostranstvi - zelené, a
to u obcanské vybavenosti, u ploch bydleni, vyroby, u ploch sportu a rekreace. Tato
zelen mizZe byt doplnéna odstavnymi plochami, détskym hfistém a odpocinkovymi
kouty. Podminéné lIze jednotlivé predzahradky u obytnych staveni oplotit.
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5. KONCEPCE USPORADANI KRAJINY, VCETNE VYMEZENI PLOCH
S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITi, PLOCH ZMEN V KRAJINE A STANOVEN|
PODMINEK PRO JEJICH VYUZITi, UZEMNI SYSTEM EKOLOGICKE STABILITY,
PROSTUPNOST KRAJINY, PROTIEROZNi OPATRENI, 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) Névrh USES

Uzemni systém ekologické stability je navrien jako vzajemné propojeny soubor
prirozenych i pozménénych, avsak pfirodé blizkych ekosystém(, ktery ma za ukol
udrZovat pfirodni rovnovahu v Uzemi. Sklada se z biocenter, biokoridort a interakénich
prvkl, vymezenych v hlavnim vykrese uzemniho planu.

Okrajem reseného Uzemi prochazi regionalni a lokdalni biokoridory s vloZzenymi biocentry
a dalSimi lokalni prvky. Do reSeného Uzemi od zapadu zabiha regiondlni biocentrum RBC
613, vloZzené do regionadlniho biokoridoru 29.

Podminky vyuziti ploch lokalnich i regiondlnich biocenter USES:

Pfipustné vyuZiti: soucasné vyuziti, nebo vyuziti, které systematicky povede ke
zlepSovani stavu a funkce biocentra USES, jakozto biotopu s minimalnim antropickym
vlivem na néj.

Podminéné pfipustné vyuziti: plocha ¢. 26 technické infrastruktury pro umisténi COV-
Zabofi, za podminky vybéru varianty nejméné zasahujici do hodnotnych ¢asti biocentra,
v plochach lesnich umisténi staveb pro udribu a hospodafeni v lese za podminky
nenarudeni cenné ¢asti biocentra

Nepripustné vyuZiti: Umistovani jakychkoliv staveb, 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
rekreaci, umistovani staveb, oploceni a intenzivni hospodareni a nepfipustné jsou i
veskeré dalsi ¢innosti snizujici ekologickou stabilitu skladebné ¢asti USES.

Podminky pro vyufziti ploch lokalnich i regionalnich biokoridord USES:

Pripustné vyuzZiti: soucasné vyuziti, nebo vyuZiti, které systematicky povede ke
zlep$ovani stavu a funkce biokoridoru USES, jakoZto biotopu s minimalnim antropickym
vlivem na néj.

Podminecné pripustné 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.
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Nepfipustné vyuZiti: nelze umistovat stavby — mimo ty, 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, oploceni a intenzivni hospodareni a nepfipustné jsou i veskeré dalsi ¢innosti,
snizujici ekologickou stabilitu skladebné ¢asti USES.

Podminky pro vyuZiti ploch interakénich prvka:

Pfipustné vyuZiti: Soucasné vyuziti, nebo wvyuziti, 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.

Nepfipustné vyuZiti: Umistovani dalSich staveb, které jsou specifikovany v pfipustném
vyuZiti ploch prekryvnych 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.

¢) Stanoveni podminek pro prostupnost krajiny

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

Podél vodoteci musi zUstat neoploceny zeleny pas.

d) Vymezeni ploch pro protierozni opatieni 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
Vitavy.

Zaborsky potok prameni mezi vrchy Vysoka a Vysokd Béta, v horni casti byl na ném
postaven pritocny bezejmenny rybnik s chatovou osadou. Pod rybnikem do néj pritéka
Bukohorsky potok, nad Perglovym mlynem je pritocny rybnik Lipanovicky a tésné nad
zastavbou Zaboti dalsi dva mensi pratoc¢né rybniky. Zabofi se v minulosti rozvijelo po
obou bfezich tohoto potoka mimo dosah pfipadnych povodni (zatopové Uzemi neni
vyhldseno). Riziko povodni je zde vyrazné snizeno malym povodim, které je z velké Casti
zalesnéno a Ctyfmi rybniky, které jsou schopny cast vod akumulovat. Pod sidlem se
potok stéka tésné nad rybniky Posméch a Dehtatr 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 Dehtaf se stéka se Zaborskym potokem. Kamenny rybnik je vybaven
bezpecnostnim prelivem s odvedenim vody pfes zastavéné Uzemi sidla Zabofi do
Zaborského potoka.

Na uzemi obce nejsou vyhlaSena zdtopova Uzemi a mistni vybreZeni tokd neplsobi
zasadni ohrozovani stavajicich objekt(. Také navrhovand zastavba je v dostatecné
vzdalenosti od tok(. Pro zvySeni bezpecnosti a zajiSténi retence jsou na Zaborském
potoce navrieny dalSi dva rybniky.
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e) Vymezeni ploch pro rekreaci

V Zabofi jsou navrzeny lokality pro sport na bfehu Kamenného rybnika. Na né navazuji
plochy rekreacni zelené (rekreacni louky) a jsou propojeny pési stezkou a cyklotrasou.

Rekreacni lokalita u Lipanovického rybnika je uzemné stabilizovana.

f) Vymezeni ploch pro dobyvani nerostu

V feSeném Uzemi se nenachdzeji registrovana loziska nerostnych surovin. Plochy pro
tézbu nejsou navrzeny.

V soucasné dobé se na Uzemi prlmyslové netézi zadné lozisko nerostnych surovin,
presto je diky geologické stavbé (granulitovy masiv Blanského lesa) navrzeno progndzni
Uzemi tézby zdpadné od Dobcic (Upati Bukové hory), vhodné k tézbé kamene.

Vétsi ¢ast zastavitelnych ploch sidla Zabofi se nachazi na poddolovaném uzemi
(poddolovand Uzemi po tézibé grafitu ¢. 1720 Chvalovice, ¢. 1793 Zaboti a ¢. 4953
Lipanovice). Na poddolovanych uzemich budou zfizovany stavby vidy jen po provedeni
specialniho geologického pruzkumu, ktery ur¢i komplex technickych opatfeni nutnych
pro zakladani staveb v téchto oblastech.

Z hlediska rizika vyskytu radonu patfi celé uzemi Zaboti do skupiny 2 A, tj. stfedni riziko
vyskytu, bez tektonickych zloma.

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

a) Vymezeni ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti

Celé feSené Uuzemi se déli na tyto plochy s rozdilnym zplsobem vyuziti, které mohou byt

vevys

501/2006 Sbh.):

I plochy bydleni

Il plochy bydleni - zahrady

. plochy rekreace - rekreacni
V. plochy rekreace — sportovni
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V. plochy obéanského vybaveni

VI. plochy verejnych prostranstvi - zelen
VIl. plochy smiSené obytné
VIIl.  plochy dopravni infrastruktury - silnice

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

Xl. plochy technické infrastruktury

Xll.  plochy vodni a vodohospodaiské

Xlll.  plochy zemédélské

XIV. plochy lesni

XV. plochy ptirodni — krajinna zelen

XVI.  plochy pfirodni — rekreacni zelen.

Plochy prvki USES jsou piekryvnou funkci a mohou obsahovat (podminky viz kap.5b):
- interak¢ni prvek
- lokaIni biocentrum USES
- lokaIni biokoridor USES
- regionalni biocentrum USES
- regionalni biokoridor USES.

Zastavitelnost pozemkt — je dana maximalnim procentem plochy, kterou mohou zabirat
ze stavebniho pozemku (nebo souboru takovych pozemk( 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.

Zastavitelna 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 (,,OP“) — pasmo vyhlasené kolem zafizeni C¢i objektu k zajisténi
bezpecnostnim ¢i hygienickych podminek.

V chranénych lokalitach VPZ a VPR je nutné dodrZet zpfisnéné regulacni podminky dle
kap.2c, zejména zachovaly tradi¢ni charakter zastavby, ktery je vymezen témito
charakteristikami staveb:

- stavebni ¢dra se musi pfizpUlsobit starsi okolni zastavbé,

- pudorys objekt( obdélnikovy,

- stfecha tradi¢niho tvaru a krytiny, s minimalizaci otvoru do stfesni krytiny a pfesahd,

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

- okna a dvere obdélnikové na wvysku, vyjimeéné ctverec, jen podruiné otvory
podkrovni ¢i sklepni mohou byt lezaté,

- okna kfizem délena, omitky hladké svétlé, ploty napf. masivni plafikové s moZnosti
nizké podezdivky apod.
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b) stanoveni podminek pro vyuziti ploch s rozdilnym zplsobem vyuzZiti
s urCenim pripustného vyuziti, nepripustného vyuziti, popripadé
podminéné pripustného vyuZiti téchto ploch a stanoveni podminek
prostorového usporddani, vcetné zdakladnich podminek ochrany
krajinného razu

I. PLOCHY BYDLENI

e hlavni vyuziti:

- bydleni

e pripustné:

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

- -rekreacni a uzitkové zahrady, bazény, gardze pro uzivatele pozemku, stavby pro
rekreaci slouzici pro obyvatele rodinného domu, htisté pro déti apod.

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

e nepfiipustné:

- samostatné objekty pro individualni rekreaci,

- 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 obytné zény,

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

- ostatni stavby nesouvisejici s funkci bydleni, neuvedené jako pfipustné.

e podminky prostorového usporadani:

S ohledem na zachovdni krajinného a sidelniho razu je nutno novou zdstavbu, véetné

pristaveb a nastaveb, resit v souladu s témito poZadavky:

- nenarusit kompozi¢ni prihledy ¢i pohledy na dominanty, jednotnou frontu fasad
kolem navsi

- vysky staveb se pfipousti 1 NP a obytné podkrovi

- vplochach 16 a 20 se stanovuje maximalni pfipustna podlaznost 2 NP a obytné
podkrovi

- vsidle Zabofi a v ndvaznosti na stavajici objekty se 2 NP lze podminéné pripustit i
objekty o 2 NP bez podkrovi, a to za podminky prokdzani vhodnosti tohoto feseni
formou zakresu do celé fronty a prokdzani vhodnosti a nenaruseni danych
hodnot Uzemi,

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

- max. vySka novych staveb je limitovdna max. vySkou hiebene 9,0 m od
upraveného terénu

- pro plochy 33 a 34 je mozna maximalni vySka hifebene 8,0 m od upraveného
terénu

- vnové vymezenych zastavitelnych plochach v Dobéicich a Lipanovicich je
predepsdana minimalni vyméra pozemku pro umisténi rodinného domu 900 m2

- vzahradach jsou mozné pouze zahradni boudy do 40 m2 ZP s vySkou do 6 m

- stavby nesmi pfesahnout ve svém souctu zastavitelnost pozemku 30%.
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V plochéach zasahujicich do OP silnice lll. 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 limitd hluku.

PLOCHY BYDLENI - ZAHRADY

hlavni vyuziti:

- zahrady a zahradnictvi

pfipustné:

- Ucelové stavby souvisejici se zahradkarskou a chovatelskou ¢innosti (max. jedna
na pozemku), gardZz nebo pfistireSek (max. jedna na pozemku), pokud
nepresahnou zastavitelnost plochy 5% (u plochy 39 nesmi zastavénd plocha
vsech nadzemnich objektd na jednom pozemku presahnout 50 m2),

- zelen plosna, liniova, izolacni, vodni plochy, skleniky, prodejny vypéstkd apod.,

- plochy souvisejici technické a dopravni infrastruktury,

- stavby pro sport slouzici potifebé daného Uzemi, zejména hfisté pro déti.

nepfipustné:

- stavby, zafizeni a jind opatfeni vietné staveb, které s nimi bezprostredné
souviseji v€etné oploceni, pro zemédélstvi, lesnictvi, vodni hospodarstvi a tézbu
nerost(, pro ochranu prirody a krajiny, a dale takova technicka opatreni a stavby,
které zlepSi podminky vyuziti nezastavéného uUzemi pro ucely rekreace a
cestovniho ruchu — mimo pfipustnych

- 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 zény.

111.PLOCHY REKREACE - REKREACNI

hlavni vyuZziti:

- rekreace

pripustné:

- 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

nepfipustné:

- samostatné stavby pro bydleni,

- stavby pro prlimyslovou a zemédélskou vyrobu a skladovani,

- stavby, které by pfesahly zastavitelnost plochy 15%,

- provozy a cCinnosti, které jsou provazeny hlukem nebo castym dopravnim
provozem, nebo svymi negativnimi vlivy jinak narusuji funkce okolni rekreacni
z6ny.
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IV.

PLOCHY REKREACE - SPORTOVNI

hlavni vyuziti:

sport

pfipustné:

plochy a zafizeni pro hromadnou rekreaci a sport, détska hfisté

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

nepfipustné:

samostatné stavby pro bydleni a individudIni rekreaci,

stavby pro pramyslovou a zemédélskou vyrobu a skladovani,

stavby, které by presahly zastavitelnost plochy 10%,

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

<

PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVENI

hlavni vyuziti:

obcanské vybaveni

pripustné:

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

bytové domy, které jsou soucasti arealu vybavenosti se stanovenou socialni
charakteristikou (napt. areal pro seniory)

souvisejici technicka infrastruktura, dopravni plochy, hristé a verejna zelen

nepfipustné:

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

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

podminky prostorového usporadani:

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

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

vysky vSech novych staveb se pfipousti max. 1 NP a vyuZité podkrovi, pfip.
podsklepeni.
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VI. PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVi - ZELEN

hlavni vyuziti:
- verejna prostranstvi

pfipustné:

- zelen liniova a plosna, park a rekreacni les

- stavby pro sport a volny ¢as, zejména drobnd hristé a herni objekty pro sport a
rekreaci, odpocinkové plochy, drobnou architekturu doplfujici 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,

- drobnd parkova a sadovnicka architektura,

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

- reklamni zafizeni apod.

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

nepfipustné:

provozy a cinnosti, které jsou provazeny hlukem nebo c¢astym dopravnim
provozem,

- nebo svymi negativnimi vlivy jinak narusuji funkce verejného prostranstvi,
stavby neuvedené vyse.

VIl. PLOCHY SMISENE OBYTNE

hlavni vyuziti:

- bydleni

pripustné:

- stavby a pfistavby rodinnych dom, obytné dvojdomy

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

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

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

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

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

podminéné pripustné:
plochu 49 v Dobgicich Ize zastavét pouze pfi prokazani, Zze nebude omezena
realizace prelozky silnice Ill.tFidy (plochy 47)

nepfipustné:
- samostatné objekty pro individualni rekreaci
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- jednoucelové stavby pro pramyslovou a zemédélskou vyrobu a skladovani,

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

- autokempy a tabofristé, éerpaci stanice, odstavné plochy nakladni dopravy

- ostatni stavby nesouvisejici s funkci bydleni nebo ubytovani.

e podminky prostorového usporadani:

S ohledem na zachovani krajinného a sidelniho rdzu je nutno novou zdastavbu, véetné

pristaveb a nastaveb resit v souladu s témito poZadavky:

- 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 kompozi¢ni prihledy a pohledy na dominanty, fronty zastavby navsi

- max. vyska novych staveb 1 NP a podkrovi

- stavajici objekty nebudou ve svém hlavnim objemu nastavovany do vysky

- vzahradach pouze zahradni boudy do 40 m2 ZP, s vyskou do 6 m do hiebene

- stavby nesmi presahnout v souctu zastavitelnost pozemku 40%.

V plochéach 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 opatieni pro splnéni
hygienickych limitQ hluku.

V lokalité ¢. 63 je Ministerstvem Zivotniho prostiedi doporuc¢eno ohledem na
skuteCnost, Ze se nachazi v poddolovaném uzemi, provést pti zakladani staveb

inzenyrsko-geologicky prizkum.

VIIl. PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY — SILNICE

e hlavni vyuziti:
- silnice Ill. tfidy

e  pripustné:
- silnice véetné vSech souvisejicich a podminujicich staveb a zafizeni
- ndvrh narovnani silnice v ploSe 47 u Dob¢ic nevylucuje moznost jeji rekonstrukce
ve stdvajici poloze

e podminéné pfipustné:
- 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,
kfiZzeni tras, protihlukové Upravy apod.

e nepfipustné:
- provozy a €innosti neuvedené vyse.
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IX. PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY — OSTATNI

KOMUNIKACE

hlavni vyuziti:
- pozemni komunikace, odstavné a parkovaci plochy

pfipustné:

- mistni a ucelové komunikace véetné odstavnych ploch, zelen liniova a plosna,
- stavby dopravni a technické infrastruktury pouze zabezpecujici provoz uzemi,
- drobné vodotece, drobna uli¢ni architektura

nepfipustné:
- provozy a ¢innosti neuvedené vyse.

PLOCHY VYROBY A SKLADOVANI

hlavni vyuziti:
- vyroba a skladovani

pripustné:

- stavby pro primyslovou a zemédélskou vyrobu, vyrobni sluzby, administrativu,
skladovani pouze denniho provozu, za podminky v plose 51 a 52 vymezeni pasu
pohledové izolacni zelené v Siti 5— 10 m

- stavby technické a dopravni infrastruktury slouzici potiebé funkéniho vyuziti

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

- fotovoltaické zafizeni (pouze na stfechach objektli a mimo VPR a VPZ)

- zelen plosn3, liniova

- vodni a vodohospodarské plochy

- skladky a sbérny odpadu

nepfipustné:

- stavby neuvedené jako pripustné, zejména stavby pro bydleni v€. ubytovani
- stavby vysSinez 12 m do hiebene

- stavby a plochy charakteru chranéného venkovniho prostoru proti hluku.

XI.

PLOCHY TECHNICKE INFRASTRUKTURY

hlavni vyuziti:
- technicka infrastruktura

pfipustné:

- stavby technické a dopravni infrastruktury, odstavné plochy

- technické stanice (napf. ¢erpaci, Cistici, regulacni, reten¢ni apod.)
- zelen plosn3, liniova

- skladky a sbérny odpadu
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e nepfipustné:
- stavby neuvedené jako pfipustné.

Xil. PLOCHY VODNi A VODOHOSPODARSKE

e hlavni vyuziti:
- vodohospodarské vyuziti

e pripustné:
- vodni plochy, vodni dila, krajinnd zelen, doprovodna zelen, travni porosty
- Ucelové a pési cesty a cyklistické stezky, prvky uzemniho systému ekologické
stability
- technicka infrastruktura souvisejici s funkci vodni plochy.

e nepfipustné:
- ostatni stavby, zafizeni a jind opatieni, neuvedené jako ptipustné, zejména
skladky a sklady chemikalii.

XIll. PLOCHY ZEMEDELSKE

e hlavni vyuziti:
- zemédélské hospodareni

pripustné:
e plochy zemédélské — orna plida a trvalé travni porosty

- zména druhu téchto pozemku na plochy lesni nebo vodohospodarské

- stavby mistni dopravni a technické infrastruktury

- stavby zemédélské prvovyroby, které prokazatelné nevyzaduji napojeni na sité
technické infrastruktury (napf. sklenik, senik, pfistifeSek pro zvifata) a pfi
maximalni vymére 500 m2 (v CHKO Blansky les pouze 200 m2) a pfi prokazani, ze
stavba se nebude negativné uplatiiovat z hlediska krajinného rdzu nebo neohrozi
charakter pamatkové zény ¢i CHKO, stavba bude pfizplsobena mistu obvyklému,
tzn. budou pouzity vhodné materialy a barvy, sklon stfechy bude v rozmezi 25 —
40°, stavby budou v patfi€éném rozestupu apod.

- krajinnd zelen, prvky uzemniho systému ekologické stability

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

e podminéné pripustné:
- vodohospodarské stavby — slouzici k zlepSeni stability a rozmanitosti krajiny
- stavby pro zemédélské hospodareni a myslivost — jen do 50 m2 ZP na pozemku
- nadzemni stavby musi respektovat podminky staveb v CHKO a ochranna pasma,
od hranice lesa mohou byt umistény min. 7 m
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e nepfipustné:
- ostatni stavby, zafizeni a jind opatfeni véetné staveb, které s nimi bezprostifedné
souviseji véetné oploceni, zejména stavby pro bydleni a rekreaci.

XIV. PLOCHY LESNi

e hlavni vyuziti:
- les

e pripustné:

- plochy lesa (PUPFL), rekreacni lesy

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

- péSicesty a cyklistické stezky a ucelové cesty

- stavby pro ochranu pfirody, véeliny, obory

- stavby pro lesnické hospodateni a myslivost

- prvky uzemniho systému ekologické stability

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

e nepfipustné:
- ostatni stavby, zafizeni a jina opatfeni vCetné staveb, které s nimi bezprostredné
souviseji véetné oploceni
- vplochach pfirodnich rezervaci vC. jejich ochranného pasma je nepfipustné
umistovat cyklistické stezky, ucelové cesty, obory a stavby pro lesnické
hospodareni a myslivost
- vystavba ostatnich objekt(, které by narusily funkci lesa, a to i v OP lesa.

XV. PLOCHY PRIRODNI — KRAJINNA ZELEN

e hlavni vyuziti:
- krajinnd zelen

e pfipustné:
- krajinnd zelen, les, doprovodna zelen, travni porosty
- vodni plochy a toky, nivy.

e podminéné pfipustné:
- 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 Sifce.

e nepfipustné:
- ostatni stavby, zafizeni a jind opatfeni véetné staveb, které s nimi bezprostredné
souviseji v€etné oploceni, zejména stavby pro bydleni a rekreaci.
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XVI. PLOCHY PRIRODNi — REKREACNI ZELEN

e hlavni vyuziti:

rekreacni louka

e pripustné:

krajinnd zelen, doprovodna zelen, travni porosty, vodni plochy, hristé

e podminéné pripustné:

drobné infrastrukturni objekty a energeticka zafizeni — v minimalnim rozsahu
pési a ucelové cesty a cyklistické stezky — v minimalni Sirce.

e nepfipustné:

ostatni stavby, zafizeni a jina opatfeni, zejména pro bydleni, vyrobu a skladovani,
vcetné oploceni.

c) Pri veskeré Cinnosti je tfeba dale respektovat tato stavajici ochranna

pasma (limity):

ochranné pasmo silnic

ochranné pasmo vodnich zdroju

ochranna pasma elektrickych vedeni VN 22kV a trafostanic
ochranna pasma vodovodl

ochranna pasma kanalizacnich sbéracl a stanic

ochranna pasma sdélovacich kabel(

ochrana RR tras

ochrana pamatkové chranénych objektl a celk

ochrana loZisek nerostnych surovin a poddolovanych uzemi
ochranné pasmo vzletového a pristavaciho prostoru vnitrostatniho/neverejného
mezinarodniho letisté Ceské Budéjovice

vyznamné krajinné prvky, chranéné stromy, interak¢ni prvky apod.

NavrZené limity - vystupni:

OP navrzeného vedeni VN.

Vzdalenost nové umistovanych staveb od kraje pozemkd urcenych k plnéni funkci lesa je
stanovena minimdlné 30 m, tuto minimalni vzdalenost Ize u stdvajicich objektd, jejich
pfistaveb, ndstaveb a u novych objektl snizZit v pfipadé prokazani, Ze tyto nebudou
ohroZzovat 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
zabezpecen prujezd lesnické a hasicské techniky.
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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 pfipadné vyvlastnéni
pozemk( nebo staveb, pokud nebude mozno rfeSeni majetkopravnich vztahd dosahnout
dohodou nebo jinym zplsobem.

Seznam vefejné prospésnych staveb /VPS/ a opatieni /VPO/ pro které lze vyvlastnit

Cislo Nazev Poznamka - zdtvodnéni

VPS1 | COV a souvisejici kanalizace Zabofi Cisténi odpadnich vod

VPS 2 Kanaliza¢ni fad Zabofi Odvedeni splagk( na COV

VPS 3 Propoijujici nauc¢na stezka Zaboti Zpfistupnéni rekreacnich a

vyhlidkovych lokalit

VPS 4 Nova trafostanice a privodni vedeni VN Zasobovani nové vystavby
Zaboti zapad el.energii

VPS 9 Silniéni obchvat Dobcice Zvyseni bezpecnosti dopravy

VPS 10 | COV a souvisejici kanalizace Dob¢ice Cisténi odpadnich vod

VPO11 | Docistovaci rybnik Dobcice Bezpecné odvedeni spl.vod

VPS 12 | Propojujici MK a kanalizace Obsluha Uzemi

VPS 13 | Trafostanice a privodni vedeni VN Dobcice | Zasobovani Uzemi el.energii

VPO14 | Rybnik Vasek Protizaplavové opatieni v krajiné

VPS 15 | Propojeni vodovodu Zasobovani vodou z vodnich zdroj(

VPS 16 | Propojeni vodovodu Zvyseni vyuzitelnosti VZ

VPS 17 | Trafostanice a pfivodni VN Lipanovice Zasobovani uzemi el.energii

VPS 18 | COV a souvisejici kanalizace Lipanovice Cisténi odpadnich vod

Asanacni plosné zasahy nejsou navrzeny.

8. VYMEZENI VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB A VEREJNYCH PROSTRANSTVI,
PRO KTERE LZE UPLATNIT PREDKUPNIi PRAVO, S UVEDENIM V Ci
PROSPECH JE PREDKUPNI PRAVO ZRIZOVANO, PARCELNICH CIiSEL
POZEMKU, NAZVU KATASTRALNIHO UZEMi A PRiIiPADNE DALSICH UDAJU

PODLE § 8 KATASTRALNIHO ZAKONA

Verejné prospésné stavby ani verejna prostranstvi, pro které lze uplatnit prfedkupni
pravo, nejsou navrzeny.
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STANOVENi KOMPENZACNICH OPATRENI PODLE § 50 ODST. 6
STAVEBNIHO ZAKONA

Kompenzacni opatfeni nejsou stanovena.

VYMEZENIi PLOCH A KORIDORU UZEMNICH REZERV A STANOVENI
MOZNEHO BUDOUCIHO VYUZITi, VEETNE PODMINEK PRO JEHO
PROVERENI

V Uuzemnim planu neni vymezena Zadna plocha uzemni rezervy.

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

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

Uzemni studie (US) musi stanovit vymezeni obsluznych komunikaci véetné napojeni na
dopravni systém obce, technickou infrastrukturu véetné cisténi odpadnich vod, vsaku
destovych vod a ochrany pred zaplavami, etapizaci a parcelaci, odstupy staveb, hmotové
feSeni, vymezeni potfebnych 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 vyfesit ochranu chranénych
objektl v plose a v jejim okoli proti hluku z dopravy a proti negativnim vliviim z provozu
vyroby a skladovani. Soucasti studie bude i geologicky posudek pro stanoveni podminek
zakladani v zemich po byvalé tézbé.

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

Lhita pro pofizeni Uzemnich studii a jejich projedndni a zaevidovani v souladu se
stavebnim zdkonem se stanovuje do 8 let od vydani tohoto UP.
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12. UDAJE O POCTU LISTU UZEMNIHO PLANU A POCTU VYKRESU K NEMU
PRIPOJENE GRAFICKE CASTI

Navrh tzemniho planu obsahuje:
textova ¢ast strany 6 az 31

graficka cast 3 vykresy:
Vykres €.1/1  Vykres zakladniho ¢lenéni tzemi 1:5 000
Vykres €.1/2  Hlavni vykres 1:5 000

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



