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Uzemni plan obce

Local plan

Souhrn

Cilem této bakalaiské prace je seznameni s platnym uUzemnim planem obce
Zitenice, posouzeni jeho realnosti a dostate¢nosti &i nedostatednosti se zaméfenim na
oblasti bydleni a dopravy a navrzeni postupu jeho realizace pro zastupitelstvo obce. Prvni
teoreticka cast je vénovana systému a rozboru pravnich norem upravujicich oblast
uzemniho planovéni, druha cast se zabyva popisem konkrétniho tizemniho planu obce,
vSech etap jeho zpracovani, pozadavky obcanli na jeho zménu a stanovisky dotéenych
organti ke zpracované zméng. Ve tfeti casti jsou podrobné popsany jednotlivé zastavitelné
plochy pro posouzeni plnéni schvalenych regulativli, je provedeno porovnani tizemniho
planu obce Zitenice s izemnimi plany obci Mlékojedy a Britany a piedev§im hodnoceni
realnosti izemniho planu obce s ohledem na finan¢ni naro¢nost jeho napliiovani pro obec
Zitenice ve vztahu k dopravnim stavbam a technické infrastruktuie. V zavéru prace je
provedeno zhodnoceni izemniho planu obce a obsahuje téz doporuceni zastupitelstvu obce

Kk procesu jeho napliiovani.

Summary

The objective of this bachelor thesis is to provide information on the effective local
plan of the municipality of Zitenice, assessment of its feasibility and adequacy/inadequacy
with the main focus on housing and transportation and, moreover, to suggest the process of
implementation of the plan to the local government authority. The first theoretical part
deals with the system and analysis of the legislation regulating the land use planning, the
second part describes a specific local plan, all stages by which it is prepared, requirements
of the citizens to change it and statements of the authorities concerned on the prepared
changes. The third part is concerned with a detailed description of the individual areas that
can be developed in order to evaluate compliance with the approved regulations, a

comparison of the local plan of Zitenice with the local plans of the municipalities of
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Miékojedy and Briiany and, in particular, an evaluation of feasibility of the local plan with
respect to the financial demands of implementation of this plan for the municipality of
Zitenice in relation to transportation and technical infrastructure. The final part of the work
provides an overall assessment of the local plan and it also includes recommendations to

the local authority on the process of its implementation.

Kli¢ova slova

Uzemni plan obce, uzemni planovani, rozvoj Uizemi, doprava, veiejné prospésné
stavby, funk¢ni vyuziti izemi, bydleni, regulativy, inzenyrskeé sité, technické infrastruktura
Keywords

Local plan/municipal land use plan, land use planning, land development,
transportation, public buildings, functional land use, housing, regulations, utility services,

technical infrastructure
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1. Uvod

Dtivodem pro vybér tématu mé bakalarské prace byla kombinace oboru studia, tedy
vefejna sprava a regiondlni rozvoj, a vykondvané Cinnosti volen¢ho ufednika tzemné
samospravného celku. Pfi vykonu své funkce jsem denné konfrontovéna s potfebami
obcanll obce ¢i zdjemcl o vystavbu rodinného domu a pfi jejich feSeni se vzdy musim
opirat o schvéleny izemni plan obce.

Uzemni plan spolu se strategii rozvoje obce, jejim rozpoétem a rozpoétovym
vyhledem by mély piedstavovat zakladni rozvojové dokumenty kazdé obce.

Pti jejich zpracovani a schvalovani obec vychazi ze zakladni pravni normy, tedy
zakona Cislo 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdgjsich predpist. Ten jiz ve svych
uvodnich ustanovenich deklaruje zékladni poslani obce — pecovat o vSestranny rozvoj
Gizemi, potfeby svych ob&anil a soutasné chranit vefejny zajem."

Schvaleny tzemni plan je dilezitym podkladem pro sestaveni strategie rozvoje
obce a obéma témto dokumentim je spole¢na analyticka ¢ast — prizkumy a rozbory
feSeného Gzemi.

Zatimco rozpocet obce je kratkodobym finanénim nastrojem zpracovavanym vzdy
pro obdobi jednoho roku, rozpo€tovy vyhled, strategie rozvoje i izemni plan by mély mit
charakter stfednddobého ¢&i dlouhodobého dokumentu.?

Uzemni plan stanovuje zakladni koncepci rozvoje tizemi, ochrany jeho hodnot, jeho
plosného 1 prostorového usporadani, uspofddani krajiny a Kkoncepci nezbytné
infrastruktury. Vymezuje zastavéné tizemi, plochy a koridory, zejména zastavitelné plochy
a plochy vymezené ke zméné dosavadni zastavby, k obnové nebo opétovnému vyuZiti
znehodnoceného uzemi, pro vefejné prospésné stavby, vefejné prospéSna opatieni a pro
uzemni rezervy a Stanovuje soucasné podminky pro vyuziti téchto ploch a koridort.
Rozviji cile a ukoly uzemniho planovani v souladu s politikou regionalniho rozvoje a se
zasadami uzemniho rozvoje kraje.?

Uzemni plan vydava zastupitelstvo obce formou opatieni obecné povahy a je
zavazny pro vydavani izemnich rozhodnuti i piipadné potizeni a vydéani regulacniho planu

ve vybranych Gzemich obce.

LZAKON ¢ 128/2000 Sh., § 2 odst. 2
2 MIK, Ales a kol., Rozvoj obce, s. 43
¥ MIK, Ales a kol., Rozvoj obce, s. 43

[11]



Tato tzemné planovaci dokumentace teSi predevSim zpusob funkéniho vyuziti
ploch a stanovuje rozsah zastavéného a nezastavéného uzemi obce. Dalsi rozsifovani
zastavéného uzemi je totiz mozné pouze v zastavitelnych plochach urcenych praveé
uzemnim planem. V pfipad¢ nutnosti se v ném stanovuji také verejn¢ prospésné stavby,
jejichz realizaci podminuje tieba i vyvlastnéni potfebnych pozemkl podle zvlaStniho
zakona (z. ¢. 184/2006 Sb.).

Obecné lIze fici, ze ptipadné zmény uzemniho planu by mély piredevs§im odstraiiovat
urCité nedostatky ¢i opomenuti jiz schvaleného tzemniho planu nebo mirnit piiliSnou
tvrdost nékterych jeho fefeni. Casté zmény s cilem za kazdou cenu vyhovét Zadatelim
(podnikateltim ¢i stavebnikiim rodinnych domit) nebyvaji vzdy nejstastnéjsi a zpochybuji
davéru v tento dokument. Kvalitni uzemni plan musi totiz do ur€ité miry takové pozadavky
predvidat a sdm v predstihu nabizet jejich tzemni feSeni. Jinak byvaji zmény uzemniho

A v , ce o x.o© v ’ ’ , 7 x4
planu vzdy na ukor jinych zamért a potieb v tizemi nebo na tikor celé koncepce feseni.

2. Cil prace a metodika

2.1. Cil prace

Hlavnim cilem bakalafské prace je seznameni s platnym Uzemnim planem obce
Zitenice, s procesem zpracovani a schvalovani jeho jednotlivych etap a zhodnoceni
postupu jeho napliovani. DalSim cilem je posouzeni izemniho planu z hlediska jeho
realnosti ve vztahu k finanénim moznostem obce a soucasné provéieni jeho dostatecnosti,
nebot’ pravé tato dvé hlediska jsou hlavnimi moznymi uskalimi izemnich plani obci.”

Uzemni plan sam o sobé nefesi vlastnické vztahy v Gizemi, které mohou byt pro
realizaci 1 téch nejlepSich zaméri rozhodujici. K umoznéni vystavby v jednotlivych
rozvojovych lokalitdich je pottebné nejprve zajistit potiebnou dopravni a technickou
infrastrukturu, tedy zpracovat projektovou dokumentaci, nasledné vykoupit pozemky pro
planované mistni komunikace a nakonec zajistit vlastni realizaci této infrastruktury. Pokud

uzemni plan uvdzené nevymezi verejné prospeéSné stavby, mohou ziistat zivotné diilezité

* MIK, Ales a kol., Rozvoj obce, s. 45
® MIK, Ales a kol., Rozvoj obce, s. 45

[12]



stavby po mnoho let jen na papife.® | v pfipads, Ze jsou vefejné prosp&iné stavby tzemnim
planem vymezeny spravné, obec musi vyiesit neochotu nékterych vlastnikd uvolnit ¢ast
svych pozemku pro jejich budovani a nékdy ptikrocit i k jejich vyvlastnéni. Tento proces
Casto trva roky a takto neredlny tizemni plan nemtize dobte plnit svou funkci, protoze
k Zadoucim zménam v Gzemi po mnoho let nepomaha a je spiSe brzdou moznych ¢i
realnych zmén k lepsimu.’

Dalsim z moznych uskali izemniho planu je jeho nedostate¢nost. Takovy plan
neposkytuje prakticky zaddné voditko ani nezbytnou upfesiujici zdvaznou regulaci
pripustného vyuziti. Umoznuje dvoji 1 vicery vyklad ufednikii stavebniho ufadu pfi
povolovani staveb a rozhodovani o vyuziti uzemi.?®

Nastrojem usmérnovani jsou vhodné nastavené regulativy, které vychazeji z potieb
tizemi a stanovuji mimo jiné zavazné podminky pro zpracovani podrobngjsiho stupné UPD
a pro Gizemni i stavebni fizeni. Proto musi byt v izemn¢ planovaci dokumentaci vymezeny
jednoznaéné a srozumitelng.’

Jestlize vSak izemni plan nestanovuje zasady regulace zastavby, mize Zadouci
charakter obce lokaln€ naruSovat nevhodnou zéastavbou podle individudlnich pifedstav

stavebniku.

2.2. Metodika prace

Reélnost tizemniho planu Ize posoudit provéfenim financnich moZnosti obce
Z hlediska investic do dopravni a technické infrastruktury vcetné néakladii na vykup
pozemkl pro vefejné prospeéSné stavby. V praktické ¢asti bakalarské prace bude provedeno
stanoveni potfebné vymeéry pro rozSifeni stavajicich nebo vybudovani zcela novych
komunikaci a ur€eni finan¢nich prostfedkt na jejich vykup dle ceny obvyklé pro tento typ
pozemkl. Déle bude odbornym odhadem stanovena potfeba investic na vybudovani
vlastnich komunikaci i inzenyrskych siti pro rozvojové lokality a provedeno hodnoceni ve

vztahu k rozpoétu obce Zitenice.

® MIK, Ales a kol., Rozvoj obce, s. 45
" MIK, Ales a kol., Rozvoj obce, s. 46
8 MIK, Ales a kol., Rozvoj obce, s. 50
9 KASPAROVA, Ludmila a kol. Rozvoj vesnice, s. 27
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NedostateCnost uzemniho pldnu bude provéfena porovnanim schvélenych

funk¢nich i prostorovych regulativi se skuteénym stavem jednotlivych lokalit.

3. TCOI'etiCk)" ramec - systém a rozbor platnych pravnich norem a dalSich

dokumentii upravujicich izemni rozvoj

3.1. Obecné zasady izemniho planovani

Uzemné planovaci dokumentaci je mozné charakterizovat jako zavaznou smérnici
pro rozhodovéni vetfejné spravy o moznostech zmén v uzemi, ktera je urcena
Kk soustavnému zhodnocovani tizemi, ke zvySovani jeho celkového uzitku pifi zachovani
jeho nenahraditelnych hodnot.™

Cile a ukoly uzemniho planovani stanovené ve stavebnim zakon¢ vytvaieji
z izemniho plénovani nastroj regulace rozvoje Uzemi, ktery je prakticky jako jediny
schopen koordinovat riizné, &asto i protichtidné, zajmy v pfisluiném uzemi. Uzemni
planovani reguluje piedevsim funk¢ni a prostorové uspoifadani tizemi a stanovi limity jeho
vyuziti.**

Uzemni plan obce je zékladnim dokumentem pro usmériiovani jejiho rozvoje.
Stanovi koncepci uzemniho rozvoje a feSi funkéni vyuzZiti ploch a jejich vzajemné
uspofadani. Tim vytvaii zdvazna pravidla pro harmonicky rozvoj Gzemi i pro soulad
jednotlivych ¢innosti (pfi omezeni jejich ptipadnych negativnich vlivii nad piipustnou
miru). ZajiStuje ochranu a zlepSeni zivotniho prostiedi a ochranu neobnovitelnych
pfirodnich zdroji. V uzemnim planu obce se vyznacuji hranice soucasn¢ zastavéného
izemi a vymezuji hranice uzemi zastavitelného. Uzemni plan se zpracovava pro celé
spravni uzemi obce.

Potizeni UPD je nejdtlezitéjsi, ale také odborng, ¢asové i finanénd nejnaroénéjsi

¢innosti obce Vv oblasti izemniho planovani.

1o TUNKA, M., Obsah uzemné planovaci dokumentace, S. 15
11 K ASPAROVA, Ludmila a kol. Rozvoj vesnice, s. 26
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3.2. Pravni ramec uzemniho planovani do 31. 12. 2006

3.2.1. Prehled pravnich norem

wev

stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. byly tyto zakony a predpisy:

- Zakon ¢. 50/1976 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve
znéni pozdéjsich predpist

- Vyhlaska ¢. 135/2001 Sb. MMR ze dne 10. dubna 2001, o uzemné planovacich
podkladech a izemné¢ planovaci dokumentaci

- Vyhlaska ¢. 132/1998 Sb. MMR ze dne 29. kvétna 1998, kterou se provadéji ne¢ktera
ustanoveni stavebniho zdkona, ve znéni vyhlasky ¢. 492/2002 Sb.

- Vyhlaska ¢. 137/1998 Sb. MMR ze dne 9. Cervna 1998, o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu, ve znéni pozdéjSich predpist

- Zékon €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni ziizeni), ve znéni pozdé¢jsich predpisit

- Zékon €. 132/2000 Sb., o zméné a zruSeni n€kterych zdkonl souvisejicich se zakonem
o krajich, zdkonem o obcich, zdkonem o okresnich ufadech a zdkonem o hlavnim
mésté Praze, ve znéni pozdéjsich piedpist

- Zékon €. 248/2000 Sb., o podpoie regionalniho rozvoje, ve znéni pozdéjsich predpisii

3.2.2. Obsah a zpiisob zpracovani izemné planovaci dokumentace

Pfi pofizovani Uzemnich plant obci byly vyuZivany predevSim nésledujici
ustanoveni stavebniho zakona:
Oddil 1 — cile a ukoly uzemniho planovéni, § 1 a 2
0Oddil 3 — tizemné planovaci dokumentace, § 8, 9, 10, 11
0ddil 6 — zavaznost izemné planovaci dokumentace, § 29 — 31
0ddil 7 — tzemndi fizeni, zeyména § 32, 37 a 39
Obsah uzemné planovaci dokumentace je tvofen tim, co bylo schvaleno pfislusnym
organem Uzemniho planovani. Podle ustanoveni § 16 Vyhlasky ¢. MMR ¢. 135/2001 Sb.,

o uzemng planovacich podkladech a izemn¢ planovaci dokumentaci, to byly:

[15]



- schvaleny navrh tzemné planovaci dokumentace, pofizeny, projednany a
dohodnuty s dotéenymi organy statni spravy v souladu s platnymi piedpisy
- usneseni o schvaleni UPD
- vyhlaSeni jeji zavazné Casti v souladu se znénim zakona platnym v dob¢ jeho
schvalovani, v soucasnosti je to obecné zdvaznou vyhlaskou obce
Tento obsah byl zdvazny pro organy vefejné spravy pii zpracovavani a schvalovani
navazujici UPD a pro rozhodovani v izemi. Ostatni informace o Gizemi a skuteénosti
obsazené v dokladové &asti procesu pofizovani UPD uloZené u potizovatele napt. vysledky
ptipravnych praci, prizkumy a rozbory, zadani, koncept feseni, souborné stanovisko,
stanoviska nadfizeného organu Gzemniho planovani, stanoviska dotcenych organt statni
spravy, vypofadani piipominek a namitek, apod. slouzi k vykladu schvalené UPD
v piipadech pochybnosti a nejasnosti, nemohou vSak byt divodem k jejimu

nerespektovani.'?

3.3. Pravni ramec izemniho planovani od 1. 1. 2007

Zakladnim mottem nového stavebniho zakona na Useku tizemniho planovani je
vytvareni predpokladi pro vystavbu a pro udrZitelny rozvoj uzemi spocivajici
V harmonizaci podminek Zivotniho prostfedi, hospodaiského rozvoje a socialni soudrZnosti
obyvatel v izemi. K tomu je tzemni planovani vybaveno nastroji koordinace, které jsou
promitnuty do jednotlivych institutli stavebniho zdkona. Dosahovani shody na vyuziti
uzemi je podtrzeno také mechanismem feSeni rozpord, ktery je obecné upraven v novém
spravnim fadu.

Podstatnou zménou pfistupu v rozhodovani o uzemi je diferenciace procesnich
postupil v zastavéném a nezastavéném Uzemi a pfisna ochrana nezastavéného uzemi.
Zména vymezeni zastavéného tUzemi bude mozna vzdy jen prostfednictvim tzemniho
planu po komplexnim zhodnoceni vyuziti dosavadnich zastavitelnych ploch a pozadavka
na nové zastavitelné plochy. Jediné v zastavéném uzemi a ve vymezenych zastavitelnych

plochach bude mozné uplatnit zjednodusujici postup pii umist'ovani a povolovani staveb.™

12 TUNKA, M., Obsah vzemné planovaci dokumentace, S. 34
B BARTOVA, Hana, RUZICKA, Miroslav. Uzemni planovani a doprava, s. 28
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3.3.1.

Pi‘ehled pravnich norem

Pravnimi podklady pro oblast izemniho planovani v souvislosti s platnosti nového

stavebniho zakona se staly:

3.3.2.

Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zékon),
ve znéni pozdéjSich predpisi

Vyhlaska ¢. 498/2006 Sb., o autorizovanych inspektorech

Vyhlaska ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb

Vyhléaska ¢. 500/2006 Sb., o tzemné analytickych podkladech, tzemné planovaci
dokumentaci a zptusobu evidence uzemné planovaci ¢innosti

Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, ve znéni
pozd¢jsich predpisii

Vyhlaska ¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi upravé uzemniho fizeni, vetejnopravni
smlouvy a izemniho opatieni

VyhlaSka €. 526/2006 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni stavebniho
zakona ve vécech stavebniho fadu

Vyhlaska ¢. 561/2006 Sb., o stanoveni seznamu aglomeraci pro tcely hodnoceni a
snizovani hluku

Zakon ¢. 360/1992 Sb., o vykonu povolani autorizovanych architektti a o vykonu
povolani autorizovanych inZenyri a technikd c¢innych ve vystavbé, ve znéni
pozd¢jsich predpisii

Zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo
ke stavbé (zédkon o vyvlastnéni)

Zakon ¢. 186/2006 Sb., o zméné nékterych zdkond souvisejicich s pfijetim

stavebniho zakona a zakona o vyvlastnéni

Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozd¢jSich predpisii

Obsah a zpiisob zpracovani izemné planovaci dokumentace

Uzemné planovaci dokumentace je definovana v § 36 az § 75 stavebniho zakona.

vvvvvv

uzemn¢ planovaci dokumentace, nyni zasad izemniho rozvoje, od tzemnich a regulacnich
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plani obci s cilem dusledné respektovat oddélené ptisobnosti téchto izemnich samosprav.
Zasadni procesni zménou je aplikace opatfeni obecné povahy pii vydavani tzemné
planovaci dokumentace. Tim byla dana moznost piezkoumani zakonnosti véetné soudniho
pfezkumu a bylo umoznéno rozhodovat o namitkach dotCenych osob. Pofizeni zasad
uzemniho rozvoje je pro kraj povinné, pofizeni izemniho nebo regula¢niho planu je véci
rozhodnuti zastupitelstva obce.'*

Stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb. a jeho provadéci vyhlasky podrobné stanovuji
proces pofizovani jednotlivych druhi izemné planovaci dokumentace vcetné postaveni
jednotlivych subjektt podilejicich se na téchto procesech, zadani je popsano v § 47,
zpracovani konceptu podrobné posuje § 48, ustanoveni § 49 upravuje navrh tzemniho
planu a fizeni o ném je vymezeno v § 52.

Ucastniky pofizovani UPD obci jsou pofizovatel, kterym je piisluiny obecni tad
S roz§ifenou pusobnosti, projektant, dotéené orgdny — spravni Grady hajici vetfejné zajmy
podle zvlastnich predpisi, vlastnici nemovitosti v feSeném uzemi, ktefi mohou byt
navrhem feseni UPD dot&eni dle zakonem stanovenych podminek, vefejnost — kazdému je
umoznéno zakonem stanovenym postupem se vyjadiit k pofizovani UPD, zastupce

vefejnosti na zékladé zmocnéni, sousedni obce a obec, pro kterou se UPD zpracovava.

3.4. Dalsi dokumenty

3.4.1. Strategicky ramec udrzitelného rozvoje Ceské republiky

V Ceské republice byla usnesenim vlady &. 1242 ze dne 8. prosince 2004 schvalena
Strategie udrzitelného rozvoje Ceské republiky. Jeji zékladni ulohou bylo upozornit na
existujici i potencialni problémy, které by mohly ohrozit pfechod zem¢ K udrzitelnému
rozvoji, a iniciovat opatieni, jak témto hrozbam piedejit, nebo je alespont zmirnit. Tento
dokument byl Usnesenim vlady CR &. 37 ze dne 11. ledna 2010 nahrazen Strategickym
ramcem udrzZitelného rozvoje Ceské republiky, ktery ve své Strategické vizi popisuje
zadouci stav v roce 2030 a mimo jiné piedpoklada, ze ,,(...) ekonomickeé aktivity vietne
dopravy efektivne vyuzivaji dostupné (obnovitelné i neobnovitelné) prirodni zdroje a tyto

aktivity jsou realizovany s minimalnimi negativnimi vlivy na lidské zdravi a prirodni

¥ BARTOVA, Hana, RUZICKA, Miroslav. Uzemni planovani a doprava, s. 32
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ekosystéemy. Odpovédné vyuzivani tizemi vytvari podminky pro vyvazeny a harmonicky
rozvoj obci a regioni, ktery vede ke zvySovani uzemni soudrznosti a urovnée kvality Zivota
vSech obyvatel. «15

Ulohou Strategického ramce udrzitelného rozvoje CR je vytvofit konsensualni
rdmec pro zpracovani dalSich materialti koncepéniho charakteru, a byt tak vychodiskem
pro strategické rozhodovani v ramci jednotlivych resortl, kraji, mést a obci i pro
meziresortni spolupraci a spolupraci se zajmovymi skupinami. VSichni ucastnici by tedy
méli respektovat priority a cile SRUR CR v piisluinych resortnich, krajskych a mistnich
strategickych dokumentech a provadét v ramci ptipravy téchto dokumenti hodnoceni
jejich souladu s prioritami a cili SRUR CR.

Nezbytnym predpokladem je dodrZzovani stanovenych republikovych priorit
tizemniho planovéani obsazenych v Politice izemniho rozvoje CR pro zajisténi udrzitelného
rozvoje uzemi. Dulezitou soucasti je zabezpeCeni provazani a koordinace uzemné
planovacich a rozvojovych dokumentli na narodni, regionalni a mistni trovni. Opatieni se
tykaji napf. podpory aktualizace izemné analytickych podkladl obci a krajii a tzemnich
planti obci s ohledem na udrzitelny rozvo;j.

Priority a cile udrzitelného rozvoje jsou fazeny do 5 prioritnich os, z nichz osa ¢. 3 —
Rozvoj izemti si stanovi priority upeviiovani uzemni soudrznosti, zvySovani kvality Zivota
obyvatel a u€innéjSi prosazovani strategického a uzemniho planovani. Jejich cilem je
vytvotit predpoklady pro udrzitelné vyuzivani Gzemi a hospodarné vyuZzivat zastavéné
uzemi a chranit Gzemi nezastavéné a nezastavitelné pozemky.16 Ptedpokladem pro
naplnéni stanovenych ciltl je zkvalitiovani izemniho planovani zejména v ramci pfipravy
uzemné planovaci dokumentace kraji a obci a zvySeni odpovédnosti nejen uzemnich
samosprav, ale i mistnich obyvatel v ramci izemniho a regionalniho rozvoje, nebot’ jejich
efektivni zapojeni do procesii izemniho planovani ptispéje ke zvySovani kulturni identity a
sounaleZitosti s izemim.’

Dokument konstatuje, Ze negativnim duasledkem suburbanizace je zvySovani
dopravni zatéze, kdy v ,,(...) preexponovanych oblastech, mensich obcich a rekreacné

vyuzivanych uzemich dochazi v dusledku zpoplatneni dalnic k prudkému naristu tezké

nakladni dopravy, s tim spojené devastaci prijezdnich komunikaci, které stavebné nejsou

RADA VLADY PRO UDRZITELNY ROZVOYJ. Strategicky ramec udrzitelného rozvoje CR, s. 14
1 RADA VLADY PRO UDRZITELNY ROZVOI. Strategicky ramec udrZitelného rozvoje CR, s. 39
" RADA VLADY PRO UDRZITELNY ROZVOIJ. Strategicky ramec udrZitelného rozvoje CR, s. 48
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této dopravé uzpiisobeny, K pretézovani technické infrastruktury a nedostatku sluzeb

. , . 18
obcanské vybavenosti.

3.4.2. Politika izemniho rozvoje Ceské republiky 2008

Vlada CR svym usnesenim &. 929 ze dne 20. Gervence 2009 schvalila Politiku
tizemniho rozvoje Ceské republiky 2008 poiizenou Ministerstvem pro mistni rozvoj
vmezich § 5 odst. 5 podle § 31 az 35 a § 186 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim
pléanovani a stavebnim fadu ve znéni pozd¢jsich predpist (stavebni zakon).

Schvalena Politika izemniho rozvoje Ceské republiky je nastrojem tizemniho
planovani, ktery urcuje pozadavky a rdmce Ukolt izemniho planovéni v republikovych,
pfeshrani¢nich a mezinarodnich souvislostech, zejména s ohledem na udrzitelny rozvoj
uzemi." Uréuje soudasné strategii a zakladni podminky pro napliiovani ukoli izemniho
planovani a stanovuje ramcové ukoly pro navazujici uzemné pldnovaci ¢innost s cilem
zvySovat jejich pfinosy a minimalizovat jejich negativni dopady.

Politika izemniho rozvoje s ohledem na jedinec¢nost charakteru tzemi a struktury
osidleni Ceské republiky zohlediiuje pozadavky na udrZitelny rozvoj tizemi a uzemni
soudrznost, které pro Ceskou republiku vyplyvaji z ¢lenstvi v EU, z mezinarodnich smluv,
z Clenstvi v mezinarodnich organizacich a dalSich mezinarodnich dohod, smluv a umluv
vztahujicich se k uzemnimu rozvoji, ve kterych je Ceské republika jednou ze smluvnich
stran. Politika PUR tizemniho rozvoje CR bere v potaz i zaméry obsazené v dokumentech
uzemniho rozvoje sousednich stata.

Uzemnim rozvojem se rozumi obecnd prosp&$ny rozvoj hodnot uzemi statu, za
jehoz usmériiovani nesou spole¢nou odpovédnost vlada, jednotlivé kraje i obce. Zadna
z téchto urovni vetejné spravy nemuize rozhodovat sama, bez ohledu na potieby dalSich
&lank?l. Proto stavebni zdkon stanovuje, ¢ PUR CR 2008 miize zasahovat do pravomoci
kraji a obci pouze v otdzkiach tzemniho rozvoje republikového vyznamu a zasady
uzemniho rozvoje vydavané kraji tak mohou Cinit pouze v zalezitostech regiondlniho
vyznamu. Vymezuje tedy rozvojové oblasti a osy, specifické oblasti, koridory a plochy

dopravni infrastruktury a koridory a plochy technické infrastruktury.

" RADA VLADY PRO UDRZITELNY ROZVOI. Strategicky ramec udrZitelného rozvoje CR, s. 40
¥ MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ CR. Strategie udrzitelného rozvoje CR, s. 11
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Politika uzemniho rozvoje tedy stanovuje pouze rdmce potiebné pro konkretizaci
ukolll Uzemniho planovéani, koordinaci odvétvovych a meziodvétvovych konceptd,
zajistuje ochranu vhodnych tzemi vymezenim potfebnych ploch nebo koridorG pro
budouci umisténi zaméra republikového a mezinarodniho vyznamu. Vymezeni téchto

ploch a koridorti neni konkrétnim umisténim staveb.?

3.4.3. Zasady iizemniho rozvoje Usteckého kraje

Krajskym tfadem Usteckého kraje, Odborem tzemniho planovani a stavebniho
fadu, byl v souladu s ust. § 187 odst. 4 platného stavebniho zakona zpracovan a projednan
navrh zadani ZUR UK, ktery obsahoval hlavni cile a pozadavky na feseni jeho navrhu.
Toto zadani bylo schvéleno zastupitelstvem Usteckého kraje usnesenim ¢&. 22/222/2007 ze
dne 7. listopadu 2007 a na jeho zakladé poiidil KU UK UPS v souladu s ust. § 37 odst. 1
stavebniho zdkona navrh ZUR UK, jehoZ soudasti bylo vyhodnoceni vlivii ZUR UK na
udrzitelny rozvoj uzemi.

V 1. kapitole Zasad uzemniho rozvoje UK se stanovuji priority Gizemniho planovani
pro zajiSténi udrzitelného rozvoje uzemi. Pfitom vychazeji z rozboru udrzitelného rozvoje
tizemi, zpracovaného v ramci Zjednodusenych tzemné analytickych podkladt Usteckého
kraje, z priorit formulovanych ostatnimi koncepénimi dokumenty kraje a Politiky
tizemniho rozvoje CR 2008. Tyto priority jsou v ZUR UK dale konkretizovany formou
ukoll pro Gzemni planovani v ramci rozvojovych oblasti, rozvojovych os, specifickych
oblasti, upfesnéni vymezeni koridortt a ploch nadmistniho vyznamu, pfi upfesnéni
koncepce ochrany a rozvoje ptirodnich, kulturnich a civiliza¢nich hodnot izemi kraje a v
ramci dil¢ich krokli pfi napliiovani cilovych charakteristik krajiny. Priority uzemniho
planovani kraje usmériiuji a koordinuji rozvoj uzemi pifi respektovani SirSich vztahl a
souvislosti, stanovuji podminky a pozadavky na vyuZzivani tzemi a definuji pozadavky pro
zmény zpusobu jeho vyuziti s ohledem na ochranu vefejnych z4jmu, hospodarné vyuzivani
zastavéného uzemi a ochranu krajiny a nezastavéného uzemi, stanovuji podminky pro
umistovani nadmistni vefejné infrastruktury, vymezuji zdsady pro rozvoj sidelni

struktury.?

% TUNKA, Martin. Nad navrhem Politiky tzemniho rozvoje CR 2008. Obec a finance, 2008, &. 4, s. 55
2L USTECKY KRAJ, Zdsady tizemniho rozvoje Usteckého kraje, s. 10
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Dale ZUR UK uréuji podminky a pozadavky na feseni a vzajemnou koordinaci pro
usmériiovani ploch a koridort republikového a nadmistniho vyznamu, véetng feseni v UPD
obci (kapitola 8. ZUR UK).

Zasady uzemniho rozvoje Usteckého kraje byly vydany Opatienim obecné povahy
na zaklad& usneseni Zastupitelstva UK ze dne 7. 9. 2011. Uginnosti nabyvaji patnactym
dnem po dni vyvéSeni verejné vyhlasky. Vzhledem k tomu, Ze se vyvéSuje na trednich
deskach vsech obci Usteckého kraje, povazuje se za den vyvéseni den, ve kterém byly

zvetejnény nejpozdéji.

4, POpiS problému — charakteristika obce, popis schvalené UPD, analyza
pozadavki obce na jeji aktualizaci v€etné stanovisek dotlenych organi statni

spravy

4.1. Charakteristika obce

4.1.1. Zakladni charakteristika azemi

Obec Zitenice lezi severovychodné od mésta Litoméfice na tipati Chranéné krajinné
oblasti Ceské stiedohoii. Mirné zvInéna jizni ¢ast uzemi s pfevahou poli, zahrad a trvalych
travnich porostll pfechazi do hornatéjsi severni ¢asti, pokryté lesnimi porosty Kiizové hory
a Dlouhého vrchu. Diky velmi dobrému pfirodnimu prostiedi a krajinaiskym hodnotam je
uzemi rekreacné vyuzivano zejména ke kratkodobé pobytové rekreaci, a proto jsou zde
pomérné rozsahlé plochy zahradkarskych kolonii. Krajindiskou hodnotu zvySuji i plochy
strukturni zelené, véetné biehovych porosti podél mistnich vodote¢i. Charakter tizemi,
blizkost Litoméfic 1 dalnice smérem na Prahu jsou velmi kvalitnim piedpokladem pro
trvalé bydleni.?

Obci prochazeji pouze silnice III. tfidy. Vyrazny dopravni spad ma tizemi pravé do
Litoméfic, vzdalenych 3 km od centra Zitenic. Pfevazna &ast ekonomicky aktivnich
obyvatel obce (témét 80 %) za praci Vyjiidi,23 protoze se zde nenachazi zadny velky

prumyslovy ani zemédélsky podnik.

22 ADAMCZYK, Jifi a kol. Uzemni plan obce Zitenice — priizkumy a rozbory, s. 9
2 ADAMCZYK, Jifi a kol. Uzemni plan obce Zitenice — priizkumy a rozbory, s. 9
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4.1.2. Krajinna ekologie

V okolni krajin¢ mé& dominantni postaveni Regionalni biocentrum RC 9 — Dlouhy
vrch, Kfizova hora a Panensky kamen, na ktery navazuje nadregionalni biokoridor NK1,
prochézejici vrcholovymi partiemi Ceského stiedohoii. Uzemim dale prochézeji lokalni
biokoridory ¢islo MK 7, 8, 10 a 12, na nich jsou umisténa biocentra ¢islo MC 8 a 11 a DC
56a7.%

4.1.3. Historicky vyvoj mistni ¢asti Zitenice

Zitenice lezi na upati Kiizové hory (584 m) v nadmoiské vysce 227 m. Tato
starobyla obec je pokladana diky své piiznivé poloze, kdy je ze severu chranéna Ceskym
sttedohotim, za nejteplejsi misto v Cechach s primérnou roéni teplotou 9,42°C. Jsou zde
proto velmi dobré podminky pro péstovani obili a vinné révy, ktera je po 30leté valce
nahrazovana ovocem. V minulosti obec charakterizovalo predev§im neobvyklé mnozstvi
mlyni a pozdéji péstovani merunék.

Mimotadné priznivé piirodni a klimatické podminky a dostatek vody z pivodné
velmi vydatného Mocidelského potoka protékajictho obci zde umoznily vznik jiz
pravékého a predhistorického osidleni, které je dolozeno archeologickymi nalezy z obdobi
neolitu, a fadi tak Zitenice k nejstar$im obcim na Litoméficku. Za latinského obdobi pattilo
toto tizemi k nejhust&ji osidlenému keltskému tizemi v Cechach. Z doby Fimské je zndm
zdej$i nalez mince cisafe Galeria Maximiana (292 — 313) a slovanské osidleni Gizemi je
datovano 6. stoletim. Piimo v Zitenicich byly nalezeny archeologické doklady
sttedohradistni az pozdn&hradiitni keramiky. V 9. - 11. stoleti patiily Zitenice do izemni
hradské soustavy Pfemyslovcti s centrem v blizkych Litomé&ficich.

Prvni pisemnd zminka o obci je z roku 1057. Jméno obce (Sitinicich, Sytennicich)
se poprvé objevuje v listiné Spytihnéva II. a obec zminuje téz text B a C zakladaci listiny
kapituly litoméfické z let 1057 — 1058. V roce 1068 vénoval knize Vratislav II. kolegiatni
kapitule na VySehrad¢ rozsdhlé majetky na Litomé&ficku, jejichZ centrem se staly praveé

Zitenice.

* ADAMCZYK, Jifi a kol. Uzemni plan obce Zitenice — priizkumy a rozbory, s. 13
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Vysehradska listina z roku 1088 dosvédCuje mistni vinafstvi a ovocnaistvi.
Majetkopravni vztahy mezi vySehradskym probostem a kapitulou samou nebyly po dlouha
1éta vyjasnény a drzba Zitenic kolisala mezi obéma stranami. Téméf cela obec ale patiila
od druhé poloviny 11. stoleti vySehradské kapitule a jen mensi Cast kapitule litométicke.
V roce 1356 piesly k vySehradskému majetku v Zitenicich téZ sousedni Pohotany a blizky
Lbin (ob¢ prvné pisemné dolozeny v roce 1302).

Za probosta Vaclava Kralika z Bubenic (1398 — 1412), nejvySSiho kancléte
kralovstvi, zastavil Vaclav IV. Zitenice Haskovi z Robée za 500 kop grodt ¢eskych. Tim
kon¢i nejstarsi obdobi d&jin Zitenic. Osudy obce v dobé husitskych valek jsou velmi
nejasné. Je znamo, ze asi od roku 1436 se stal jejim dal$im zastavnim drzitelem husitsky
hejtman Jakoubek z Viesovic, ktery mél v zastavé i sousedni Ploskovice. Zitenice drzel
patrné az do své smrti v roce 1461, protoze dal$im drzitelem zastavy se stal roku 1463
kanclét krale Jifiho z Podébrad Prokop z Rabstejna. Zitenice dostala po Prokopové smrti
roku 1472 patrné vénem jeho dcera Ludmila, provdana za Jana z Roupova. Pani z Roupova
sidlili s kratkym pieru$enim v Zitenicich az do Bilé hory, kdy Vaclav z Roupova jako
jeden z nejaktivngjSich vidct protihabsburského odboje po bitvé na Bilé hofe uprchl
z Cech a 5. dubna 1621 byl v nepiitomnosti odsouzen ke ztraté hrdla, statku a cti, dan do
klatby a jeho jméno bylo pfibito na Sibenici.

Zitenické panstvi, zabavené spolu s trnovanskym statkem, bylo téhoZ roku
darovano vysSehradskému probostu Janu Krystofu Kilianovi. Teprve probost Ferdinand
Kindermann (1781 — 1801) mél pro Zitenice opét vétsi vyznam. Od roku 1790 byl zéroven
biskupem litoméfickym. Sidlil asto v Zitenicich a od jeho doby byl zdejsi zamek trvale
letnim sidlem vySehradskych probosth. Ferdinand Kindermann, zndmy reformator Skolstvi,
zalozil v Zitenicich roku 1791 prvni a nejstar§i hospodaiskou kolu a zvelebil i zdejsi
ovocndistvi (pfedev§im péstovani merunék).?

Na prelomu 18. a 19. stoleti na tomto uzemi ptevladalo némecké obyvatelstvo.
Cesky Zivel se v obci hlasi ke slovu aZ v roce 1848, kdy tu byla zaloZena Néarodni garda,
ktera méla udrzovat poradek.

Obé& narodnosti tu zily ve shod¢, a tak i obec podpofila vznik samostatného statu

v roce 1918. V Zitenicich Zilo po prvni svétové valce pies 1 200 obyvatel.

% OBEC ZITENICE, Historie Zitenic, s. 11
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V roce 1923 byla v Zitenicich postavena Ceska statni $kola pro Geské déti ze
Zitenic, Pohofan a Skalice a zaloZena Severoceska jednota.?

Narodnostni snasenlivost v obci se zacala narusovat po roce 1933, kdy Stvani
Henleinovy strany podlehli t¢émét vSichni Némci v obci. Po Mnichové bylo Litoméficko az
po Labe piipojeno k Némecku. Cesi se odtud vystéhovali. Ceskou statni $kolu zabrali
Némci a preménili ji na némeckou.

V Zitenicich vzniklo jedno ze stfedisek Geského odboje proti Némcam. Zitenicka
ustfedna postavila ve skalickych lesich kryt pro boj a ochranu a ziskala prvni zbran¢, které
ukryla v Zitenickém zamku a mlyng. V dubnu 1945 byl v Zitenicich ustaven revoluéni
okresni narodni vybor v Litoméficich, v jehoZ &ele byli ob&ané ze Zitenic a Skalice,
vkvétnu pak zaloZena Revoluéni garda se sidlem v Zitenicich. Uzemi obce bylo
osvobozeno 9. kvétna.

Po valce byla obec osidlovana mnohymi rodinami Volyiskych Cechil a ¢eskymi

rodinami.?’

4.1.4. Historicky vyvoj mistni ¢asti Pohorany

Existence obce je poprvé pisemné prokdzana k roku 1302. Poloha sidla na
okrajovém svahu Ceského stiedohoii s pievladajici jizni expozici je navic od severu
chranéna zalesnénymi masivy Kiizové hory (590 m. n. m.) a Li$¢ina (437 m. n. m.).

Pohotany patfily litométické kapitule, v 15. stoleti pak panim z Roupova. Po roce
1620 je dostala vysehradska kapitula k sousednim Zitenicim. Od druhé &tvrtiny 18. stoleti

v “oxr s : - ;2
pripadla v&tsi Gast vsi ploskovickému panstvi.?

r wr

4.1.5. Historicky vyvoj mistni ¢asti Skalice

Tato mistni &ast obce Zitenice lei pfti jihozapadnim upati Dlouhého vrchu na konci
pasu tzv. bilych strani tdhnoucich se podél Pokratického potoka od Litoméfic k severu.

Prvni spolehlivy pisemny udaj o Skalici se vztahuje k roku 1197.

% ADAMCZYK, Jiti a kol. Uzemni plén obce Zitenice — priizkumy a rozbory, s. 18
2" ADAMCZYK, Jifi a kol. Uzemni plan obce Zitenice — priizkumy a rozbory, s. 19
?® OBEC ZITENICE, Historie Zitenic, s. 32
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Historie Skalice je tizce spjata se Zitenicemi. Zadatkem druhé Gtvrtiny 19. stoleti tu
byl zruSen pansky dvir s ovéinem, majetek byl rozproddn a pozemky rozparcelovany.
Kolem roku 1900 ve Skalici neZili zadni Cesi. Lidé si zajistovali Zivobyti péstovanim

polnich plodin a ovocnéistvim. Skolou a farou patfila obec do Zitenic.?

4.2. Popis schvialené uzemné planovaci dokumentace

4.2.1. Prizkumy a rozbory

4.2.1.1 Zadani ikolu

Zpracovani priizkumil a rozbor pro uzemni plan obce Zitenice véetnd jejich
mistnich &asti Pohofany a Skalice zadala obec Zitenice vsouladu s usnesenim
zastupitelstva obce Zitenice ze dne 19. 9. 2000 na zakladé ,,Zadani vefejné zakazky malého
rozsahu* podle ustanoveni zakona ¢. 199/1994 Sb., o zadavani vetejnych zakdzek, ve znéni
pozdéjSich predpisti, firm¢ ing. arch. Jifi Adamczyk, autorizovany architekt, A —
PROJEKT, urbanisticko architektonicka projekéni kancelai Usti nad Labem.

Obec Zitenice nikdy neméla zpracovanou platnou izemné& planovaci dokumentaci.
Prace na prizkumech a rozborech byly dokonceny v Ginoru 2002 a jejich zavéry byly

zakladnim podkladem jednak pro formulovani zadani Gizemniho planu obce, tak i pro

zpracovani vlastni i1zemné planovaci dokumentace.

4.2.1.2 Vymezeni uzemi
Zpracovavané Uzemi je vymezeno v rozsahu hranic administrativniho Gizemi obce
Zitenice a sestava ze tii katastralnich uzemi — Pohotany, Skalice a Zitenice o celkové

rozloze 1.307,8 ha.*°

4.2.1.3 Obsah prizkumi a rozbori
Prizkumy a rozbory byly zpracovany v rozsahu tehdy platné¢ho zakona ¢. 50/1976

Sb., o0 tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zékon), a dopliiujicich vyhlasek.

> OBEC ZITENICE, Historie Zitenic, s. 34
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Graficka c¢ast je rozdélena do dvou urovni. Hlavni vykresy zahrnujici celé spravni
uzemi obce jsOou zpracovany V méfitku 1 : 10 000 a obsahuji mapu vyuziti izemi, mapu
dopravy, mapu technické vybavenosti a mapu problému a limith. Zastavéna tzemi
jednotlivych casti obce jsou zpracovana VvV méiitku 1 : 2000 a pro kazdou mistni Cast
obsahuji urbanisticky rozbor, rozbor dopravy, rozbor vodniho hospodaistvi, rozbor

energetiky a zeméd¢lskou ptilohu.

4.2.1.4 Piehled nejdileZitéjSich UPD a UPP platnych v dob& zpracovani

V dobé zpracovani priizkumi a rozbora UPO byly zavazné tyto nadfazené uzemné
planovaci dokumentace: Uzemni plan VUC okresu Litoméfice, 1996 — Terplan Praha,
schvaleny usnesenim vlady CR &. 110 ze dne 07. 02. 1996, ktery pozbude platnosti dnem
ucinnosti Opatieni obecné povahy, kterym se vydavaji Zasady wGzemniho rozvoje
Usteckého kraje. Podptrnymi dokumenty byly Gzemné planovaci podklady zpracované
tehdej$im Urbanistickym stfediskem Krajského projektového ustavu v Usti n/L, a to
Dlouhodobd koncepce osidleni Severoceského kraje, Koncepce urbanizace a vyvoje
osidleni kraji CSR, Studie venkovského prostoru okresu Litoméfice a Urbanisticka studie
CHKO Ceské stredohoii.* Vsechny tyto dokumenty vSak pochazely ze 70. a 80. let

minulého stoleti a byly znacné zastaralé a neodpovidaly potfebam soucasné doby.

4.2.1.5 Urbanisticka struktura a funkéni ¢lenéni ploch

Soucasna urbanistické a funkéni struktura obce je dana historickou stopou
puvodniho osidleni. Dominantni funkci vS§ech mistnich ¢asti je bydleni a obytné plochy
zabiraji vice nez 85 % celého zastavéného uzemi.

Zakladnim  kompoziénim prvkem Zitenic, které jsou geografickym,
administrativnim 1 obsluznym centrem Uzemi, je trasa silnice 111/25847 prochdzejici obci
severovychodnim smérem do Pohotan a silnice IT1/2613 z ni odbogujici v centru Zitenic
smérem na Skalici.

Dal§im prvkem vyznamné se podilejicim na urbanistické kompozici obce je
nepravidelna naves se dvéma dominantami obce — kostelem sv. Petra a Pavla a areadlem

zamku na jejim jiZznim okraji. K vyraznym prvkiim patii 1 budova byvalé zakladni Skoly

38 ADAMCZYK, Jiii a kol. Uzemni plan obce Zitenice — priizkumy a rozbory, s. 8
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postavena na terénnim zlomu a uplatiiujici se stejné jako aredl zdmku pti pohledu od
Litoméfic.

Kolem téchto dvou zakladnich kompozi¢nich prvki je soustfedéna pievazna vétSina
obytnych ploch v obci.

Zastavba Pohotan, dnes jiz stavebné témé splyvajici se Zitenicemi, je protazend
podél prijezdné silnice vedouci ze Zitenic do Ploskovic a jedné vyznamngj§i mistni
komunikace, prochazejici podélné horni ¢asti sidla, s nékolika propojenimi a vybézky do
krajiny. Sidlo nema zadnou dominantu ani naves, pouze v jeji severni Casti je jakysi ndznak
takového prostoru, kde je lokalizovana veskera obcanska vybavenost a mala kaplicka.

Charakter zastavby dolni ¢asti Skalice urcuji venkovské pfizemni i patrové domy
obdélnych pudoryst, které si nekladou vétsi architektonické ambice. Na malé navsi
prevlada Stitova orientace domti, empirova kaplicka s hiebenovou zvoni¢kou z 1. poloviny
19. stoleti byla zbofena.*

Horni cast sidla, zvana téz Poustevna, ma zcela odlisny raz. Dominuje mu na
skalnaté piskovcové vyvysSeniné byvala poutni kaple s poustevnou v sousedstvi a nachazeji
se zde honosné empirové a pseudorenesanéni Vily.

Celkovy obraz pohledové znaéné exponovaného souboru, ktery neodmyslitelné
patii k panoramatu této ¢asti Ceského stiedohoii pod hiebenem Dlouhého vrchu, je od 70.
let 20. stoleti narusen rozmérnym nékolikapodlaznim plochosttechym objektem Domova

socialni péce pro mladez ve vychodnim sousedstvi Poustevny.

4.2.1.6 Ochrana kulturné historickych hodnot

V seznamu kulturnich pamatek jsou v Zitenicich zapsany nasledujici pamatky: areal
zamku s branou, kasnou, ohradni zdi, zahradou, zahradnickym domkem a hospodaiskym
dvorem, areal kostela sv. Petra a Pavla se sochou sv. Jana Nepomuckého a branou, areal
chalupy €. p. 149, areal usedlosti ¢. p. 57, chalupa €. p. 129, gloriet — pivodné kaple Na
Loretg, sousosi sv. Donata, sv. Karla Boromejského a sv. Vavtince Vv prostoru U tii lip pti
vjezdu do obce od Litoméfic, socha sv. Véclava za aredlem AgrosluZzeb Trnovany u cesty

na Kocku a kaplicka Panny Marie na névsi. Ve Skalici je v seznamu kulturnich pamatek

%2 OBEC ZITENICE, Historie Zitenic, s. 35
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wev

nenachézi.*®

4.2.1.7 Demografie
Vyvoj obyvatelstva obce je charakterizovan vyraznym poklesem poctu obyvatel po
2. svétové valce a poté po roce 1989, kdy v roce 1991 zilo v obci v novodobé historii

nejméne obyvatel — pouze 1 171 obc¢ant (viz tabulka €. 1).

Tab. ¢. 1 Pocet obyvatel v obci zjistény p¥i s¢itani v letech 1900 — 2001

¢ast obce 1900 1921 1930 1950 1970 1991 2001
Pohofany 463 443 419 316 349 317 384
Skalice 241 234 260 156 322 244 239
Zitenice 1249 1220 1 306 835 825 610 695
obec celkem 1953 1897 1985 1 307 1496 1171 1318

Zdroj: UPO Zitenice, CSU a SLDB

Graf ¢. 1 Vyvoj pocétu obyvatel obce v letech 1900 — 2001
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Zdroj: UPO Zitenice, CSU a SLDB
vilastni zpracovani

4.2.1.8 Domovni a bytovy fond
V roce 2001 bylo v obci evidovano celkem 428 domt, znichz bylo 378 trvale
obydleno. VétSinu z nich tvofily rodinné domy — bylo jich 421, ve vlastnictvi fyzickych

0sob.** Podrobngji je domovni fond popsan v tabulce &. 2.

%3 SEZNAM NEMOVITYCH KULTURNICH PAMATEK.
http://radnice.litomerice.cz/archiv/8542/Seznam_kult_pamatek ve spravnim_obvodu_Litomerice.pdf
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Tab. €. 2 Domovni fond dle obdobi vystavby

domovni fond celkem | rodinné domy ‘ ostatni

absolutné v % | absolutné v % | absolutné v %
celkem 428 100,00 421 98,36 7 1,64
neobydlené 50 11,68 49 11,45 1 0,23
trvale obydlené 378 88,32 372 86,92 6 1,40
zZ toho postaveno v letech
1899 a diive 72 19,05 71 18,78 1 0,27
1900 — 1945 119 31,48 117 30,95 2 0,53
1946 — 1970 30 7,94 29 7,67 1 0,27
1971 — 1990 101 26,72 101 26,72 0 0,00
1991 a pozdé&ji 56 14,81 54 14,29 2 0,52

Zdroj: UPO Zitenice
viastni zpracovani

4.2.1.9 Predpoklad dalSiho vyvoje

Populac¢ni vyvoj bude stejné jako v celé zemi vymezovan fadou dil¢ich faktord. Od
celkové ekonomické situace umoznujici a podporujici vystavbu novych staveb pro bydleni,
pfes kvalitni zivotni prostiedi az k moznostem zaméstnani.

,»V ndavrhovém obdobi, tj. casovém useku deseti az patndcti let, lze v Fesené obci
pocitat s tim, zZe redalny pocet bydlicich bude v rozmezi 1 300 — 1 400 0sob s tim, Ze jej miize
pozitivné ovliviiovat zejména rozvoj obytného uzemi, ktery by V pripade realizace mohl

. S o (35
posunout pocet bydlicich i o néco vyse.*

4.2.1.10 Souhrnné hodnoceni a doporuceni pro dalsi vyvoj v oblasti bydleni

Obec si vpodstat¢ zachovala pavodni urbanistickou strukturu a urcity
architektonicky raz, na némz je tfeba koncipovat jeji dalsi rozvoj. Na rozdil od jinych sidel
se obec nastésti vyhnula vlivim koncentracnich tendenci minulosti, kdy byla realizovdna
pro venkovskd sidla architektonicky a urbanisticky nevhodna vystavba vicebytovych
objektd.*®

Pro dalsi rozvoj obytné funkce bylo doporuceno K vystavbé rodinnych domkut
vyuzit pfedev§im neudrZzované a devastované plochy uvniti zastavéného uzemi obce, pfi

vybéru novych ploch mimo né& vytipovat pozemky s dobrou moznosti napojeni na

% ADAMCZYK, Jiti a kol. Uzemni plén obce Zitenice — priizkumy a rozbory, s. 29
% ADAMCZYK, Jiii a kol. Uzemni plan obce Zitenice — priizkumy a rozbory, s. 31
% ADAMCZYK, Jiii a kol. Uzemni plan obce Zitenice — priizkumy a rozbory, s. 72
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komunikace a inzenyrské sité¢ a tyto vybrané pozemky provéfit z hlediska limitujicich

omezeni — zabor zemédélského piidniho fondu, ochranné pasma, sesuvna tizemi, apod.

4.2.1.11 Doprava

Z vngjsi silnicni sité je v izemi zastoupena pouze kategorie silnic III. tfidy, silnice
I. a Il. tfidy izemim obce neprochéazeji. Z dopravniho hlediska je nejvyznamnéjSim tahem
silnice 111/25847 z Litométic pies Zitenice a Pohofany do Rydede se $ifkou zpevnéné ¢asti
vozovky 5 — 6 metra.

Ostatni silnice v obci maji pouze lokalni vyznam a nékteré z nich jsou ukonceny
slepé. Sitka jejich zpevnénych &asti neni zcela optimalni, v nékterych piipadech &ini pouze
4,5 metru, a silnice 111/2613 ma v severni ¢asti katastralniho tizemi Pohofany §ifi pouze 2,5
metru.

Do Kkategorie mistnich komunikaci jsou zahrnuty ulice, obsluzné komunikace,
pristupové a ucelové cesty zpevnéné nebo s prasnym krytem vozovky. Do této skupiny
jsou zaclenény také pritahové useky vnéjsi silnicni sité, které vykazuji nékteré znaky
mistnich komunika&nich tahi.*’

Priitahovy usek silnice IT1/25847 v Zitenicich vykazuje nékteré smérové dopravni
zévady a zGzené profily vozovky, zejména v useku kolem hospodaiskych budov zamku,
kde $ife komunikace dosahuje pouze 5 metri.®® Dal§i mistni komunikace Zitenic jsou
tvofeny zivicnymi komunikace a také nezpevnénymi praSnymi cestami s riiznou kvalitou
povrchu vozovek. Siika téchto komunikaci je proménliva od 3 do 6 metri.

Prutahovy usek silnice I111/25847 v Pohotanech ma S§ifi 6 metrd, a da se tedy
povazovat za optimdlni, av§ak mistni komunikace v této mistni ¢asti dosahuji pouze $ite
2,5 az 4,5 metru a vykazuji fadu dopravnich zavad.

Ve Skalici dosahuji silnice i mistni komunikace §ite 4,5 metru a vzhledem k nizké
intenzité dopravy v této mistni Casti se daji povazovat za dostacujici bez vyraznéjSich

dopravnich zévad.*®

% ADAMCZYK, Jiti a kol. Uzemni plén obce Zitenice — priizkumy a rozbory, s. 38
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Tab. ¢. 3 Dopravni intenzita na silni¢ni siti

silnice ¢islo vozidel/den
rok ¢islo useku N1 T 0O M celkem
1995 111/25847 | 4 — 4400 84 182 1 406 50 1638

Zdroj: UPO Zitenice, priizkumy a rozbory, s. 43

4.2.1.12 Souhrnné hodnoceni oblasti dopravy

Na zékladé provedenych priizkumi a rozbort bylo konstatovano, Ze: ,,Uzemi je
Z dopravniho hlediska zpristupnéno dostatecné kvalitné a zdsadni zmény ve stavajicim
systemu nejsou nutné. Silnicni sit’ mistniho vyznamu je zastoupena tahy treti tiidy, které
maji vazbu na nadirazenou silnici prvni tridy. Jejich dopravni vytizeni neni vysoké, ve
skladbé intenzit prevlada lokalni slozka dopravy a tranzit je zanedbatelny. «40

Vozidla jsou kromé neorganizovaného stani na navsi, u Agrosluzeb a u fotbalového
hti§té v Zitenicich a u Domova socialni péte ve Skalici odstavovana na vlastnich
pozemcich nebo v ulicich.

Pro zlepSeni dopravni situace bylo doporu¢eno v izemnim planu ,,(...) zajistit
komunikacni pristupy k navrhovanym lokalitam rodinnych domkii, rekonstruovat narusené
kryty vozovek mistnich komunikaci, zpevnit vybrané useky prasnych mistnich komunikaci
Zivicnou upravou, zajistit odpovidajici pocet parkovacich a odstavnych stani pro
obéanskou vybavenost v Zitenicich na navsi, rekonstruovat chodnik vedeny z Litoméric do
Zitenic i pro cyklistickou dopravu, rekonstruovat prostor pro parkovani u objektu byvalého
pivovaru v aredlu zamku v Zitenicich, navrhnout pési propojeni od Agrosluzeb pies aredl
zdmku na naves v Zitenicich, rekonstruovat a zpevnit ulici Za Skolou v Zitenicich az ke
krizovatce se silnici treti tridy pro nahradni komunikacni napojeni a posunout

, . , . v > . . A1
autobusovou zastavku na lince vedené do Skalice blize k centru Zitenic.*

4.2.2. Koncept navrhu
4.2.2.1 Zadani ikolu a pribéh schvaleni

Koncept uzemniho planu obce zadala obec Zitenice firmé ing. arch. Jifi Adamczyk,

autorizovany architekt, A — PROJEKT, urbanisticko architektonicka kancelaf Usti nad

0 ADAMCZYK, Jif{ a kol. Uzemni plin obce Zitenice — priizkumy a rozbory, s. 42
* ADAMCZYK, Jif{ a kol. Uzemni plin obce Zitenice — priizkumy a rozbory, s. 42
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Labem. Na zakazku byla dne 25. 9. 2003 uzaviena Smlouva o dilo a prace na konceptu
byly dokonc¢eny v kvétnu 2004.

Zakladnim podkladem pro zpracovani konceptu uzemniho planu bylo kromé
zpracovanych prizkumu a rozborti z biezna 2002 predevsim ,,Zadani izemniho planu obce
Zitenice*.

V pribéhu praci na zadani obdrzel potfizovatel celkem 16 navrhii vlastniki
pozemkll na zménu jejich funkcéniho vyuziti. Na zéklad¢é souhlasného stanoviska Spravy
CHKO Ceské stiedohoii bylo do zpracovaného zadani zahrnuto 13 znich. Kladné
stanovisko nadfizeného organu uzemniho planovéni, tedy Odboru tzemniho planovani a
stavebniho fadu Krajského ufadu Usteckého kraje, ke zpracovanému Zadani bylo vydano
dne 11. 7. 2003 pod ¢&. j. UPS/327398/62454/73413/03/D a vysledna verze Zadani
dohodnuté s dotéenymi organy statni spravy byla zastupitelstvem obce Zitenice schvalena
dne 9. 8. 2003.

Vyhlaska o vefejném projednani konceptu uzemniho planu obce Zitenice byla
Odborem uzemniho rozvoje Méstského Ufadu v Litoméficich vyddna dne 15. 7. 2004.
Veftejné projednani bylo svolano na den 6. 9. 2004. V zdkonné 1hité bylo podéno celkem
14 navrhii vlastnikii pozemkti na doplnéni zpracovaného konceptu. Jejich ptehled je
zpracovan v tabulce ¢. 4 s uvedenim, zda jim bylo na zdklad¢ stanoviska Spravy CHKO
Ceské stiedohoii vyhovéno.

Na zaklad¢ vysledku projednani a zapracovani schvalenych ndvrhd na jeho
doplnéni vydal v tinoru 2005 Odbor uzemniho rozvoje Méstského Gfadu v Litométicich ve
smyslu ustanoveni § 21 odst. 5 platného stavebniho zdkona souborné stanovisko ke
konceptu UPD. To obsahovalo pokyny pro dokondeni praci na III. etapé UPD.
Formulovano bylo v souladu s platnym stavebnim zakonem a jeho provadéci vyhlaskou ¢.
135/2001 Sb., o tzemn¢ planovacich podkladech a izemné planovaci dokumentaci, a stalo
se zakladnim podkladem pro zpracovani navrhu uzemniho planu obce Zitenice. Vysledna
verze souborného stanoviska, dohodnuta s dotCenymi orgdny statni spravy, byla na zéklade
kladného stanoviska nadfizeného organu tzemniho pldnovéani, tj. Odboru uzemniho
planovani a stavebniho #adu Krajského ufadu Usteckého kraje, ¢. j. UPS/173/32214/05/D
ze dne 4. 4. 2005 schvélena zastupitelstvem obce Zitenice na vefejném zasedani dne 11. 4.

2005.
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Tab. €. 4 Podané navrhy na doplnéni konceptu

Pof. | Katastralni | Parcelni | Vyméra Funkéni vyuziti SZU | Stanovisko | Poznamka
¢. uzemi ¢islo v ha stavajici | navrhované CHKO
1 | Pohofany | 74/1 0,1545 zahrada | vystavba RD | ANO | souhlas vyhovéno
2 | Skalice 398/3 0,1030 zahrada | vystavba RD | NE | souhlas vyhovéno
3 | Pohotany | 122/23 0,1488 orna NE | nesouhlas | vyhovéno
155/6 0,1488 orna vystavba RD | NE | souhlas ¢astecné
4 | Skalice 226 0,2148 zahrada zahrada NE | souhlas vyhovéno
zmenseni
biokoridoru
5 | Zitenice 937/1 0,3375 orna
1408 0,6313 orna vystavba RD | NE | nesouhlas | nevyhovéno
1409 0,0378 ost. pl.
6 | Zitenice 935/1 0,1835 sad
935/3 0,0494 zahrada
935/4 0,0496 zahrada | vystavbaRD | NE | nesouhlas | nevyhovéno
935/5 0,0075 zahrada
937/2 0,0716 orna
7 Pohotany 397/1 0,0394 ost. pl.
398/18 0,1496 ttp vystavba RD NE souhlas vyhovéno
398/21 0,0021 ttp
8 | Zitenice 911/6 0,0495 orna vystavba RD | ANO | nesouhlas | pouze
k vystavbé | rekr. objekt
RD
9 Zitenice 937/3 0,6373 orna NE
937/9 0,1811 orna NE
938 0,6708 orna vystavba RD | NE | nesouhlas | nevyhovéno
945 0,0252 ost. pl. NE
955/3 0,1875 orna NE
10 | Zitenice 820/9 0,0818 zahrada | vystavba RD | ANO | nesouhlas | pouze
911/1 0,0680 orna ANO | k vystavbé | rekr. objekt
RD
11 | Pohotany 337/11 0,1132 ost. pl. NE | souhlas
337/12 0,0641 ost. pl. NE | souhlas
275/1 0,4590 orna vystavba RD NE nesouhlas vyhovéno
275/2 0,1063 orna NE | nesouhlas | ¢asteéné
275/13 0,0983 orna NE | nesouhlas
303/9 0,5470 orna NE | nesouhlas
12 | Zitenice 1070/11 0,1658 orna vystavba RD | ANO | souhlas vyhovéno
13 | Pohotany 12/1 0,1800 zahrada NE
12/3 0,1800 zahrada | vystavbaRD | NE | souhlas vyhovéno
12/4 0,0211 zahrada NE
12/5 0,0815 zahrada NE
14 | Zitenice cast vystavba RD
1070/3 0,3828 sad + chov koni NE souhlas vyhovéno
Zdroj: OU Zitenice, katastr nemovitosti

vilastni zpracovani

4.2.2.2 Obsah konceptu navrhu
Koncept navrhu uzemniho planu byl zpracovan textové i graficky v rozsahu tehdy
platného znéni stavebniho zdkona ¢. 50/1976 Sb. a jeho provadéci vyhlasky ¢. 135/2001

Sb., 0 izemn¢ planovacich podkladech a uizemné planovaci dokumentaci.
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Koncept obsahuje kromé textové ¢asti grafické ptilohy v Clenéni — vykres $irSich
vztaht v méfitku 1 : 50 000 a hlavni vykres, dopravni feSeni, energetiku a spoje, vodni

hospodafistvi, zabor ZPF a vetejné prospésné stavby v métitku 1 : 5 000.

4.2.2.3 Zakladni koncepce FeSeni

Navrh zakladni koncepce respektoval vSechny tizemni limity a vychazel predevsim
Z prostorovych a funk¢nich moznosti rozvoje obce, nespornych ptirodnich a krajinaiskych
hodnot tzemi, jeho uzemné¢ technickych podminek a pozadavkl zadani izemniho pla'lnu.42

| kdyz uzemi ma, jak vyplynulo ze zpracovanych prizkumu a rozbort, celou fadu
problémi, nejsou tak kardinalni a zasadni, aby vyzadovaly piikrd a razantni feSeni.

Koncept navrhu tzemniho planu se proto soustiedil na feSeni dvou zakladnich ukolu —

rozvoj obytné funkce a vytvoreni ptedpokladi pro rozvoj drobného podnikani.

4.2.2.4 Navrh demografického vyvoje

Dalsi populaéni vyvoj obce je dan dvéma hlavnimi faktory, kterymi jsou obecné
tendence populaéniho vyvoje a moznosti rozvoje obytného tzemi. V piipadé obce Zitenice
je na misté¢ opatrny optimismus vzhledem k blizkosti mésta Litoméfice. K riistu poctu
obyvatel by mohla pfispét nabidka novych obytnych ploch. Za piedpokladu plné realizace
vSech zaméra rozvoje obytnych ploch Ize pocitat s tim, Ze pocet obyvatel dosahne hodnoty

az 1 900 osob.*?

4.2.2.5 Navrh obytného tizemi

Koncept uzemniho planu navrhl rozsifeni obytného uzemi do prostort s relativné
dobrymi dopravnimi i technickymi podminkami formou vystavby rodinnych domkl do 2
podlazi bez vyraznych dominant, ¢imz plné respektoval stavajici charakter zastavby. Pro
stanoveni poc¢tu rodinnych domti v jednotlivych lokalitich bylo uvazovano s vymeérou
1200 — 1500 m? pro jeden rodinny dim.**

Pro realizaci vystavby na lokalitach s vétSim predpokladanym poctem rodinnych

domt doporucil zajistit zpracovani podrobnéjsich urbanistickych podkladi — urbanistické

*2 ADAMCZYK, Jiti a kol. Koncept tizemniho plinu obce Zitenice, s. 14
* ADAMCZYK, Jifi a kol. Koncept vizemniho planu obce Zitenice, s. 16
* ADAMCZYK, Jif{ a kol. Koncept iizemniho pldnu obce Zitenice, s. 14
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studie zastavby nebo regula¢niho planu, které komplexné vytesi parcelaci, komunikacni

napojeni, inzenyrské sit€ a umisténi staveb na pozemcich.

4.2.2.6 Navrh ¢lenéni uzemi na funkéni plochy

Urbanizované uzemi, tedy Uzemi soucasn¢ zastavéné a zastavitelné, je v obci
tvoteno polyfunkénim izemim a monofunkénimu plochami.

Polyfunk¢éni tzemi zahrnuje obytné uzemi venkovského typu OV, smiSenou
centralni zoénu SC, vSeobecné smisené uzemi VS, uzemi drobné vyroby a sluzeb a tizemi
slouzici oddechu a rekreaci.*®

Monofunkéni plochy lze rozdélit na plochy obcanské vybavenosti, plochy sportovni
a plochy zelené¢.

Pro kazdy typ plochy zpracovany koncept presné stanovil piipustné, podminéné
piipustné a nepiipustné funkéni vyuziti.

Neurbanizované uzemi je tvofeno plochami zemédélského ptudniho fondu,

plochami krajinné zelen¢, vodnimi plochami a toky a ostatnimi plochami mimo soucasné

zastavéné a zastavitelné uzemi

4.2.2.7 Prostorové regulativy

Prostorové regulativy byly stanoveny pfedevsim s ohledem na umisténi obce
v Chranéné krajinné oblasti Ceské stiedohoii tak, aby nova vystavba byla harmonicky
pfi¢lefiovana ke stavajici urbanistické struktufe, navazovala na charakteristiky stavajici
povolované objekty mély ptudorys obdélnikového tvaru nebo jednoduché sestavy z nich se
sedlovou stfechou ve sklonu 40 — 45 stupiiti, obsahovaly minimalni podil lodzii nebo
balkonti a pozemek v okoli domu byl s minimalnim podilem zpevnénych ploch ¢i

opérnych zdi a prihlednym oplocenim.46

4.2.2.8 Sit’ mistnich komunikaci
Tato sit' zahrnuje systém sbémych a obsluznych mistnich komunikaci,
zptistupniujicich objekty vybavenosti, provozoven, rekreace a objekty obytné.  Sbérnymi

mistnimi komunikacemi funkéni tfidy ,,B* jsou pritahy silnic. Obsluzné komunikace maji

* ADAMCZYK, Jifi a kol. Koncept sizemniho planu obce Zitenice, S. 25
*® ADAMCZYK, Jifi a kol. Koncept vizemniho planu obce Zitenice, s. 28
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funkéni tiidu C3 a zpfistupiiuji jednotlivé ¢asti tzemi a konkrétni objekty. Odpovidaji
zakladni kategorii MO 8/30, resp. MO 7/30. Nemotoristické komunikace maji charakter
zklidnénych tras funkc¢ni tfidy D3 — péSi trasy a jsou urceny pro chodce a cyklisty
s vyloucenim veskeré vetfejné automobilové dopravy.47

Znové navrhovanych mistnich komunikaci byly v konceptu tzemniho planu
uvedeny piistupové trasy k lokalitim rodinnych domk® v Zitenicich a Pohofanech.
Soucasti smérné ¢asti navrhu byla také fada zpevnéni, popi. rekonstrukci stavajicich cest a

mistnich komunikaci s prasnym krytem vozovky.

4.2.3. Navrh reSeni

4.2.3.1 Proces porizeni

Néavrh uzemniho planu obce Zitenice zadal Méstsky Gfad v Litoméficich jako
potizovatel firm¢ ing. arch. Jifi Adamczyk, autorizovany architekt, A — PROJEKT,
urbanisticko architektonickd projekéni kancelat Usti nad Labem. Na zakazku byla
uzaviena Smlouva o dilo dne 25. 9. 2003 (koncept navrhu) a Dodatek €. 1 na zpracovani
navrhu feseni pak dne 29. 8. 2005.

Koncept tzemniho planu dokonceny v kvétnu 2004 byl vetejnopravné projednan na
Obecnim tfadé Zitenice dne 06. 09. 2004. Na zikladé vysledku projednani a zapracovéni
schvalenych navrhi na jeho doplnéni vydal v unoru 2005 Odbor tGzemniho rozvoje
Méstského ufadu v Litoméficich ve smyslu ustanoveni § 21 odst. 5 platného stavebniho
zékona souborné stanovisko ke konceptu UPD. To obsahovalo pokyny pro dokonéeni praci
na III. etapé UPD.

Vefejna vyhlaska o vystaveni a projednani navrhu uzemniho planu obce Zitenice
byla Odborem tzemniho rozvoje Méstského ufadu v Litoméficich vydana dne 27. 4. 2006.
Za prvni den vystaveni navrhu byl povazovan den 18. 5. 2006, ndmitky a pfipominky bylo
mozno podavat do 3. 7. 2006.

Vyzva k podani stanoviska a udéleni souhlasu nadfizeného organu uzemniho
planovani s vydanim navrhu tizemniho planu obce Zitenice byla pofizovatelem vydéna dne
14. 7. 2006 a Odbor uzemniho planovani a stavebniho fadu Krajského tfadu Usteckého

kraje vydal své kladné stanovisko dne 31. 8. 2006 pod €. j. UPS/691/122618/124197/06/D.

" ADAMCZYK, Jifi a kol. Koncept vizemniho planu obce Zitenice, s. 37
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Zavaznou &ast Uzemniho planu obce vyhlasilo zastupitelstvo obce Zitenice
v souladu sustanovenim § 29 odst. 2 a 3 platného stavebniho zakona a v souladu
S ustanovenim § 84 odst. 2, pism. b) zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich
predpist, Obecné zavaznou vyhlaskou obce Zitenice & 2/2006 o vymezeni zivazné

&asti izemniho planu obce Zitenice ze dne 11. 9. 2006.

4.2.3.2 Obsah navrhu reSeni

Navrh tzemniho planu byl zpracovan textoveé i1 graficky v rozsahu posledniho
platného znéni stavebniho zdkona ¢. 50/1976 Sb. a jeho provadéci vyhlasky ¢. 135/2001
Sb., o uzemné planovacich podkladech a uzemné planovaci dokumentaci, a obsahuje

kromé textové ¢asti stejné grafické ptilohy jako koncept.

4.2.3.3 Navrh ¢lenéni izemi na funk¢ni plochy a podminky jejich vyuziti

Zavaznou c¢asti uzemniho planu jsou proti konceptu nové vymezeny typy ploch
véetné jejich funkéniho vyuziti. Jedna se o plochy bydleni venkovského typu, plochy
obcanské vybavenosti, plochy pro vyrobni sluzby — podnikatelské aktivity, plochy drobné
vyroby a sluzeb, plochy sportovni, plochy individudlni rekreace, plochy rekreacnich
zahradek a zahradkarskych osad, plochy vetejné zelené, plochy ostatni zelené uvnitf
soucasné zastavéného izemi a nezastavitelné uzemi.*® Zakladni funké&ni ¢lenéni uzemi je
patrno z ptilohy ¢. 1. a v pfiloze €. 2 je uveden podrobny piehled a charakteristika ploch
zastavitelného uzemi dle platného uzemniho planu. Jak vyplyvéa ze zpracované tabulky,
vice nez 94 % vyméry vymezenych zastavitelnych ploch si vyzada zabor zeméd¢lského
pudniho fondu, z toho 93 % mimo soucasné zastavéné tizemi obce (30,0621 hektaru).

V plochach bydleni venkovského typu jsou jako pfipustné urCeny stavby rodinného
bydleni s maximalné dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim s odpovidajicim zdzemim
uzitkovych zahrad a s chovem drobného hospodaiského zvifectva, maloobchodni zatizeni,
vefejné stravovani, ubytovani s omezenou kapacitou do 10 luzek, sluzby a drobné
podnikani, slouzici pro uspokojeni potieb obyvatel tzemi, nezbytné plochy technického
vybaveni, odstavnd stani a parkovisté¢ slouzici funkéni potfebé Uzemi, piislusné
komunikace motorove, pési a cyklistické a zelen liniova a plosnd. Podminéné ptipustné

jsou v téchto lokalitach zafizeni kulturni, Skolska, zdravotni a socialni péce a zatizeni pro

48 ADAMCZYK, Jiii a kol. Uzemni plan obce Zitenice — ndvrh resent, s. 75
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turistickou rekreaci. Za nepfipustné jsou povazovany vicepodlazni bytové domy, sklady,
zafizeni dopravy, vyrobni zafizeni a vSechny druhy ¢innosti, které svymi negativnimi vlivy
narusuji sousedni pozemky.49

Nezastavitelné tizemi tvoii plochy zemédélského piidniho fondu, lesy, vodni plochy
a toky, krajinotvorna zelen, aleje stromové a ketfové zelen¢ (doprovodna zeleii) a ostatni
plochy mimo soucasn¢ zastavéné uzemi. Na téchto plochach neni povoleno umistovat
zadné stavby kromé téch, které jsou uréeny pro funk¢ni vyuziti téchto ploch, a liniovych

staveb technického vybaveni.

4.2.3.4 Prostorové regulativy
Prostorové regulativy byly v ndvrhu feSeni koncipovany podstatné volngji nez
Vv konceptu, nebot’ jejich vymezeni v konceptu bylo nad ramec zakonem povolené Gpravy.

V navrhu feSeni tak doslo k odstranéni tohoto nesouladu.

4.2.3.5 Vymezeni ploch pro vefejné prospésné stavby v oblasti dopravy
Mezi vetejné prosp&$né stavby byly vzhledem ke své dileZitosti pro napliiovani

uzemniho planu obce a s ohledem na § 108 platného stavebniho zdkona zatazeny a takto
vymezeny Vv textové i grafické Casti (piiloha €. 3) nasledujici dopravni stavby:51

- D1  kiizovatka silnice 11I/25847 s mistnimi komunikacemi v Pohotanech

- D2  rozdifeni a zpevnéni stavajici nezpevnéné komunikace, zpfistupiiujici

stavajici objekty RD a nové plochy &. 32 a 33 v Zitenicich

- D3 mistni komunikace zptistupniujici plochu €. 11 v Pohofanech

- D4 mistni komunikace zpfistupiiujici plochy &. 37 a 39 v Zitenicich

- D5  mistni komunikace zpiistupiiujici plochu &. 31 v Zitenicich

- D6 mistni komunikace zp¥istupiiujici plochu &. 34 v Zitenicich

- D7 mistni komunikace zptistupniujici plochy €. 16, 17, 23, 24 a 25v Pohotanech

- D8 mistni komunikace zptistupniujici plochu €. 14 v Pohotanech

- D9 mistni komunikace zpfistupiiujici plochy ¢. 40 a 41 v Zitenicich

- D10 rozsifeni stavajiciho chodniku (smiSeny pési a cyklisticky provoz) vedeného

ze Zitenic do Litoméfic

49 ADAMCZYK, Jiti a kol. Uzemm’pldn obce Zitenice — ndvrh fesent, s. 25
% TUNKA, Martin. Obsah uzemné pldanovaci dokumentace, S. 82
51 ADAMCZYK, Jiti a kol. Uzemni plan obce Zitenice — ndvrh resent, s. 81
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- D11 chodnik (p&si propojeni) od objektu Agrosluzeb pies zdmek na néves
V Zitenicich
- D12 chodnik spojujici komunikaci k hiisti s komunikacemi pod svahem

vychodné od centra Zitenic

4.2.4. Zména ¢&. 1 tzemniho planu obce Zitenice

4.2.4.1 Zadani ukolu a proces porizeni

Zastupitelstvo obce Zitenice dne 13. 5. 2008 rozhodlo o pofizeni 1. zmény
uzemniho planu obce. V pribéhu zavérecnych praci na dokonceni navrhu tizemniho planu
obdrzela obec Zitenice nebo pofizovatel navrhy vlastnikii pozemki na dodateéné zafazeni
téchto pozemki do zastavitelnych ploch, kterym jiz nebylo mozno vyhov¢t.

V navaznosti na ustanoveni § 55, odst. 3 stavebniho zdkona o vyhodnoceni
ucelného vyuziti zastavéného uzemi a potfeby vymezeni zastavitelnych ploch, lze
konstatovat, Ze plochy navrzené v platném tzemnim planu jsou bud’ jiz zastavéné, nebo
zakoupené soukromymi vlastniky pro zastavbu rodinnym domem. Vhodné volné plochy
pro jeho doplnéni v obci v podstaté nejsou a kazdy vyhledovy rozvoj bude vétSinou
podminén zaborem ZPF. Nové navrhované plochy ve zméné ¢. 1 UPO Zitenice vychazely
z pozadavkl opravnénych vlastniki pozemkt a mély by vhodné doplnit stavajici zastavbu
obce vystavbou RD.

Zpracovani 1. zmény uzemniho plinu obce Zitenice zadal potizovatel, tedy
Méstsky Gtad v Litoméfticich, opét firmé ing. arch. Jifi Adamczyk, autorizovany architekt,
A — PROJEKT, urbanisticko architektonicka projekéni kancelat Usti nad Labem. Na
zakazku byla uzaviena Smlouva o dilo dne 26. 3. 2010 a dodatek ¢. 1 dne 29. 10. 2010.

Pfed dokoncenim zadani bylo doruceno celkem 49 navrhti na zafazeni pozemkd do
zastavitelnych ploch nebo jinou zménu funkéniho vyuziti pozemku. V tabulce ¢. 5 je
uveden ptehled vSech téchto navrhid véetné stanovisek Spravy CHKO a pofizovatele

K jejich zastavéni i vysledek, zda jsou ve zmén¢ zahrnuty v souladu s podanym navrhem.

[40]



Tab. €. 5 Pirehled navrhi na zménu tizemniho planu

Pof. | Katastralni | Parcelni | Vyméra Funkéni vyuziti SzU Stanovisko Obsazeno
¢ uzemi ¢islo v ha stavajici | navrhované CHKO ve zméné
1 | Pohotany 303/6 0,7688 orna vystavba RD NE | nedoporuceno NE
2 | Pohotany 303/10 1,3228 orna vystavba RD | NE | nedoporuceno NE

350/1 0,2972 ttp vystavba RD | NE | doporuceno ANO
3 | Pohotany 224 0,1798 ttp vystavba RD NE | doporuceno ANO

398/15 0,0323 ttp NE ANO
4 | Pohorany 398/2 0,1793 orna vystavba RD NE | doporuceno ANO
5 | Pohotany 379/7 0,1500 orna vystavba RD NE | doporuceno ANO
6 | Pohotany 359/9 0,1015 orna vystavba RD NE | doporuceno ANO
7 | Pohotany 359/10 0,0726 orna vystavba RD NE | doporuceno ANO

359/11 0,0211 ttp NE ANO

359/20 0,0779 zahrada NE ANO
8 | Pohotany 354/33 0,1263 orna vystavba RD NE | doporuceno ANO

354/39 0,0129 ttp NE ANO
9 | Pohotany 354/32 0,1240 orna vystavba RD NE | doporuceno ANO

354/38 0,0153 ttp NE ANO
10 | Pohorany 354/28 0,4000 orna vystavba RD NE | doporuceno ANO
11 | Pohotany 337/11 0,1132 ost. pl. | vystavbaRD | NE | doporuceno ANO
12 | Pohorany 303/9 0,5470 orna vystavba RD NE | nedoporuceno NE

337/12 0,0641 ost. pl. | vystavbaRD | NE | doporuceno ANO
13 | Pohotany 337/2 0,1569 ost. pl. | vystavbaRD | NE | doporuceno ANO
14 | Pohotany 266/1 0,1722 zahrada | vystavbaRD | NE | doporudeno ANO
15 | Pohorany 275/4 0,3085 orna vystavba RD NE | doporuceno NE
16 | Pohorany 379/16 0,1627 orna vystavba RD NE | nedoporuceno NE
17 | Pohorany 379/5 1,2433 orna vystavba RD NE | nedoporuceno NE
18 | Pohorany 303/21 0,1801 orna vystavba RD NE | nedoporuceno NE
19 | Pohorany 303/11 1,0606 orna vystavba RD NE | nedoporuceno NE
20 | Pohotany 303/1 1,8135 orna vystavba RD NE | nedoporuceno NE

303/17 0,2344 orna NE NE
21 | Pohotany 303/14 1,8577 orna vystavba RD NE | nedoporuceno NE
22 | Pohotany 281/7 0,2331 orna vystavba RD NE | nedoporuceno NE
23 | Pohotany 281/8 0,2045 orna vystavba RD NE | nedoporuceno NE
24 | Pohotany 281/10 0,9219 orna vystavba RD NE | nedoporuceno NE
25 | Pohotany 502 0,4401 ttp rekr. zahrada | NE | nedoporuceno NE

505/2 0,1080 orna NE NE
26 | Pohotany 157 0,0524 zahrada | vystavbaRD | NE | nedoporuceno NE

158/1 0,0217 orna NE NE
27 | Pohofany 122/21 0,3939 orna vystavba RD NE | nedoporuceno NE
28 | Pohorany 122/24 0,2303 orna vystavba RD NE | nedoporuceno NE
29 | Skalice 424/4 0,0600 | rekr.obj. | rodinny dim | ANO | doporuceno ANO
30 | Skalice PK 345/1 0,2305 vystavba RD NE | doporuéeno NE
31 | Skalice 383/4 0,1495 vystavba RD | ANO | doporuceno ANO
32 | Skalice 42/5 0,0502 vystavba RD | NE | doporuceno ANO
33 | Skalice 30/4 0,0331 ANO

593 0,0037 ANO

532/4 0,0121 indiv. bydleni NE | doporuceno ANO

25 0,3291 | rekreace ANO

st. 11/2 0,0200 ANO

st. 10/1 0,0182 ANO
34 | Zitenice 363 0,2859 orna rekr. objekt NE | doporuceno ANO
35 | Zitenice 362 0,2212 zahrada rekr. objekt NE | doporuceno ANO
36 | Zitenice 371/10 0,3476 orna vystavba RD | NE | doporuceno ANO
37 | Zitenice 369/2 0,1455 orna vystavba RD NE | doporuceno ANO
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38 | Zitenice 1073/15 0,1432 orna vystavba RD NE | doporuceno ANO
39 | Zitenice 990 0,1700 zahrada tenis, hiisté NE | doporuceno ANO
40 | Zitenice 8/5 0,1287 zahrada | vystavba RD | ANO | doporuéeno ANO

8/8 0,0764 zahrada ANO
41 | Zitenice st. 73 0,0447 | zast. pl.

st. 74 0,0054 zast. pl.

184 0,0114 zahrada

186/1 0,0509 zahrada | vystavba RD | ANO | doporudeno ANO

187 0,0025 ttp

188/1 0,1696 zahrada

189 00216 ttp

1507/20 0,0064 ost. pl.
42 | Zitenice PK 1161 0,0216 ttp NE | doporuceno NE bez

PK 1165 0,9711 ttp chov koni NE | bez objektu objektu

PK 1170 0,0791 ttp NE nefunkéni
43 | Zitenice 946/1 0,1694 ost. pl. | vystavbaRD | NE | nedoporuceno NE
44 | Zitenice 935/1 0,1835 sad NE

935/3 0,0494 zahrada | vystavbaRD | NE | nedoporuéeno NE

935/5 0,0075 zahrada NE
45 | Zitenice 1070/3 1,6133 sad vystavba RD NE | nedoporuéeno NE
46 | Zitenice 261/7 0,2034 orna rekr. zahrada NE | nedoporuéeno NE
47 | Zitenice 1070/8 0,2017 | zahrada NE

st. 373 0,0016 | ind. rekr. | vystavbaRD | NE | nedoporuceno ANO
48 | Zitenice PK 252 1,9031 orna vystavba RD NE | nedoporuceno NE
49 | Zitenice 405/1 ¢. 0,9913 orna NE

PK 411 0,3261 orna NE

PK 412 0,1457 orna vystavba RD NE | nedoporuceno NE

PK 413 0,4873 orna NE

PK 418 1,1275 orna NE

PK 419 0,5899 orna NE

Zdroj: OU Zitenice, katastr nemovitosti
vlastni zpracovani

Oznameni o vystaveni navrhu zadani zmény ¢. 1 UPO Zitenice bylo pofizovatelem
vydano dne 06. 2. 2009 s tim, Ze za prvni den vystaveni byl povazovan den 13. 2. 2009.
Nadfizeny orgdn uzemniho pldnovéni i dotCené organy byly vyzvéany, aby uplatnily své
pozadavky do 30 dnii od tohoto data. Sprava CHKO Ceské stiedohoii vydala zaporné
stanovisko k celkem 23 navrhiim, dalsim tfem vyhovéla ¢asteéné. S jejim nazorem se
ztotoznil 1 pofizovatel a doporucil zastupitelstvu obce v ramci projednavani 1. zmény
provéfit pouze pozemky schvalené k zastavéni Spravou CHKO CS. Zastupitelstvo obce
Zitenice svym usnesenim ze dne 29. 6. 2009 vzalo na védomi zpravu o vyhodnoceni
pfipominek, pozadavkl a podnétil, ale soucasné rozhodlo o schvaleni zaddni 1. zmény
UPO ve znéni zahrnujicim i pozemky nedoporu¢ené potizovatelem a Spravou CHKO
Ceské stfedohoii. Dalo tak moznost provéfit moznost zastavéni viech pozemki, na které

byl podan navrh na zménu funkéniho vyuziti.
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Po schvéleni zadani zmény ¢&. 1 uzemniho planu obce Zitenice obdrzela obec a
poiizovatel dalsi navrhy opravnénych vlastnikii pozemki na zatazeni do této zmény UPO.
Jejich prehled je uveden v tabulce €. 6. Témto navrhim nebylo jiz mozno vyhovét
s vyjimkou navrhu ¢. 27, o ktery bylo rozsSiteno schvalené zadani z diivodu vetejného

zajmu — zajisténi piistupu ke stdvajicimu rodinnému domu.

Tab. ¢. 6 Navrhy obdrZené po schvaleni zadani

Por. | Katastralni | Parcelni | Vyméra Funkéni vyuziti SZU Poznamka
& tizemi dislo v ha stavajici | navrhované
1 | Pohotany 497/1 0,2493 zahrada | rekr. zahrada | NE
2 Pohotany 568/1 0,5613 orna vystavba RD NE
3 Pohotany 506 0,1125 zahrada | vystavba RD NE
4 Pohotany 505/1 0,1164 zahrada | vystavba RD NE
5 | Pohotany 505/2 0,1080 orna vystavba RD | NE | opakovana zadost
6 | Pohotany 502 0,4401 ttp vystavba RD | NE | opakovana zadost
7 | Pohotany 523/3 0,1083 ttp vystavba RD | NE
8 | Pohotany 523/1 0,1938 ttp vystavba RD | NE
9 Pohotany 228/3 0,0971 orna vystavba RD NE
10 | Pohofany 228/5 0,1336 orna vystavba RD NE
11 | Pohotany 228/1 0,1605 orna vystavba RD | NE
12 | Pohorany 281/4 0,0788 orna vystavba RD | NE
13 | Pohotany 281/10 0,9219 orna vystavba RD | NE | opakovana zadost
14 | Pohotany 281/5 0,3309 orna vystavba RD | NE
15 | Pohotany 281/3 0,3792 orna vystavba RD NE
16 | Pohotany 281/2 0,7205 orna vystavba RD NE
17 | Pohotany 281/1 0,2433 orna vystavba RD | NE
18 | Pohotrany 281/7 0,2331 orna vystavba RD | NE | opakovana zadost
19 | Pohotany 281/8 0,2045 orna vystavba RD | NE | opakovana zadost
20 | Pohotfany 290/1 0,3621 ttp vystavba RD | NE
Celkova dotéena plocha 5,7552
-z toho mimo SZU 5,7552
- ztoho ZPF 5,7552
21 | Skalice PK 272/1 | 0,2822 orna vystavba RD | NE
272/8 0,0559 orna NE
Celkova dotéena plocha 0,3381
-z toho mimo SZU 0,3381
- ztoho ZPF 0,3381
22 | Zitenice 240/10 0,1031 zahrada | vystavba RD NE
23 | Zitenice 988/1 0,1482 zahrada | rekr. zahrada | NE
24 | Zitenice 957/1 0,1816 zahrada | vystavba RD NE
25 | Zitenice 955/1 0,4170 zahrada drobné ANO
podnikéani
26 | Zitenice 12/1 0,1337 ost. pl. ANO
17 0,0377 zahrada ANO
18 0,0162 zahrada | vystavba RD | ANO
359/9 0,0017 orna ANO
1598 0,0216 ost. pl. ANO
27 | Zitenice ¢. 1432/1 0,1050 orna pristupova NE | vefejny zajem
¢. 1503/1 0,0150 ost. pl. cesta kK RD NE | zafazeno do zmény
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Celkova dotcena plocha 1,1808

- 7 toho mimo SZU 0,5529
- ztoho ZPF 0,5379
Souhrn za celou obec
Celkova dotcena plocha 7,2741
- 7 toho mimo SZU 6,6462
- ztoho ZPF 6,6312

Zdroj: OU Zitenice, viastni zpracovani

Zpracovatel dokon¢il prace na zméné v unoru 2011 a Ufad tzemniho planovani
Méstského uradu v Litomé&ficich ozndmil dne 18. 2. 2011 pod ¢. j. 15278/11/ROZ/HSe
podle ustanoveni § 50 odst. 2 platného stavebniho zdkona dotéenym organiim, krajskému
Gfadu, obci Zitenice, sousednim obcim a organizacim puasobicim v izemi konani
spoleéného jednani o navrhu zmény ¢. 1 izemniho planu obce Zitenice, které se konalo
dne 22. 3. 2011. Obsahem ozndmeni byla i1 vyzva dotéenym orgdnim k uplatnéni
stanovisek a sousednim obcim k Uplatnéni pfipominek, a to vcetné lhity pro jejich
uplatnéni. Tato lhita byla stanovena do 21. 4. 2011 vcetné s tim, Ze k pozdé&ji uplatnénym
stanoviskiim a piipominkam se nepfihlizi. Navrh zmény &. 1 UPO byl sou¢asné vystaven

na internetové adrese http://radnice.litomerice.cz/uzemniplanovani.html.

V procesné stanovené lhité uplatnily svad stanoviska s pozadavky, nesouhlasy ¢i
pfipominkami tyto dotéené organy:
Krajsky ufad Usteckého kraje, odbor Zivotniho prostiedi a zemédélstvi — ochrana
zeméde€lského pidniho fondu, dopisem ¢. j. 613/ZPZ/2011/UP-596 ze dne 20. 4. 2011
neuplatnil k navrhovanym lokalitdm zasadni namitky, pouze upozornil na formalni chybu
v tabulkové a textové cCasti odivodnéni v kapitole e. Vyhodnoceni predpokladanych
dusledkit navrhovaného reseni na zemédelsky piidni fond a pozemky urcené k plnéni funkce
lesa, kde byly chybné uvedeny plochy zaboru zemédélského ptidniho fondu. Pofizovatel
tuto pfipominku vyhodnotil jako oprédvnénou s tim, Ze vySe uvedené nespravnosti budou
V textové Casti opraveny, a to jesté pred fizenim o ndvrhu pfedmétné zmény podle § 52
stavebniho zakona.
Hasi¢sky zachranny sbor Usteckého kraje, izemni odbor Litoméfice dne 5. 4. 2011 &. j.
HSUL-4-239-UP/LT-PREV-Ce-2011 vydal souhlasné stanovisko s podminkou, Ze pfi
navrhu vodovodni sité k novym plochdm bude pocitano i se zajiSténim pozarni vody v
souladu s ustanovenim § 29 odst. 1 pism. k) zdkona ¢. 133/1985 Sb., o pozarni ochrané ve

znéni pozdé&jsich predpist, v mnozstvi stanoveném CSN 730873 Pozarni bezpe¢nost staveb

[44]



http://radnice.litomerice.cz/uzemniplanovani.html

— zé4sobovani pozarni vodou. Tento pozadavek byl rovnéz do navrhu doplnén jesté pred
fizenim o navrhu této zmény.

V procesn¢ stanovené lhaté uplatnily sva vyjadieni s pfipominkami tyto ostatni
organy a organizace:
Krajsky ufad UK, odbor Zivotniho prostiedi a zem&délstvi — ochrana piirody a krajiny, &. j.
613/ZPZ/2011/UP-596 ze dne 20. 4. 2011 pouze upozornil, ze vzhledem k umisténi
feseného tizemi obce v Chranéné krajinné oblasti Ceské stiedohoii je z hlediska ochrany
ptirody a krajiny k vyjadieni piislusna Sprava CHKO Ceské stfedohoti se sidlem
v Litoméficich.
Krajsky tfad Usteckého kraje, odbor Zivotniho prostfedi a zemé&délstvi — vodni
hospodatstvi, €. j. 613/ZPZ/2011/UP-596 ze dne 20. 4. 2011, sd¢lil, Ze neni vodopravnim
Gfadem piislusnym k vydani stanoviska k navrhu zmény ¢. 1 izemniho planu Zitenice,
kterym je obecni ufad obce s rozSifenou pusobnosti, vtomto piipadé Méestsky urad
Litoméfice, ale presto pfedlozenou dokumentaci prostudoval a po jejim posouzeni nema
k véci ptipominky. Pofizovatel vzal toto sdé€leni na védomi s tim, Ze pfislusny dotéeny
organ byl obesléan.
Méstsky tfad Litoméfice, odbor Zivotniho prostfedi — ochrana ZPF dopisem ¢. j.
24311/10/ZP ze dne 17. 5. 2010 oznamil, %e dle zakona & 334/1992 Sb., o ochrang
zemédelského pidniho fondu, ve znéni pozdé€jsich zmén a dopliki, je k vyjadieni
piisluiny Krajsky titad Usteckého kraje — odbor Zivotniho prostfedi a zemédélstvi. Rovnéz
toto oznameni vzal pofizovatel na védomi, dotceny organ byl obeslan samostatné.
Méstsky ufad Litométice, odbor zivotniho prostfedi — ochrana ovzdus$i, dopisem ¢&. j.
24311/10/ZP ze dne 17. 5. 2010 oznamil, Ze: ,,Z hlediska ochrany ovzdusi dle zdkona
86/2002 Sb. o ochrané ovzdusi je dotcenym organem Ministerstvo Zivotniho prostiedi dle §
43 pism. 1) uplatiuje stanovisko obsahujici podminky ochrany ovzdusi podle § 17 odst. 1

%3

pism. a) k politice uzemniho rozvoje a kzasadam uzemniho rozvoje.” Potizovatel
vyhodnotil toto sdéleni jako zmateéné, nebot’ piislusnym dotéenym organem je KU UK,
nikoliv MZP, a tento byl obeslan a jeho stanovisko je vyhodnoceno samostatné.

Meéstsky urad Litoméfice, odbor zivotniho prostiedi — ochrana ptirody a krajiny, ¢. j.
24311/10/ZP, ze dne 17. 5. 2010, sdélil, Ze z hlediska zajmi ochrany piirody a krajiny je
k vyjadeni pfislusnd Sprava Chranéné krajinné oblasti Ceské Stiedohofi Litoméfice.

Potizovatel vzal také toto sdéleni na védomi.
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Sprava CHKO Ceské Stiedohoii, Michalska 260/14, 412 01 Litoméfice, ¢. j. 00880/CS/11,
ze dne 21. 4. 2011, oznamila, ze za neakceptovatelné povazuje zafazeni tii ploch jako
zastavitelnych: nesouhlasi s navrhovanym rozsifenim mistni komunikace na pozemky p. €.
1009 a 1549 k. 0. Zitenice, pozaduje vyloudit z ,,(...) rozvojovych pozemkii plochu I-Z 35
Vjiznim cipu Zitenic jako vyrazné nadstandardni pozadavek vzhledem k dostatecnému
rozsahu ostatnich navrhovanych ploch a vzhledem k pohledové exponovanosti v jiznim
dominantnim okraji vvznamné se v krajiné projevuji obrazu Zitenic v krajiné (...) a plochu
I-Z 14b ve vychodnim cipu Pohoran. Tento opakovany pozadavek je odiivodnen polohou ve
vyjimecné pohledové exponované pozici na horizontu, ktery by novou zastavbou byl
nevhodné zatizen. Tato pozice doposud byla vymezena jako pripustnd pouze pro koridor
komunikace V drovni terénu a na tomto Sprava CHKO CS naddle trva. V této vysoké
okrajové casti sidla se kazdy objekt stava podstatnou soucasti krajiny. Spocinek, na kterém
Jje zdstavba navrhovana, tvori v krajiné piedél mezi kotlinou v okoli Litomé¥ic a Zitenic a
kotlinou Ploskovic a Maskovic.

Krajinny prostor Ploskovic (jehoz jsou Pohorany soucdsti v elaboratu hodnoceni
krajinného rdazu, ing. arch. 1. Vorel, str. 74) je zastitén ochranou terénnich horizontu pred
vyraznymi zasahy, ochranou prostorovych dominant pred vizualnimi zasahy a omezenim
zasahit do cennych krajinnych scenérii, nenarusovanim vztahii zastavby a prirodniho
prostiredi, ochranou tradicnich méritkovych vztahit zastavby a prirodniho prostiedi.
S témito vytcenymi regulativy by stavba rodinnych domii V této poloze kolidovala. 52
Potizovatel vyvolal na zdklad¢ ustanoveni § 4 odst. 7 zédkona ¢. 183/2006 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist (stavebni zdkon) a v navaznosti na ustanoveni § 136 odstavce 6
zékona ¢. 500/2004 Sb., o spravnim tadu, se Spravou CHKO dohodovaci fizeni, které se
konalo dne 9. 6. a 15. 6. 2011.

Sprava CHKO, pofizovatel a Obec Zitenice se na zakladé mistniho Seteni dohodli takto:
- rozsifeni komunikace na p. p. & 1009 a 1549 k. . Zitenice pro napojeni
lokality 1-Z35 bude z navrhu vypusténo

- lokalita &. I-Z35 v Zitenicich bude z navrhu vypusténa

°2 OBEC ZITENICE. Navrh Opatieni obecné povahy o vydani zmény ¢. 1 UPO Zitenice, s. 17
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- lokalita 1-Z 14 b zistane ve zmén& ¢ 1 UP akceptovana s tim, Ze do
regulativi pro tuto lokalitu budou doplnény tyto podminky: v lokalité budou
umisteny max. 2 rodinné domy, které budou situovany pri mistni komunikaci
v zdpadnim okraji pozemku a budou opatreny sedlovou symetrickou
stiechou charakteru mistné obvyklé obytné zastavby, vychodni ¢ast pozemkii
bude slouzit jako zahrada k bydleni®®

Sprava CHKO nad ramec zépisu z dohodovaciho fizeni upozornila, ze v rdmci naslednych
fizeni tykajicich se povolovani staveb v této lokalité (I-Z 14 b) bude uplatnovat pozadavek
na sklon stfechy v rozpéti 38 —45° s cervenohnédou barevnosti krytiny a prihlednym
oplocenim.
Vzhledem k vySe uvedenému Sprava CHKO povazuje pozadavek na dohodu tykajici se
funkéniho a prostorového uspotadani uvedeny ve svém stanovisku ¢. j. 00880/CS11 ze dne
21.4.2011 za bezptedmétny.
Déle akceptovala za dodrzeni nize uvedenych podminek rozsifeni zastavitelnych ploch
oproti schvalenému zadani o lokalitu &. I-Z 40 v k. 0. Zitenice s umisténim sportovnich
ploch vyslovné v jeji zdpadni niz8i Casti pii stdvajici ceste¢ a lokalitu ¢. I-Z 39 v k. t.
Zitenice s moznosti umisténi rekreatni stavby vyslovné v jejim zapadnim okraji pii
stavajici komunikaci.
Vsechny pozadavky budou pofizovatelem plné akceptovany doplnénim do prostorovych
regulativll navrhu pfedmétné zmény jesté pred fizenim podle § 52 stavebniho zékona.

Dalsi dotené organy a ostatni organizace podaly sva stanoviska a vyjadfeni bez
piipominek.

Krajsky afad Usteckého kraje posoudil piedloZeny navrh zmény &. 1 tizemniho
planu obce Zitenice z hledisek uvedenych v ustanoveni § 51 odst. 2 pism. a) a b)
stavebniho zadkona a v souladu s ustanovenim § 51 odst. 3 stavebniho zdkona sdélil
dopisem ¢. j. 98/UPS/2009 ze dne 25. 7. 2011, Ze z hlediska SirSich tzemnich vztaht neni
pfipominek a Ze zpracovana zména je v souladu s nadfazenymi tzemné planovacimi

dokumentacemi.

*¥ OBEC ZITENICE. Navrh Opatieni obecné povahy o vydani zmény ¢. 1 UPO Zitenice, s. 18
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Utad tzemniho planovani Odboru tuzemniho rozvoje Méstského twradu
v Litoméficich Oznamenim o konani vefejného projednani o ndvrhu Zmény ¢&. 1 Uzemniho
planu obce Zitenice ¢&. j. 0069405/11/ROZ/HHu ze dne 26. 8. 2011 svolal jednani na den
10. 10. 2011 s tim, Ze piipominky a namitky lze uplatnit nejpozd¢ji na tomto vetfejném
projednani. V zakonném terminu obdrZel pofizovatel nebo obec Zitenice celkem 9 namitek
a piipominek. Pofizovatel projednd tyto namitky a pfipominky s ur€enym zastupitelem
obce a pfipravi zpravu o jejich vyhodnoceni tak, aby o nich mohlo zastupitelstvo obce
rozhodnout a schvalit Opatieni obecné povahy, kterym se vydava Zména ¢. 1 UPO

Zitenice na vefejném zasedani dne 5. 12. 2011.

4.2.4.2 Obsah zmény UPO
Zména ¢. 1 tizemniho planu obce byla zpracovana v souladu s platnym stavebnim

zakonem ¢. 183/2006 Sb. a kromé textové casti obsahuje grafickou ¢ast v obdobném

¢lenéni jako platny uzemni plan.

4.2.4.3 Soulad s nadiazenymi izemné planovacimi dokumentacemi

Navrh zmény respektuje pozadavky vyplyvajici z ,,Politiky nizemniho rozvoje
Ceské republiky 2008“ — republikové priority izemniho planovani (bod 22) i stanovena
kritéria a podminky pro rozhodovani o zménach v uzemi (bod 38) jako zavazného
podkladu pro zménu &. 1 UPO Zitenice.

Z hlediska zemné¢ planovaci dokumentace vydané krajem bylo konstatovéano, ze
tato dokumentace ,,Zasady tizemniho rozvoje Usteckého kraje (ZUR)“ nebyla v dobé
zpracovani zmény UPO Zitenice v platnosti. Dne 7. 11. 2007 zastupitelstvo Usteckého
kraje schvalilo zadani t&chto Zasad. V listopadu 2010 prob&hlo projednani navrhu ZUR dle
§ 39 stavebniho zékona. Do doby ¢innosti Zasad izemniho rozvoje tak plati Uzemni pldn
velkého tizemniho celku okresu Litomé¥ice, schvileny usnesenim V1ady CR ¢&. 110 ze dne
7. 2. 1996 a upraveny od 1. 1. 2007 podle ustanoveni § 187 odst. 7 platného stavebniho
zdkona. Pro zpracovani zmény &. 1 UPO Zitenice z n&j vyplyva povinnost respektovat
hranici CHKO Ceské stiedohori, trasy a ochrannd pasma venkovnich vedeni vn, trasu a

bezpecnostni pasmo VTL plynovodu, zdroje podzemni vody, vodojemy, hlavni rozvody

[48]



pitné vody, PHO vodnich zdrojii Il. stupné — vnéjsi a Chranénou oblast prirozené
v , 1 vr g 54
akumulace vod (CHOPAYV) Severoceska krida.
V ramci SirSich vztahi nemd navrzena zména vliv na koncepci vyuzivani

sousedniho uzemi ani nadfazené systémy (infrastruktury, USES).

4.2.4.4 Stanoveni podminek pro plochy s rozdilnym zpisobem vyuziti

Stavajici funk¢ni struktura zastavéného uzemi dle platného izemniho planu zlistane
zachovana, pouze dojde k zpfesnéni piipustnych, podminéné piipustnych a neptipustnych
staveb dle funk¢niho vyuZiti 1zemi. Zména definuje 5 zakladnich typh funkénich ploch —
bydleni venkovské, plochy obcanské vybavenosti, plochy zahrad a rekreacnich zahradek,
vetejné prostranstvi — zelen a pristupova mistni komunikace k lokalitam vystavby. Vykres
zékladniho ¢lenéni zmény &. 1 UPO Zitenice je uveden v piiloze &. 4.

Dale jsou vnavrhu zmény UPO nové definovany prostorové regulativy. Jsou
rozdéleny na regulativy vSeobecné, platné pro celé feSené uizemi, a regulativy specifické,
vztahujici se ke konkrétnim lokalitam.
obdobné jako v konceptu, a je v nich zdiraznéno, ze ,,(...) vzhledem k exponované poloze
obce v Chranéné krajinné oblasti Ceské stiedohori nesmi byt novymi stavbami naruseny
urbanistické a architektonické hodnoty stavajici zastavby, nové stavby musi objemové i
materidalové korespondovat s prilehlymi objekty urcujicimi charakter mista a krajinny

55

raz.“>> Maximalni vySka zéastavby v novych lokalitach je stanovena do dvou NP nebo

jedno NP s obytnym podkrovim a pfedepsany jsou sedlové symetrické stiechy.

4.2.4.5 Verejné prospésné stavby
Zmeéna Gzemniho planu vymezila v oblasti dopravy tyto vetejne prospésné stavby,
pro které 1ze prava k pozemkiim a stavbam vyvlastnit podle § 1 zadkona ¢. 184/2006 Sb. a

na néz se vztahuje 1 predkupni pravo podle § 101 stavebniho zékona:

I-D1 ti¢elova komunikace ke st. p. €. 184 s rodinnym domem &. p. 39 v Zitenicich
| -D2 rozsifeni stavajici cesty k lokalité &. 34 ptivodniho UPO Zitenice
|- D3 mistni komunikace zpiistupiiujici lokality I — Z31 a | — Z32 v Zitenicich

* TERPLAN. Uzemni plan VUC LitoméFice, s. 4
> OBEC ZITENICE. Navrh Opatieni obecné povahy o vydani zmény ¢. 1 UPO Zitenice, s. 9
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| - D6 rozsifeni stavajici mistni komunikace ke hibitovu v Zitenicich véetng
navrhu jednostranného doprovodného chodniku

|- D7 mistni komunikace zptistupnujici lokalitu I — Z18 v Pohotanech

I-D8 mistni komunikace v Pohotanech zpftistupnujici lokalitu ¢. 14 pivodniho
UPO Zitenice a umozitujici dopravni napojeni lokality I — Z17

I -D9 vyhybna a rozsifeni stavajici mistni komunikace vedené od silnice 111/25847

k lokalité I — Z17 a k lokalitam ¢&. 14 a 15 ptvodniho UPO

1 -D10 mistni komunikace zptistupniujici lokality I — Z12, | — Z13, | — Z14aa | —
14b v Pohotanech
|-D11 roz§ifeni stavajici mistni komunikace k lokalité ¢ 11 ptvodniho UPO

v Pohotanech
1-D12 mistni komunikace zp¥istuptiujici lokality ¢. 11 a 12 ptavodniho UPO
vV Pohotanech

Umisténi téchto vefejné prospésnych staveb je patrno z piilohy €. 5.

5. Prakticka ¢ast — porovnani s UPD jiné obce spodobnymi podminkami,

komplexni analyza moZnych ¥eSeni UPD a vybér optimalni varianty

5.1. Charakteristika souc¢asného stavu zastavitelnych ploch dle platného

uzemniho planu

V nasledujicim ptehledu jsou podrobné popsany jednotlivé zastavitelné plochy dle
platného uzemniho planu. Pfi jejich charakteristice je kladen diraz na cil bakalaiské prace,
tedy hodnoceni realnosti a dostatecnosti schvaleného tizemniho planu. Kazda lokalita je
posuzovana piedevsim z hlediska dopravni dostupnosti a potieby vykupu pozemki pro
zfizeni nové komunikace ¢i rozSifeni stavajici. DalSim hlediskem je moznost napojeni
inZzenyrskych siti a potfeba investice do této technické infrastruktury. Tyto dva aspekty

budou zakladem pro posouzeni redlnosti izemniho planu.
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Lokality, které jsou jiz zcela nebo castecné zastavény, budou posuzovany téz
Z hlediska dodrzovani regulativii danych v izemnim planu. Na zakladé téchto zjiSténi bude
mozno posoudit, zda tyto prostorové regulativy byly nastaveny dostateéné piesné, aby
nebyly vzhledem k poloze jednotlivych sidel v CHKO Ceské stfedohoti novymi stavbami a

.. y e . L AR 56
zménami naruseny urbanistické a architektonické hodnoty stavajici zastavby.

5.1.1. Plochy v katastralnim uzemi Skalice

Plocha €. 1 (cca 3 — 4 rodinné domy) se nachdzi mimo soucasn¢ zastavéné tzemi pfi
jihozapadnim okraji sidla, dosud nezastavéna, v majetku 4 soukromych vlastnikd.
Dopravné je piistupné z piiléhajici silnice III. tfidy a nevyzaduje tedy dodatecné naklady
na vykupy pozemkii pro komunikace. Napojovaci mista inzenyrskych siti na okraji
planované plochy, nutno vybudovat piiblizn¢ 50 metrti novych fadi. Vzhledem k orientaci
na jiznim svahu a pfi komunikaci velmi vhodna k zastavéni, pouze je nutno vyfesit

vyskové prevyseni Casti této plochy a prochazejici komunikace (fotografie €. 4).

Plocha €. 2 (cca 5 — 6 rodinnych domii) se nachdzi rovnéz mimo soucasné zastavéné
uzemi pii jihovychodnim okraji sidla, naproti ploSe €. 1. Dopravné pfistupna z piiléhajici
silnice III. tfidy a nevyZaduje dodate¢né naklady na vykupy pozemku pro komunikace. Pro
moznost zastavéni je tfeba vybudovat asi 100 metrdi novych fadii inZenyrskych siti,
napojovaci mista se nachdzeji na severnim okraji planované plochy. Pozemky v této
lokalité ziskala obec Zitenice bezuplatnym pievodem od Pozemkového fondu CR, je
provedeno rozdéleni na 6 stavebnich parcel, z toho 3 byly jiZ prodany novym vlastnikiim.
V kupnich smlouvéach se obec zavéazala vybudovat inzenyrské sit¢ ke kazdému pozemku

(fotografie ¢. 1).

Plocha ¢. 3 (1 rodinny dim) je také situovana mimo soucasné zastavéné tizemi, nachazi
se V zépadni ¢asti sidla, dopravné je pristupna ze stavajicich mistnich komunikaci bez
nutnosti jejich dodate¢nych Uprav, inzenyrské sit¢ je mozno napojit v pfilehlé komunikaci

a provést pouze jejich piipojky bez potfeby budovani novych tadi. Je nutno vyftesit

% ADAMCZYK, Jiii a kol. Uzemni plan obce Zitenice — navrh resent, s. 75
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odvodnéni pozemku, nebot’ tento je v soucasné dobé¢ siln¢ podmacen. Volnd, ve vlastnictvi

fyzické osoby.

Plocha €. 4 se nachazi v severovychodni ¢asti sidla, ¢asteCné mimo zastavéné tUzemi,
dopravné je pfistupnd z kolem prochézejici silnice. V soucasnosti jsou zde postaveny jiz
dva nové rodinné domy. Objekty svymi parametry splituji dané prostorové regulativy
s vyjimkou vybudovaného oploceni jednoho z nich, které je s nimi v ¢aste¢ném rozporu.
Pro zkvalitnéni bydleni v této lokalit¢ by bylo vhodné zrekonstruovat piistupovou

komunikaci, ktera je v majetku obce Zitenice (fotografie &. 2).

Plocha ¢. 5 (2 rodinné domy) je rovnéz V severovychodni ¢asti sidla, mimo souéasné
zastavéné uzemi. K umoznéni vystavby je nutno rozsifit stavajici polni cestu a vybudovat
zde odpovidajici komunikaci. Je tedy nutny vykup pozemki pro rozsifeni pfistupové
komunikace, ale tato komunikace neni zahrnuta mezi vefejné prospéSnymi stavbami,
nebude tedy mozno pifi nesouhlasu vlastnika potiebnou ¢ast pozemku vyvlastnit.

K napojeni objektil na inzenyrské sité¢ bude nutno vybudovat pfiblizn¢ 100 metrti novych

fadd. V soucasnosti je volnd, ve vlastnictvi fyzické osoby.

Plocha €. 6 se nachazi v severozapadni ¢asti sidla uvnitt soucasné zastavéného tizemi, je
pfistupna z pfilehlé mistni komunikace. V sou€asnosti zastavéna dvéma rodinnymi domy,

které svym vzhledem odpovidaji danym regulativiim (fotografie ¢. 3).

Plocha €. 7 je urCena k vystavbé objektu obcanské vybavenosti (penzionu). Nachazi se
V jihovychodni ¢asti sidla vedle plochy ¢ 1, mimo soucasné zastavéné Uzemi.
Komunika¢né Ize objekt napojit na stavajici silnici po vyieSeni vyskového prevyseni

komunikace a pozemku. Plocha je volnd, ve vlastnictvi fyzické osoby (fotografie €. 4).

Plocha ¢. 8 (podnikatelské aktivity a 8 rodinnych domii) — plocha zapliuje volny
prostor mezi stdvajicim Domovem socidlni péfe na severu a obytnou zoénou na jihu.
Dopravné je piistupnd ze silnice na jejim vychodnim okraji, nutno vybudovat novou
komunikaci pro zpfistupnéni vnitini casti plochy, tato komunikace neni mezi

vyjmenovanymi veiejné prospéSnymi stavbami. Celd plocha je znaéné znehodnocena
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stavajicim vedenim vn, které vede Sikmo pies celou plochu. V soucasné dobé jsou na této
plose vjejim severozapadnim rohu postaveny dva rodinné domy, které odpovidaji
schvalenym regulativiim. V severni Casti plochy stoji dva rekreacni objekty piistupné po
nezpevneéné polni cesté, jez byly vybudovany pied schvalenim tizemniho planu.

Vzhledem krozloze plochy je pro tuto lokalitu doporuceno zpracovani podrobnéjsiho
urbanistického podkladu, tedy urbanistické studie zastavby nebo regulacniho planu. Pro
umoznéni kvalitni vystavby v této lokalité by byla vhodna pielozka vedeni vn, vybudovani
nové obsluzné komunikace napojené na stavajici silnici a zména navrhovaného vyuziti

plochy na obytnou zonu bez podnikatelskych aktivit.

Fotografie ¢. 1 Zastavitelna plocha ¢. 2

Zdroj: viastni fotografie

Fotografie ¢. 2 Nové rodinné domy na plose ¢. 4

7

J N
g g 2

Zdroj: viastni fotografie
Poznamka: oploceni neni v souladu se schvalenymi regulativy
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Fotografie ¢. 3 Nové rodinné domy odpovidajici regulativiim na plose ¢. 6

—

Zdroj: viastni fotografie

Fotografie ¢. 4 Snimek zastavitelnych ploch ¢. 1 a 4

S D jﬁ

Zdroj: viastni fotogaﬁe |

5.1.2. Plochy v katastralnim izemi Pohoiany

Plocha ¢. 11 (cca 32 rodinnych domu) se nachazi v zapadni Casti sidla na jiznim svahu
mimo soucasné zastavéné uzemi. Dopravni napojeni plochy je zCasti ze stavajici silnice,
ale pfedev§im z nové navrzené mistni komunikace uvnitt plochy a po stavajicich polni
cestach, které musi byt rozSifeny a zpevnény. Pfi vystavbé je nutno respektovat mistni
biokoridor MK 10 vedouci po jiznim okraji lokality.

Vzhledem k tomu, Ze pievazna ¢ast plochy je ve vlastnictvi soukromého investora, jehoz
zémérem je v lokalit¢ stavét domy developerskym zplsobem, je pro toto uzemi jiz

zpracovana podrobnd zastavovaci studie a vydano Gzemni rozhodnuti na inZenyrské sité,
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komunikaci 1 vlastni rodinné domy. Probihd vystavba novych rozvodi nn, které
investorsky zajistuje spole¢nost CEZ Distribuce a.s. Lokalitu ¢asteéné znehodnocuje
stavajici vedeni vn vedouci pies severozapadni ¢ast plochy, vlastnikovi pozemku se
povedlo toto omezeni casteCné eliminovat navrzenim nové mistni komunikace
V ochranném pasmu tohoto vedeni. Nutny vykup pozemkt pro ziizeni nové a rozsifeni
stavajicich mistnich komunikaci. Majoritni vlastnik pozemku v této lokalit¢ nabidl obci
Zitenice pfevod potiebnych pozemki pro komunikace ze svého majetku bezplatng. Ve
vychodni ¢asti uzemi jsou vybudovany dva nové rodinné domy, které byly stavebniky
komunikacné i inzenyrskymi sitémi napojeny ze stavajici ptilehlé mistni komunikace. Oba

objekty svymi parametry odpovidaji schvalenym regulativiim.

Plocha ¢. 12 (2 rodinné domy) navazuje na plochu ¢. 11. Lezi sice mimo souéasné
zastavéné Uzemi, ale vypliuje proluku mezi stdvajicimi obytnymi objekty. Je piistupna ze
stavajici polni cesty, inzenyrské sité¢ 1ze napojit v této komunikaci ptiblizné 50 metrti od
hranic pozemki. Plocha je volnd, ve vlastnictvi 3 fyzickych osob, je nutny vykup casti
pozemk pro roz$ifeni piistupové komunikace.

Proti platnému Uzemnimu planu, ktery predpoklddal napojeni obou lokalit na stavajici
prutahovou komunikaci po stavajici komunikaci na p. p. ¢. 122/8 mezi domy €. p. 45 a ¢. p.
59, bude nutno vybudovat novou mistni komunikaci vedouci pies plochu ¢. 11 v jeji
jihovychodni &asti. Tato komunikace je soudasti zpracované zmény &. 1 UPO jako vefejné

prospesna stavba [ — D12.

Plocha ¢. 13 byla ptivodné urcena k vystavbé tfi rodinnych domt, ale na zéklad¢ zadosti
vlastniki pozemktli byla rozhodnutim zastupitelstva obce pro tuto ¢ast upravena smeérna
¢ast platného uzemniho plénu a tato lokalita byla nové vymezena pro zastavéni Sesti
rodinnymi domy. Plocha je situovéana pii vjezdu do Pohotan od Zitenic pii silnici III. tiidy
a v soucasné dobé& se zde nachazi dva dokoncené rodinné domy, tfi domy jsou rozestavény
a zbyvad zde posledni volnd plocha k zastavéni. InZenyrské sit€ vcetné pfistupoveé
komunikace si majitelé novych rodinnych domi vybudovali na své naklady. Tato lokalita
je ptikladem koncepcniho feSeni, kdy vlastnici jednotlivych pozemka byly schopni se

dohodnout ve véci financovani projektové piipravy 1 nasledné vystavby spole¢nych
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inzenyrskych siti a komunikace. Vybudované rodinné domy jsou v souladu se schvalenymi

regulativy (fotografie €. 5).

Plocha ¢. 14 (12 rodinnych domi) se nachazi v jizni ¢asti sidla, mimo soucasné zastavéné
uzemi. Dopravné lze napojit ze stdvajici mistni komunikace, kterou je nutno rozsifit.
V platném uzemnim planu je tato komunikace vymezena jako vefejné prospé$nd stavba
DS8. Inzenyrské sit¢ se nachédzeji nad severnim okrajem lokality ve vzdalenosti pfiblizné
padesati metrti. Pro realizaci vystavby v tomto prostoru bude nutno vybudovat novou
komunikaci uvniti tohoto izemi napojenou na stavajici MK a vysadit pas zelené na jiznim
okraji plochy. Plocha je volnd, ve vlastnictvi jedné fyzické osoby. Timto soukromym
investorem byla zpracovana studie na tuto lokalitu feSici vystavbu celkem 15 obytnych
objektl se 36 bytovymi jednotkami, takto navrzena koncepce byla zastupitelstvem obce
odmitnuta pro nesoulad s platnym izemnim planem.

Pro zkvalitnéni piistupu k lokalit¢ a zajisténi obousmérného provozu fesi zpracovavana
zména UPO rozsifeni stavajici polni cesty podél zapadniho okraje plochy jako vefejné

prospesnou stavbu I — D8.

Plocha ¢. 15 (6 rodinnych domi) se rozklada v jihovychodni ¢asti sidla severné od
plochy ¢. 14 mimo soucasn¢ zastavéné uzemi pii mistni komunikaci. Lokalita vhodné
dopliiuje stavajici zastavbu sidla. V soucasné dobé¢ je zde zcela nebo ¢astecné vybudovano
jiz 5 rodinnych domd, z nichZ nékteré jsou vSak piikladem zcela nevhodného feSeni nové
obytné vystavby porusujicim schvalené regulativy (fotografie €. 7).

Nejvétsim problémem v této lokalité bude realizace navrzeného rozsifeni prilehlé mistni
komunikace (ve zméné vymezeno jako VPS I — D9), nebot jeden z majiteld nové
budovaného rodinného domu v misté planovaného rozsifeni vybudoval v rozporu

s vydanym stavebnim povolenim betonové oploceni vysky az 3 metry (fotografie €. 6).

Plocha ¢. 16 (4 rodinné domy) je situovana ve vychodni ¢asti sidla na jiznim svahu mimo
soucasné zastavéné uzemi, pro jeji komunikacni napojeni nutno rozsifit stavajici polni
cestu a vykoupit pro ni potiebné pozemky (vefejné prospésna stavba D7 platného UPO).
Inzenyrské sité lze napojit ve stavajici silnici, nutno vybudovat nové rozvody o délce

ptiblizn¢ 100 metrii. Lokalita je dosud volnd, ve vlastnictvi nékolika fyzickych osob, je
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vSak Castecné znehodnocena prochéazejicim vedenim vn, v nékterych ¢astech mtze byt

problematickou svazitost terénu.

Plocha ¢. 17 (4 rodinné domy) se¢ nachazi jizné od lokality ¢. 16 a plati pro ni stejna
omezeni jako pro tuto lokalitu, tedy nutnost vykupu pozemkl pro potiebné rozsiieni
stavajici polni cesty a vybudovéani dalSich 100 metrti inzenyrskych siti. Je také dosud

volna, ve vlastnictvi fyzickych osob.

Plocha ¢. 18 (3 rodinné domy) se rozklada v severovychodni ¢asti sidla mimo soucasné
zastavéné uzemi a komunikacné je napojena ze stdvajicich mistnich komunikaci.
V soucasné dob¢ jsou zde jiz vybudovany tfi nové rodinné domy (fotografie ¢. 8), které
vSak proti schvalenému ndvrhu nezabiraji celou plochu, ale pouze ptiblizné jeji polovinu.
Po tpravé smérné ¢asti tzemniho planu zde bude mozné vystavba dalSich tfi rodinnych

domau.

Plocha ¢. 19 (1 rodinny dim) je mala lokalita v jizni ¢asti sidla, dopravné napojena ze
stavajici mistni komunikace. V severni cCasti zastavitelné plochy je vybudovdn novy
rodinny dim, jehoz parametry, jak je patrno z fotografie ¢. 9, nejsou v souladu se
schvalenymi prostorovymi regulativy (pfedev§im valbovou stfechou mal¢ho sklonu typu

,bungalov®).

Plocha ¢. 20 (2 rodinné domy) je mensi lokalita v jihozapadni ¢asti sidla mimo soucasné
zastavéné Uzemi. Prostor je mozno dopravné napojit ze stavajici polni cesty po jejim
rozsifeni a zpevnéni, coz predstavuje dodatecné naklady na vykup potiebnych pozemkil
pro novou komunikaci, jeZ je jako vefejné prospésna stavba I — D7 definovéana

V ptipravované zméné UPO.
Plocha €. 21 (1 rodinny dim) je mala lokalita v severozapadni Casti sidla mimo soucasné

zastavéné Uzemi. Dopravné je napojena ze stavajici mistni komunikace a v soucasné dobé

je zde postaven novy rodinny dim, ktery odpovida schvalenym regulativiim.
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Plocha ¢. 22 (1 rodinny dim) se nachazi uvniti sidla v soucasné zastavéném tzemi.
Dopravné lze napojit z pfilehlé mistni komunikace, rovnéz inzenyrské sité se nachazeji
prakticky u hranice pozemku. Pozemek je volny, ve vlastnictvi fyzické osoby, ale jeho

nevyhodou je zna¢na svazitost terénu.

Plocha ¢. 23 — urcend pro podnikatelské aktivity s moznosti vystavby tii rodinnych domi
pro majitele se nachazi ve vychodni Casti sidla mimo soucasné zastavéné tizemi a navazuje
na lokalitu €. 16. Pro umoZnéni vystavby je nutné rozsifit a zpevnit prochazejici polni cestu
a predevsim vyfesit jeji vhodné napojeni na stavajici silnici IIL tiidy. V platném UPO je
toto feSeni definovano jako vefejné prospéSnd stavba D7. Pro napojeni objektl na
inzenyrské sit€¢ nutno vybudovat nové tfady o délce piiblizn€ 100 metrid. Zpracovanou
zménou Uzemniho planu je navrzena uprava funkéniho vyuziti této lokality na uzemi
k vystavbé rodinnych domu. Prostor je nezastavény, ve vlastnictvi fyzickych osob, ale jeho

¢aste¢nou nevyhodou je svazitost terénu.

Plocha ¢&. 24 je plocha sousedici s lokalitou ¢. 23 ve vychodni ¢asti sidla mimo souéasné
zastavéné Uzemi a je pro ni navrzeno stejné funkcni vyuziti jako pro lokalitu ¢. 23.
Dopravné bude napojena z nové mistni komunikace definované jako vetejné prospéSna
stavba D7, ve které budou ulozeny nové inzenyrské sit¢ o délce ptiblizné¢ 100 metr.

Uzemi neni dosud zastavéno a je ve vlastnictvi fyzickych osob.

Plocha ¢. 25 se nachazi uvnitf sidla v soucasné zastavéném uzemi a je situovana na miste
zbouran¢ho, léta nevyuzivaného kravina a pftilehlych hospodaiskych budov. Je rovnéz
urcena pro podnikatelské aktivity s moznosti vystavby dvou rodinnych domt pro majitele.
V soucasné dobé je zde vybudovan a zkolaudovén jeden rodinny diim se samostatné stojici
dilnou. Dopravni napojeni i inzenyrské sité feSil stavebnik z vlastnich zdroji. Zbyvajici

¢ast lokality je ve vlastnictvi dvou fyzickych osob.
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Fotografie ¢. 5 Ukazka novych rodinnych domi na plose ¢. 13

Zdroj: viastni fotografie

Fotografie ¢. 6 Nepovolené oploceni branici roz$ifeni komunikace

Zdroj: viastni fotografie
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Fotografie ¢. 7 Dim na plosSe ¢. 15 neodpovidajici schvalenym regulativiim

Zdroj: viastni fotografie

Fotografie ¢. 8 Nova zastavba na plose ¢. 18

Zdroj: viastni fotografie

Fotografie ¢. 9 Dim v rozporu se schvalenymi regulativy na plose ¢. 19
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Zdroj: viastni fotografie

5.1.3. Plochy v katastralnim tizemi Zitenice

Plocha ¢. 31 (12 rodinnych domu) je lokalita ve vychodni ¢asti sidla mimo zastavéné
uzemi a je dopravné napojena ze stavajici polni cesty Ustici na silnici III. tfidy. V soucasné
dobé jsou v této lokalité vybudovany tfi nové rodinné domy — jeden z nich je na fotografii
¢. 10, dalsi dva jsou rozestavény. Inzenyrské sité¢ k nim vybudovalo sdruzeni vlastnik
pozemku. Volna cast je ve vlastnictvi fyzickych osob. Pro zastavéni celé lokality je nutné
vyfesit rozsifeni stavajici cesty, véetné Gpravy napojeni na prilehlou silnici a vybudovani
dalsiho vjezdu k této lokalité. To narazi na nesouhlas vlastnikii nemovitosti v misté

planovaného druhého vjezdu. Toto feseni definuje platny UPO jako vefejné prospéinou

stavbu D5. Stav soucasné polni cesty je patrny z fotografie ¢. 11.

Plocha ¢. 32 (8 rodinnych domii) se rozklada v severovychodni ¢asti sidla mimo souéasné
zastavéné Gzemi. Pro dopravni napojeni je nutno provést rozsifeni stavajici polni cesty,
které vyzaduje vykup &asti pozemkt pro novou komunikaci. UPO toto fe$eni vymezil jako
vefejné prospésnou stavbu D2. Napojovaci mista inzenyrskych siti se nachézeji na jiznim
okraji lokality pod jiznim okrajem lokality a pro pfipojeni novych planovanych objekti je
tteba vybudovat cca 200 metri novych rozvodi. V soucasné dobé jsou zde provedeny

rozvody vedeni nn, stavbu realizovala spole¢nost CEZ Distribuce a.s.

Plocha ¢. 33 (6 rodinnych domii) je lokalita naproti plose ¢. 32, na opacné strané polni
cesty, rovnéZ mimo zastavéné Gzemi. Pro dopravni napojeni plati stejné podminky jako u
lokality €. 32, pro napojeni objektl je tfeba vybudovat 150 metri novych rozvoda
inzenyrskych siti s vyjimkou vedeni nn, které zde realizovala spole¢nost CEZ Distribuce
a.s. Uzemi je volné, ve vlastnictvi fyzickych osob, pozemky jsou &aste¢né znehodnoceny

vedenim vn na vychodnim okraji lokality.

Plocha ¢. 34 (28 rodinnych domi) je lokalita v severni Casti obce mimo soucasné
zastavéné Uzemi. Pro umoznéni vystavby v tomto prostoru je nutno provést rozsifeni
stavajici polni cesty prochazejici uzemim a vybudovani dal$i komunikace pro obsluhu

tohoto tizemi. Tato nova komunikace je vymezena v platném UPO jako vefejné prospésna
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stavba D6. InzZenyrské sité lze napojit pod jihozdpadnim okrajem uzemi a je nutno
vybudovat cca 400 metri novych fadi. Obec Zitenice zde v roce 2010 vybudovala novy
vodovodni fad, ze kterého budou moci byt nové objekty napojeny. Pozemky jsou ve
vlastnictvi fyzickych osob a v soucasnosti jsou zde vybudovany tii nové rodinné domy.
Pted povolenim dalsi vystavby v této lokalit¢ je potfeba zpracovat urbanistickou studii
nebo regulacni plan, ktery vyfesi prfedevSim situovani jednotlivych rodinnych domtl na
pozemcich. Caste¢nou nevyhodou jsou izké vjezdy do lokality jak ze silnice III. t¥idy, tak
z mistni komunikace, které nelze vzhledem k umisténi stavajicich objektt rozsifit. Misto

vjezdu ze silnice III. tfidy je na fotografii ¢. 12.

Plocha ¢. 35 (1 rodinny dim) je pozemkova parcela uvnitié sidla v zastavéném tzemi
obce, kterd je dopravné napojena na stavajici zpevnénou mistni komunikaci, inzenyrské
sit¢ se nachazeji na hranici pozemku. Lokalita je ve vlastnictvi fyzické osoby, dosud

nebyla zastavéna a vhodné zaplituje proluku mezi dvéma stavajicimi rodinnymi domy.

Plocha ¢. 36 (2 rodinné domy) je uzemi uvnitf sidla ptiblizné 60 metrti od lokality ¢. 35.
V roce 2010 byl na poloviné dokoncen bezbariérovy rodinny dim, druha ¢ast je dosud
volna, ve vlastnictvi fyzické osoby. Rovnéz tato plocha velmi vhodné zapliuje dalsi

proluku mezi stavajicimi domy.

Plocha €. 37 (1 rodinny diim) se nachazi v severni Casti sidla nad lokalitou ¢. 33 mimo
soucasn¢ zastavéné tizemi. Pro dopravni napojeni je nutno vybudovat pfiblizn¢ 50 metrt
nové komunikace, jez je v platném UPO definovana jako vefejné prospésna stavba D4.
InZenyrské sité 1ze vytesit spolecné s lokalitou €. 33 a 39 jejich prodlouzenim o 50 metrt.
Pozemek je volny, ve vlastnictvi fyzické osoby, nevyhodou této plochy je vSak horsi

dopravni pfistup a sousedstvi fotbalového hiisté.

Plocha €. 38 (1 rodinny diim) je situovana Vv severni ¢asti sidla mimo soucasn¢ zastavéné
uzemi nad vychodnim okrajem lokality ¢. 34. Pro komunika¢ni napojeni bude vyuzita nova
mistni komunikace D6 zpftistupnujici lokalitu €. 34. Pozemek ve vlastnictvi fyzické osoby
je dosud nezastavény a jeho handicapem je pomérné velké pievySeni mezi zastavitelnou

¢asti pozemku a pfilehlou komunikaci i tvar pozemku.
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Plocha €. 39 (1 rodinny diim) je situovana Vv severni ¢asti sidla mezi lokalitami ¢. 33 a 37
mimo soucasné zastavéné uzemi. Je dosud nezastavéna, ve vlastnictvi fyzické osoby, pro
napojeni nového objektu je tfeba vybudovat cca 30 metrit nové komunikace a novych fada

inzenyrskych siti.

Plochy €. 40 (12 rodinnych domii) a ¢. 41 (9 rodinnych domii) se nachazeji v jizni ¢asti
sidla mimo soucasn¢ zastavéné uzemi. Pro ob¢ lokality plati, ze jejich zastavéni by bylo
mozné az po vybudovani zcela nové ptistupové komunikace, protoze soucasny pristup po
mistni komunikaci podél vodotece je zcela nevyhovujici vzhledem k malé Sifce a umisténi
podél nezpevnéného koryta potoka. Ve zmén€ uzemniho plénu byly na zdkladé
dohodovaciho fizeni obé lokality doporuceny k vytazeni z ndvrhu. Dle § 102 odst. 2
platného stavebniho zékona ¢. 183/2006 Sb. je od 1. 1. 2012 obec povinna uhradit majiteli
pozemku, ktery byl vyfazen z izemniho planu, ndhradu skody ve vysi rozdilu mezi cenou
stavebniho pozemku a pozemku zemédé€lského. Je proto nutné, aby zména €. 1 uzemniho
planu obce byla zastupitelstvem schvalena je$té¢ v tomto kalendafnim roce, ¢imZ obec
predejde nebezpe€i soudni zaloby vlastnikii pozemkii téchto lokalit o nahradu Skody.
Mozna vyse nahrady je uvedena v tabulce ¢. 7, cena pozemku pii mozZnosti zastavéni je
uvazovéna ve vy§i 700,- K&m? (priméra cena pii prodeji stavebnich pozemkii v obci),
cena omné pidy je stanovena &astkou 20,- K&m? a cena zahrady ve vysi 50,- K&/m?
Celkovd mozna vySe ndhrady ve vysi témét 17 miliont K¢ presahuje ro¢ni piijmy obce

Zitenice, které ¢ini v priméru 12 miliont K¢.

Tab. ¢. 7 Uréeni moZné vySe nahrady za zménu vyuZiti Gzemi

Parcelni Druh Vyméra Cena pozemku v K¢ Rozdil (= moZna
&islo pozemku v m? pii moZnosti pii nemozZnosti vyse nahrady)

(lokalita) zastavéni zastavéni
398 (40) zahrada 3830 2 681 000,- 191 500,- 2 489 500,-
399/1 (40) zahrada 2284 1598 800,- 114 200,- 1 484 600,-
399/2 (40) orna pida 842 589 400,- 16 840,- 572 560,-
400/2 (40) orna pida 3995 2 796 500,- 79 900,- 2 716 600,-
401 (40) orna pida 3543 2 480 100,- 70 860,- 2 409 240,-
336/3 (41) orna pida 10 553 7 387 100,- 211 060,- 7176 040,-
Celkem 17 532 900,- 684 360,- 16 848 540,-

Zdroj: UPO Zitenice, katastr nemovitosti
viastni zpracovani
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Plocha ¢. 42 (mateiska Skola + Skolni jidelna) navazuje na objekt byvalé zakladni Skoly
V zépadni ¢asti sidla. Vzhledem ke klesajicimu poc¢tu déti v malotiidni zdkladni Skole byla
v ¢ervnu 2005 ukon¢ena vyuka v tomto zafizeni a v roce 2007 rozhodlo zastupitelstvo obce
o prestavbé této budovy na vzdélavaci centrum s matefskou Skolou. Matei'ska skola byla
navrzena ve stavajicim objektu, ktery mél byt kompletné zrekonstruovan, a v jeho ptizemi
vybudovana velkokapacitni kuchyné, ktera by kromé stravy pro zaky MS zajistovala téz
stravovani pro obCany obce, predevSim dichodce. Vzdé€lavaci centrum s pocitacovou
ucebnou s 25 stanicemi bylo dle zpracované projektové dokumentace umisténo v nové
pristavbé a dle uzavienych dohod o spolupraci mélo slouzit détem z matetské skoly, zaktim
zékladnich i stiednich $kol z obce, klienttm Domova socialni pé¢e ve Skalici a Utadu
prace v Litomé&ficich k pofadani rekvalifikacnich kurzl pro uchazece o zaméstnani. Obec
podala tfikrat Zadost o dotaci na tento projekt z Regionalniho opera¢niho programu
Severozapad. Zadosti nebylo nikdy vyhovéno, a proto v roce 2009 rozhodlo zastupitelstvo
obce o zuzeni projektu na rekonstrukci stavajiciho objektu. Hlavnim divodem byl
narlstajici pocet déti piredskolniho véku, kdy obec nebyla schopna ve stavajicim objektu
s kapacitou 36 Zaku uspokojit vSechny Zadosti o umisténi. V roce 2010 prob¢hlo vybéroveé
fizeni na dodavatele této stavby a v prib¢hu roku 2011 vlastni rekonstrukce, po jejimz
dokonceni byla dne 1. 9. 2011 nova matefska Skola slavnostné oteviena. Na fotografii ¢. 13
zobrazuje vchod do nové zrekonstruovaného objektu.

Zprovoznénim nové matetské Skoly byla dokoncena prvni etapa piestavby tohoto areélu.
V misté planovaného nového objektu na plose €. 42 vznikne ve druhé etapé¢ oddechova
zo6na pro déti matefské Skoly zahrnujici kromé piskovisté, prilezek a zpevnéné plochy pro
micoveé hry téZ malé dopravni hiisté a vyukovou zahradu s ptirodnimi prvky a malou vodni
plochou.

Pokud se obci podaii v nasledujicich letech zajistit dotaci, je planovano dokonceni celého
dila vystavbou vzdélavaciho centra.

Tento projekt je dle mého nazoru zdatilou ukazkou péce o majetek obce, kdy zastupitelstvo
rozhodlo o vyuziti pivodniho prdzdného objektu, zabranilo tak jeho chatrani a ptivodni

misto vyuzije k jinému ucelu bez zéboru dalsi zemédélské pudy.

[64]



Plocha &. 43 (vystavisté CSCH) je lokalita v jizni &asti obce navazujici na objekt, ktery
uziva zakladni organizace Ceského svazu chovatelii v Zitenicich ke své spolkové &innosti.
Pozemky vystavisté jsou ve vlastnictvi fyzické osoby a areal vystavi§té uzivaly ZO CSCH
a obec na zéklad¢ najemni smlouvy. Vlastnik pozemku vsak najemni smlouvu ke dni 28.
02. 2011 vypovédel a vzhledem k neuspésnym jednanim ve veéci odkoupeni aredlu byl zde
provoz k tomuto datu ukoncen.

Vlastnik pozemku podal zddost o zménu tzemniho planu obce a zménu vyuziti téchto
pozemktl z plochy obcanské vybavenosti na plochu pro vystavbu rodinného domu. Tato
zadost byla zastupitelstvem obce zamitnuta do doby, nez bude vyieSeno trvalé¢ umisténi

vystavist¢ v novych prostorach.

Plocha &. 44 (vicetucelovy objekt) je lokalita v centru obce proti obecnimu tfadu. Na plose
stoji 1éta nevyuzivana byvald télocvicna, kterd vzhledem k nedofeSenym majetkopravnim
vztahlim mezi staitem a obci nadéle chatrd a jejiz rekonstrukce si vyzada znacné finan¢ni
naklady.

Dle mého nézoru by mélo zastupitelstvo obce v piipad¢ urceni vlastnictvi objektu ve
prospéch obce Zitenice rozhodnout o uéelnosti vynaloZeni finanénich prostfedki na jeho

piestavbu a zvazit jeho demolici a nahrazeni vefejnou zeleni, které je v obci velmi malo.

Plocha ¢. 45 (drobna vyroba a sluzby) je tizemi v jizni ¢asti sidla za stavajicim aredlem
Agrosluzeb Trnovany. Dopravné je piistupnd po stavajici mistni komunikaci a je urcena
pro objekty drobné vyroby bez Skodlivého vlivu na okoli, je zde planovdno umisténi
pozarni zbrojnice 1 sbérného dvora. Je dosud volna, bez staveb, ve vlastnictvi statu a ve
spravé Pozemkového fondu CR. Pevodu lokality do vlastnictvi obce brani nevyfeiené
cirkevni restituce, protoze se jedna o historicky majetek Kralovské kolegiatni kapituly sv.
Petra a Pavla na Vysehradg, ktera v Zitenicich vlastnila, jak je uvedeno v &asti 4.1.3.,

rozsahlé majetky veetné polnosti a celého aredlu zdmku.

Plocha ¢. 46 (hiisté) je lokalita blizko centra obce ve Skalické ulici. V soucasnosti slouzi
jako travnaté hiisté pro mi¢ové hry, pii komunikaci je vybudovana autobusova zastavka a
parkoviSté pro osobni automobily. Obec planuje pfestavbu prostoru na viceucelové

sportovisté s umeélym povrchem a détskym htistém. Realizaci projektu kromée jiného brani i

[65]



nedofeSené majetkopravni vztahy. Jednd se totiz o neptidéleny konfiskat po poslednim
majiteli némecké narodnosti, ktery byl po valce z obce odsunut. Tyto pozemky spravuje
Utad pro zastupovani stitu ve vécech majetkovych, ktery je po provéieni minulych
vlastnikli mize se souhlasem Ministerstva financi pfevést do majetku obce. Vzhledem
k mnoZstvi téchto nepiidélenych konfiskatd, jejichz pocet jen v samotnych Zitenicich

ptesahuje 50 piipadi, je vSak piechod do vlastnictvi obce zéalezitosti n€kolika let.

Fotografie ¢. 10 Jeden z novych rodinnych domii na plose ¢. 31

Zdroj: viastni fotografie

Fotografie ¢. 11 Polni cesta v misté planovaného druhého vjezdu na plochu ¢. 31

Zdroj: viastni fotografie
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Fotografie & 12 Uzky vjezd do lokality & 34 ze silnice III. tiidy

Zdroj: viastni fotografie

Fotografie ¢. 13 Vchod do nové zrekonstruované budovy Mateiské Skoly

. /’

T e

Zdroj: viastni fotografie

5.2. Porovnani s UPD obci Mlékojedy a Briiany

5.2.1. Uzemni plan obce Mlékojedy
Uzemni plan obce Mlékojedy byl vydan Opatfenim obecné povahy zastupitelstva

obce Mlékojedy dne 29. 11. 2010 a nabyl u¢innosti dne 15. 12. 2010, a nahradil tak izemni
plan z roku 1998.
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Vzhledem ke stavajicim limitim vyuziti GUzemi, zejména vymezenému
zaplavovému tuzemi feky Labe s aktivni zonou, je urceni novych zastavitelnych ploch pro
rozvoj obytné zastavby provedeno pouze v malém rozsahu podporujicim socidlni vazby
obyvatel sidla, tedy moznost vystavby domu v misté rodist¢ a zajiSténi mezigeneracni
sounalezitosti. Hlavni diraz je kladen na hospodarné vyuzivani stavajiciho zastavéného
uzemi a posilovani obytné funkce sidla.

Uzemnim planem jsou k naplnéni tdchto cili vymezeny dvé plochy prestavby
V soucasn¢ zastavéném uzemi obce, které¢ jsou funkéné urceny pro bydleni a zahrnuji
v sobé téz plochy vefejnych prostranstvi. Jsou navrzeny pouze dvé nové zastavitelné
plochy. Prvni znich, na jiznim okraji sidla, je navrzena zejména z diivodu existence
sousedni plochy piestavby tak, aby celkovy rozsah lokality umoziioval hospodarny a
funkéni systém dopravni a technické obsluhy daného tzemi — oboustranni zastavba
obsluzné komunikace. Druhd zastavitelnd plocha byla vymezena na zakladé¢ pozadavku
majitelll pozemku a nevyzaduje budovani nové komunikace ani inzenyrskych siti.

Pro zlepSeni systému dopravy Uizemi je navrzeno pét staveb dopravni infrastruktury.
Piedevs$im se jednd o prelozku silnice I. tfidy €. 15. Tato stavba je soucésti navrzenych
Zasad tizemniho rozvoje Usteckého kraje a navazuje na trasu zakotvenou ve vydaném
uzemnim planu mésta Litoméfice. Dale je navrzeno rozsifeni dvou mistnich komunikaci na
min. $itku 12 metrd pro obsluhu ploch pfestavby, zastavitelnych ploch a zkvalitnéni
pfistupu ke stavajicim objektim. VSechny tyto komunikace jsou vymezeny jako vetejné

prospesné stavby dle § 170 platného stavebniho zdkona.

5.2.2. Uzemni plan obce Briiany

Opatfeni obecné povahy, kterym se vydavda Uzemni plan obce Britany, vydalo
zastupitelstvo obce dne 2. 5.2011 a izemni plan nabyl u¢innosti dne 24. 5.2011. Jedna se o
prvni platnou UPD této obce. Dokumentace byla zpracovana dle platného stavebniho
zékona a jeho provadécich vyhlasek.

Rozvoj celého Gizemi je vyrazné ovlivnén polohou na biehu feky Ohte. Prakticky
celé zastavéné tizemi obce se nachazi v jejim aktivnim zaplavovém pasmu. S ohledem na
konfiguraci terénu je technicka ochrana proti povodnim z hlediska krajinného, funkéniho a

predevsim ekonomického prakticky nerealna.
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Rozvoj obce by mél byt proto soustiedén na vyuzivani stavajicich, nékdy znacné
zchatralych, objektd uvniti obce. Presto izemni plan vymezuje nové zastavitelné plochy.
Kromé¢ jedné plochy pro sportovni a rekreacni ucely se jedna o tfi plochy bydleni. Dvé
obytné plochy vzhledem ke své poloze nevyzaduji zpracovani podrobné zastavovaci
studie, dopravni napojeni je mozné z prilehlych mistnich komunikaci, ve kterych se také
nachdzeji potfebné inzenyrské sit€. Pro posledni zastavitelnou plochu bydleni je
predepsano zpracovani uzemni studie a realizace staveb v této lokalit¢ je podminéna
vybudovanim nové obsluzné komunikace. Tato komunikace je vymezena jako vefejné
prospésna stavba D1 a zasahuje do tfi pozemkl. Dva z nich jsou ve vlastnictvi fyzickych

osob a tieti pozemek je silnice v majetku Usteckého kraje.

5.2.3. Porovnani s izemnim plinem obce Zitenice

Po prostudovani tzemnich pland téchto obci lze konstatovat, ze funkéni vyuziti
ploch ve vSech uzemich je definovano prakticky shodné. Rozvoj obci je zaméfen
predevsim na posilovani obytné funkce a nepfipousti vystavbu arealli primyslové vyroby.

Uzemni plany obci Mlékojedy a Britany se soustfed’uji predevsim na efektivni
vyuzivani soucasn¢ zastavéného uzemi obce. Vymezuji pomérné rozsahlé plochy ptfestaveb
a navrhuji zménu funkcéniho vyuziti stavajicich objektl. Nové zastavitelné plochy jsou
navrhovany pouze jako doplnéni stavajici plochy sidla nebo k zhospodarnéni navrhované
dopravni a technické infrastruktury.

Uzemni plan obce Zitenice naproti tomu vymezuje nové zastavitelné plochy v
podstatné vétSim rozsahu. Pfi jejich plné realizaci bude zvétSeno zastavéné tizemi obce
velmi vyrazné€. Nejpatrngj$i je tento nartist v Pohotanech, kde dojde ke zvétSeni sidla o
vice nez jednu tfetinu. Tyto rozvojové plany vSak predstavuji téZ rozséhlé investice do
dopravni a technické infrastruktury a jejich realizace bude ¢asove i1 finan¢né naroc¢na, jak je

podrobné popsano v nasledujici kapitole.
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5.3. Zhodnoceni soucasného stavu, analyza moZnych reSeni a vybér

optimalni varianty

5.3.1. Zhodnoceni soué¢asného stavu

Demograficky vyvoj poctu obyvatel v obci v uplynulém obdobi naznacuje, Ze se
podafilo zastavit ubytek obyvatelstva obce, patrny piedev§im v sedmdesatych az
devadesatych letech minulého stoleti. Vzhledem k poloze obce v blizkosti Litoméfic a
dopravnimu napojeni na dalnici D8 Usti n/L — Praha poéet obyvatel stoupa a trovné 1 400
obyvatel dosahla obec proti pfedpokladiim uvadénym v feSeni uzemniho planu jiz v roce

2009, nikoliv po roce 2015.

Tab. ¢. 8 Pocet obyvatel obce v letech 2001 — 2011

¢ast obce 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Pohofany 385| 387 | 385| 386| 384 | 393| 387 | 394| 405| 416 | 429
Skalice 239 | 239 | 237 | 239 | 243 | 238 | 248| 249| 252| 262| 268
Zitenice 698 | 696 | 715| 737 | 749 | 752| 749 | 734| 761| 783 | 784
obec celkem | 1322 | 1322 | 1337 | 1362 | 1376 | 1383 | 1384 | 1377 | 1418 | 1461 | 1481

Zdroj: Obecni urad Zitenice,
viastni zpracovani — pocty k 31. 12. kalenddrniho roku, v roce 2011 k 16.10.
Pozitivni demograficky vyvoj lze dokumentovat i na rozvoji domovniho fondu.
Jestlize bylo v roce 2001 v obci evidovano 421 rodinnych domt, v fijnu 2011 ¢inil jejich
pocet jiz 476. Za velmi kladnou stranku lze povazovat predevSim to, Ze z 55 novych

rodinnych domi bylo 18 postaveno v lokalitdch vymezenych platnym tzemnim planem.

Tab. €. 9 Rodinné domy v obci

Cist obce Rodinné Z celkového poctu Z poctu obydlenych RD
domy celkem | neobydlené obydlené zkolaudovano po | umisténo v lokalité
platnosti UPO vymezené UPO
Pohotany 135 12 123 16 10
Skalice 67 16 51 4 3
Zitenice 274 42 232 10 5
Celkem 476 70 406 30 18

Zdroj: OU Zitenice
vlastni zpracovani
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Velmi problematickou se vobci zafina jevit oblast dopravy. Jak konstatuje
Strategicky ramec udrzitelného rozvoje CR ,dochdzi v mensich obcich a rekreacné
vyuzivanych uzemich v dusledku zpoplatnéni dalnic k prudkému naristu tézké nakladni
dopravy a stim spojené devastaci prijezdnich komunikaci, které stavebné nejsou této
dopravé uzpiisobeny >

Vyhledova dopravni zatéz byla dle konceptu UPO odhadovana v roce 2010 podle

celostatniho scitani dopravy zroku 2000 narGstovym koeficientem ve vysi 1,44 na

celkovém poctu 2 870 vozidel za den s 13% objemem nékladni dopravy.”®

Tab. ¢. 10 Dopravni intenzita na silni¢ni siti

silnice Cislo vozidel/den
Rok Cislo useku N1 T 0] M celkem
1995 111/25847 | 4 — 4400 84 182 1406 50 1638
2000 111/25847 | 4 — 4400 214 295 1865 53 2213
2010 111/25847 | 4 — 4400 2870
Poznamka: zékladni koeficient nartistu intenzity k roku 2010 — k = 1,44

ve vztahu k roku 1995 pak k = 1,44/1,11 = 1,297
Zdroj: koncept UPO Zitenice

Obec Zitenice v roce 2009 zadala zpracovani dopravniho priizkumu zaméfeného na
dodrZovani rychlosti v obci. Méfeni bylo provadéno v obdobi od 1. do 18. kvétna 2009
vzdy mezi patou a dvacétou treti hodinou. Za uvedené obdobi obci projelo jednim smérem
celkem 25 187 vozidel, primérné denné tedy téméf 1500 vozidel. Ze zpracovaného
prizkumu lze odvodit, e dopravni zaté? odhadovani v konceptu UPO sice neni
napliiovana, ale pfesto zatizeni mistnich komunikaci prudce stoupd, obzvlaste po
zpoplatnéni silnic I. tfidy pro ndkladni dopravu. Komunikace III. tfidy prochazejici obci
smérem na Usti nad Labem je tak stale ¢ast&ji vyuzivana i t&zkou nakladni dopravou, coz

v roce 2010 ptimélo obce na trase této komunikace iniciovat u Krajského ufadu Usteckého

kraje omezeni provozu v tomto Useku pro vozidla nad 22 tun.

S’ RADA VLADY PRO UDRZITELNY ROZVOYJ. Strategicky ramec udrzitelného rozvoje CR, s. 40
® ADAMCZYK, Jiii a kol. Koncept izemniho planu obce Zitenice, s. 37
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Graf & 2 Intenzita dopravy v obci Zitenice
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Graf ¢. 3 Rychlost vozidel v méreném useku uvnitr obce
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Z vyse uvedenych grafii jasné vyplyva, Ze nejintenzivnéjsi doprava je v obci mezi
dvandctou a osmnéctou hodinou, a pfedev§im je velmi alarmujici, ze ackoliv méfeni bylo

provadeéno uvnitt obce, v misté, kde v minulosti doslo ke dvéma smrtelnym nehodam a kde
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je nejvyssi povolena rychlost 50 km/hod, prakticky 50 procent fidi¢t tuto rychlost
nerespektovalo.

5.3.2. Pozemky pro veiejné prospésné stavby v oblasti dopravy

Realizace vétSiny zaméra v zastavitelnych plochach je podminéna vystavbou nutné
dopravni a technické infrastruktury. Pro moznost budovdni novych nebo rozsifeni
stavajicich komunikaci je nutné nejprve vykoupit potiebné pozemky. Rozsah téchto
vykupt je podrobné urcen v nasledujicich tabulkach, kterou jsou rozdéleny na vetejné
prospe$né stavby vymezené v platném uzemnim planu obce (tabulka ¢. 11) a

v dokoncované zméné €. 1 (tabulka ¢. 12).

Tab. &. 11 Poti‘ebna plocha pozemkii pro komunikace dle platného UPO Zitenice

¢ast obce, lokalita parcelni celkovy z toho
BPEJ | tfida | &islo zabor \Y; mimo kultura vlastnik
zast.0z. Z.u.
Pohoiany
uprava kiizovatky | O - 748/3 ost. pl. obec
VPS D1 765/1 0,0832 | 0,0577 | 0,0255 | ost.pl. | UK-SUS
1519 ost.pl. | UK-SUS
21914 | IV 122/1 0,0653 0,0653 orna Horejsek
212/2 0,0025 0,0025 orna Doskovi
komunikace 215/1 0,0095 0,0095 zahrada | Brozkovi
VPS D3 0 - 741/1 ost. pl.
741/2 0,0978 0,0035 0,0943 ost. pl. obec
1562 ost. pl.
komunikace 0 - 758/1 0,0176 | 0,0176 ost. pl. PF CR
VPS D8 758/4 0,1101 0,1101 ost. pl. obec
20612 | 11l 350/1 0,0550 0,0550 ttp Kauschitz
354/12 0,0716 0,0716 orna Ivanco
354/16 0,0772 0,0772 ttp Zajitek
354/29 0,0106 0,0106 orna Loupalovi
354/35 0,0064 0,0064 ttp Loupalovi
354/36 0,0151 0,0151 ttp Fronek
komunikace 354/37 0,0185 0,0185 ttp Tichy
VPS D7 354/38 0,0153 0,0153 ttp Kosejkovi
354/39 00129 0,0129 ttp Kocatovi
337/6 0,0108 0,0108 ost. pl. Cernich
0 - 337/11 0,0125 0,0125 ost. pl. Hamsik
355 0,0861 0,0861 | ost. pl. PF CR
728/1 0,0131 0,0131 ost. pl. obec
750 0,0387 0,0250 0,137 ost. pl. obec
Celkem ZPF 0,3599 0,0095 0,3504
- Z toho ve vlastnictvi soukromych osob 0,3599 0,0095 0,3504
Celkem ostatni 0,4699 0,1169 0,3530
- Z toho ve vlastnictvi soukromych osob 0,0233 0,0233
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Zitenice

10100 | | 1/1 0,0150 0,0150 orna PF CR
3 orna PF CR
komunikace 10300 | | 1/1 0,0522 0,0522 orna PF CR
VPS D9b 3 orna PF CR
0 - 1509 0,0203 0,0203 ost. pl. AOPK
1511/1 ost. pl. obec
1601 ost. pl. obec
komunikace 10100 | | 401 0,0145 0,0145 orna Hasa
VPS D9 0 - 336/2 0,0884 0,0884 ost. pl. obec
387/2 0,0066 0,0066 ost. pl. Mezian
21914 | IV 165/1 0,0097 0,0097 | zahrada Jirdkovi
167/2 0,0075 0,0075 | zahrada | Sedlacek
203/1 0,0121 0,0121 | zahrada Hervert
230/7 0,0098 0,0098 | zahrada Hervert
komunikace 240/1 0,0076 0,0076 orna Jirak
VPS D5 240/7 0,0045 0,0045 zahrada | Opocenska
1617 0,0099 0,0099 | zahrada Jirdkovi
0 - 1526/1 0,0124 0,0124 ost. pl. obec
1559 0,0308 0,0308 ost. pl. obec
st. 92 0,0035 0,0035 | zast. pl. Sedlacek
212/1 0,0071 0,0071 orna Hutkovi
21914 | IV 212/2 0,0102 0,0102 orna Doskovi
komunikace 1070/12 0,0053 0,0053 orna Prantovi
VPS D2 1070/13 0,0065 0,0065 orna Prantovi
1070/14 0,0066 0,0066 orna Prantovi
0 - 1562 0,1136 0,1136 ost. pl. obec
963/1 0,0059 0,0059 | zahrada | Altmanovi
22044 | V 963/2 0,0134 0,0134 | zahrada Cibulka
968 0,0088 0,0088 | zahrada | Proskovi
komunikace 957/1 0,0045 0,0045 | zahrada | KutiSova
VPS D6 957/2 0,0023 0,0023 zahrada | KutiSova
1501 0,0034 0,0034 ttp PF CR
1578 0,0853 0,0853 ost. pl. obec
0 - 1582 0,0015 | 0,0015 ost.pl. | UK-SUS
st. 304 0,0056 0,0056 zast. pl. | KutiSova
komunikace 21914 | IV 1070/12 0,0267 0,0267 orna Prantovi
VPS D4 0 - 1611 0,0194 0,0194 ost. pl. Prantovi
Parkovisté 0 - 1507/1 0,0180 0,0180 ost. pl. obec
Celkem ZPF 0,1618 0,0023 0,1595
- Z toho ve vlastnictvi soukromych osob 0,1554 0,0023 0,1531
Celkem ostatni 0,2901 0,0251 0,2650
- Z toho ve vlastnictvi soukromych osob 0,0285 0,0056 0,0229
Celkem za obec
Celkem ZPF 0,5217 0,0118 0,5099
- Z toho ve vlastnictvi soukromych osob 0,5153 0,0118 0,5035
Celkem ostatni 0,7600 0,1420 0,6180
- Z toho ve vlastnictvi soukromych osob 0,0518 0,0056 0,0462

Zdroj: navrh reseni UP, katastr nemovitosti
viastni zpracovani

Poznamka: &ervené je uvedena komunikace V9, ktera po vyfazeni lokalit ¢. 40 a 41 pavodniho UPO dle
zmeény €. 1 nebude realizovana, plocha pozemkii neni uvazovana ani v celkovém souctu
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Tab. &. 12 Poti‘ebna plocha pozemki pro komunikace dle zmény ¢&. 1 UPO Zitenice

¢ast obce, lokalita parcelni celkovy z toho
BPEJ | tiida | &islo zabor v mimo kultura vlastnik
zast. uz. Z.u.
Pohoiany
21914 | IV 12/1 0,0148 0,0148 | zahrada Dockal
12/3 0,0174 0,0174 | zahrada | Vocelkovi
12/4 0,0026 0,0026 | zahrada Viskovi
12/5 0,0093 0,0054 0,0039 | zahrada Viskovi
komunikace 224 0,0020 0,0020 ttp Nezbedovi
1-D7 236/3 0,0034 0,0034 orna PF CR
0 - 731/1 0,0528 0,0283 0,0245 ost. pl. obec
731/2 0,0098 0,0098 ost. pl. Proftovi
765/1 0,0006 | 0,0006 ost.pl. | UK-SUS
1560 0,0111 0,0111 ost. pl. UZSVM
10300 | | 395/1 0,0169 0,0169 ttp Protivovi
21914 | IV 395/1 0,0459 0,0459 ttp Protivovi
komunikace 398/18 0,0120 0,0120 ttp Semerad
1-D8 398/19 0,0157 0,0157 orna Syndulovi
0 - 395/2 0,0703 0,0703 ost. pl. Protivovi
760 0,0245 0,0245 ost. pl. PF CR
komunikace
1-D9 0 - 758/1 0,0210 0,0210 ost. pl. PF CR
350/1 0,0250 0,0250 ttp Kauschitz
354/12 0,0263 0,0014 0,0249 orna Ivanc¢o
354/28 0,0283 0,0283 orna Mikisek
354/29 0,0063 0,0063 orna Loupalovi
354/34 0,0177 0,0177 orna Zajickovi
20612 | 11 356/2 0,0075 0,0075 | zahrada | Libansky
komunikace 356/4 0,0044 0,0044 orna Valina
1-D10 356/5 0,0040 0,0040 orna Kratochvil
356/6 0,0086 0,0086 orna Vobr
356/8 0,0035 0,0035 | zahrada | Kratochvil
359/1 0,0130 0,0130 | zahrada Skopek
0 - 355 0,0643 0,0045 0,0598 ost. pl. PF CR
728/1 0,0035 0,0035 ost. pl. obec
750 0,0595 0,0060 0,0535 ost. pl. obec
765/3 0,0008 0,0008 ost. pl. UK-SUS
21914 | IV 122/1 0,0087 0,0087 orna Horejsek
122/45 0,0092 0,0092 orna Chromy
komunikace 122/47 0,0063 0,0063 orna Baumruk
1-D11 122/48 0,0008 0,0008 orna Baumruk
122/52 0,0075 0,0075 orna Kavka
0 - 122/8 0,0639 0,0639 ost. pl. obec
komunikace 21914 | IV 122/33 0,0089 0,0089 orna Chromy
1-D12 122/39 0,0324 0,0324 orna Chromy
122/52 0,0019 0,0019 orna Kavka
122/62 0,0025 0,0025 orna Mencl
Celkem ZPF 0,3628 0,0068 0,3560
- Z toho ve vlastnictvi soukromych osob 0,3594 0,0068 0,3526
Celkem ostatni 0,3821 0,0982 0,2839
- Z toho ve vlastnictvi soukromych osob 0,0801 0,0098 0,0703
Zitenice
ucéelova 21213 | 1l 1432/1 0,0634 0,0634 orna PF CR
komunikace 26811 | V 1398 0,0047 0,0047 ttp Zachovi
1-D1 0 - 1503/1 0,0040 0,0040 ost. pl. AOPK
1590 0,0039 0,0039 ost. pl. AOPK
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komunikace 22044 | V 961/1 0,0068 0,0068 | zahrada Masek
I-D2 961/2 0,0084 0,0084 sad Buzek
961/3 0,0077 0,0077 | zahrada Masek
963/2 0,0099 0,0099 | zahrada Cibulka
0 - 1581 0,0525 0,0525 ost. pl. obec
22044 | V 1070/2 0,0094 0,0094 sad Martinec
1070/7 0,0075 0,0075 | zahrada Musil
1070/8 0,0134 0,0134 zahrada Mlejnek
1070/9 0,0098 0,0098 zahrada Kasova
komunikace 21914 | IV 1073/1 0,0204 0,0204 orna obec
1-D3 1073/10 0,0116 0,0116 orna Celisova
0 - 1073/8 0,0203 0,0203 ost. pl. TJ Zitenice
1073/13 0,0068 0,0068 ost. pl. obec
xomunikace 11904 | 1Iv | 1557 01679 | 00317 | 01362 | ost.pl. | obec
Celkem ZPF 0,1730 0,0552 0,1178
- Z toho ve vlastnictvi soukromych osob 0,0892 0,0348 0,0544
Celkem ostatni 0,2554 0,0588 0,1966
- Z toho ve vlastnictvi soukromych 0sob 0,0000 0,0000 0,0000
Celkem za obec
Celkem ZPF 0,5358 0,0620 0,4738
- Z toho ve vlastnictvi soukromych osob 0,4486 0,0416 0,4070
Celkem ostatni 0,6375 0,1570 0,4805
- Z toho ve vlastnictvi soukromych osob 0,0801 0,0098 0,0703

Zdroj: zména ¢. 1 UPO Zitenice, katastr nemovitosti
vlastni zpracovani

Jak vyplyva z vySe uvedenych tabulek, je tfeba pro vefejné prospésné dopravni
stavby dle platného UPO i dokonCované zmény &. 1 vykoupit celkem 1,0958 hektaru
pozemkii od soukromych osob. Tato vymeéra, urCend dle vymezeni v textové Ccasti
uzemniho planu, bude upifesnéna po zpracovani podrobnéjSich podkladl (zastavovaci
studie nebo regula¢niho planu) pro kazdou uvazovanou lokalitu na zakladé¢ vyhotovenych
geometrickych odd¢lovacich planti. Ale i tento hruby odhad potiebné plochy pro nové
komunikace miize dat obraz toho, jaké finan¢ni prosttedky bude nutno na vykup pozemki
vynalozit. Celkovy ndklad bude téZ zaviset na cené, kterd bude mezi obci a soucasnym
vlastnikem pozemku dohodnuta. V ptipad€, ze mé vlastnik pozemku dotceného verejné
prospésnou stavbou sadm zdjem staveét na tomto pozemku, Ize predpokladat, ze pozemek
pfevede za cenu symbolickou nebo maximaln€ za cenu odpovidajici cen¢ v misté obvyklé
pro komunikace, ktera se v souCasné dobé pohybuje kolem 150,- K&/m?. V opacném
pfipad€ muze cena dosahnout i1 vyse 700,- K&/m?, tedy ceny obvyklé v obci pro stavebni
pozemKy. V nasledujici tabulce je uveden propocet nakladi na vykup pozemkut v nékolika
variantach od 10,- Ké&/m? az do 700,- Ké&/m? D4 se viak ocCekavat, ze 1 v ramci kazdé

lokality bude na zaklad¢é rozhodnuti jednotlivych vlastnikii uplatiiovana rizna cena.
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Tab. €. 13 Naklady na vykup pozemki

Cena pozemku v K&/m®
10 K&/m® 150 K¢&/m® 350 K&/m® 700 K&/m®
Potiebna plocha 10 958 m* 10 958 m* 10 958 m* 10 958 m*
Vysledna cena v K& 109 580, - 1 643 700,- 3835 300,- 7 670 600,

Zdroj: viastni zpracovani

Dalsim faktorem, ktery muize vyrazné ovliviiovat postup vykupu pozemku, bude
neochota nékterych vlastnikli tyto pozemky prevést. Nejcastéjsimi divody, pro¢ vlastnici
odmitaji ndvrhy na smluvni pfevody nemovitosti pro realizaci vefejné prospésnych staveb,
jsou nespokojenost scenou, silny vztah k majetku pfedkd a vyuZziti nemovitosti
k vlastnimu podnikani. Obec bude v téchto pfipadech k dosazeni vefejného zajmu nucena
fesit vzniklou situaci vyvlastnénim nemovitosti dle § 170 platného stavebniho zdkona a
specialniho zakona ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku
nebo ke stavbé (zdkon o vyvlastnéni). Vyvlastnéni je dle statistiky u 67 % respondentti
vyuzivano vyjimecné, 22 % jej uvadi jako feSeni v poloviné ptipadli a 11 % jej vyuzilo cca
u &tvrtiny piipadd.® Dalsim déivodem, pro& vyvlastnéni neni prili§ vyuZivano, je i jeho

¢asova narocnost, kdy zhruba 10 % ptipadii bylo feSeno 3 a vice let. (viz graf ¢. 4)

Graf ¢. 4 Casova narocnost vyvlastiiovaciho procesu

Casova naroénost vyvlastiiovaciho procesu

1% o3 a vice let

mdo 3 let
Odo 2 let
Odo 1 roku

B do pul roku

Zdroj: LIPINOVA, Tatiana. Vyvlastiiovani nemovitosti ve vefejném zijmu — nazory z praxe. Obec a
finance, 2009, ¢. 3, str. 34.

* LIPINOVA, Tatiana. Vyvlastiiovini ve verejném zdjmu. Obec a finance, 4/2010
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5.3.3. Dopravni a technicka infrastruktura

Vystavba rodinnych domu v jednotlivych vymezenych zastavitelnych plochach je

podminéna dokonfenou dopravni a technickou infrastrukturou v dané lokalité.
V predchézejici kapitole byla vycislena potebnd plocha pozemki pro vefejné prospesné
stavby v oblasti dopravy, tento oddil bude zaméfen na urceni finan¢nich prostfedkd na
budovani vlastnich komunikaci a technické infrastruktury, kterd zahrnuje nové vodovodni
fady, kanaliza¢ni stoky a stfedotlaké rozvody plynu. Do technické infrastruktury nejsou
zahrnuty nové rozvody vedeni nn, protoze tyto sité jsou financovany piimo jejich
provozovatelem spole¢nosti CEZ Distribuce a.s.

Primérné ceny dopravni a technické infrastruktury jsou ptfevzaty z internetovych
stranek Ustavu tizemniho rozvoje Brno, ktery na zakladé zadani Ministerstva pro mistni
rozvoj jiz n¢kolik let v ramci vyzkumného tkolu tyto podklady zpracovava pravé na
pomoc obcim pfi rozhodovani o realizaci téchto staveb a planovani rozpoctovych
prostfedkii. Vodovodni fad je uvaZzovan v cené 3 770,- K¢&/m, kanaliza¢ni stoky za 4 950,-
K¢/m, stfedotlaké plynovody za cenu 4 000,- K&/m a komunikace jsou predpokladany za
cenu 1 180,- K&/m? s uvaZovanou §ifi 6,5 metru. V nésledujicim piehledu jsou uvedeny
pouze lokality, pro které platny tzemni plan doporucuje zpracovani podrobné&jsi
dokumentace. Pro lokalitu ¢. 11 v Pohotanech ve vlastnictvi soukromého investora, ktery
planuje vystavbu doma ,na klic,” jsou v piehledu uvedeny pouze ndklady na nové
komunikace, protoZe inZenyrské sit¢ bude realizovat investor ve vlastni rezii. Stejné
pravidlo plati pro lokalitu €. 14 a lokalita €. 34 je uvadéna bez ceny vodovodu, protoZe ten

byl v tomto tzemi obci Zitenice dokonéen v roce 2010.

Tab. ¢. 14 Stanoveni ceny dopravni a technické infrastruktury

Lokalita Priblizn4 Urcena cena jednotlivych siti v K¢ Celkovy
¢islo deélka siti Vodovod Kanalizace Plynovod Komunikace naklad
Skalice 2 100 377 000,- 495 000,- 400 000,- 767 000,- | 2039 000,-
Skalice 8 200 754 000,- 990 000,- 800000,- | 1534000,- | 4078000,-
Pohotany 11 400 3068000,- | 3068000,
Pohotany 14 250 1917 500,- | 1917 500,-
Pohotany 16 100 377 000,- 495 000,- 400 000,- 767 000,- | 2039 000,-
Pohotany 17 100 377 000,- 495 000,- 400 000,- 767 000,- | 2039 000,-
Pohotany 23 100 377 000,- 495 000,- 400 000,- 767 000,- | 2039 000,-
Pohotany 24 100 377 000,- 495 000,- 400 000,- 767 000,- | 2039 000,-
Zitenice 31 100 377 000,- 495 000,- 400 000,- 767 000,- | 2039 000,-
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Zitenice 32 200 754 000,- 990 000,- 800 000,- | 1534000,- | 4078000,-
Zitenice 33 150 565 500,- 742 500,- 600000,- | 1150500,- | 3058500,
Zitenice 34 400 1980000,- | 1600000,-| 3068000,-| 6648000,
Celkem 2200 4335500,- | 7672500,- | 6200000,- | 16874 000,- | 35082 000,-

Zdroj: UPO Zitenice, UUR na http://test.uur.cz/default.asp?ID=899.
vilastni zpracovani

Ze zpracované tabulky vyplyva, Ze jen na vybudovani komunikaci v novych
obytnych plochach bude muset obec Zitenice vynaloZit ¢astku témét 17 miliéni K& a na
budovani dalsi technické infrastruktury dalSich 18 milioni K¢. Tyto naklady budou
nasledné snizeny o spolufinancovani ze strany budoucich provozovateli jednotlivych
inzenyrskych siti na zékladé uzavienych smluv o spolufinancovani a pozdé¢jsiho pievodu
do jejich vlastnictvi. Podil spolufinancovéani nelze nyni ptfesné urcit, protoze zéavisi na
propoctu efektivnosti ze strany provozovatelll a aktualnich podminek v dobé realizace

projekta.

5.3.4. Posouzeni finanénich moznosti obce

Roéni piijmy rozpodtu obce Zitenice bez zohlednéni piipadnych dotaci na
konkrétni akce se pohybuji pfiblizné ve vysi 12,5 milionu K¢. Jejich podstatnou ¢ast (vice
nez 85 %) tvoti danové piijmy, slozené ze stanoven¢ho podilu na celostatnich sdilenych
danich — dan€ z piijmu fyzickych osob ze zavislé ¢innosti, dané€ z piijmi fyzickych osob ze
samostatné ¢innosti, dané¢ z piijmi pravnickych osob a dané z pfidané hodnoty, a dani,
které jsou stoprocentnim piijmem obci, tedy dané z nemovitosti a mistni dani a poplatkd.
Zbyvajici cast rocnich piijmi je pak tvofena piijmy z vlastni Cinnosti, dotaci ze statniho
rozpo¢tu v ramci souhrnného vztahu a pfipadnymi ptijmy z prodeje majetku obce.

Zajisténi b&Zného chodu obce véetné financovani provozu Mateiské §koly Zitenice
predstavuje vydaje minimalné v ¢astce 6 milioni K¢. Na investicni akce tak obec mohla
dosud vy¢lenit ro¢né ptiblizné stejnou castku.

V roce 2011 provedla obec rozsadhlou prestavbu objektu byvalé zakladni Skoly na
novou matefskou Skolu s ndkladem ve vysi vice nez 17 miliéni K¢. Vzhledem k tomu, ze
na prestavbu neobdrZela dotaci, financovala tuto akci kromé vlastnich prostfedki 1
pfijatym Gvérem od Ceské spofitelny a.s., ktery bude po dobu dalsich 10 let splacet. To

predstavuje podstatné snizeni volnych financ¢nich prostiedkti na dal§i investi¢ni akce.
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Zastupitelstvo obce Zitenice schvalilo rozpoétovy vyhled na roky 2011 — 2021, dle kterého

bude na investicni akce v nasledujicich letech vyclenéno podstatné méné prostiedkd nez

v minulosti. Zkracena verze rozpoctového vyhledu s uvedenim let 2011 — 2018 je uvedena

V tabulce ¢. 15.

Tab. ¢. 15 Rozpoctovy vyhled na roky 2011 — 2018

Ukazatel 2081? Zolﬁ 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Darnové pfijmy 10890 | 10705| 11000| 11400 | 11400| 11400| 11900 | 11900 | 11900
PFijmy z pronajmu majetku 382 367 367 400 400 400 450 450 450
Ostatni pfijmy 188 1180 604 601 621 601 591 651 571
Kapitalové pfijmy 1000 1850 40 40 40 40 40 40 40
Dotace v ramci SR 150 359 359 359 359 359 359 359 359
Dotace ucelové ze SR 42 87 220 100 280 100 160 100 280
Dotace na obnovu MK 1451

Dotace na cyklostezku 3756

Prijmy celkem 12652 | 19755| 12590 | 12900 | 13100| 12900| 13500| 13500 | 13600
Bézné (neinvesticni) vydaje 5318 | 10772 6 000 6 800 6821 6 801 7177 7236 7393
Kapitalové (investi¢ni) vydaje 900 1078 1000 2500 2800 2700 4 000 4 000 4 000
Rekonstrukce Skoly 17 000 | 18000

Obnova mistnich komunikaci 2073

Stavba cyklostezky 5837

Nové dedtova kanalizace 2200

Oprava destové kanalizace 372

Uroky z Gvéru na prestavbu $koly 572 300 552 493 436 379 323 264 207
Uroky z provozniho Gvéru 140 100 60 20

Uroky z dodavatelského Gvéru 88

Rozpoctova rezerva 3362 500 500 500 500 500 500 500
Vydaje celkem 27152 | 40632 8280| 10393 | 10617| 10400| 12000| 12000| 12100
PFijeti véru na pfestavbu Skoly 15000 | 15000

Prijeti provozniho tvéru 3500

Dodavatelsky uvér CH+T 2 200

Doplatek uvéru na kanalizaci -500 -500

Splatky uvéru na prestavbu Skoly -1500| -1500| -1500| -1500| -1500| -1500| -1500
Splatky provozniho Gvéru -500| -1000| -1000| -1000

Splatka dodavatelského uvéru -2 200

Zmeéna stavu kratkodobych

prostiedkl 677 -110 -7 17

Financovani celkem 14500| 20877| -4310| -2507| -2483| -2500| -1500| -1500| -1500
Celkova bilance hospodareni 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Zdroj: OU Zitenice, zkrdceno o roky 2019 — 2021
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Pro rok 2012 je tedy dle rozpoctového vyhledu na investi¢ni akce vyclenéna ¢astka
1 milién K¢, v letech nasledujicich je uvazovano s objemem mezi 2,5 a ¢tyimi miliony K¢.
Nelze piedpokladat, ze cela tato ¢astka bude moci byt sméfovana do investic v novych
rozvojovych plochach, protoze obec musi pocitat s nutnymi investicemi do rekonstrukci a
zvelebovani dalsiho spravovaného majetku. Skute¢né prostfedky na rozvoj novych
obytnych ploch se budou v jednotlivych letech pohybovat mezi polovinou a dvéma

tfetinami planovanych investi¢nich vydajt.

5.3.5. Analyza mozZnych feSeni a vybér optimalni varianty

Z ptedchazejicich oddild 1ze konstatovat, ze nutné finan¢ni investice do
rozvojovych ploch pfedstavuji c¢astku pohybujici se na hranici 40 milioni KE¢.
Z rozpoctového vyhledu lze odvodit, ze tyto prostfedky bude moci obec do vykupu
pozemkil pro vefejn¢ prospéSné stavby a budovani dopravni a technické infrastruktury
smefovat jen velmi omezené a celd realizace bude predstavovat obdobi piiblizné 20 let.
Mnohym vlastnikiim pozemki v rozvojovych plochach a zajemctim o vystavbu se bude
toto obdobi s nejvétsi pravdépodobnosti jevit jako nepfiméfené dlouhé a je mozné tedy
ocekavat tibytek zajmu o vystavbu rodinnych domt v obci.

Tento stav je mozné feSit nékolika zplsoby. Prvnim znich je postupné
zpracovavani podrobnych tzemné planovacich podkladii k vybrané lokalité, nasledny
vykup pozemkii pro pfisluSnou vefejné prospé€Snou stavbu a poté vlastni realizace
komunikaci a inzenyrskych siti. Pfed ukoncenim vystavby v jedné rozvojové plose by
zapocaly prace na projektove piiprave pro dal§i zajmové tizemi.

Dalsi variantou je mozné zapojeni vlastniki pozemkli v rozvojovych plochach do
celého procesu projektové a investi¢ni piipravy uzemi napf. formou uzavienych smluv o
spolufinancovani akce s jednotlivymi zajemci o vystavbu, kdy by obec v podstaté
koordinovala postup piipravy 1 vlastni realizace pfedevSim technické infrastruktury a
finanéné¢ by se v danych lokalitich podilela ve vySi odpovidajicim cené budované
komunikace.

Posledni variantou je moZnost ponechat rozvoj jednotlivych ploch zcela na

vlastnicich pozemku v nich bez jakékoliv spolutcasti obce.
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Dle mého nazoru se jako optimalni jevi druha varianta, kdy obec Zitenice bude

vystupovat aktivné jako koordinator vSech Cinnosti a zpracovatel potifebné projektové

dokumentace, aby tim predesla ,,zivelnosti* pii rozvoji izemi. Pro naplnéni této varianty

1ze zastupitelstvu obce doporucit nasledujici postupné kroky:

dle schvaleného rozpoctového vyhledu stanoveni vyse podilu finanénich prostiedkt
pro nové rozvojové plochy z celkovych investi¢nich prostredkt

urceni potadi jednotlivych rozvojovych lokalit

jednani s majiteli pozemka dotCenych veiejné prospéSnymi stavbami ve vybrané
plose, jejich seznameni s potfebou vykupu pozemkl pro komunikace jesté pred
zadanim zpracovani projektové dokumentace

uzavieni smluv o smlouvé budouci kupni s majiteli pozemkd, kteti budou ochotni
pozemky obci ptevést, s uvedenim ceny za prevadény pozemek

projektova piiprava a soubézné s ni fizeni o vyvlastnéni potiebné casti pozemki
s ptipadnymi majiteli, ktefi nebudou ochotni pozemek prevést

zpracovani zadosti o dotace, smlouvy o spolufinancovani s budoucimi
provozovateli inZenyrskych siti

vlastni realizace inZenyrskych siti a komunikaci, pfevod siti do majetku jejich
provozovatelt

Uplatiiovani navrzeného postupu ze strany obce Zitenice muze podstatné

zefektivnit ¢asovy postup i finanéni naro¢nost vystavby potiebné vefejné infrastruktury a

prispét k rychlejsimu rozvoji izemi.

6. Zaveér

Hlavnim cilem bakalaiské prace bylo seznameni s platnym tzemnim planem obce

Zitenice, procesem zpracovani a schvalovani jeho jednotlivych etap a zhodnoceni postupu

jeho napliovani. Dalsimi cili bylo posoudit jej z hlediska realnosti a dostate¢nosti.

Platny Gzemni plan obce Zitenice je prvni ucelenou tizemné planovaci dokumentaci

vymezujici dal$i rozvoj tzemi. Jsou vném vymezeny rozsahlé zastavitelné plochy

rozsifujici obytnou funkci, kterd je v soucasnosti pro obec charakteristicka.
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Z hlediska dostate¢nosti vymezenych regulativli 1ze konstatovat, ze po zptfesnéni
jejich vymezeni v dokon¢ované zméné ¢. 1 UPO, budou zajistovat dostate¢nou ochranu
hodnot soucasné kvalitni zastavby a urcitého architektonického razu charakteristického pro
obce vuzemi Chranéné krajinné oblasti Ceské stfedohofi, ktery nebude narusovan
stavbami netypickymi pro toto izemi.

Z hlediska realnosti je nutno konstatovat, ze plna uskutecnéni vSech zaméri
vymezenych tzemnim planem je na hranici finan¢nich moznosti obce. I kdyz uzemni plan
patii mezi dlouhodobé dokumenty, neméla by byt realizace v ném vymezenych opatieni na
ukor rozvoje dalSich oblasti ¢innosti obce, aby jiz v po¢atku nebyl narusen vztah mezi
souCasnymi obyvateli obce a vlastniky rodinnych domt v zastavitelnych plochach.

Soucasny Uzemni plan obce byl zpracovan a schvalen jesté¢ za ucinnosti staré¢ho
stavebniho zékona ¢. 50/1976 Sb. a oproti soucasné platné pravni upravé, kterd umoziuje
ulozit Gzemnim planem pro vymezené plochy pofizeni tzemni studie nebo vydani
regulacniho planu, je v ném zpracovani téchto dokumentaci pouze doporuceno, coz miize
ztizit postaveni obce pfi jednéni o jejich zastavéni.

Regula¢ni plan vydava zastupitelstvo obce v pienesené plisobnosti jako opatieni
obecné povahy a regulacni plan za podminek stanovenych v § 61 a § 62 soucasné¢ho
stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb. nahrazuje Gzemni rozhodnuti vydavané stavebnim
ufadem.

Uzemné planovaci dokumentace obci schvalené pied 1. lednem 2007 musi byt do
31. prosince 2015 upraveny, V rozsahu provedené upravy projednany a schvaleny, jinak
pozbyvaji platnosti. Zastupitelstvo obce by mélo v nésledujicim obdobi rozhodnout, zda
postaci pouhd uprava soucasného izemniho planu nebo zda bude zapotiebi nova koncepce
uzemniho rozvoje vyjadiena v novém tzemnim planu.

Zavérem lze konstatovat, Ze i ptes drobné nedostatky poskytuje tizemni plan obce
Zitenice kvalitni podklad pro zabezpeovani zakladniho poslani obce — peovat o
vSestranny rozvoj Uzemi, potieby svych ob¢anti, souc¢asné chranit vefejny zdjem a realizaci

vSech navrzenych opatieni by mohlo pomoci téz uplatiiovani mnou doporuceného postupu.
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PFil. & 2 Piehled a charakteristika zastavitelnych ploch UPO Zitenice

Cast obce Cislo parcely (&asti) funk¢éni vyuziti celkova
lokalita ¢. stavajici | navrhované | plochav ha poznamka
Skalice
1 42416, -7, -8, 434 orna, zahr 3RD 0,3733
2 67/2, 67/4 orna 5RD 0,8025 UPD — UPP
3 398/3 zahrada 1RD 0,0998
4 415/1, -2, 416 zahrada 1RD 0,2556
orna, zahr,
5 419/1, -3, 422, 434 ost. pl. 2RD 0,5426
6 383/1, st. 113 zahr, zast. 1RD 0,1938
pl.
7 424/1 orna penzion 0,3774
8 407/1, -/17, -120, -121, -122, -I23 orna 8 RD + PA 1,8672 UPD — UPP
Vyméra celkem 4,5122
-z toho zabor zem&délského pidniho fondu 4,4209
-z toho mimo sou¢asné zastavéné tzemi 4,1637
Pohotany
11 122/1, -/11, -/12, -/13, -/137, -/39, | orna, ostatni
-145, 122/8 plocha 32 RD 4,3208 UPD — UPP
12 122/9, 122/10 orna 2RD 0,4061
13 6/2, 6/3 orna 3RD 0,7950
14 395/1, 395/2 ttp, 12 RD 1,9711 UPD — UPP
neplodna
15 379/3, -16, -7, -I18, 758/1, 758/3 | orn4, ost. pl. 6 RD 1,1463 UPD — UPP
orna, zahr,
16 352, 354/1, -/3, -18, -/12, -124 ttp, ost. pl. 4 RD 0,9609 UPD - UPP
17 354/1, -/16, 355, 356/2, -/4, -/5, orna, zahr,
-6, -18, 358/1, -/2, -13, 359/1, - | ttp, ost. pl.,
12, -13, -4, -110, -/20, st. 123 zast. pl. 4 RD 1,2895 UPD — UPP
18 303/17, -/18, -/19 orna 3RD 0,6030
19 397/1, 398/18, -/21 ttp, ost. pl. 1RD 0,1967
20 12/1, -/3, -4, -I5 zahr, ttp 2RD 0,4859
21 155/4 orna 1RD 0,0814
22 74/1 zahrada 1RD 0,1421
23 350/1, 354/1, 750 orng, ttp, ost | 3 RD + PA 0,6606
24 337/2, -6, -7, -/10, -/11, -/12,
-/14 ost. pl. 3RD +PA 0,8265
zahr, ost. pl.,
25 342/1, -12, -/3, st. 98, st. 125 zast.pl 2 RD + PA 0,3881
Vyméra celkem 14,2740
-z toho zabor zemédélského pidniho fondu 12,7842
- Z toho mimo soucasné zastavéné tzemi 12,2552
Zitenice
31 240/1, /112, -/13 orni 12 RD 1,9338 UPD — UPP
32 212/1, -I2 orni 8 RD 1,2371 UPD — UPP
33 1070/12, -/13, -/14, 1075/1, -/4, | orn4, zahr,
1076, 1078 ost. pl. 6 RD 0,8634 UPD — UPP
111/1, 112, 960/1, -/13, -/22, -
123, -124, -125, -126, 961/1, -/2, - zahr,
34 /3, 962/1, -/2, 963/1, -2, 964, ost. pl. 28 RD 4,1458 UPD - UPP
967/1, 968, 1581
35 896/3, 897/3 zahrada 1RD 0,1655
36 912/1, -/2,913/1 zahrada 2RD 0,3221
37 1070/3 ttp 1RD 0,3842
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38 994 zahrada 1RD 0,0961
39 1070/11 orna 1RD 0,1892
40 398, 399/1, -/2, 400/2, 401 orna, zahr 12 RD 1,4218 UPD - UPP
41 336/3 orna 9RD 1,0553 UPD — UPP
42 66 zahrada MS +SJ 0,2606
43 12/1, 17, 18, 1598, st.153/1 zahr, zast. vystavisté 0,2174
pl.
44 st.118/1 zast. pl. viceug.obj. 0,0572 piestavba
45 dr. vyroba,
454/1 orna sluzby 2,8991 UPD — UPP
46 918/14 ost. pl. hiisté 0,1618
Vyméra celkem 15,4104
- Z toho zabor zemédélského plidniho fondu 15,0646
-z toho mimo soucasné zastavéné izemi 13,6732
Soucet za celou obec
Vyméra celkem 34,1966
- Z toho zabor zemédélského plidniho fondu 32,2697
-z toho mimo soucasné zastavéné izemi 30,0921

Zdroj: ndvrh feseni UPO Zitenice
viastni zpracovani

Poznamka UPD — UPP: pro tuto lokalitu je doporugeno zpracovani podrobngjsich podkladi

[96]




P¥il. & 3 Ukazka vykresu Vefejné prosp&né stavby UPO Zitenice

3a mistni ¢ast Pohorany

5 V1 V1
T
j - v.‘
V1
o L Ta
5 T11
21
D3| LV2 12 22
| T4
K2],,[P3
= 7
K
Sy 4 I
o) P9
20
1
K1
T4 P6
P5 |14
K1

Zdroj: OU Zitenice - Néavrh ieseni UPO Zitenice

[97]

K5

D8

)
A
18
P4
P8
' D7
6 K6
D7 ?
K6 <
\




3b mistni ¢ast Skalice
J [

—

° y X /Q
V4 >
g
: X
3 %) s
P2
*SKALIC
: X/ [P1
). &
K T13
Asz II'I
&
=

Zdroj: OU Zitenice - Navrh ieseni UPO Zitenice

[98]



3¢ mistni ¢ast Zitenice
)
i

560N
MAND, P’ 4, EL

XEORE ) P11
K3

P16} ;
D11

@727 =)

T2

{P14]
— 40514
D10 —

Q LM
il [l D9

NT D9 X\

Zdroj: OU Zitenice - Navrh ieseni UPO Zitenice

[99]

[D3]

DA PPz

K2

<
N
|

D12

P15 |
T12 A T

DS

ZITENICE

T10



PFil. & 4 Ukazka Vykresu zikladniho ¢lenéni Zmény &. 1 UPO Zitenice
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