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1. TEXTOVÁ ÁST ÚZEMNÍHO PLÁNU 
 
 

 
1.A. VYMEZENÍ ZASTAV NÉHO ÚZEMÍ  

1.A.1. ešené území  

ešené území obce Zub ice tvo í jedno katastrální území se t emi sídelními ástmi – Zub ice,  
Zub ická Lhotka a Markvartice. 

Základní charakteristika území 

Katastrální území:   Zub ice (793698) 
ásti obce:    Zub ice, Zub ická Lhotka, Markvartice 

Po et obyvatel:    433440 obyvatel (k 1.1.201524) 
Celková rozloha území:  949 ha 
Nadmo ská výška území:  620 m n.m. (Zub ice – náves) 
Nejvyšší vrchol:   739 m n.m. - Horní háj  

1.A.2. Vymezení zastav ného území   

Zastav né území aktualizované k 1.1.2017 je vyzna eno v grafické ásti a sestává ze t í sídelních 
ástí – Zub ice, Zub ická Lhotka, Markvartice a dále z n kolika samot - V elíny a Pflégr v mlýn. 

 

 
1.B. ZÁKLADNÍ KONCEPCE ROZVOJE ÚZEMÍ OBCE, OCHRANY A ROZVOJE JEHO HODNOT  

1.B.1. Zásady a cíle celkové koncepce rozvoje obce Zub ice 
ešené území obce Zub ice se nachází ve st ední ásti okresu eský Krumlov, 10 kilometr  

východn  od eského Krumlova. Obec leží na úpatí vrchoviny Poluška, lidov  zvané Kuklíky, 
v nadmo ské výšce 620 m.n.m. Obec Zub ice je položena na severovýchodním úbo í vrchu Horní 
Háj s nadmo skou výškou 739 m n.m., který je nejvyšším místem na území obce Zub ice.  
Zub ice 
Zub ice jsou typem návesní okrouhlice, vesnice založené okolo okrouhlé návsi, uspo ádání je 
patrné i v sou asnosti, p estože p vodní zástavba je dopln na novodobými rodinnými i bytovými 
domy, objekty ob anské vybavenosti a zem lskými areály. 
Obec disponuje základní ob anskou vybaveností k pohodlnému a plnohodnotnému životu 
obyvatel.  V  obci  funguje  obchod  se  smíšeným  zbožím  a  restaurace  Zub ická  lavina  s  tane ním  
sálem. V obci p sobí celá ada organizací a spolk , je zde ada možností kulturního, ale rovn ž 
sportovního vyžití. Obec se pyšní fotbalovým h išt m, tenisovými a volejbalovými antukovými 
kurty a stoly na stolní tenis. Sou ástí sportovní plochy je i d tské h išt .  
Vzhledem  k  sou asnému  v kovému  složení  obyvatel  (v kový  pr r  je  39let)  a  k  cíli  udržet  i  
nadále  v  obci  mladé  lidi  a  tím  zajistit  další  rozvoj  obce,  je  velký  d raz  kladen  na  zachování  
mate ské  školy  i  základní  školy.  V  sou asné  dob  zde  funguje  tzv."malot ídka"  -  1.  stupe  
spojený ve dvou t ídách a jedno odd lení družiny. Mate ská škola s jedním odd lením je umíst na 
v budov  obecního ú adu, stejn  jako školní jídelna. V budov  obecního ú adu je rovn ž umíst na 
obecní knihovna s on-line katalogem. Sbor dobrovolných hasi  využívá objekt hasi ské zbrojnice 
v blízkosti obecního ú adu a venkovní plochy u požární nádrže mezi Zub icemi a Zub ickou 
Lhotkou. 
Zub ická Lhotka 
Zub ická Lhotka se nachází p ibližn  1,5 km severovýchodn  od obce Zub ice nad údolím 
Zub ického potoka. K vesnici náleží i Pflégr v mlýn na Zub ickém potoce. Lhotkou prochází silnice 
III. t ídy spojující silnici I/3 (E55) a silnici II/157 vedoucí do eského Krumlova. 
Zub ická Lhotka sestávala z n kolika roztroušených hospodá ských usedlostí podél cesty, která 
tudy procházela. Krom  p vodních statk  je zde malá kapli ka z roku 1838.  
Nedaleko v lesích se na samot  ukrývá Pflégr v mlýn. Je to velký statek na Zub ickém potoce a 

íve sloužil jako mlýn pro široké okolí. 
Zub ická Lhotka se svojí roztroušenou zástavbou plní funkci výhradn  obytnou, resp. smíšenou 
obytnou. Nicmén  obyvatelé Zub ické Lhotky bez problém  využívají veškeré zázemí v Zub icích. 
 
 
 



Markvartice 
Markvartice  je  malá  vesnice,  která  se  nachází  asi  2,5  km  na  severovýchod  od  obce  Zub ice.  
V osad  Markvartice je dominantou nov  opravená kaple z roku 1873. Travnatou náves s lipami 
obklopují velké statky, které vypovídají o p vodním okrouhlém založení návsi.  
V Markvarticích funguje hospoda U kapr , v jižní ásti je situována kaple Panny Marie z r. 1873 v 
historizujícím slohu s barokními a klasicistními prvky. Na návsi je pod vzrostlými stromy situováno 

tské h išt , otev ené prostranství v blízkosti kaple je využíváno jako sportovní plocha. 
 
Obec Zub ice plní p evážn  funkci sídelní, omezen  rekrea ní. Dobrá dostupnost širšího území 
vyhovuje pro zajiš ování pot eb obyvatel obce – tzn. cestám za zam stnáním, základní a vyšší 
vybaveností, za volno asovými aktivitami. Spádovost sm uje do eského Krumlova, Kaplice a 
Velešína, dob e dosažitelné je i krajské m sto eské Bud jovice.  
Okolí obce Zub ice nabízí adu p íjemných cykloturistických a vycházkových tras s výhledy na 
dominantní scenérie okolí - severovýchodní výhled na malebnou vísku posazenou na samém 
vrcholu protilehlého vrchu Svatý Ján nad Malší a ze strany jižní výhled na V elíny, ze strany 
severní na nejvyšší vrchol Blanského lesa - Kle  a na horizont Blanského lesa obecn . Obec k ižuje 
cyklotrasa .  1199 Prá ov – Velešín,  která se ve Velešín  napojuje na Vltavskou cyklostezku ze 
Šumavy k M lníku – mezinárodní trasu EuroVelo7. 
Cílovým stavem ešeného území je p im ený rozvoj obce p i zachování stávajících hodnot území. 
V rámci zastav ného území a zastavitelných ploch pro bydlení v obci Zub ice je umožn no rozvíjet 

zné  formy  služeb,  obchodu  a  drobné  emeslné  výroby.  Dojíž ka  obyvatel  za  prací  i  za  
ob anskou vybaveností je pln  vyvážena kvalitním prost edím pro bydlení a každodenní odpo inek 
a relaxaci. 
Navržená koncepce stabilizuje a rozvíjí základní funkce sídel, kterými jsou bydlení spolu se 
zajišt ním pracovních p íležitostí a základních služeb a dále sportovní vyžití i relaxace a odpo inek 
obyvatel obce v kvalitním prost edí malebné zvln né jiho eské krajiny. 
V rámci celého ešeného území z stává p evažující zp sob využití zem lství. Formy a zp soby 
zem lského využití musí být v souladu s ochranou krajinného rázu území a s ochranou 

írodních hodnot (viz podmínky pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití pro plochy 
zem lské). 
Ochrana urbanistických, architektonických, kulturních, p írodních a civiliza ních hodnot ešeného 
území je stanovena ochranou hodnot v této kapitole, dále formou podmínek pro využití ploch 
s rozdílným zp sobem využití pro jednotlivé funk ní plochy a limity využití území. 
 

1.B.2. Ochrana a rozvoj hodnot  
V návrhu ÚP jsou vymezeny urbanistické, architektonické, kulturní, p írodní a civiliza ní hodnoty, 
které je t eba respektovat. 

Kulturní hodnoty s legislativní ochranou 

Stanovení hodnoty  Ochrana a rozvoj hodnot 

Kulturní nemovité památky: 

Venkovský d m .p. 12 
.rejst íku ÚSKP:  15700/3-1524 
ást Zub ice 

Kaple Panny Marie 
.rejst íku ÚSKP: 100638     
ást Markvartice   

 

 
 Kulturní nemovité památky jsou vyzna eny v grafické ásti 
(hlavní výkres, koordina ní výkres). 

 Ochrana kulturních nemovitých památek vyplývá z platné 
legislativy - ze zákona o památkové pé i. 

 Vlastník kulturní památky, který zamýšlí provést 
údržbu, opravu, rekonstrukci, restaurování nebo jinou 
úpravu kulturní památky nebo jejího prost edí, je povinen 
si p edem vyžádat závazné stanovisko obecního ú adu 
s rozší enou p sobností. Organizace a ob ané, i když 
nejsou vlastníky kulturních památek, jsou povinni si po ínat 
tak, aby nezp sobili nep íznivé zm ny stavu kulturních 
památek nebo jejich prost edí a neohrožovali zachování a 
vhodné spole enské uplatn ní kulturních památek. 

 i stavebních úpravách objektu používat tradi ní materiály 
a dbát na zachování stávající hmoty i vzhledu objektu. 
 



 
Území s archeologickými 
nálezy: 
Zub ice  – jádro obce – plocha 
návsi a p ilehlé zástavby a 
severní ást obce – kategorie II 
Bezprost ední okolí lánov  
uspo ádané vsi – kategorie III 
Markvartice – jádro vsi – plocha 
návsi a p ilehlé zástavby 
Zub ická Lhotka – jádro vsi  
Lesík na levém b ehu 
Zub ického potoka – 500 m od 
st edu Zub ické Lhotky 
Levý b eh Zub ického potoka 
– 500 m od st edu Zub ické 
Lhotky 
Levý b eh Jíleckého potoka 
jižn  od obce Mal ice 
 

 tšina území Jiho eského kraje v etn ešeného území je 
územím s archeologickými nálezy, tzn. že m že dojít p i 
stavebních aktivitách k porušení poz statk  prav kého, 
ran  st edov kého a st edov kého osídlení. 

 Základní požadavky na ochranu památek a památkov  
chrán ných území vyplývají ze zákona o památkové pé i: 

 Má-li se provád t stavební innost na území 
s archeologickými nálezy, jsou stavebníci již od doby 

ípravy stavby povinni tento zám r oznámit 
archeologickému ústavu a umožnit jemu nebo oprávn né 
organizaci provést na dot eném území záchranný 
archeologický výzkum. Obdobn  se postupuje, má-li se na 
takovém území provád t jiná innost, kterou by mohlo být 
ohroženo provád ní archeologických výzkum . 

 vyzna eno v grafické ásti (hlavní výkres, koordina ní 
výkres 

 

Urbanistické a architektonické hodnoty místního významu 

Stanovení hodnoty  Ochrana a rozvoj hodnot 

Urbanisticky a 
architektonicky hodnotné 
území: 
Zub ice  – dochovaná p vodní 
urbanistická struktura návesní 
vesnice – z ásti okrouhlá 
(segmentová) náves a p ilehlé 
usedlosti 
Markvartice – dochovaná 

vodní urbanistická struktura 
návesní vesnice – pravidelná 
náves a p ilehlé usedlosti 

 
 Území je vyzna eno v grafické ásti (hlavní výkres, 
koordina ní výkres). 

 i stavebních úpravách p vodních objekt  venkovských 
usedlostí p ednostn  používat tradi ní materiály a dbát na 
zachování stávající hmoty i vzhledu objektu; 

 i stavebních úpravách objekt  venkovských usedlostí 
respektovat charakter venkovské zem lské zástavby, 
dbát na zachování p dorysné stopy a hmotového 
uspo ádání objekt , respektovat m ítko i charakter 
tradi ní dochované zástavby v etn  výškové hladiny 
stávajících objekt  a sklonu st ech. 

 i stavebních úpravách objekt  i umís ování staveb nových 
v urbanisticky hodnotném území v obci je nutné 
respektovat m ítko tradi ní dochované zástavby, hlavn  
výškovou hladinu a sklony st ech stávajících objekt  

vodních selských usedlostí. Pro hlavní objekty platí 
sklony st ech v rozmezí 35°-45°.  
 

 
Významné stavby: 

Urbanisticky významné 
stavby – objekty 
s dochovaným p dorysem 
venkovské usedlosti 

 jednotlivé usedlosti jsou 
vyzna eny v grafické ásti 
(hlavní výkres, koordina ní 
výkres) 

 dorysné uspo ádání budov 
vodní selské usedlosti 
tšinou do uzav eného 

obrazce, hlavní obytný objekt 
kolmo k uli nímu pr elí, 
vnit ní dv r uzav en v zadní 
ásti pr jezdnou stodolou   

 

 i stavebních úpravách objekt  dbát na zachování 
vodního uspo ádání staveb s hospodá skými budovami; 

 i stavebních úpravách objekt  respektovat charakter 
venkovské zem lské zástavby, dbát na zachování 

dorysné stopy a hmotového uspo ádání objekt , 
respektovat m ítko tradi ní dochované zástavby v etn  
výškové hladiny a sklon  st ech stávajících objekt .  

 i stavebních úpravách objekt  i umís ování nových 
objekt  preferovat spojení se stávajícími stavbami do 
jednoho stavebního celku, preferovat tradi ní p dorysné 
uspo ádání stavebního celku z obdélníkových p dorys  a 
zachovat výškovou hladinu stávajících objekt  p vodních 
selských usedlostí a sklonu st ech. Pro hlavní objekty platí 
sklony st ech v rozmezí 35°-45°.  

 Další ochranu hodnot v t chto plochách vymezují podmínky 
pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití pro 
zastav né i zastavitelné plochy SO (viz kap. 1.F.). 



 
Významné stavby – kulturn  
historické dominanty 

Kaple Panny Marie  
 náves Markvartice (viz 

kulturní nemovité památky) 

ev ná zvonice   
 náves Zub ice  

Kapli ka z roku 1838  
 ve st edu Zub ické Lhotky 

Budova základní školy  
 náves Zub ice 

  

 i stavebních úpravách objektu používat tradi ní materiály 
a dbát na zachování stávající hmoty i vzhledu objektu. 

 i stavebních úpravách uvedených objekt  respektovat 
charakter venkovské zástavby, dbát na zachování 

dorysné stopy a hmotového uspo ádání objekt , 
respektovat m ítko tradi ní dochované zástavby v etn  
výškové hladiny a sklonu st ech stávajících objekt .  

 i umís ování nových objekt  preferovat spojení se 
stávajícími stavbami do jednoho stavebního celku, 
preferovat tradi ní p dorysné uspo ádání stavebního celku 
z obdélníkových p dorys  a zachovat výškovou hladinu a 
sklony st ech stávajících objekt .  

 
Kapli ky a boží muka ve volné 
krajin  i v zastav ném území 

i p vodních cestách 
 

 Nejsou p ípustné takové zásahy, opat ení a stavby, které 
by existenci t chto hodnot ohrozily. 

 
Harmonie krajiny se 
zastav ným územím: 
 

 Propojení sídla s krajinou 
 Významné panoramatické 

rozhledy  
 Místa hodnotných 

pr hled  na sídlo  
 rozhledy i pr hledy jsou 

vyzna eny v grafické ásti 
(hlavní výkres, koordina ní 
výkres, výkres širších vztah ) 

 
 

 
 Ochrana t chto hodnot spo ívá p edevším v zachování a 
obnov  p vodní cestní sít . 

 Další ochranou t chto hodnot je zachování rázu sídel a 
jejich zapojení do krajiny tak, aby nebyly rušeny umíst ním 
nevhodných staveb a jinými zásahy.  

 Neorientovat stavby p i okraji sídel hlavními štíty do volné 
krajiny. 

 i stavebních úpravách objekt  i umís ování staveb nových 
v obci respektovat m ítko tradi ní dochované zástavby, 
hlavn  výškové hladiny stávajících objekt , aby nebyly 
narušeny dálkové pohledy na sídlo. 

 Ochrana rozhled  a pr hled  spo ívá v jejich zachování, to 
znamená nerušit je nevhodnými zásahy, nap . clonícími 
objekty nebo vysazováním vysokorostoucí zelen . 

 Další ochranu hodnot vymezují podmínky pro využití ploch 
s rozdílným zp sobem využití pro zastav né, zastavitelné i 
nezastavitelné plochy (viz kap. 1.F.). 
 

 

írodní hodnoty s legislativní ochranou 

Stanovení hodnoty  Ochrana a rozvoj hodnot 

Prvky regionálního systému 
ÚSES: 

 nadregionální biokoridor  
NRBK .170 (ZÚR) 
Žofín – K174  

 

 
 Nadregionální biokoridor NRBK .170 prochází územím p i 
jeho západní hranici, osu biokoridoru stejn  jako hranici 
území tvo í údolnice Jíleckého potoka. 

 Do NRBK .170 jsou vložena lokální biocentra, která musí 
respektovat podmínky stanovené pro nad azený biokoridor.  

 Ochrana je navržena formou vymezení územního systému 
ÚSES a stanovením podmínek pro využití ploch s rozdílným 
zp sobem využití pro plochy prvk  ÚSES (viz kap. 1.F.) 
 

Prvky lokálního systému 
ÚSES: 

 lokální biocentra  
 lokální biokoridory 
 interak ní prvky 

 
 Návrhem ÚP je v ešeném území vymezen územní systém 
ekologické stability lokální úrovn . 

 Ochrana je navržena formou vymezení územního systému 
ÚSES a stanovením podmínek pro využití ploch s rozdílným 
zp sobem využití pro plochy prvk  ÚSES (viz kap. 1.F.). 

 



Zachovalé p írodní plochy a 
významné krajinné prvky: 

 lesy 
 vodní plochy a toky 
 údolní nivy 
 liniové a bodové prvky 

zelen  
 remízky 
 echody mezi volnou 

krajinou a zastav ným 
územím. 

 
 Zachovalé p írodní plochy jsou jako p írodní hodnoty území 
chrán ny v rámci ochrany krajinného rázu (viz kap. 1.E. 
Koncepce uspo ádání krajiny). 

 Ochrana krajinných prvk  a p írodních památek vyplývá 
z platné legislativy - ze zákona o ochran  p írody a krajiny. 

 Ochrana les  a vodních ploch a tok  je navržena formou 
podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití 

íslušných funk ních ploch (plochy vodohospodá ské V 
 vodní a vodohospodá ské všeobecné (WU) a plochy lesní 
NL lesní všeobecné (LU) – kap. 1.F.). 

 Dále je navržena ochrana p írodních hodnot formou 
vymezení ÚSES a stanovením podmínek pro využití ploch 
s rozdílným zp sobem využití pro plochy prvk  ÚSES (viz 
kap. 1.F.) 
 

ZPF – ochrana p dy, zvlášt  
I. a II. t ídy ochrany 

 
 Návrhem ÚP jsou tyto plochy áste  dot eny, jedná se 
o zastavitelné plochy bezprost edn  navazující na 
zastav né území, p ípadn  na zapln ní proluk mezi 
zastav ným územím p evzaté a prov ené z platné územn  
plánovací dokumentace  
 

írodní hodnoty místního významu    

Stanovení hodnoty  Ochrana a rozvoj hodnot 

Dálkové výhledy na 
dominantní scenérie okolí: 
 

 
 severovýchodní výhled na malebnou vísku posazenou na 
samém vrcholu protilehlého vrchu Svatý Ján nad Malší 

 z jižní strany výhled na V elíny,  
 ze severní strany výhled na nejvyšší vrchol Blanského lesa 
- Kle  a na horizont Blanského lesa obecn .  
 

Civiliza ní hodnoty 

Stanovení hodnoty  Ochrana a rozvoj hodnot 



 
Technická a dopravní 
infrastruktura: 

 Nadzemní vedení 
elektrické energie VVN 
110 KV 

 Nadzemní vedení VN a 
7 distribu ních trafostanic 

 VTL plynovod a katodová 
ochrana 

 Vodojemy  
(VDJ I a VDJ II – Zub ice) 

 Vodovodní ady – 
místní vodovodní ad z VDJ I 
a II (studny Poluška) 
skupinový vodovod Kaplice – 
Velešín – eský Krumlov 
(ÚV Plav – ímov) 

 istírny odpadních vod 
(do iš ovací a usazovací 
rybníky) 

 Komunika ní vedení a 
objekty 

 Silnice II. a III. t ídy 
 Místní komunikace, 

elové, polní a lesní cesty 
 

 Ochrana t chto hodnot spo ívá p edevším v jejich 
stabilizaci. 

 Rozvoj technické i dopravní infrastruktury je ešen 
v návaznosti na rozvoj sídla (viz kap. 1.C. Urbanistická 
koncepce a kap. 1.D. Koncepce ve ejné infrastruktury). 

 Stavební a technické úpravy objekt  a za ízení technické a 
dopravní infrastruktury jsou umožn ny v rámci navržených 
podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití  

 V rámci navržených podmínek pro využití ploch s rozdílným 
zp sobem využití mohou být v zastavitelných i zastav ných 
plochách jiného využití umíst ny objekty a za ízení 
technické infrastruktury 

 V rámci navržených podmínek pro využití ploch s rozdílným 
zp sobem využití mohou v zastavitelných i zastav ných 
plochách jiného využití vznikat nové komunikace 
v ší kových parametrech v souladu s p íslušnými normami 
dle typu komunikace. 

Plochy ob anského vybavení 

 Ochrana t chto hodnot spo ívá p edevším v jejich 
stabilizaci.  

 Další rozvoj je umožn n stanovením podmínek pro využití 
ploch s rozdílným zp sobem využití i v rámci smíšených 
obytných ploch celého sídla stanovením podmínek pro 
plochy smíšené obytné venkovské SOSV (viz kap. 1.F. 
Stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným 
zp sobem využití) 

Plochy sportovní  

 Ochrana t chto hodnot spo ívá p edevším v jejich 
stabilizaci. 

 Další rozvoj je umožn n stanovením podmínek pro využití 
ploch s rozdílným zp sobem využití i v rámci smíšených 
obytných ploch celého sídla stanovením podmínek pro 
plochy smíšené obytné venkovské SOSV a hlavn  v rámci 
ploch ve ejných prostranství všeobecných VPPU (viz kap. 
1.F. Stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným 
zp sobem využití) 



Plochy pr myslové výroby, 
obchodu a skladování;  
plochy zem lské výroby 
a skladování 

 Ochrana t chto hodnot spo ívá p edevším v jejich 
stabilizaci 

 Malé a st ední firmy hrají klí ovou roli v hospodá ském 
rozvoji, jejich rozvoj je umožn n stanovením podmínek pro 
využití ploch s rozdílným zp sobem využití pro plochy 
smíšené výroby a zem lství VSvýroby zem lské a 
lesnické VZ.1  (viz kap. 1.C. Urbanistická koncepce, kap. 
1.D. Koncepce ve ejné infrastruktury a kap. 1.F. Stanovení 
podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití) 

 Rozvoj pr myslové výroby, obchodu a skladování je 
umožn n v rámci ploch estavbytransforma ních na 
plochy smíšené výroby a zem lstvívýroby zem lské a 
lesnické v p vodních zem lských areálech. 

 Rozvoj zem lské výroby a skladování je umožn n 
v rámci ploch estavbytransforma ních na plochy smíšené 
výroby a zem lstvívýroby zem lské a lesnické 
v p vodních zem lských areálech a v navržené rozvojové 
ploše rozši ující stávající plochu zem lské výroby a 
skladovánívýroby zem lské a lesnické p i silnici II.t ídy 

 V p ípad  menších firem nenarušujících okolní prost edí 
hlukem, prachem ani jiným zp sobem je umožn n rozvoj i 
v rámci smíšených obytných venkovských ploch celého 
sídla stanovením podmínek pro využití ploch s rozdílným 
zp sobem využití pro plochy smíšené obytné venkovské 
SOSV (viz kap. 1.F. Stanovení podmínek pro využití ploch 
s rozdílným zp sobem využití) 

Investice do p dy - meliorace 

 Návrhem ÚP jsou tyto plochy áste  dot eny, p i 
jakékoliv innosti na t chto plochách bude postupováno 
tak, aby nebyl narušen bezpe ný odtok vody z t chto 
meliorovaných ploch.  

Turistická trasa  Ochrana turistické trasy spo ívá ve stabilizaci cest a 
komunikací, po kterých turistické trasy územím procházejí. 

 
 
1.C. URBANISTICKÁ KONCEPCE, V ETN  URBANISTICKÉ KOMPOZICE, VYMEZENÍ PLOCH 

S ROZDÍLNÝM ZP SOBEM VYUŽITÍ, ZASTAVITELNÝCH PLOCH, PLOCH P ESTAVBY A 
SYSTÉMU SÍDELNÍ ZELEN  

1.C.1. Zásady urbanistické koncepce 
Obec Zub ice plní p edevším funkci sídelní. Obec zárove  disponuje základní ob anskou 
vybaveností k pohodlnému a plnohodnotnému životu obyvatel. Vzhledem k sou asnému 

kovému pr ru obyvatel (39let) je velký d raz kladen na zachování mate ské i základní školy. 
Pracovní p íležitosti v obci zajiš ují stabilizované areály zem lské výroby. Dobrá dostupnost 
širšího území vyhovuje pro zajiš ování pot eb obyvatel obce – tzn. cestám za zam stnáním, vyšší 
vybaveností a volno asovými aktivitami. Spádovost sm uje do eského Krumlova, Kaplice a 
Velešína, dob e dosažitelné je i krajské m sto eské Bud jovice. 
Urbanistická koncepce je zam ena práv  na rozvoj a kvalitu sídelní funkce. Prioritním úkolem 
navržené koncepce je stabilizovat stávající plochy ur ené k bydlení a zajistit p im ený rozvoj 
obce p i zachování stávajících hodnot území.  
Zub ice 
Hlavní rozvoj je soust ed n do Zub ic. Prioritním úkolem navržené koncepce je stabilizovat 
stávající plochy ur ené k bydlení a zajistit p im ený rozvoj obce p i zachování stávajících hodnot 
území. Zcela zásadní urbanistickou hodnotou je dochování p vodního návesního založení obce – 
zem lské usedlosti uspo ádané do návesní okrouhlice. Charakter p vodní zástavby v centru 
obce je zachován do dnešní doby a ani nová zástavba tyto prostory nenarušuje. Vzhledem ke 
zna  svažitému terénu a blízkosti lesního celku p i západním okraji obce je umožn na nová 
zástavba pouze jižním a severním sm rem.  
Z východní strany vypl uje prostor mezi obcí a silnicí II.t ídy zem lský areál. Rozvojové plochy 
jsou z velké ásti vymezeny v zastav ném území, jedná se v tšinou o nezastav né proluky mezi 
novými rodinnými domy v jižní ásti obce. Rozvojové plochy smíšené obytné venkovské v této 



ásti jsou p i jižním okraji zakon eny plochami zahrad a sad zelen  zahradní a sadové bez 
možnosti umíst ní hlavních objekt  smíšených obytných venkovských. S ohledem na konfiguraci 
terénu, který se zde zvedá a vytvá í výraznou úbo ní hranu, není možné do této polohy situovat 
žádné další stavby. P i severním okraji obce jsou rozvojové plochy omezeny blízkostí silnice 
II.t ídy.   
Zub ická Lhotka  
Zub ická Lhotka sestávala z n kolika roztroušených hospodá ských usedlostí podél cesty, která 
tudy procházela.  Nedaleko v lesích se na samot  ukrývá Pflégr v mlýn, který d íve sloužil  jako 
mlýn pro široké okolí. Rozvojové plochy v této místní ásti pouze dopl ují na n kolika místech 
stávající zástavbu, z urbanistického hlediska není žádoucí odd lená zastav ná území spojit do 
jednoho územního celku. 
Markvartice 
Markvartice jsou typem návesní okrouhlice. Lánové uspo ádání vsi kolem rozlehlé okrouhlé návsi 
je zachováno dodnes. Náves byla pozd ji dopln na výsadbou lip, dnes vzrostlé lípy skrývají voln  

ístupné d tské h išt . Rozvojové plochy v této místní ásti pouze dopl ují na n kolika místech 
stávající zástavbu. S ohledem na blízkost budoucí dálnice D3 a IV.tranzitního železni ního 
koridoru, pro které jsou v území vymezeny soub žné koridory nad plochami s rozdílným 
zp sobem využití z nad azené dokumentace (dále jen dopravní koridor) dopravní infrastruktury 
K.D01 – K.D02CNZ.1 a CNZ.2, není velký rozvoj této místní ásti reálný. Ze západní strany je 
navržena rozvojová plocha zem lské výrobyvýroby zem lské a lesnické pro stavby a za ízení 
nutné pro venkovní chov koní. Plocha p ímo navazuje na stabilizovanou plochu smíšenou obytnou 
venkovskou s rodinnou farmou. 

i stavebních úpravách objekt  venkovských usedlostí ve všech místních ástech respektovat 
charakter venkovské zem lské zástavby, dbát na zachování p dorysné stopy a hmotového 
uspo ádání objekt , respektovat m ítko i charakter tradi ní dochované zástavby v etn  výškové 
hladiny stávajících objekt  a sklonu st ech. 

i stavebních úpravách objekt  i umís ování staveb nových v obci, p edevším v urbanisticky 
hodnotném území, ale p im en  i mimo n j, je nutno respektovat m ítko a charakter tradi ní 
dochované zástavby, výškové hladiny stávajících objekt  a sklon  st ech, aby nebyly narušeny 
dálkové pohledy a pr hledy na p vodní sídla. 
Pro navržené rozvojové plochy smíšené obytné venkovské jsou v jednotlivých lokalitách 
stanoveny podmínky pro další rozhodování v území i pro realizaci vlastních staveb – podrobn ji 
v kap. 1.C.2. Vymezení a popis zastavitelných ploch, 1.C.3. Vymezení a popis ploch estaveb 
transforma ních a 1.F.1. Stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití, kde 
jsou mimo jiné uvedeny i podmínky plošného a prostorového uspo ádání staveb. 
Navržená koncepce stabilizuje a rozvíjí základní funkce sídla, kterými jsou bydlení spolu 
s áste ným zajišt ním pracovních p íležitostí a základních služeb a dále sportovní vyžití i relaxace 
a odpo inek obyvatel obce v kvalitním prost edí jiho eské krajiny.  
Zastav né území sídla je tvo eno p evážn  plochami smíšenými obytnými venkovskými (SOSV). 
Podmínky pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití pro plochy smíšené obytné venkovské 
umož ují nejen bydlení, ale i využívání staveb pro drobnou podnikatelskou innost a služby. 
Zastavitelné plochy pro bydlení jsou rovn ž navrženy jako plochy smíšené obytné venkovské 
(SOSV).  
Plochy zastavitelné jsou zásadn  situovány v návaznosti na zastav ná území jako dopln ní jeho 
okrajových ástí. Jednotlivé zastavitelné plochy jsou vymezeny tak, aby z stal zachován 
charakter venkovské funkce zástavby, která musí umož ovat nejen bydlení, ale i zázemí zahrad, 
zapojení drobného chovu zví at, r zných drobných služeb a výroby v rámci regulace. Smíšené 
využití je podmínkou stabilizace obyvatelstva, umožní rozvoj pracovních p íležitostí obyvatel 
v rámci celé obce. 
Sou ástí urbanistické koncepce je i ochrana hodnot území jednak v rámci ochrany a rozvoje 
hodnot (viz kap. 1.B.2) a dále je navržena pomocí podmínek pro využití ploch s rozdílným 
zp sobem využití pro zastav né i zastavitelné plochy SOSV (viz  kap.  1.F.).  Pro  nové  bytové  
jednotky v zastav ném území u p vodní zástavby preferovat rekonstrukce hospodá ských ástí 
statk  pro obytné ú ely p i zachování proporcí stavby, stejné podmínky platí i pro jiné p ípustné 
využití (v rámci p ípustného využití v plochách SOSV).  

i umís ování nových objekt  preferovat spojení stavby hlavní a staveb s dopl kovou funkcí do 
jednoho stavebního celku (nap . využívat p dorysné uspo ádání stavebního celku do tvaru L a U, 
minimalizovat samostatn  stojící dopl kové stavby na pozemku). Umís ovat stavby na pozemku 
vždy  s  vazbou  na  bezprost ední  okolí.  Tyto  zásady  platí  jak  pro  zastav né  území,  tak  i  pro  
všechny zastavitelné plochy. 
Plochy zastavitelné dotvá í okraj sídla. Vzhledem k výškov lenitému terénu jsou pohledov  
velmi exponované, zástavbu na nich je vždy nutné ešit s ohledem na krajinný ráz a urbanistické 



a architektonické hodnoty sídla. Obecn  zde platí zásada neorientovat nové objekty hlavními štíty 
do krajiny. 
Významnou sou ástí urbanistické kompozice sídla jsou soukromé zahrady. Zajiš ují dobré zapojení 
sídla do krajiny a jsou významnou sou ástí sídelní zelen . Hustota zástavby nov  navržených 
lokalit musí umož ovat dostate né plochy pro soukromou zele . Totéž v p im ené mí e platí i pro 
plochy zastav né. P i dostavbách stávajících objekt , p ípadn  p i umís ování staveb nových 
v zastav ném území bude preferováno napojení na stávající objekty s využitím stávajících 
zpevn ných ploch a se zachováním co nejv tších ploch zahrad obzvlášt  p i okrajích sídla.  
V rámci zastav ného území a zastavitelných ploch pro bydlení v obci Zub ice je umožn no rozvíjet 

zné formy služeb, obchodu a drobné emeslné výroby.  
Ve všech t ech místních ástech jsou funk ní areály zem lské výroby a skladovánívýroby 
zem lské a lesnické (VZ).  Pro  další  rozvoj  a  variabilitu  využití  t chto  ploch  a  tím  i  možnost  
dalších pracovních míst, jsou tyto areály navrženy k estavb  transformaci na plochy smíšené 
výroby zem lské a pr myslovévýroby zem lské a lesnické (VZ.1).  
Severn  od Zub ic je navržena plocha technické infrastruktury pro nakládání s  odpadyvšeobecké 
(TU), která je dopln na malou plochou i v jižní ásti obce. 
Pro všechny t i místní ásti jsou vymezeny plochy technické infrastruktury pro do iš ování 
odpadních vod (vodní hospodá ství TW) v etn  koridor  pro dopravní obslužnost a p ívodní 
kanaliza ní sb ra e. Pro plochy technické infrastruktury jsou navrženy maximální hranice 
negativního vlivu, tj. hranice, kterou nesmí budoucí ochranné pásmo p ekro it. Hranice jsou 
vymezeny vzhledem k zastav ným územím i rozvojovým plochám ur ených k bydlení, sm rem do 
volné krajiny nejsou omezeny. 

i západním okraji ešeného území je vymezena plocha pro provozování letního stanového tábora 
(tábo išt ), jedná se o plochu rekreace hromadné (RH). Plocha je obklopena Jíleckým potokem a 
lesními porosty a navazuje na biokoridor NRBK .170/3, který je veden práv  podél Jíleckého 
potoka. Plocha spadá do území s archeologickými nálezy na Jíleckém potoce. Na pozemku je 
umíst na jednoduchá p ízemní stavba zázemí d tského tábora. 
 

1.C.2. Vymezení a popis zastavitelných ploch  

íslo 
plochy 

Využití  
plochy    Charakteristika, podmínky využití a  

napojení na ve ejnou infrastrukturu místní ást 

Z.01 
Z.1 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské 
 

ást Zub ice 

 
Zastavitelná plocha navazuje na p vodní obytnou zástavbu zastav ného území p i 
severním okraji ásti Zub ice. Ze západní strany plocha p ilehlá k místní 
komunikaci, která p ipojuje obec k silnici II/157. Ze severní a východní strany 
plochu obklopuje zem lská p da. Silnice II.t ídy z východní strany je ve 
vzdálenosti 30-80m, zastavitelná plocha nezasahuje ani do ochranného pásma. 
Z jižní strany podél zastav ného území zasahuje do plochy pásmo archeologického 
nalezišt  III.kategorie. 
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je vhodná pro max. 5 
rodinných dom . Hlavní objekty umís ovaných staveb situovat pouze v západní 
ásti této plochy ve vzdálenosti max.30m od plochy ve ejného prostranství 

všeobecného. 
Dopravní p ipojení plochy je ze západní strany ke stávající místní komunikaci. 
Objekty ur ené k bydlení je nutno umístit tak, aby nezasahovaly do p ípadné 
hlukové zát že ze stávající komunikace – respektovat VL1. 
Napojení plochy na dopravní i technickou infrastrukturu je možné z p ilehlé 
komunikace ze západní strany. Objekty i oplocení umístit tak, aby bylo možné 
stávající komunikaci upravit v ší kových parametrech dle p íslušných norem. 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septicích nebo domovních OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 
Technickou infrastrukturu, p edevším kanaliza ní ad lze vést dle konfigurace 
terénu i z východní strany. 
  



Z.02 
Z.2 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské  
 

ást Zub ice 

Zastavitelná plocha navazuje na obytnou zástavbu zastav ného území p i 
severním okraji ásti Zub ice. Z východní strany plocha p ilehlá k místní 
komunikaci, která p ipojuje obec k silnici II/157. Ze západní a severní strany 
plochu obklopuje zem lská p da. Z jižní strany podél zastav ného území 
zasahuje do plochy pásmo archeologického nalezišt  III.kategorie. Jihovýchodní 
ástí plochy je vedena radioreléová trasa. 

Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je vhodná pro max. 12 
rodinných dom .  
Sou ástí plochy bude plocha ve ejného prostranství s komunikací, která bude 
navazovat minimáln  na stávající ve ejné prostranství z jižní strany. Odtud bude 
vedeno p ipojení západní ásti plochy na technickou i dopravní infrastrukturu. 
Východní ást zastavitelné plochy je možné p ipojit ke stávající místní komunikaci. 
Objekty i oplocení umístit tak, aby bylo možné stávající komunikaci upravit 
v ší kových parametrech dle p íslušných norem.  
Sou ástí plochy ve ejného prostranství bude i plocha ve ejn  p ístupné sídelní 
zelen  v zastav ném území.  
Doporu uje se propojení obou místních komunikací i zokruhování ad  technické 
infrastruktury. Objekty ur ené k bydlení je nutno umístit tak, aby nezasahovaly do 

ípadné hlukové zát že z komunikací – respektovat VL1. 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septicích nebo domovních OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 

Z.03 
Z.3 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské 

ást Zub ice 

Zastavitelná plocha na severozápadním okraji navazuje na obytnou zástavbu 
zastav ného území ásti Zub ice. Plocha ze západní a severní strany obklopená  
zem lskou p dou leží v pásmu archeologického nalezišt  III.kategorie.   
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je ur ena pro 1 rodinný 

m.  
Napojení plochy na dopravní i technickou infrastrukturu je možné z p ilehlé 
komunikace z jižní strany. 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septicích nebo domovních OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 

Z.04 
Z.4 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské 
 

ást Zub ice 

Plocha p i západním okraji zastav ného území ásti Zub ice tvo í proluku mezi 
obytnou zástavbou novodobými rodinnými domy, pouze jihozápadní okraj lemuje 
zem lská p da. Na v tšinu plochy zasahuje pásmo archeologického nalezišt  
III.kategorie.  

i jižním cípu se ást plochy nachází v ochranném pásmu lesa, ve vzdálenosti 
25 m a více od okraje lesního pozemku lze p ipustit umíst ní stavby hlavní, ve 
vzdálenosti 10 m a více je možné umís ovat pouze stavby dopl kové, veškeré 
oplocení bude od okraje lesního pozemku vzdáleno min. 5 m.  
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je vhodná pro max.4 
rodinné domy.  
Sou ástí plochy bude plocha ve ejného prostranství s komunikací, která bude 
navazovat na stávající ve ejné prostranství ze severní strany. Odtud bude vedeno 

ipojení západní ásti plochy na technickou i dopravní infrastrukturu. Východní 
ást zastavitelné plochy bude p ipojena ke stávající místní komunikaci. Podmínkou 

využití plochy je rozší ení ve ejného prostranství s komunikací pro dopravní 
ipojení p i severovýchodním okraji navržené plochy na úkor návrhové plochy. 

Objekty ur ené k bydlení je nutno umístit tak, aby nezasahovaly do p ípadné 
hlukové zát že z komunikací – respektovat VL1. 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septicích nebo domovních OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 



Z.05 
Z.5 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské 
 

ást Zub ice 

Plocha p i západním okraji zastav ného území ásti Zub ice tvo í proluku mezi 
obytnou zástavbou novodobými rodinnými domy, pouze jihozápadní okraj lemuje 
zem lská p da. Plocha leží v pásmu archeologického nalezišt  III.kategorie.  
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je ur ena pro 1 rodinný 

m.  
Napojení plochy na dopravní i technickou infrastrukturu je možné z p ilehlé 
komunikace z východní strany. Objekty ur ené k bydlení je nutno umístit tak, aby 
nezasahovaly do p ípadné hlukové zát že z komunikací – respektovat VL1. 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septiku nebo domovní OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 

Z.06 
Z.6 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské  
 

ást Zub ice 

 

Zastavitelná plocha v zastav ném území vypl uje proluku mezi stávající zástavbou 
jižní ásti Zub ice. Z jihozápadní a severovýchodní strany navazuje na plochu 
ve ejného prostranství všeobecného.  
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je vhodná pro max.6 
rodinných dom .  
Napojení plochy na dopravní i technickou infrastrukturu je možné z p ilehlých 
komunikací z jihozápadní a severovýchodní strany. Objekty i oplocení umístit tak, 
aby bylo možné stávající komunikaci ze severovýchodní strany upravit v ší kových 
parametrech dle p íslušných norem. Objekty ur ené k bydlení je nutno umístit tak, 
aby nezasahovaly do p ípadné hlukové zát že z komunikací – respektovat VL1. 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septicích nebo domovních OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 
 

Z.07 
Z.7 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské 
 

ást Zub ice 

 
Zastavitelná plocha v zastav ném území vypl uje proluku mezi stávající zástavbou 
jižní ásti Zub ice. Z jihozápadní a severovýchodní strany navazuje na plochu 
ve ejného prostranství všeobecné.  
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je vhodná pro max.2 
rodinné domy.  
Napojení plochy na dopravní i technickou infrastrukturu je možné z p ilehlých 
komunikací z jihozápadní a severovýchodní strany. Objekty ur ené k bydlení je 
nutno umístit tak, aby nezasahovaly do p ípadné hlukové zát že z komunikací – 
respektovat VL1. 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septicích nebo domovních OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 
 

Z.08 
Z.8 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské 
 

ást Zub ice 

 
Zastavitelná plocha v zastav ném území vypl uje proluku mezi stávající zástavbou 
jižní ásti Zub ice. Z jihozápadní a severovýchodní strany navazuje na plochu 
ve ejného prostranství všeobecného.  
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je ur ená pro max.1 
rodinný d m.  
Napojení plochy na dopravní i technickou infrastrukturu je možné z p ilehlých 
komunikací z jihozápadní a severovýchodní strany. Objekt ur ený k bydlení je 
nutno umístit tak, aby nezasahoval do p ípadné hlukové zát že z komunikací – 
respektovat VL1. 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septiku nebo domovní OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 
 



Z.09 
Z.9 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské 
 

ást Zub ice 

 
Zastavitelná plocha v zastav ném území vypl uje proluku mezi stávající zástavbou 

i jižním okraji ásti Zub ice. Z jihozápadní a severovýchodní strany navazuje na 
plochu ve ejného prostranství všeobecného.  
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je vhodná pro max.2 
rodinné domy.  
Napojení plochy na dopravní i technickou infrastrukturu je možné z p ilehlých 
komunikací z jihozápadní a severovýchodní strany. Objekty ur ené k bydlení je 
nutno umístit tak, aby nezasahovaly do p ípadné hlukové zát že z komunikací – 
respektovat VL1. 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septicích nebo domovních OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 
 

Z.10 
Z.9 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské 
 

ást Zub ice 

 
Zastavitelná plocha navazuje na obytnou zástavbu a sportovní plochu zastav ného 
území p i jižním okraji ásti Zub ice. Z jihovýchodní a severozápadní strany plocha 

iléhá k místním komunikacím, od komunikace sm rem na V žovaté Plán  ji 
odd luje terénní zlom s pásem krajinné zelen . Z jihovýchodní strany bude plocha 
uzav ena navrženou plochou zahrad a sad zele  zahradní a sadová (ZZ).  
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné a je vhodná pro max. 6 rodinných 
dom .  
Sou ástí plochy bude plocha ve ejného prostranství s komunikací, která je 
vymezena koridorem nad plochami s rozdílným zp sobem využití vymezeným 
územním plánem (dále jen koridor dopravní a technické infrastruktury) dopravní a 
technické infrastruktury K.D04CNU.2. Vnit ní komunikace bude propojovat ve ejná 
prostranství od severovýchodu k jihozápadu, pro automobilovou dopravu bude 

ipojena minimáln  ze severovýchodní strany.    V komunikaci budou vedeny 
hlavní ady technické infrastruktury. P ipojení jednotlivých pozemk  a objekt  na 
dopravní i technickou infrastrukturu bude p ednostn  z nové vnit ní komunikace, 

ipojení krajních pozemk  a objekt  je možné ze stávajících komunikací ze 
severovýchodu a jihozápadu.   
Objekty i oplocení umístit tak, aby bylo možné komunikace upravit v ší kových 
parametrech dle p íslušných norem.  
Doporu uje se propojení obou místních komunikací i zokruhování ad  technické 
infrastruktury. Objekty ur ené k bydlení je nutno umístit tak, aby nezasahovaly do 

ípadné hlukové zát že z komunikací – respektovat VL1. 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septicích nebo domovních OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 
 

ZSZZ 

Zahrady  
a sady 

ve vazb  
na plochy SO 

Zele  
zahradní a 

sadová 

ást Zub ice 

Plocha zahrad a sad zelen  zahradní a sadové uzavírá zastavitelnou plochu 
smíšenou obytnou venkovskou p i jihovýchodním okraji sídla a zajiš uje plynulý 

echod sídla do krajiny.  
Plocha je ur ená výhradn  pro zahrady a sady u rodinných dom . 

ipojení na technickou infrastrukturu je možné pouze z hlavních objekt  
k bydlení. 



Z.11 
Z.10 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

vnkovské 
 

ást Zub ice 

 
Zastavitelná plocha navazuje na obytnou zástavbu zastav ného území p i jižním 
okraji ásti Zub ice. Od stávající komunikace ze severovýchodu sm rem na 

žovaté Plán  plochu odd luje pás krajinné zelen . S ohledem na konfiguraci 
terénu bude tento pás zachován. Z jihovýchodní strany bude plocha ukon ena 
navrženou plochou zahrad a sad zelen  zahradní a sadové. 
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je ur ená pro max.1 
rodinný d m.  
Napojení plochy na dopravní i technickou infrastrukturu je možné ze severu. Ze 
stávající komunikace ve sm ru na V žovaté Plán  je p es plochu krajinné zelen  
smíšené krajinné všeobecné vymezen koridor dopravní a technické infrastruktury 
pro p ipojení hlavního objektu. 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septiku nebo domovní OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 
 

ZSZZ 

Zahrady  
a sady 

ve vazb  
na plochy SO 

Zele  
zahradní a 

sadová 

ást Zub ice 

Plocha zahrad a sad zelen  zahradní a sadové uzavírá zastavitelnou plochu 
smíšenou obytnou venkovskou p i jihovýchodním okraji sídla a zajiš uje plynulý 

echod sídla do krajiny.  
Plocha je ur ená výhradn  pro zahradu nebo sad u rodinného domu. 

ipojení na technickou infrastrukturu je možné pouze z hlavního objektu 
k bydlení. 

Z.12 
Z.11 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské 
 

ást Zub ice 

Plocha západn  od ásti Zub ice nenavazuje p ímo na zastav né území.  
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské. Plocha je vhodná pro 
bydlení spojené s provozováním drobné agrofarmy, p ípadn  spojené s ob anským 
vybavením podnikatelského charakteru typu drobných služeb p i dodržení 
podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití 
Východní ást plochy se nachází v ochranném pásmu lesa, ve vzdálenosti 25 m a 
více od okraje lesního pozemku lze p ipustit umíst ní stavby hlavní, ve vzdálenosti 
10 m a více je možné umís ovat pouze stavby dopl kové, veškeré oplocení bude 
od okraje lesního pozemku vzdáleno min. 5 m.  
Dopravní napojení plochy bude z východní strany z p ilehlé komunikace.  
Pitná voda bude zajišt na z vlastního zdroje, splaškové vody budou likvidovány 
individuáln . Elektrická energie bude p ivedena ze stávající trafostanice severn  
od navržené plochy. 

Realizace staveb je podmín na zpracováním hodnocení vliv  staveb na 
krajinný ráz podle § 12 odst. 2 zákona  

Z.13 
Z.12 

TITO 

Technická 
infrastruktura 
Nakládání s 

odpady 
 

ást Zub ice 

Plocha severn  od ásti Zub ice nenavazuje p ímo na zastav né území. 
Plocha je ur ena pro technickou infrastrukturu pro odpadové hospodá ství, 

edevším pro skladování a likvidaci biologického odpadu kompostováním 
s op tovným použitím jako hnojiva na zem lsky využívané pozemky.   
V návaznosti na vymezenou plochu technické infrastruktury je navržena maximální 
hranice negativního vlivu (VL4), tj. hranice, kterou nesmí budoucí ochranné pásmo 

ekro it. Hranice je vymezena vzhledem k rozvojovým plochám ur ených 
k bydlení, sm rem do volné krajiny není omezena. 
Dopravní p ipojení plochy je z jižní strany z místní komunikace. 



Z.14 
Z.13 

 

VSVZ.1 

Smíšená 
výroba 

zem lská 
a pr myslová 

Výroba 
zem lská a 

lesnická 
 

ást Zub ice 

Plocha navazuje na areál zem lské výrobyvýroby zem lské a lesnické ur ený 
k  estavb transformaci na plochu smíšené výroby zem lské a 
pr myslovévýroby zem lské a lesnické. Ze západní strany navazuje na 
zastav né území s využitím smíšeným obytným venkovským a z východní strany 

iléhá k ploše dopravní infrastrukturydopravy silni ní se silnicí II.t ídy.  
Plocha je ur ená pro rozší ení plochy estavby transformace P.01T.1 s využitím 
pro smíšenou výrobu zem lskou a pr myslovouvýrobu zem lskou a lesnickou. 
S ohledem na návaznost na plochy smíšené obytné venkovské je nutné dodržet 
maximální dopad negativních vliv  – výstupní limit VL3. 

i využití plochy nesmí být p ekro eno stanovené pásmo hygienické ochrany. 
Nutno dodržet podmínky plošného i prostorového uspo ádání staveb (kap. 1.F.1).  

i východním okraji plochy, podél silnice II.t ídy, zasahuje do plochy koridor 
dopravní infrastruktury D.06 pro p ší chodník k autobusové zastávce ze severní 
ásti sídla Zub ice.  
ipojení plochy na dopravní a technickou infrastrukturu je ze stávající plochy 

ur ené k p estavb  P.01T.1. Další dopravní p ipojení celého areálu je navrženo 
v míst  stávajícího hospodá ského sjezdu ze silnice II.t ídy koridorem dopravní 
infrastruktury D.07. 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septicích nebo OV s p epadem do 
jednotné kanalizace. 

Z.14 

VZ.1 

 Výroba 
zem lská a 

lesnická 
 

ást Zub ice 

Plocha navazuje na areál výroby zem lské a lesnické ur ený k transformaci na 
plochu výroby zem lské a lesnické. Ze západní strany navazuje na zastav né 
území s využitím smíšeným obytným venkovským a z východní strany p iléhá 
k ploše dopravy silni ní se silnicí II.t ídy.  
Plocha je ur ená pro rozší ení plochy transformace T.1 s využitím pro výrobu 
zem lskou a lesnickou. 
S ohledem na návaznost na plochy smíšené obytné venkovské je nutné dodržet 
maximální dopad negativních vliv  – výstupní limit VL3. 

i využití plochy nesmí být p ekro eno stanovené pásmo hygienické ochrany. 
Nutno dodržet podmínky plošného i prostorového uspo ádání staveb (kap. 1.F.1).  

i východním okraji plochy, podél silnice II.t ídy, zasahuje do plochy koridor 
dopravní infrastruktury CNU.4 pro p ší chodník k autobusové zastávce ze severní 
ásti sídla Zub ice.  
ipojení plochy na dopravní a technickou infrastrukturu je ze stávající plochy 

ur ené k p estavb  T.1. Další dopravní p ipojení celého areálu je navrženo v míst  
stávajícího hospodá ského sjezdu ze silnice II.t ídy koridorem nad plochami 
s rozdílným zp sobem využití vymezený územním plánem pro dopravní 
infrastrukturu (dále jen koridor dopravní infrastruktury) CNU.5. 

Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septicích nebo OV s p epadem do 
jednotné kanalizace. 

Z.15 

VZ 

Zem lská 
výroba 

a skladování 
Výroba 

zem lská a 
lesnická 

 
ást Zub ice 

Plocha navazuje na areál zem lské výroby. Ze severní strany navazuje na 
zastav nou plochu pr myslové výroby, z východní strany p iléhá k ploše dopravní 
infrastruktury dopravy silni ní se silnicí II.t ídy.  
Plocha je ur ená pro zem lskou výrobu a skladovánívýrobu zem lskou a 
lesnickou a p ímo rozši uje stabilizovanou plochu zem lské výrobyvýroby 
zem lské a lesnické. 

ipojení plochy na dopravní a technickou infrastrukturu je ze stabilizované plochy 
zem lské výrobyvýroby zem lské a lesnické.  
Nutno dodržet podmínky plošného i prostorového uspo ádání staveb (kap. 1.F.1).  
V návaznosti na zastav nou i rozvojovou plochu zem lské výroby a 
skladovánívýroby zem lské a lesnické je navržena maximální hranice 
negativního (VL4), tj. hranice, kterou nesmí budoucí ochranné pásmo p ekro it. 
Hranice je vymezena vzhledem k zastav nému území, sm rem do volné krajiny 
není omezena. 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septicích nebo OV s p epadem do 
jednotné kanalizace. 



Z.16 

TITO 

Technická 
infrastruktura 
Nakládání s 

odpady 
 

ást Zub ice 

Plocha p i jihovýchodním okraji ásti Zub ice je ur ena pro technickou 
infrastrukturu pro odpadové hospodá ství – t íd ný odpad, skladování biologického 
odpadu – pro jižní ást sídla Zub ice.   
V návaznosti na vymezenou plochu technické infrastruktury je navržena maximální 
hranice negativního vlivu (VL4), tj. hranice, kterou nesmí budoucí ochranné pásmo 

ekro it. Hranice je vymezena vzhledem ke stabilizovaným i rozvojovým plochám 
ur ených k bydlení, sm rem do volné krajiny není omezena. 
Dopravní p ipojení plochy je z místní komunikace. 

Z.17 

TITW 

Technická 
infrastruktura 

Vodní 
hospodá ství 
ást Zub ice 

Plocha severovýchodn  od místní ásti Zub ice je ur ená pro umíst ní staveb a 
za ízení technické infrastruktury, p edevším pro umíst ní istírny odpadních vod 
pro místní ást Zub ice. Možné je i umíst ní dalších objekt  a za ízení technické 
infrastruktury jako nap . trafostanice, kompostárny apod. 
V návaznosti na vymezenou plochu technické infrastruktury je navržena maximální 
hranice negativního vlivu (VL4), tj. hranice, kterou nesmí budoucí ochranné pásmo 

ekro it. Hranice je vymezena vzhledem ke stabilizovaným i rozvojovým plochám 
ur ených k bydlení, sm rem do volné krajiny není omezena. 
Na plochu navazuje koridor dopravní infrastruktury (K.D08CNU.6) vymezený pro 

íjezdovou komunikaci k OV ve sm ru od silnice III.t ídy. ást koridoru bude 
spole ná pro dopravní p ipojení i pro vedení technické infrastruktury. 
Pro vedení hlavního kanaliza ního sb ra e od zastav ného území ke koridoru pro 

íjezdovou komunikaci je vymezen koridor nad plochami s rozdílným zp sobem 
využití vymezený územním plánem pro technickou infrastrukturu (dále jen koridor 
technické infrastruktury) technické infrastruktury K.T01CNU.13.  
Napojení vy išt ných vod do vodote e bude sou ástí vymezené plochy. 

Z.18 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské 
 

ást  
Zub ická 
Lhotka 

Zastavitelná plocha navazuje na menší zastav né území s využitím smíšeným 
obytným venkovským západn  od ásti Zub ická Lhotka. Ze t í stran plochu 
obklopuje zem lská p da. 
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je vhodná pro max.1 
rodinný d m.  
Napojení plochy na dopravní i technickou infrastrukturu bude ešeno ze stávající 
zastav né plochy. 
Hlavní stavbu lze umístit pouze v severní polovin  vymezené plochy. Jihozápadní 
ást plochy se nachází v ochranném pásmu lesa.  

Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septiku nebo domovní OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 

Z.19 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské 
 

ást  
Zub ická 
Lhotka 

Plocha p i jihozápadním okraji zastav ného území ásti Zub ická Lhotka tvo í 
proluku mezi obytnou zástavbou, pouze západní okraj lemuje zem lská p da. 
Plocha áste  zasahuje do pásma archeologického nalezišt  III.kategorie. P i 
jihozápadním okraji plochy je veden dálkový vodovod. 
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je ur ena pro 1 rodinný 

m.  
Napojení plochy na dopravní i technickou infrastrukturu je možné z p ilehlého 
ve ejného prostranství všeobecného z jižní strany. Objekty i oplocení umístit tak, 
aby bylo možné stávající komunikaci ze severovýchodní strany upravit v ší kových 
parametrech dle p íslušných norem.  

i umís ování objekt  je nutno respektovat stávající podzemní vodovod v etn  
ochranného pásma. 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septiku nebo domovní OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 



Z.20 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské 
 

ást  
Zub ická 
Lhotka 

Plocha v zastav ném území ásti Zub ická Lhotka p i jeho jižním okraji v ploše 
stabilizovaných zahrad a sad zelen  zahradní a sadové ve vazb  na plochu 
smíšenou obytnou venkovskou.  
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je ur ena pro 1 rodinný 

m.  
Napojení plochy na dopravní i technickou infrastrukturu je možné z ve ejného 
prostranství všeobecného ze severu vymezeným koridorem dopravní infrastruktury 
K.D13CNU.10.  
Jižní a západní ást plochy se nachází v ochranném pásmu lesa, ve vzdálenosti 
25 m a více od okraje lesního pozemku lze p ipustit umíst ní stavby hlavní, ve 
vzdálenosti 10 m a více je možné umís ovat pouze stavby dopl kové, veškeré 
oplocení bude od okraje lesního pozemku vzdáleno min. 5 m.  
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septiku nebo domovní OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 

Z.21 
Z.20 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské 
 

ást  
Zub ická 
Lhotka 

 
Plocha p i jižním okraji zastav ného území ásti Zub ická Lhotka tvo í proluku 
mezi obytnou zástavbou se zahradami. St edem plochy je veden dálkový vodovod.  
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je ur ena pro max. 3 
rodinné domy.  
Napojení plochy na dopravní i technickou infrastrukturu je možné ze severu 
z p ilehlého ve ejného prostranství všeobecného a z jižní p es plochu zahrad a 
sad zelen  zahradní a sadové. Objekty i oplocení umístit tak, aby bylo možné 
stávající komunikaci ze severovýchodní strany upravit v ší kových parametrech dle 

íslušných norem.  
i umís ování objekt  je nutno respektovat podzemní vodovodní ad v etn  

ochranného pásma. 
Jihozápadní ást plochy se nachází v ochranném pásmu lesa, ve vzdálenosti 25 m 
a více od okraje lesního pozemku lze p ipustit umíst ní stavby hlavní, ve 
vzdálenosti 10 m a více je možné umís ovat pouze stavby dopl kové, veškeré 
oplocení bude od okraje lesního pozemku vzdáleno min. 5 m.  
Velká ást plochy je meliorována, p ed realizací výstavby provést takové úpravy 
drenážního systému, aby nedošlo k narušení jeho funk nosti ani zamok ení 
navazujících ploch (VL5). 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septiku nebo domovní OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 
 

ZSZZ 

Zahrady  
a sady 

ve vazb  
na plochy SO 

Zele  
zahradní a 

sadová 

ást  
Zub ická 
Lhotka 

 
Plocha p i jižním okraji zastav ného území ásti Zub ická Lhotka tvo í proluku 
mezi zahradami a navazuje na zastavitelnou plochu smíšenou obytnou 
venkovskou. Jižní cíp lemuje místní komunikace a les. St edem plochy je veden 
dálkový vodovod, úhlop  plochu protíná radioreléová trasa. 
Plocha zahrad a sad zelen  zahradní a sadové uzavírá zastavitelnou plochu 
smíšenou obytnou venkovskou p i jižním okraji sídla a zajiš uje plynulý p echod 
sídla do krajiny.  

i umís ování staveb nutno dodržet podmínky plošného a prostorového 
uspo ádání a ochrany krajinného rázu – kap. 1.F.  
Jihozápadní ást plochy se nachází v ochranném pásmu lesa, ve vzdálenosti 10 m 
a více je možné umís ovat stavby dopl kové, veškeré oplocení bude od okraje 
lesního pozemku vzdáleno min. 5 m.  

i umís ování objekt  je nutno respektovat podzemní vodovodní ad v etn  
ochranného pásma a radioreléovou trasu. 
Velká ást plochy je meliorována, p ed realizací výstavby provést takové úpravy 
drenážního systému, aby nedošlo k narušení jeho funk nosti ani zamok ení 
navazujících ploch (VL5). 
Plocha je ur ená výhradn  pro zahradu nebo sad u rodinného domu. 
Dopravní p ipojení plochy je z jihu z p ilehlé místní komunikace. Objekty i oplocení 
umístit tak, aby bylo možné stávající komunikaci ze severovýchodní strany upravit 
v ší kových parametrech dle p íslušných norem.  

ipojení na technickou infrastrukturu je možné pouze z hlavního objektu 
k bydlení. 
 



Z.22 
Z.21 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské 
 

ást  
Zub ická 
Lhotka 

 
Plocha p i jižním okraji zastav ného území ásti Zub ická Lhotka navazuje na 
obytnou zástavbu se zahradami.  
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je ur ena pro 1 rodinný 

m.  
Napojení plochy na dopravní i technickou infrastrukturu je možné z jihu z p ilehlé 
místní komunikace. Objekty i oplocení umístit tak, aby bylo možné stávající 
komunikaci upravit v ší kových parametrech dle p íslušných norem.  
Celá plocha je meliorována, p ed realizací výstavby provést takové úpravy 
drenážního systému, aby nedošlo k narušení jeho funk nosti ani zamok ení 
navazujících ploch (VL5). 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septiku nebo domovní OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 
 

 

ZSZZ 

Zahrady  
a sady 

ve vazb  
na plochy SO 

Zele  
zahradní a 

sadová 

ást  
Zub ická 
Lhotka 

 
Plocha p i jižním okraji zastav ného území ásti Zub ická Lhotka navazuje na 
zastavitelnou plochu smíšenou obytnou venkovskou. Plocha zahrad a sad zelen  
zahradní a sadové uzavírá zastavitelnou plochu smíšenou obytnou venkovskou a 
zajiš uje plynulý p echod sídla do krajiny.  

i umís ování staveb nutno dodržet podmínky plošného a prostorového 
uspo ádání a ochrany krajinného rázu – kap. 1.F.  
Celá plocha je meliorována, p ed realizací výstavby provést takové úpravy 
drenážního systému, aby nedošlo k narušení jeho funk nosti ani zamok ení 
navazujících ploch (VL5). 
Plocha je ur ená výhradn  pro zahradu nebo sad u rodinného domu. 
Dopravní p ipojení plochy je z jihu z p ilehlé místní komunikace. Objekty i oplocení 
umístit tak, aby bylo možné stávající komunikaci ze severovýchodní strany upravit 
v ší kových parametrech dle p íslušných norem.  

ipojení na technickou infrastrukturu je možné pouze z hlavního objektu 
k bydlení. 
 

Z.23 
Z.22 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské 
 

ást  
Zub ická 
Lhotka 

 
Plocha p i severním okraji zastav ného území ásti Zub ická Lhotka tvo í proluku 
mezi obytnou zástavbou, pouze severní okraj lemuje zem lská p da. Plocha 
áste  zasahuje do pásma archeologického nalezišt  III.kategorie. St edem 

plochy je veden hlavní vodovodní ad. 
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je ur ena pro max. 2 
rodinné domy.  
Napojení plochy na dopravní i technickou infrastrukturu je možné z p ilehlého 
ve ejného prostranství všeobecného z jihovýchodní strany. Objekty i oplocení 
umístit tak, aby bylo možné stávající komunikaci z jižní strany upravit v ší kových 
parametrech dle p íslušných norem. Objekty ur ené k bydlení je nutno umístit tak, 
aby nezasahovaly do p ípadné hlukové zát že z komunikace – respektovat VL1. 

i umís ování objekt  je nutno respektovat podzemní vodovodní ad v etn  
ochranného pásma. 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septiku nebo domovní OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 
 



Z.24 
Z.23 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské 
 

ást  
Zub ická 
Lhotka 

 
Plocha p i severním okraji zastav ného území ásti Zub ická Lhotka tvo í proluku 
mezi obytnou zástavbou, pouze severní okraj lemuje zem lská p da. Úhlop  
plochu protíná radioreléová trasa. 
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je ur ena pro 1 rodinný 

m.  
Napojení plochy na dopravní i technickou infrastrukturu je možné z p ilehlého 
ve ejného prostranství všeobecného z jižní strany. Objekty i oplocení umístit tak, 
aby bylo možné stávající komunikaci ze severovýchodní strany upravit v ší kových 
parametrech dle p íslušných norem. Objekty ur ené k bydlení je nutno umístit tak, 
aby nezasahovaly do p ípadné hlukové zát že z komunikace – respektovat VL1. 

i umís ování objekt  je nutno respektovat radioreléovou trasu. 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septiku nebo domovní OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 
 

Z.25 
Z.24 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské 
 

ást  
Zub ická 
Lhotka 

 
Plocha v zastav ném území ásti Zub ická Lhotka p i jeho severovýchodním okraji 
v ploše stabilizovaných zahrad a sad  ve vazb  na plochu smíšenou obytnou 
venkovskou. Plocha vypl uje proluku mezi obytnou zástavbou podél ve ejného 
prostranství všeobecného. 
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je ur ena pro 1 rodinný 

m.  
Napojení plochy na dopravní i technickou infrastrukturu je možné z p ilehlého 
ve ejného prostranství všeobecného z jihovýchodní strany. Objekty i oplocení 
umístit tak, aby bylo možné stávající komunikaci ze severovýchodní strany upravit 
v ší kových parametrech dle p íslušných norem. Objekty ur ené k bydlení je nutno 
umístit tak, aby nezasahovaly do p ípadné hlukové zát že z komunikace – 
respektovat VL1. 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septiku nebo domovní OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 
 

Z.26 

 

SO 

Smíšené 
obytné 

 
ást  

Zub ická 
Lhotka 

 

Zrušena  

Z.27 
Z.25 

TITW 

Technická 
infrastruktura 

Vodní 
hospodá ství  

 
ást  

Zub ická 
Lhotka 

 
Plocha severozápadn  od místní ásti Zub ická Lhotka je ur ená pro umíst ní 
staveb a za ízení technické infrastruktury, p edevším pro umíst ní istírny 
odpadních vod pro místní ást Zub ická Lhotka. Možné je i umíst ní dalších 
objekt  a za ízení technické infrastruktury jako nap . trafostanice, kompostárny 
apod. 
V návaznosti na vymezenou plochu technické infrastruktury je navržena maximální 
hranice negativního vlivu (VL4), tj. hranice, kterou nesmí budoucí ochranné pásmo 

ekro it. Hranice je vymezena vzhledem ke stabilizovaným i rozvojovým plochám 
ur ených k bydlení, sm rem do volné krajiny není omezena. 

íjezd je zajišt n po místní komunikaci. 
Pro vedení hlavního kanaliza ního sb ra e od zastav ného území k OV je 
vymezen koridor technické infrastruktury K.T02CNU.14.  
Napojení vy išt ných vod do vodote e bude sou ástí vymezené plochy. 
 



Z.28 
Z.26 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské 
 

ást  
Markvartice 

 
Plocha p i jihovýchodním okraji ásti Markvartice navazuje ze t í stran na 
zastav né území, pouze východní okraj tvo í zem lská p da. St edem plochy a 

i jejím západním a jižním okraji je veden hlavní vodovodní ad. 
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je ur ena pro max. 4 
rodinné domy.  
Napojení plochy na dopravní i technickou infrastrukturu je možné z p ilehlého 
ve ejného prostranství všeobecného z jihozápadní strany. Objekty i oplocení 
umístit tak, aby bylo možné stávající komunikaci z jihozápadní strany upravit 
v ší kových parametrech dle p íslušných norem. Objekty ur ené k bydlení je nutno 
umístit tak, aby nezasahovaly do p ípadné hlukové zát že z komunikací – 
respektovat VL1. 

i umís ování objekt  je nutno respektovat podzemní vodovodní ad v etn  
ochranného pásma. 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septiku nebo domovní OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 
 

Z.29 
Z.27 

SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské 
 

ást  
Markvartice 

 
Plocha p i severovýchodním okraji ásti Markvartice navazuje ze t í stran na 
zastav né území. P i severním okraji plochy je veden hlavní vodovodní ad. 
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je ur ena pro max. 1 
rodinný d m.  
Napojení plochy na dopravní i technickou infrastrukturu je možné z p ilehlého 
ve ejného prostranství všeobecného ze severní strany. Objekty ur ené k bydlení je 
nutno umístit tak, aby nezasahovaly do p ípadné hlukové zát že z komunikace – 
respektovat VL1. 

i umís ování objekt  je nutno respektovat podzemní vodovodní ad v etn  
ochranného pásma. 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septiku nebo domovní OV 
s p epadem do jednotné kanalizace. 
 

Z.30 
Z.28 

VZ 

Zem lská 
výroba 

a skladování 
Výroba 

zem lská a 
lesnická 

 
ást 

Markvartice 

Zastavitelná plocha navazuje na stabilizované plochy smíšené obytné venkovské 
i západním okraji zastav ného území ásti Markvartice. Zem lská plocha 

v nezastav ném území je využívána k chovu koní v rodinné farm . 
Plocha je ur ená pro zem lskou výrobu a skladovánívýrobu zem lskou a 
lesnickou (VZ)., zejména pro venkovní p íst ešky k chovu hospodá ských zví at 
(koní) a pro venkovní chov nutná za ízení (napáje ky apod.) 
Nutno dodržet podmínky plošného i prostorového uspo ádání staveb (kap. 1.F.1).  
S ohledem na návaznost na plochy smíšené obytné je nutné dodržet maximální 
dopad negativních vliv  – výstupní limit VL3. 

ipojení plochy na dopravní a technickou infrastrukturu je ze stabilizované plochy 
smíšené obytné venkovské – rodinná farma.  
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septicích nebo OV s p epadem do 
jednotné kanalizace. 

Z.31 
Z.29 

VSVZ.1 

Smíšená 
výroba 

zem lská 
a pr myslová 

Výroba 
zem lská a 

lesnická 
 

ást 
Markvartice 

Plocha navazuje na stabilizovaný areál zem lské výroby v jižní ásti sídla. P i 
severním okraji plocha zasahuje do pásma archeologického nalezišt  III.kategorie.  
Plocha pro smíšenou výrobu zem lskou a pr myslovouvýroby zem lské a 
lesnické (VZ.1) je ur ená pro zpracování biologického odpadu v bioplynové stanici 
s následnou výrobou elektrické energie.  
V návaznosti na vymezenou plochu smíšené výroby zem lské a výrobnívýroby 
zem lské a lesnické (VZ) je navržena maximální hranice negativního vlivu 
(VL4), tj. hranice, kterou nesmí budoucí ochranné pásmo p ekro it. Hranice je 
vymezena vzhledem ke stabilizovaným i rozvojovým plochám ur ených k bydlení, 
sm rem do volné krajiny není omezena. 
Nutno dodržet podmínky plošného i prostorového uspo ádání staveb (kap. 1.F.1).  

ipojení plochy na dopravní a technickou infrastrukturu je ze stabilizované plochy 
zem lské výrobyvýroby zem lské a lesnické (VZ).  



Z.32 
Z.30 

TITW 

Technická 
infrastruktura 

Vodní 
hospodá ství  

 
ást  

Markvartice 

Plocha západn  od místní ásti Markvartice je ur ená pro umíst ní staveb a 
za ízení technické infrastruktury, p edevším pro umíst ní istírny odpadních vod 
pro místní ást Zub ická Lhotka. Možné je i umíst ní dalších objekt  a za ízení 
technické infrastruktury jako nap . trafostanice apod. 
Plocha je sou ástí lokálního prvku ÚSES, biokoridoru LBK .4. Nachází se zde 
rozsáhlá plocha rákosin, na které jsou vázány n které druhy pták . Biokoridor 
nesmí být v celé ší i p ed len oplocením, oplocení povoleno v minimálním rozsahu 
pouze z bezpe nostních d vod . Zastav nost pozemku max. 30%. 
Plocha je podmín  vhodná: realizace OV je podmín na zpracováním 
vyhodnocení vlivu staveb na významný krajinný prvek dle § 4 odst. 2 
zákona 114/1992 Sb. 
V návaznosti na vymezenou plochu technické infrastruktury je navržena maximální 
hranice negativního vlivu (VL4), tj. hranice, kterou nesmí budoucí ochranné pásmo 

ekro it. Hranice je vymezena vzhledem ke stabilizovaným i rozvojovým plochám 
ur ených k bydlení, sm rem do volné krajiny není omezena. 
Dopravní p ipojení plochy je možné ze silnice III.t ídy od jihu. Ze severu je 
vymezen koridor dopravní a technické infrastruktury pro p íjezd a p ívod 
odpadních vod ze západní ásti sídla. 
Pro vedení hlavního kanaliza ního sb ra e od zastav ného území k OV je 
vymezen koridor technické infrastruktury K.T03CNU.15.  
Napojení vy išt ných vod do vodote e bude sou ástí vymezené plochy. 

Z.33 
Z.31 

RH 

Rekreace 
hromadná 

 
ást  

Zub ice 

Plocha p i západním okraji ešeného území je obklopena Jíleckým potokem a 
lesními porosty. Plocha navazuje na biokoridor NBK .170/3, který je veden práv  
podél Jíleckého potoka. Plocha spadá do území s archeologickými nálezy na 
Jíleckém potoce. 
Plocha je ur ena pro provozování letního stanového tábora (tábo išt ). Na 
pozemku je umíst na jednoduchá p ízemní stavba zázemí d tského tábora. 
Tábo išt  je p ístupné po lesních cestách. 
Pitná voda bude zajišt na z vlastního zdroje, splaškové vody budou likvidovány 
individuáln . 

 
 
 
1.C.3. Vymezení a popis v zastav ném území ur ených k estavb  transformaci  

íslo 
plochy 

Využití  
plochy 

Charakteristika, podmínky využití a  
napojení na ve ejnou infrastrukturu 

P.01 
T.1 

VSVZ.1 

Smíšená 
výroba 

zem lská 
a pr myslová 

Výroba 
zem lská a 

lesnická 
 

ást Zub ice 

 
Plocha zem lské výrobyvýroby zem lské a lesnické (VZ.1) p i východním 
okraji ásti Zub ice, mezi silnící II.t ídy a zastav ným územím s využitím 
smíšeným obytným venkovským, zasahuje až do centrální ásti sídla. Ze 
severozápadní strany na ni navazuje rozvojová plocha smíšené výroby 
zem lské a pr myslovévýroby zem lské a lesnické (VZ). Z jihovýchodní 
strany p iléhá k ve ejnému prostranství všeobecnému s místní komunikací. 
Plocha je ur ena pro využití smíšené výroby zem lské a pr myslovévýroby 
zem lské a lesnické (VZ.1).  

i využití plochy nesmí být p ekro eno stanovené pásmo hygienické ochrany. 
S ohledem na návaznost na plochy smíšené obytné je nutné dodržet maximální 
dopad negativních vliv  – výstupní limit VL3. 
Nutno dodržet podmínky plošného i prostorového uspo ádání staveb (kap. 1.F.1). 

i stavebních úpravách stávajících objekt  i p i umís ování nových objekt  nutno 
respektovat nadzemní vedení VN v etn  ochranného pásma. 
Dopravní p ipojení plochy je z jihovýchodní strany z ve ejného prostranství 
všeobecného. Ze západní strany s omezením nákladní dopravy. 
Napojení na technickou infrastrukturu je rovn ž z jihovýchodní a ze západní 
strany z ve ejného prostranství všeobecného. 
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septicích nebo OV s p epadem 
do jednotné kanalizace. 
 



SOSV 

Smíšené 
obytné 

venkovské 
 

ást Zub ice 

 
Plocha s objekty v centrální ásti Zub ic navazuje na stabilizované plochy smíšené 
obytné venkovské. Ze severní strany p iléhá k ve ejnému prostranství 
všeobecnému s místní komunikací. 
Plocha je ur ena pro využití smíšené obytné venkovské a je vhodná pro bydlení i 
pro ob anskou vybavenost.  
Plocha leží v architektonicky hodnotném území s dochovaným založením obce. 
Nová zástavba i stavební úpravy stávajících objekt  budou v souladu 
s charakterem a strukturou p vodní zástavby v obci.  
Nutno dodržet podmínky plošného i prostorového uspo ádání staveb (kap. 1.F.1). 
Napojení na dopravní i technickou infrastrukturu ze severní strany z ve ejného 
prostranství všeobecného.  
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septicích nebo OV s p epadem 
do jednotné kanalizace. 
 

P.02 
T.2 

VSVZ.1 

Smíšená 
výroba 

zem lská 
a pr myslová 

Výroba 
zem lská a 

lesnická 
 

ást  
Zub ická 
Lhotka 

 
Plocha zem lské výrobyvýroby zem lské a lesnické (VZ.1) p i severním okraji 
ásti Zub ická Lhotka navazuje na zastav né území se stabilizovanými plochami 

smíšenými obytnými venkovskými a na ve ejné prostranství všeobecné se silnicí 
III.t ídy. 
Plocha je ur ena pro využití smíšené výroby zem lské a pr myslovévýrobu 
zem lskou a lesnickou (VZ.1).  
S ohledem na návaznost na plochy smíšené obytné venkovské je nutné dodržet 
maximální dopad negativních vliv  – výstupní limit VL3. 
Nutno dodržet podmínky plošného i prostorového uspo ádání staveb (kap. 1.F.1). 
Dopravní p ipojení plochy je ze západní strany z ve ejného prostranství 
všeobecného.  
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septicích nebo OV s p epadem 
do jednotné kanalizace. 
 

P.03 
T.3 

VSVZ.1 

Smíšená 
výroba 

zem lská 
a pr myslová 

Výroba 
zem lská a 

lesnická 
 

ást  
Markvartice 

 
Plocha zem lské výrobyvýroby zem lské a lesnické (VZ.1) p i východním 
okraji ásti Markvartice navazuje na zastav né území se stabilizovanými plochami 
smíšenými obytnými venkovskými a na ve ejné prostranství všeobecné s místní 
komunikací. 
Plocha je ur ena pro využití smíšené výroby zem lské a pr myslovévýrobu 
zem lskou a lesnickou (VZ.1).  
S ohledem na návaznost na plochy smíšené obytné venkovské je nutné dodržet 
maximální dopad negativních vliv  – výstupní limit VL3. 
Nutno dodržet podmínky plošného i prostorového uspo ádání staveb (kap. 1.F.1). 
Dopravní p ipojení plochy je z jižní strany místní komunikací a ze severozápadní 
strany z ve ejného prostranství všeobecného s komunikací III.t ídy.  
Odpadní splaškové vody budou p ed iš ovány v septicích nebo OV s p epadem 
do jednotné kanalizace. 
 

PVPU 

Ve ejná 
prostranství 
všeobecná 

ást  
Markvartice 

Plocha ve ejného prostranství všeobecného je ur ena p edevším pro umíst ní 
íjezdové komunikace k rybníku Šindelá  (VPS-18), dále pro obslužnost 

navazujícího území s obytnou zástavbou i plochy ur ené k p estavb  pro smíšenou 
výrobu zem lskou a pr myslovouvýrobu zem lskou a lesnickou (VZ.1). 

 

1.C.4. Vymezení a popis ploch zm n v krajin   

íslo 
plochy 

Využití  
plochy 

Charakteristika, podmínky využití a  
napojení na ve ejnou infrastrukturu 



K.1 LU 

 
Plocha lesní všeobecné (LU) 
Západn  od sídla Zub ice v nezastav ném území. 
 

K.2 ZO 
Zele  ochranná a izola ní (ZO) 
V jihovýchodním cípu sídla Zub ice, navazující na zastav né území. 

 
1.C.4. Systém sídelní zelen  

Zele  p edstavuje ve všech sídlech mimo ádn  významný prvek. Zele  tvo í jednak vlastní sídelní 
zele  ve form  soukromých zahrad, sad  a zatravn ných ploch a zelen  na ve ejných 
prostranstvích a dále navazující plochy p írodní v nezastav ném území a plochy les  v ešeném 
území.  
V navržených zastavitelných plochách je nezbytné na hodnotný systém zelen  navazovat, 
vymezovat jednotlivé parcely dostate  velké, aby jejich velikost umož ovala realizaci soukromé 
zelen  v etn  strom , zejména p i vn jším okraji zastavitelných ploch.  
V rámci navržených podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití pro plochy smíšené 
obytné venkovské je umožn no v t chto plochách ponechat pozemky pro ve ejná prostranství 
se sídelní zelení a p ípadnými dalšími stavbami nap . d tských h iš  apod. (viz kap. 1.F.1. 
Stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití). 

i ešení uspo ádání navržené plochy smíšené obytné venkovské Z.02Z.2 bude vymezena plocha 
ve ejného prostranství nejen s místní komunikací, ale i s ve ejn  p ístupnou sídelní zelení 
v zastav ném území.  
Funkce soukromých zahrad je uvedena v urbanistické koncepci sídla. Významnými prvky sídelní 
zelen  jsou rovn ž vzrostlé stromy, které doprovází stávající silnice a cesty až do sídla. Celkový 
obraz sídelní zelen  v etn  navazujících lesních a vodních ploch vytvá í dokonalé zapojení sídel do 
krajiny a je t eba ho maximáln  chránit a udržovat.  
Ve vyšší poloze p i západním okraji Zub ic v záv trné poloze pod lesem je velmi žádoucí obnovit 
ovocné sady, které tu v minulosti bývaly. P stování ovoce ve vyšších polohách umož ují tzv. 
föhnové situace i p íznivý substrát v eskokrumlovském regionu. 
 
 

1.D. KONCEPCE VE EJNÉ INFRASTRUKTURY, V ETN  PODMÍNEK PRO JEJÍ UMÍS OVÁNÍ, 
VYMEZENÍ PLOCH A KORIDOR  PRO VE EJNOU INFRASTRUKTURU, V ETN  STANOVENÍ 
PODMÍNEK PRO JEJICH VYUŽITÍ 

1.D.1. Koncepce dopravní infrastruktury  
Silni ní doprava 
Obec je napojena na nad azený dopravní skelet a hromadnou dopravu v širším území:  
Základní komunika ní skelet tvo í silnice II.t ídy II/157, která spojuje silnice I.t ídy I/3, místo 
napojení Kaplice Nádraží a I/39, místo napojení eský Krumlov. Ob  silnice I.t ídy míjí ešené 
území a sm ují do eských Bud jovic. 
Dostupnost širšího území pro zajiš ování pot eb obyvatel obce, tzn. cesty za zam stnáním, 
základní a vyšší vybaveností i za volno asovými aktivitami, je umožn na po silnici II. t ídy 
(II/157)  do  eského  Krumlova  vzdáleného  10  km  nebo  do  Kaplice  vzdálené  10  km.  Další  
dostupnou  obcí  po  silnicích  III.  t ídy  (III/15712  a  III/15710)  je  Velešín  ve  vzdálenosti  7  km.   
Po  silnici  I.  t ídy  I/3  je  velmi  dob e  dosažitelné  krajské  m sto  eské  Bud jovice  vzdálené  od  
Zub ic 25 km.  
Silnice I. t ídy 
Mezinárodní silnici I. t ídy E55 (I/3), která spojuje celou Evropu ve sm ru severojižním, tvo í 
v Jiho eském kraji mezi Mili ínem a eským Bud jovicemi dálnice D3, odtud sm rem do 
Rakouska pokra uje jako silnice I/3. Do ešeného území p ímo nezasahuje.  
V  souladu  se  zám rem  D2/1  dle  ZÚR  J K  (5.aktualizace)  je  vymezen  koridor nad plochami 
s rozdílným zp sobem využití z nad azené dokumentace pro dopravní infrastrukturu (dále jen 
koridor dopravní infrastruktury) na ochranu území pro realizaci zám ru výstavby dopravní 
infrastruktury nadmístního významu K.D01CNZ.1 pro dálnici D3 v úseku Dolní T ebonín – Dolní 
Dvo išt  v délce cca dvou kilometr . 



Koridor  je  v  ZÚR  J K  vymezen  v  ší ce  600m.  V ešeném území je zp esn n a upraven dle 
územního rozhodnutí pro stavbu 0311 v úseku T ebonín – Kaplice nádraží. Jedná se o stavbu 
sm rov  rozd lené ty pruhové silnice v kategorii R 25,5/120. Koridor K.D01CNZ.1 je vymezen 
v ší ce silni ního ochranného pásma (100 m od osy p ilehlého jízdního pásu dálnice na každou 
stranu). V souvislosti se stavbou dálnice II.t ídy je v míst  k ížení s dálnicí plánována p eložka 
ásti silnice III/15710. Koridor pro tuto p eložku je vymezen v celkové ší ce 100 m jako sou ást 

koridoru K.D01CNZ.1. V návaznosti na zám r nového dopravního uspo ádání v sousedním 
katastrálním území v prostoru Velešín – nádraží je vymezen druhý koridor v celkové ší ce 100 m, 
rovn ž jako sou ást koridoru K.D01CNZ.1. 
Silnice II. t ídy 
Silnice II. t ídy II/157 ( eský Krumlov – Trhové Sviny – Borovany – eské Bud jovice) prochází 
jihozápadní ástí ešeného území východn  od Zub ic, které k ní jsou p ipojeny dv ma 
odbo kami. Autobusové zastávky jsou soust ed ny p i k ižovatce se silnicí III/15712 a to v obou 
sm rech p i silnici II.t ídy i v obou sm rech p i silnici III.t ídy.   
Územním plánem je vymezen koridor dopravní infrastruktury K.D06CNU.4 pro chodník ze severní 
ásti Zub ic mimo zastav né území podél silnice II.t ídy až ke k ižovatce s autobusovými 

zastávkami. 
K silnici II/157 je v míst  hospodá ského sjezdu vymezeno nové p ipojení rozvojové plochy Z.14 a 
plochy estavbytransforma ní P.01T.1 koridorem dopravní infrastruktury K.D07CNU.5.  

ípadná úprava ší kových parametr  dle p íslušných norem umožn na v rámci podmínek pro 
využití ploch s rozdílným zp sobem využití. 
Silnice III. t ídy 
Silnice III.t ídy III/15712 vede ze Zub ic p es Zub ickou Lhotku do Markvartic, kde se napojuje 
na silnici III/15710, a pokra uje do Velešína k silnici I/3. 
Silnice III/15710 – rozcestí s II/157 (Žaltice) – rozcestí s I/3 (Velešín) 
Silnice III/15712 – rozcestí s II/157 (Zub ice) – Markvartice 
V rámci navržených podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití je umožn na 
úprava  silnic  III.  t ídy  v  ší kových  parametrech  v  souladu  s  p íslušnými  normami  (viz  kap.  1.F.  
Stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití).  
K silnicím III.t ídy jsou p ímo p ipojeny rozvojové plochy Z.28Z.26, Z.29Z.27 s využitím 
smíšeným obytným venkovským a Z.32Z.30 pro technickou infrastrukturu vodní hospodá ství. 
Místní komunikace, ú elové, polní a lesní cesty 
Samostatné nové plochy dopravní infrastruktury nejsou v ešeném území vymezeny. Vymezené 
zastavitelné plochy i plochy estavebtransformace jiného využití, které jsou p ipojeny ke 
stávajícím místním komunikacím, umož ují v souladu s podmínkami pro využití ploch s rozdílným 
zp sobem využití úpravu stávající komunikace v ší kových parametrech dle p íslušných norem.  
V rámci navržených podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití mohou 
v zastavitelných i zastav ných plochách jiného využití vznikat nové komunikace v ší kových 
parametrech v souladu s p íslušnými normami dle typu komunikace.  
V ešeném území je vymezeno n kolik koridor  dopravní infrastruktury (K.D09-K.D11CNU.7-
CNU.9) na obnovu p vodních hospodá ských a lesních cest, zajiš ujících prostupnost krajiny a 

ístup k n kterým samotám.  
Další koridory dopravní infrastruktury jsou vymezeny pro dopravní p ipojení rozvojových ploch 
smíšených obytných venkovských i p es zastav né plochy jiného využití (K.D04-K.D05CNU.2-
CNU.3 a  K.D12-K.D13CNU.10). Pro dopravní p ipojení technické infrastruktury jsou vymezeny 
koridory K.D03CNU.1; K.D.08CNU.6 a K.D14CNU.11. 
V ásti Markvartice je vymezen koridor dopravní infrastruktury K.D15CNU.12 pro umíst ní místní 
komunikace podél východní hranice zastav ného území. Místní komunikace má zajistit obslužnost 
plochy smíšené výroby p i východní hranici zastav ného území a dále obslužnost veškerých 
navazujících zem lských pozemk , obzvláš  po výstavb  dálnice D3. Koridor spojuje silnici 
III.t ídy III/15710 s plochou estavbytransformace pro ve ejné prostranství všeobecné, která je 
ur ena p edevším pro umíst ní p íjezdové komunikace k rybníku Šindelá  východn  od Markvartic 
(VPS-18VP.1). 
Doprava v klidu 
Územním plánem nejsou vymezeny žádné samostatné plochy pro dopravu v klidu. 
U nov  navrhovaných objekt  vybavenosti, výroby i zem lství podnikatelského charakteru je 
nutno, aby jejich majitelé i investo i zabezpe ili pot ebný po et parkovacích stání pro své 
zákazníky a obchodní partnery na vlastních pozemcích a to p ímo jako sou ást stavby t chto 
za ízení. Po et parkovacích stání nutno navrhnout v souladu s platnou legislativou. 
Garážování osobních aut obyvatel rodinných dom  je nutné zajistit na vlastních pozemcích i ve 
vlastních objektech.  



ší a cyklistická doprava 
Obec  k ižuje  cyklotrasa  .  1199  Prá ov  –  Velešín,  která  se  v  Prá ov  napojuje  na  Vltavskou  
cyklostezku ze Šumavy k M lníku – mezinárodní trasu EuroVelo7. 

i  jihozápadním  okraji  území  p es  V elíny  prochází  ešeným  územím  zna ená  ( ervenáhn dá) 
turistická trasa. P ší a cyklistická doprava je možná i po stávajících silnicích III.t ídy, po místních 
komunikacích a ostatních ú elových cestách. 
Železni ní doprava 

i severovýchodní hranici ešeného území vede jednokolejná elektrizovaná železni ní tra eské 
Bud jovice – Horní Dvo išt  – Summerau (v jízdním ádu pro cestující ozna ená íslem 196), 
sou ást celostátní sít  drah a IV. koridoru. Tra  vede z eských Bud jovic p es Rybník a Horní 
Dvo išt  do Summerau v Rakousku. Do ešeného území zasahuje pouze ochranným pásmem. 
V  souladu  se  zám rem  D3/6  dle  ZÚR  J K  je  vymezen  koridor  na  ochranu  území  pro  realizaci  
zám ru výstavby dopravní infrastruktury nadmístního významu K.D02CNZ.2 pro IV. tranzitní 
železni ní koridor v úseku eské Bud jovice – Horní Dvo išt . 
Koridor je dle ZÚR J K vymezen v ší ce 600m, v ešeném území je zp esn n a upraven p edevším 
dle zastav ného území v etn  rozvojových zastavitelných ploch v délce cca 2 km. Koridory 
K.D02CNZ.2 a K.D01CNZ.1 vedou soub žn  a vzhledem k rozdílné ší ce je v daném území koridor 
K.D01CNZ.1 sou ástí koridoru K.D02CNZ.2. 

1.D.2. Koncepce vodního hospodá ství 
Zásobování vodou 
Zásobování pitnou vodou je realizováno z vodovodu Zub ice, provozovatelem je Zemos Zub ice, 
vlastníkem ZD Net ebice. Zdrojem vody pro vodovod je prameništ  Poluška (studny), vydatnost 
je Q=1,2 l/s, Qmax=1,8 l/s. Voda je jednorázov  hygienicky zabezpe ována.  
Z  prameništ  je  voda  gravita  dovedena  do  VDJ  Zub ice  I  (1x100m3),  ze  kterého  je  voda  
gravita  dovedena do obce. Na trase je z ízena odbo ka pro zásobování obce Dolní Plán . 
Z VDJ Zub ice I je napojen VDJ Zub ice II (1x20m3), ze kterého jsou rovn ž gravita  zásobeny 
místní ásti Zub ická Lhotka a Markvartice. Vodovodní sí  je rozvedena po celém území obce a 
jejích místních ástech. P vodn  napojená obec Zvíkov po ítá s tímto vodovodem jako se 
záložním zdrojem. 
Samoty V elíny a Paseky jsou zásobovány pitnou vodou z vlastních zdroj . 
Zdrojem  požární  vody  pro  obec  i  místní  ásti  je  vodovod  a  požární  nádrž  mezi  Zub icemi  a  
Zub ickou Lhotkou. V Markvarticích lze využít i rybníky p i okraji sídla.  
Vzhledem k p edpokládanému nár stu p ipojených obyvatel na ve ejný vodovod bude nutné 
rozší ení rozvodné sít . Pro zkvalitn ní dodávky je zárove  nutné zokruhování slepých v tví.  
Nové zastavitelné plochy ve všech místních ástech budou napojeny na ve ejný vodovod, pouze 
zastavitelná plocha Z.12Z.11 západn  od Zub ic bude zásobována pitnou vodou z vlastního 
zdroje. 
ešeným územím prochází skupinový vodovod Kaplice – Velešín – eský Krumlov, výtlak z VDJ 

Horní  Brána  do  VDJ  Net ebice  (ÚV Plav  –  ímov),  tento  vodovodní  systém je  zcela  nezávislý  a  
žádné objekty v k.ú. Zub ice z n ho nejsou zásobeny. 
Kanalizace – Zub ice 
V obci Zub ice je vybudována jednotná kanalizace, na kterou je p ipojeno 100% obyvatel i 
rekreant . Kanalizace je ve správ  obce. Splaškové vody jsou p ed iš ovány v septicích 
s p epadem do kanalizace. Kanalizace je zaúst na do meliora ní  stoky. Na místní  vodote i  p ed 
zaúst ním do Zub ického potoka je vybudován rybní ek, který funguje jako stabiliza ní nádrž. 
V kanalizaci se p edpokládá vysoký podíl balastních vod. 
Zhruba 80% deš ových vod je odvád no jednotnou kanalizací. Zbylé vody jsou odvád ny 
systémem p íkop , struh a propustk  do místních vodote í. 

ed stabiliza ní nádrží severovýchodn  od Zub ic je vymezena zastavitelná plocha Z.17 pro 
technickou infrastrukturu – pro umíst ní OV. S ohledem na vysoký podíl balastních vod se 

edpokládá OV typu stabiliza ních do iš ovacích nádrží s mechanickým p ed išt ním, p ípadn  
v kombinaci se št rbinovou nádrží.  
Pro hlavní kanaliza ní sb ra  od obce je vymezen koridor nad plochami s rozdílným zp sobem 
využití vymezený územním plánem pro technickou infrastrukturu (dále jen koridor technické 
infrastruktury) technické infrastruktury K.T01CNU.13, pro dopravní obslužnost koridor dopravní 
infrastruktury K.D08CNU.6. 
Rozvojové plochy Z.01 a Z.02 se doporu uje odkanalizovat oddílným zp sobem. Splaškové vody 
budou p ed iš ovány v septicích p ípadn  domovních OV s p epadem do kanalizace. Deš ové 
vody ze st ech rodinných dom  a zpevn ných ploch je nutné v maximální mí e likvidovat na 
pozemcích RD vsakováním. 



Kanalizace – Zub ická Lhotka 
V ásti Zub ická Lhotka je vybudována jednotná kanalizace, na kterou je p ipojeno 100% 
obyvatel i rekreant . Kanalizace je ve správ  obce. Splaškové vody jsou p ed iš ovány v septicích 
s p epadem do kanalizace. Kanalizace je zaúst na do místní vodote e, na které je p ed zaúst ním 
do Zub ického potoka vybudován rybní ek, který funguje jako stabiliza ní nádrž. V kanalizaci se 

edpokládá vysoký podíl balastních vod. 
tšina deš ových vod je odvád na jednotnou kanalizací. Zbylé vody jsou odvád ny systémem 
íkop , struh a propustk  do místní vodote e. 
ed stabiliza ní nádrží severozápadn  od Zub ické Lhotky je vymezena zastavitelná plocha 

Z.27Z.25 pro technickou infrastrukturu – pro umíst ní OV. S ohledem na vysoký podíl balastních 
vod se p edpokládá OV typu stabiliza ních do iš ovacích nádrží s mechanickým p ed išt ním, 

ípadn  v kombinaci se št rbinovou nádrží.  
Pro hlavní kanaliza ní sb ra  od obce je vymezen koridor technické infrastruktury K.T02CNU.14. 
Splaškové vody budou p ed iš ovány v septicích p ípadn  domovních OV s p epadem do 
kanalizace. Deš ové vody ze st ech rodinných dom  a zpevn ných ploch je nutné v maximální 
mí e likvidovat na pozemcích RD vsakováním. 
Kanalizace – Markvartice 
V ásti  Markvartice je vybudována jednotná kanalizace, na kterou je p ipojeno 100% obyvatel  i  
rekreant . Kanalizace je ve správ  obce. Splaškové vody jsou p ed iš ovány v septicích 
s p epadem do kanalizace. Kanalizace je zaúst na do místní vodote e, Markvartického potoka. 
V kanalizaci se p edpokládá vysoký podíl balastních vod. 
Jihovýchodn  od místní ásti Markvartice je rybník Šindelá , ve kterém jsou do iš ovány odpadní 
vody p erpávané z OV Velešín. Odtok z rybníku Šindelá  je zaúst n do Markvartického potoka. 

tšina deš ových vod je odvád na jednotnou kanalizací. Zbylé vody jsou odvád ny systémem 
íkop , struh a propustk  do místní vodote e. 

Jihozápadn  od Markvartic je vymezena zastavitelná plocha Z.32Z.30 pro technickou 
infrastrukturu – pro umíst ní OV. S ohledem na vysoký podíl balastních vod se p edpokládá OV 
typu stabiliza ních do iš ovacích nádrží s mechanickým p ed išt ním, p ípadn  v kombinaci se 
št rbinovou nádrží.  
Plocha je sou ástí lokálního prvku ÚSES, biokoridoru LBK .4. Nachází se zde rozsáhlá plocha 
rákosin, na které jsou vázány n které druhy pták . Biokoridor nesmí být v celé ší i p ed len 
oplocením, oplocení povoleno v minimálním rozsahu pouze z bezpe nostních d vod . Zastav nost 
pozemku max. 30%. 
Pro hlavní kanaliza ní sb ra  od obce je vymezen koridor technické infrastruktury K.T03CNU.15, 
pro dopravní obslužnost a kanaliza ní sb ra  ze západní ásti Markvartic je vymezen koridor 
dopravní a technické infrastruktury K.D14CNU.11. 
Splaškové vody budou p ed iš ovány v septicích p ípadn  domovních OV s p epadem do 
kanalizace. Deš ové vody ze st ech rodinných dom  a zpevn ných ploch je nutné v maximální 
mí e likvidovat na pozemcích RD vsakováním.  
V návaznosti na vymezenou plochu technické infrastruktury je navržena maximální hranice 
negativního vlivu (VL4), tj. hranice, kterou nesmí budoucí ochranné pásmo p ekro it. Hranice je 
vymezena vzhledem ke stabilizovaným i rozvojovým plochám ur ených k bydlení, sm rem do 
volné krajiny není omezena.  
Pro vedení hlavního kanaliza ního sb ra e od zastav ného území k OV je vymezen koridor 
technické infrastruktury K.T03CNU.15.  
Napojení vy išt ných vod do vodote e bude sou ástí vymezené plochy. 

1.D.3. Koncepce zásobování plynem, elektrickou energií, radiokomunikace 
Zásobování plynem 
ešeným územím p i severovýchodní hranici východn  od Markvartic prochází vedení VTL 

plynovodu. Jižn  od Markvartic odbo uje z trasy VTL plynovodu anodové uzemn ní sm rem 
k zastav nému území.  
Obec Zub ice ani její místní ásti nejsou plynofikovány. Tento stav není územním plánem m n, 
s plynofikací není uvažováno.  
 
 
 
Elektrická energie 



i severním okraji ešeného území je p ivedeno nadzemní vedení VVN 110kV do rozvodny 
napájecí stanice Velešín elektrizované železni ní trat eské Bud jovice – Horní Dvo išt  v k.ú. 
Velešín.  
Elektrická energie v ešeném území je distribuována pomocí nadzemního vedení VN 22kV a sedmi 
distribu ních trafostanic. V Zub icích jsou situovány t i trafostanice. Jedna je v severní ásti 
zastav ného území, kudy prochází nadzemní vedení VN. Druhá trafostanice je p ipojena 
kabelovým vedením a je umíst na jihovýchodn  od centrální ásti obce, v blízkosti zem lského 
areálu Zemos. T etí trafostanice je napojena na nadzemní vedení VN 22kV západn  od Zub ic a je 

ipravena pro p ipojení rozvojové plochy Z.12Z.11.  
Místní ást Zub ická Lhotka je p ipojena na jednu distribu ní trafostanici napojenou na nadzemní 
vedení VN 22kV, situovanou p i silnici III/15712, p i západním okraji sídla. 
Místní ást Markvartice využívá jednu distribu ní trafostanici v severní ásti sídla, p ívod elektrické 
energie  nadzemním  vedením  VN  22kV  ze  severu.  P i  jihozápadním  okraji  Markvartic  je  z ízena  
trafostanice pro distribuci elektrické energie z bioplynové stanice v rozvojové ploše Z.31Z.29. 
Samoty Paseky jsou napojeny na vlastní distribu ní trafostanici p ímo na vedení VN.  
V návaznosti na nové zastavitelné plochy není navržena žádná nová plocha technické 
infrastruktury pro umíst ní nové distribu ní trafostanice. Nové rozvojové plochy budou postupn  

ipojovány na místní rozvodnou sí . V p ípad  nutnosti lze umístit novou trafostanici na plochách 
jiného využití v rámci podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití, jedná se 

edevším o plochy pr myslové výroby a skladovánívýroby lehké a o plochy ve ejných 
prostranství všeobecných. 
Telekomunikace, radiokomunikace 
ešeným územím prochází radioreléové trasy v r zných sm rech.  

Jihozápadn  od Zub ic na kopci Horní háj (739 m n.m.) je situována telekomunika ní stožárová 
stanice. Druhá telekomunika ní stožárová stanice je umíst na na bezejmenné vyvýšenin  
(590 m n.m.) jihozápadn  od Markvartic. 
V územním plánu nejsou stanoveny žádné nové trasy ani za ízení. 

1.D.4. Ochrana ovzduší, obnovitelné zdroje energie 
Ochrana ovzduší 
V ešeném území se nenachází žádný závažný zdroj, zp sobující nadm rné zne iš ování ovzduší. 
V územním plánu nejsou navrženy žádné plochy výroby, které by mohly být zdrojem zp sobujícím 
nadm rné zne iš ování ovzduší. 
Obnovitelné zdroje energie 
V ešeném území je vymezena plocha Z.31Z.29 pro smíšenou výrobu zem lskou a 
pr myslovouvýrobu zem lskou a lesnickou (VZ.1) je ur ená pro zpracování biologického 
odpadu v bioplynové stanici s následnou výrobou elektrické energie. Plocha navazuje na 
stabilizovaný areál zem lské výrobyvýroby zem lské a lesnické (VZ) v jižní ásti sídla. V její 
blízkosti je z ízena trafostanice pro distribuci elektrické energie z bioplynové stanice.  
Využití alternativních zdroj  energie je umožn no v rámci umís ovaných objekt  jednotlivých 
staveb. Jedná se p edevším o využití systému tepelných erpadel, solárních panel  apod. 
Územn  technické podmínky pro umíst ní vodních a v trných elektráren nejsou stanoveny. 

1.D.5. Koncepce nakládání s odpady 
Svoz komunálního odpadu zajiš uje pro obec oprávn ná osoba. V obci není provozován vlastní 
sb rný dv r, pro obyvatele je tato služba zajiš ována mimo ešené území. Nádoby na t íd ný 
recyklovatelný odpad lze umístit v podstat  ve všech plochách s rozdílným zp sobem využití 
v zastav ném území. 
Severn  od Zub ic je navržena plocha technické infrastruktury pro nakládání s odpady. Plocha je 
ur ena pro provozování sb rného dvora, uskladn ní a likvidaci biologického odpadu 
(kompostování, drcení apod.), p ípadn  skladování posypového materiálu. Druhá menší skladová 
a manipula ní plocha je navržena p i jihovýchodním okraji Zub ic. Tato plocha by m la sloužit 
vícemén  jako meziskládka vybraného biologického odpadu (tráva, listí, v tve, váno ní 
stromky,..) pro jižní ást obce.  

1.D.6. Koncepce ob anského vybavení 
Zub ice 
Obec disponuje základní ob anskou vybaveností k pohodlnému a plnohodnotnému životu 
obyvatel.  V  obci  funguje  obchod  se  smíšeným  zbožím  a  restaurace  Zub ická  lavina  s  tane ním  
sálem. V obci p sobí celá ada organizací a spolk , je zde ada možností kulturního, ale rovn ž 
sportovního vyžití. Obec se pyšní fotbalovým h išt m, tenisovými a volejbalovými antukovými 
kurty a stoly na stolní tenis. Sou ástí sportovní plochy je i d tské h išt .  



Vzhledem k sou asnému v kovému složení obyvatel (v kový pr r je 39let) a k cíli udržet i 
nadále  v  obci  mladé  lidi  a  tím  zajistit  další  rozvoj  obce,  je  velký  d raz  kladen  na  zachování  
mate ské  školy  i  základní  školy.  V  sou asné  dob  zde  funguje  tzv."malot ídka"  -  1.  stupe  
spojený ve dvou t ídách a jedno odd lení družiny. Mate ská škola s jedním odd lením je umíst na 
v budov  obecního ú adu, stejn  jako školní jídelna. V budov  obecního ú adu je rovn ž umíst na 
obecní knihovna s on-line katalogem. Sbor dobrovolných hasi  využívá objekt hasi ské zbrojnice 
v blízkosti obecního ú adu a venkovní plochy u požární nádrže mezi Zub icemi a Zub ickou 
Lhotkou. 
Zub ická Lhotka 
Zub ická Lhotka se svojí roztroušenou zástavbou plní funkci výhradn  obytnou, resp. smíšenou 
obytnou venkovskou. Nicmén  obyvatelé Zub ické Lhotky, vzdálené od Zub ic zhruba 1,0 km, bez 
problém  využívají veškeré zázemí v Zub icích. 
Markvartice 
V Markvarticích funguje hospoda U kapr , v jižní ásti je situována kaple Panny Marie z r. 1873 v 
historizujícím slohu s barokními a klasicistními prvky. Na návsi je pod vzrostlými stromy situováno 

tské h išt , otev ené prostranství v blízkosti kaple je využíváno jako sportovní plocha. 
Územním plánem nejsou vymezeny nové samostatné plochy ob anského vybavení. 
Ve všech plochách smíšeného obytného venkovského využití je v rámci navržených podmínek pro 
využití ploch s rozdílným zp sobem využití umožn no poskytování služeb v r zných oblastech. 
Další poskytování služeb je umožn no v rámci navržených podmínek pro využití ploch s rozdílným 
zp sobem využití i v plochách smíšené výroby a zem lství výroby zem lské a lesnické (VZ.1) 
a v plochách pr myslové výroby a skladovánívýroby lehké (VL). 

1.D.7. Koncepce ve ejných prostranství 
Stávající plochy ve ejných prostranství všeobecných z stávají  zachovány, jedná se p edevším o 
pozemky návesního prostoru a pozemky nezastavitelné ve ejn  p ístupné sídelní zelen , jejichž 
sou ástí jsou také ve ejné komunikace a inženýrské sít  a další za ízení ob anského vybavení 
nebo technické infrastruktury. V rámci t chto ploch je umožn na úprava stávajících místních 
komunikací v ší kových parametrech v souladu s p íslušnými normami (viz kap. 1.D.1. Koncepce 
dopravní infrastruktury a kap. 1.F.1. Stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem 
využití).  
Pro dopravní p ipojení navržených zastavitelných ploch smíšeného obytného venkovského využití 
k místním komunikacím je u uvedených ploch uvažováno s rozší ením ve ejných prostranství 
všeobecných minimáln  na úpravu stávajících komunikací v ší kových parametrech dle 

íslušných norem. 
Územním plánem nejsou vymezeny samostatné nové plochy ve ejných prostranství všeobecných.  

i ešení uspo ádání navržené plochy smíšené obytné Z.02Z.2 bude vymezena plocha ve ejného 
prostranství nejen s místní komunikací, ale i s ve ejn  p ístupnou sídelní zelení v zastav ném 
území.  
V rámci navržených podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití je umožn no 
ve šech zastavitelných plochách ponechat pozemky pro ve ejná prostranství s možností umíst ní 
dalších staveb (viz kap. 1.F.1. Stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem 
využití). 
Zele  p edstavuje ve všech sídlech mimo ádn  významný prvek. Zele  tvo í jednak vlastní sídelní 
zele  ve form  soukromých zahrad, sad  a zatravn ných ploch a zelen  na ve ejných 
prostranstvích a dále navazující plochy írodnísmíšené krajinné všeobecné (MU) v nezastav ném 
území a plochy les lesní všeobecné (LU) v ešeném území.  

ležité je zachování všech propojení sídel s okolní krajinou, zachování veškerých cest i p šin 
vedoucích ze zastav ných území do krajiny.   

1.D.8. Koridory ve ejné infrastruktury  
Koridory jsou vymezeny jako ochrana území pro realizace zám  výstavby ve ejné 
infrastruktury. Tato území je t eba chránit z d vodu zajišt ní prostoru pro umíst ní t chto staveb 
v navazujících ízeních (v etn  prostoru pro OP plynoucích z p íslušných právních p edpis ) a 
rovn ž následný p ístup k t mto stavbám.  
Koridory dopravní i technické infrastruktury nadmístního významu navazují na koridory 
v sousedním území, tj. ve správním území m sta Velešín a obce Zvíkov.  
Koridor dopravní infrastruktury K.D10CNU.8 spojuje správní území obcí Zub ice a V žovaté Plán , 
koridor dopravní infrastruktury K-D11CNU.9 spojuje  správní  území  obcí  Zub ice,  Mirkovice  a  

ídolí. 
sobnost koridoru pro vedení technické infrastruktury kon í realizací stavby, pokud nebude 

zm nou ÚP navrženo jiné využití území, z stává stávající zp sob využití. Realizací zám  



dopravní infrastruktury vzniknou plochy s rozdílným zp sobem využití DIDS. Pro zbytkové plochy 
platí stávající zp sob využití. 

 

 

 

V ešeném území jsou navrženy následující koridory ve ejné infrastruktury: 

Kód Za ízení  el  

K.D01 DI Dopravní 
infrastruktura 

 Zám r na využití území vyplývající ze ZÚR J K – 5.aktualizace  
 D2/1 – dálnice D3 – úsek Dolní T ebonín – Dolní Dvo išt   
 Zp esn ná ší e koridoru je 212 m (ší ka silni ního ochranného pásma), 
pro související p eložku silnice III/15710 je ší e koridoru 100 m 

 edpokládaná délka dálnice D3 procházející územím obce Zub ice  
je v její ose cca 2 km 

 Sou ástí stavby Dl, pro kterou je vymezen koridor, se považují též vedlejší 
(související) stavby. Koridor je vymezený pro umíst ní stavby hlavní, 

které ze staveb vedlejších (souvisejících) mohou být umíst ny i s 
esahem mimo vymezený koridor. 

K.D02 DI Dopravní 
infrastruktura 

 Zám r na využití území vyplývající ze ZÚR J K – 5.aktualizace  
 D3/6 – IV.tranzitní železni ní koridor 
 Úsek eské Bud jovice – Horní Dvo išt  (státní hranice)  
 Obvyklá ší e koridoru je 600 m 
 edpokládaná délka železni ního koridoru procházející územím obce 
Zub ice je ose cca 2 km 

K.D03 DI Dopravní 
infrastruktura 

 íjezdová komunikace k vodojemu VDJ I – Zub ice 
 edpokládaná délka komunikace je 100 m 

K.D04 
DI 
TI 

Dopravní 
a technická 

infrastruktura 

 Ve ejné prostranství s komunikací propojující dv  místní komunikace 
 Propojení ve ejných ad  technické infrastruktury (zokruhování vodovodu) 
 Propojení sídla s krajinou 
 edpokládaná délka komunikace je 115 m 

K.D05 DI Dopravní 
infrastruktura 

 ístupová komunikace k zastavitelné ploše Z.11 p es plochu s jiným 
využitím v délce cca 30 m 

K.D06 DI Dopravní 
infrastruktura  

 Chodník k autobusové zastávce ze severní ásti obce Zub ice mimo 
zastav né území podél silnice II.t ídy 

 edpokládaná délka chodníku je 460 m 

K.D07 DI Dopravní 
infrastruktura  

 Dopravní p ipojení zastavitelné plochy Z.14 a tím i plochy p estavby P.01 
na plochu smíšené výroby zem lské a pr myslové 

 Sjezd ze silnice II.t ídy v míst  sou asného hospodá ského sjezdu 
 edpokládaná délka komunikace je 60 m 

K.D08 
DI 
TI 

Dopravní 
a technická 

infrastruktura 

 íjezdová komunikace k OV severovýchodn  od Zub ic 
 V ásti komunikace veden hlavní kanaliza ní sb ra  od obce 
 edpokládaná délka komunikace je 300 m 

K.D09 DI Dopravní 
infrastruktura  

 Obnova p vodní cesty na V elíny – úsek vedený po lesních pozemcích 
 Dostupnost samot V elíny  
 Prostupnost krajiny 
 edpokládaná délka komunikace je 200 m 

K.D10 DI Dopravní 
infrastruktura  

 Obnova p vodní cesty na V elíny – úsek vedený po lesních pozemcích 
 Dostupnost samot V elíny  
(V elíny – sm r V žovaté Plán  – na hranici ešeného území) 

 Prostupnost krajiny 
 edpokládaná délka komunikace je 115 m 



K.D11 DI Dopravní 
infrastruktura  

 Obnova p vodní silnice Zub ice – P ídolí, vedené po lesních pozemcích 
v úseku od bývalého lomu ke hranici ešeného území  

 Dostupnost obcí a sídel v okolí 
 Prostupnost krajiny 
 edpokládaná délka komunikace je 1,90 km 

K.D12 DI Dopravní 
infrastruktura  ZRUŠEN 

K.D13 
DI 
TI 

Dopravní 
a technická 

infrastruktura 

 ístupová komunikace k zastavitelné ploše Z.20 p es plochu s jiným 
využitím  

 Vedení  technické infrastruktury k zastavitelné ploše Z.20 p es plochu 
s jiným využitím 

 edpokládaná délka komunikace je 50 m 

K.D14 DI 
Dopravní 

a technická 
infrastruktura 

 íjezdová komunikace k OV (Z.32) západn  od Markvartic 
 V komunikaci vedeno p ívodní kanaliza ní potrubí  
 edpokládaná délka komunikace je 85 m 

K.D15 DI 
Dopravní 

a technická 
infrastruktura 

 ZRUŠEN 

K.T01 TI Technická 
infrastruktura 

 Vedení hlavního kanaliza ního sb ra e od obce Zub ice k OV 
 edpokládaná délka kanalizace je 340 m 

K.T02 TI Technická 
infrastruktura 

 Vedení hlavního kanaliza ního sb ra e od ásti Zub ická Lhotka k OV 
 edpokládaná délka kanalizace je 250 m 

K.T03 TI Technická 
infrastruktura 

 Vedení hlavního kanaliza ního sb ra e od ásti Markvartice k OV 
 edpokládaná délka kanalizace je 140 m 

 
Dopravní infrastruktura 
KORIDOR EL 

CNZ.1  Zám r na využití území vyplývající ze ZÚR J K – 5.aktualizace  
 D2/1 – dálnice D3 – úsek Dolní T ebonín – Dolní Dvo išt   
 Zp esn ná ší e koridoru je 212 m (ší ka silni ního ochranného pásma), 
pro související p eložku silnice III/15710 je ší e koridoru 100 m 

 edpokládaná délka dálnice D3 procházející územím obce Zub ice  
je v její ose cca 2 km 

 Sou ástí stavby DS, pro kterou je vymezen koridor, se považují též vedlejší (související) 
stavby. Koridor je vymezený pro umíst ní stavby hlavní, n které ze staveb vedlejších 
(souvisejících) mohou být umíst ny i s p esahem mimo vymezený koridor. 

CNZ.2  Zám r na využití území vyplývající ze ZÚR J K – 5.aktualizace  
 D3/6 – IV.tranzitní železni ní koridor 
 Úsek eské Bud jovice – Horní Dvo išt  (státní hranice)  
 Obvyklá ší e koridoru je 600 m 
 edpokládaná délka železni ního koridoru procházející územím obce Zub ice je ose cca 2 
km 

CNU.1  íjezdová komunikace k vodojemu VDJ I – Zub ice 
 edpokládaná délka komunikace je 100 m 

CNU.2  Ve ejné prostranství s komunikací propojující dv  místní komunikace 
 Propojení ve ejných ad  technické infrastruktury (zokruhování vodovodu) 
 Propojení sídla s krajinou 
 edpokládaná délka komunikace je 115 m 

CNU.3  ístupová komunikace k zastavitelné ploše Z.10 p es plochu s jiným využitím v délce cca 
30 m 

CNU.4  Chodník k autobusové zastávce ze severní ásti obce Zub ice mimo zastav né území 



podél silnice II.t ídy 
 edpokládaná délka chodníku je 460 m 

CNU.5  Dopravní p ipojení zastavitelné plochy Z.14 a tím i plochy p estavby T.1 na plochu 
výroby zem lské a lesnické (VZ.1) 

 Sjezd ze silnice II.t ídy v míst  sou asného hospodá ského sjezdu 
 edpokládaná délka komunikace je 60 m 

CNU.6  íjezdová komunikace k OV severovýchodn  od Zub ic 
 V ásti komunikace veden hlavní kanaliza ní sb ra  od obce 
 edpokládaná délka komunikace je 300 m 

CNU.7  Obnova p vodní cesty na V elíny – úsek vedený po lesních pozemcích 
 Dostupnost samot V elíny  
 Prostupnost krajiny 
 edpokládaná délka komunikace je 200 m 

CNU.8  Obnova p vodní cesty na V elíny – úsek vedený po lesních pozemcích 
 Dostupnost samot V elíny  
(V elíny – sm r V žovaté Plán  – na hranici ešeného území) 

 Prostupnost krajiny 
 edpokládaná délka komunikace je 115 m 

CNU.9  Obnova p vodní silnice Zub ice – P ídolí, vedené po lesních pozemcích 
v úseku od bývalého lomu ke hranici ešeného území  

 Dostupnost obcí a sídel v okolí 
 Prostupnost krajiny 
 edpokládaná délka komunikace je 1,90 km 

CNU.10  ístupová komunikace k zastavitelné ploše Z.20 p es plochu s jiným využitím  
 Vedení  technické infrastruktury k zastavitelné ploše Z.20 p es plochu s jiným využitím 
 edpokládaná délka komunikace je 50 m 

CNU.11  íjezdová komunikace k OV (Z.30) západn  od Markvartic 
 V komunikaci vedeno p ívodní kanaliza ní potrubí  
 edpokládaná délka komunikace je 85 m 

CNU.12  Pro umíst ní místní komunikace podél východní hranice zastav ného území. Místní 
komunikace má zajistit obslužnost plochy smíšené výroby p i východní hranici 
zastav ného území a dále obslužnost veškerých navazujících zem lských pozemk , 
obzvláš  po výstavb  dálnice D3. 

 
Technická infrastruktura 
KORIDOR EL 

CNU.13  Vedení hlavního kanaliza ního sb ra e od obce Zub ice k OV 
 edpokládaná délka kanalizace je 340 m 

CNU.14  Vedení hlavního kanaliza ního sb ra e od ásti Zub ická Lhotka k OV 
 edpokládaná délka kanalizace je 250 m 

CNU.15  Vedení hlavního kanaliza ního sb ra e od ásti Markvartice k OV 
 edpokládaná délka kanalizace je 140 m 

 
1.D.9. Požadavky civilní ochrany 

Ochrana území p ed pr chodem pr lomové vlny vzniklé zvláštní povodní v blízkosti 
vodního díla 
V ešeném území se neo ekává pr chod pr lomové vlny vzniklé zvláštní povodní.  
Zóny havarijního plánování  
Správní území obce Zub ice se nenachází v zón  havarijního plánování. Podle analýzy možného 
vzniku mimo ádné události, která je sou ástí havarijního plánu Jiho eského kraje, žádná firma 
svou produkcí ani skladováním nebezpe ných látek neohrožuje území ešené tímto územním 
plánem. Z dalších mimo ádných událostí vedených v havarijním plánu J K lze na teritoriu obce 

edpokládat sn hové kalamity (nap . v doprav ), epidemie u lidí, enzootie u hospodá ského 
zví ectva nebo lesní požáry. 
Ukrytí obyvatelstva v d sledku mimo ádné události    



Stálé úkryty v obci nejsou. Ukrytí obyvatelstva zabezpe uje p íslušný obecní ú ad pouze p i 
vyhlášení vále ného stavu. Ukrytí bude provedeno ve vybraných podzemních, suterénních a jiných 
ástech obytných dom , p ípadn  v objektech ob anské vybavenosti po jejich úprav  na 

improvizované úkryty. V p ípad  pot eby ukrytí obyvatel a návšt vník  obce p i vzniku 
mimo ádné události v dob  míru zajiš uje obecní ú ad ochranu osob p ed kontaminací 
nebezpe nými látkami (únik nebezpe né látky z havarovaného vozidla apod.) p edevším za 
využití ochranných prostor  jednoduchého typu ve vhodných ástech obytných dom , p ípadn  
v objektech ob anské vybavenosti, kde budou improvizovan  provád ny úpravy proti pronikání 
nebezpe ných látek. 
Evakuace obyvatelstva a jeho ubytování 
S ubytováním evakuovaných obyvatel ostatních míst Jiho eského kraje je v obci Zub ice po ítáno 
do maximálního po tu 200 osob. Pro místní evakuaci využívat ubytovacích kapacit v obci i 
do asné nouzové umíst ní do rodin. 
Skladování materiálu civilní ochrany a humanitární pomoci 
Se z ízením skladu i uložišt m materiálu civilní ochrany není na území obce po ítáno. Se z ízením 
humanitární základny není v katastru obce po ítáno. 
Vyvezení a uskladn ní nebezpe ných látek mimo zastav ná území a zastavitelné plochy 
obce 
Na území obce se nenacházejí nebezpe né látky a ani se s jejich umíst ním nepo ítá. 
Záchranné, likvida ní a obnovovací práce pro odstran ní nebo snížení škodlivých ú ink  
kontaminace  
Zajišt ní dekontaminace osob, p ípadn  dekontaminaci kolových vozidel, organizuje obecní ú ad. 
Jako místo pro dekontaminaci osob, p ípadn  pro dekontaminaci kolových vozidel je možno 
provizorn  využít zpevn né plochy v obci.  
Záhrabovišt  není v katastru obce vymezeno, nakažená zví ata budou likvidována v míst  nákazy 
a odvezena do míst ur ených p íslušným pracovníkem veterinární správy a hygieny. 
Ochrana p ed vlivy nebezpe ných látek skladovaných v území 
V ešeném území je možno využít ochranných vlastností budov (staveb), které bude nutno upravit 
proti proniknutí kontaminant  (uzav ení a ut sn ní otvor  oken, dve í a v tracích za ízení.  
Do asn  ukrývané osoby chránit improvizovaným zp sobem (ochrana dýchacích cest, o í a 
povrchu t la).  
Nouzové zásobování obyvatelstva vodou a elektrickou energií 
Nouzové zásobování obyvatelstva vodou a elektrickou energií bude ešit obec a její orgány ve 
spolupráci s provozovateli sítí podle jejich zpracovaných plán  pro p ípady mimo ádné situace. 
Zajišt ní varování a vyrozum ní o vzniklém ohrožení 
Tato oblast bude v p ípad  obce zajišt na spušt ním sirén a p edáním varovných informací 
ob an m cestou OÚ za využití rozhlasu, p edání telefonických a elektronických informací a dalších 
náhradních prvk  varování. 
 

1.E. KONCEPCE USPO ÁDÁNÍ KRAJINY, V ETN  VYMEZENÍ PLOCH S ROZDÍLNÝM ZP SOBEM 
VYUŽITÍ, PLOCH ZM N V KRAJIN  A STANOVENÍ PODMÍNEK PRO JEJICH VYUŽITÍ, 
ÚZEMNÍHO SYSTÉMU EKOLOGICKÉ STABILITY, PROSTUPNOSTI KRAJINY, 
PROTIEROZNÍCH OPAT ENÍ, OCHRANY P ED POVODN MI, REKREACE, DOBÝVÁNÍ 
LOŽISEK NEROSTNÝCH SUROVIN APOD. 

1.E.1. Celková koncepce uspo ádání krajiny 
ešené území spadá dle biogeografického len ní eské republiky do eskokrumlovského 

bioregionu (1.43). Bioregion leží na jihu jižních ech a svými výb žky zasahuje do Rakouska. 
Zabírá východní ást geomorfologického celku Šumavské podh í a celek Novohradské podh í. 
Jeho plocha v eské republice je 1595 km2 . 
Typická ást bioregionu je tvo ena vyšší vrchovinou (4. a 5. vegeta ní stupe ) na krystalických 

idlicích s pruhy vápenc  a hadc  a menšími masívy žul. V rámci jižních ech a širší šumavské 
oblasti jde o region s vysokou biodiverzitou. V údolí Vltavy je z eteln  vyvinut ní fenomén. 
Jihovýchodní ást bioregionu buduje široké pásmo svorových rul až svor , zcela na jihu vystupují 
žuly až granodiority. P i okrajích bioregionu, v kotlinách a v Kaplické brázd  má reliéf charakter 
lenité pahorkatiny s výškovou lenitostí 100 - 150 m. Nad tuto pahorkatinu se zvedají výrazné 

horské skupiny s charakterem lenité vrchoviny až ploché hornatiny s výškovou lenitostí 250 - 
370 m. Typická výška bioregionu je 460 - 900 m. Na kompaktních horninách jsou asté skalní 
sruby  a  balvanité  sut  i  balvanové  proudy.  Údolí  Vltavy  i  n které  úseky  Malše  mají  místy  
ka onovitý ráz se skalními útvary. 



Podnebí je mírn  teplé a s daleko nižšími srážkami než na Šumav . Srážky mají výrazn  
kontinentální chod, v rámci R nejvyšší po eskobud jovické pánvi, nebo  v ervenci spadne 4x 
více srážek než v únoru (zvlášt  v okolí eského Krumlova). Zvláštností jsou föhnové situace, 
které umož ují existenci ady teplomilných prvk  i p stování ovocných sad  ve vyšších polohách. 
Vzhledem k t mto okolnostem i p íznivému substrátu p edstavuje okolí eského Krumlova 
nejv tší enklávu teplomilných druh  flóry i fauny v jižních echách. 
Škála p d bioregionu je pom rn  pestrá. Na plošinách Novohradského podh í se vyskytují kyselé 
typické kambizem . Na plošinách Novohradkého podh í a v Kaplické brázd  jsou hojné i kyselé 
pseudoglejové kambizem , na dnech sníženin p echázející až do pimárních pseudoglej , 
vyjíme  až typických glej . ásti bioregionu zasahující nad 650 m mají p dy typu dystrických 
kambizemí.  
Osídlení na p íhodných místech pochází již z doby bronzové, rozsáhlejší z ejm  až z doby železné. 
Lesní porosty v nižších polohách jsou v tšinou p em né na smrkové a borové kultury, ve 
vyšších polohách jsou však místy zachovány zbytky p irozených lesních spole enstev. Na 
odlesn ných plochách p evažují pole, zna ným podílem jsou zastoupeny i meliorované louky a 
pastviny. 
V souladu se zám rem D2/1 dle ZÚR J K je vymezen koridor nad plochami s rozdílným zp sobem 
využití z nad azené dokumentace pro dopravní infrastrukturu (dále jen koridor dopravní 
infrastruktury) na ochranu území pro realizaci zám ru výstavby dopravní infrastruktury 
nadmístního významu K.D01CNZ.1 pro rychlostní silnici R3 (dálnici II.t ídy) v úseku Dolní 

ebonín – Dolní Dvo išt . Správní území obce Zub ice protíná tento koridor p i jeho 
severovýchodní hranici východn  od místních ástí Markvartice a Zub ická Lhotka. Koridor 
K.D01CNZ.1 je vymezen v ší ce silni ního ochranného pásma (100 m od osy p ilehlého jízdního 
pásu dálnice na každou stranu). V souvislosti se stavbou dálnice II.t ídy je v míst  k ížení s dálnicí 
plánována p eložka ásti silnice III/15710. Koridor pro tuto p eložku je vymezen v celkové ší ce 
100 m jako sou ást koridoru K.D01CNZ.1. 
V souladu se zám rem D3/6 dle ZÚR J K je v soub hu s koridorem K.D01CNZ.1 vymezen koridor 
na ochranu území pro realizaci zám ru výstavby dopravní infrastruktury nadmístního významu 
K.D02CNZ.2 pro IV. tranzitní železni ní koridor v úseku eské Bud jovice – Horní Dvo išt .  
Koridor je dle ZÚR J K vymezen v ší ce 600m, v ešeném území je zp esn n a upraven p edevším 
dle zastav ného území v etn  rozvojových zastavitelných ploch v délce cca 2 km. 
Koridory K.D01CNZ.1 a K.D02CNZ.2 vedou soub žn  a vzhledem k rozdílné ší ce je v daném 
území koridor K.D01CNZ.1 sou ástí koridoru K.D02CNZ.2. 
Vymezené koridory dopravní infrastruktury nemístního významu protínají prvky lokálního ÚSES. 
Na lokální biokoridor LBK.1 podél bezejmenné vodote e je napojeno lokální biocentrum LBC.1 
Záhorkovický rybník. Na lokální biokoridor LBK.4 podél Markvartického potoka je napojeno lokální 
biocentrum LBC.3 Šindelá . 
Koncepce uspo ádání krajiny v ešeném území nevyžaduje zásadní zm ny. D ležité je zam ení 
na ochranu dochovaného krajinného rázu a postupnou revitalizaci velkých souvislých zem lsky 
obhospoda ovaných ploch. V návaznosti na zastav ná území se doporu ují protierozní opat ení 
formou trvalého zatravn ní a p ípadn  i mírných terénních úprav a ochranné zelen . Podél 

vodních i obnovených cest se doporu uje výsadba liniové doprovodné zelen , v rámci 
revitalizace vodních tok  založení b ehových porost . 
Ve vyšší poloze p i západním okraji Zub ic v záv trné poloze pod lesem je velmi žádoucí obnovit 
ovocné sady, které tu v minulosti bývaly. P stování ovoce ve vyšších polohách umož ují tzv. 
föhnové situace i p íznivý substrát v eskokrumlovském regionu. 
Ochrana krajinného rázu se vztahuje na celé ešené území. Cílovým stavem je rovnováha mezi 
hospodá ským rozvojem a zachováním stávajících hodnot území. Není p ípustné povolovat 
jakoukoliv zástavbu ve volné krajin  s výjimkou staveb pro obhospoda ování krajiny, (tj. 
venkovních p íst ešk  pro pastevní chov dobytka, staveb pro letní ustájení dobytka, staveb pro 
skladování sena a slámy, v elín ) a volno asové aktivity (tj. otev ené p íst ešky, drobné stavby 
pro turistický servis apod.) 
Zm ny zem lské p dy a ploch ostatních na plochy lesní a z izování drobných vodních ploch 
v území je možné v souladu s podmínkami pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití. 

ednostn  je t eba zales ovat ty plochy, jejichž zalesn ním dojde ke scelení pozemk  ur ených 
pro pln ní funkce lesa (PUPFL).  
V ešeném území je t eba ochra ovat roztroušenou zele  v krajin  v etn  alejí podél komunikací 
jako významné krajinotvorné prvky. Pro aleje platí, že p i umís ování soub žné liniové technické 
infrastruktury je nutné zajistit dostate nou vzdálenost umož ující ochranu ko enového systému. 

i obnov  cestní sít  v území se doporu uje vysazovat jednostranné aleje, které budou tvo it 
kvalitní krajinotvorné prvky, ale nebudou omezovat pr jezd zem lské techniky.  

1.E.2. Rekrea ní využití a prostupnost krajiny 



Rekrea ní využití krajiny musí být v souladu s ochranou hodnot. Podmínkou pro rekrea ní využití 
krajiny je uchování hodnoty krajinného rázu a p írodních hodnot území. Pro rekrea ní využití typu 
cyklistika nebo p ší turistika je d ležité zachování prostupnosti krajiny formou stávající cestní 
sít , její obnovou, opravou a údržbou. Nelze snižovat prostupnost krajiny rušením stávajících cest 
nebo omezovat prostupnost stávající cestní sít  krajinou nap . formou velkoplošných oplocených 
pastvin pro dobytek. Pro zajišt ní prostupnosti krajiny je nutné zachovat místní i ú elové 
komunikace s ve ejným p ístupem. 
V ešeném území je vymezeno n kolik koridor  dopravní infrastruktury na obnovu p vodních 
hospodá ských cest (K.09-K.11CNU.7-CNU.9), zajiš ujících dostupnost dalších sídel a zárove  
prostupnost krajiny. 

1.E.3. Koncepce ÚSES 
Územní systém ekologické stability je vzájemn  propojený soubor p irozených i pozm ných, 
avšak p írod  blízkých ekosystém , který udržuje p írodní rovnováhu. Rozlišuje se místní 
(lokální), regionální a nadregionální územní systém ekologické stability; souhrnn  se tedy hovo í 
o územních systémech ekologické stability. Místní (lokální) územní systém ekologické stability 
zahrnuje i celý rozsah systém  regionálních a nadregionálních; jeho pozitivní p sobení na krajinu 
se uplat uje nejvýrazn ji na místní úrovni, která se stává praktickým vyúst ním celého procesu 
územního zabezpe ování ekologické stability. 
Rozsah vymezených prvk  ÚSES regionální a nadregionální úrovn  z podkladu ZÚR Jiho eského 
kraje byl zp esn n na úrovni katastrální mapy. 
Osou nadregionálního biokoridoru Žofín – K174 (NRBK.170) je Jílecký potok, který tvo í 
jihozápadní hranici ešeného území. Do biokoridoru jsou vložena lokální biocentra, která jej 
v daném území d lí na t i ásti NRBK .170/1 – NRBK .170/3. Prvky lokální úrovn  byly podrobeny 
revizi a áste  up esn ny. Dopln ny jsou interak ní prvky, které mají p edevším krajinotvorný 
význam. Na lokální úrovni je vymezeno osm biocenter, sedm biokoridor  a ty i interak ní prvky. 
Kostru ekologické stability tvo í ekologicky významné segmenty, které mají stabiliza ní funkci pro 
krajinu. Do nich pat í všechny prvky územního systému ekologické stability a další plochy mimo 
tyto prvky, které jsou za azeny do ploch smíšených nezastav ného územíkrajinných všeobecných 
(MU) (nap . p ed ly v polích, remízy, vodote e), zejména pak p ed lující plochy zem lské 
všeobecné. 
Územní systém ekologické stability v ešeném území je vyzna en v grafické ásti (hlavní výkres) 
a je vymezen formou p ekryvu. 

Biocentra 
Biocentrum (centrum biotické diverzity) je skladebnou ástí ÚSES, která je, nebo cílov  má být 
tvo ena ekologicky významným segmentem krajiny, který svou velikostí a stavem ekologických 
podmínek umož uje trvalou existenci druh  i spole enstev p irozeného genofondu krajiny. Jedná 
se o biotop nebo soubor biotop , který svým stavem a velikostí umož uje trvalou existenci 

irozeného i pozm ného, avšak p írod  blízkého ekosystému. 
Biokoridory 
Biokoridor (biotický koridor) je skladebnou ástí ÚSES, která je, nebo cílov  má být, tvo ena 
ekologicky významným segmentem krajiny, který propojuje biocentra a umož uje a podporuje 
migraci, ší ení a vzájemné kontakty organism . Biokoridory tedy zprost edkovávají tok biotických 
informací v krajin . Na rozdíl od biocenter nemusí umož ovat trvalou existenci všech druh  
zastoupených spole enstev. Funk nost biokoridor  podmi ují jejich prostorové parametry (délka a 
ší ka), stav trvalých ekologických podmínek a struktura i druhové složení biocenóz. 
Interak ní prvek 
Interak ní prvek je skladební prvek ÚSES, který nemusí navazovat na biocentra a biokoridory a 
tvo it s nimi funk ní sí . P sobí pouze jako relativn  stabilní ást krajiny s pozitivním vlivem na 
své okolí. Za interak ní prvek ÚSES m žeme považovat nap . doprovodnou zele  podél 
komunikace, pokud nespojuje žádná biocentra, remízky, skupiny strom  ve volné krajin  apod. 
V plochách interak ních prvk  nelze likvidovat drobné vodní plochy a souvislé porosty nelesní 
zelen . 

Regulativy pro prvky ÚSES mají dv  základní funkce: 
1) zajišt ní podmínek pro trvalou funk nost existujících prvk  ÚSES 
2) zajišt ní územní ochrany ploch pro dopln ní prvk  ÚSES navržených nebo áste  funk ních 
Na jejich základ  je omezeno vlastnické právo tam, kde jsou pro to spln ny podmínky vyplývající 
z Ústavní listiny, Ob anského zákoníku, Stavebního zákona, Zákona o ochran  p írody a krajiny a 
zákona o ochran  ZPF (neboli mimo oblast územního plánování). V ostatních p ípadech z stává 
vlastnické právo na stávající využití území zachováno. Regulativy jsou podkladem pro správní 
ízení, a liší se podle konkrétního prvku ÚSES.  



Ochrana, dopln ní a další rozvoj jednotlivých prvk  ÚSES je zajišt n stanovením podmínek pro 
využití ploch s rozdílným zp sobem využití pro plochy s prvky ÚSES.  

Regulativy pro plochy ÚSES  

 Plochy prvk  ÚSES  

Hlavní využití 
Plochy jiného využití, které jsou ur eny pro pln ní funkcí ÚSES – p edevším regionální a lokální 
biocentra a navazující nadregionální a lokální biokoridory a interak ní prvky 
 

V grafické ásti jsou prvky ÚSES vyzna eny p ekryvem.  
 v p ípad  biokoridor  vložených do vyšší hierarchie platí podmínky využití toho prvku ÚSES, který 
pojímá vyšší ochranu  

 v p ípad  p ekryvu biokoridor  a koridor  nadmístního významu pro ve ejnou infrastrukturu je 
využití koridor  nadmístního významu pro ve ejnou infrastrukturu nad azeno zp sobu využití 
biokoridor  stanovenému v územním plánu, avšak využití p ekrývajících se ploch musí být 
vzájemn  koordinováno tak, aby nedošlo k podstatnému zhoršení podmínek ochrany p írody a 
krajiny a nebyla narušena funk nost biokoridor  
 

ípustné využití 
 sou asné využití a budoucí využití ploch závazn  navržené ÚP 
 využití, které zajiš uje p irozenou druhovou skladbu bioty odpovídající trvalým  
stanovištním podmínkám, jiné využití jen pokud nezhorší ekologickou stabilitu 

 na zem lské p  mimoproduk ní funkce (zalesn ní, zatravn ní) 
 na lesní p  mimoproduk ní funkce s preferováním podrostního hospoda ení  
a p vodních druh  d evin 

 innosti a za ízení související se zachováním ekologické rovnováhy území 
 opat ení p ispívající k vyšší reten ní schopnosti krajiny  
 stavby malých vodních nádrží, stavby na vodních tocích, revitalizace vodních tok  
 protierozní opat ení a opat ení pro udržení vody v krajin  a k zachycení p ívalových deš  
 výsadba ochranné a doprovodné zelen  
 

Podmín né využití 
 nezbytn  nutné liniové stavby dopravní a technické infrastruktury, a to pouze ve výjime ných 

ípadech, k ížení ve sm ru kolmém na biokoridor; tyto stavby budou povoleny pouze tehdy, 
bude-li prokázán jejich nezbytný spole enský význam a nemožnost vedení mimo ÚSES 

 stavby ú elových cest a komunikací s povrchovou úpravou blízkou p írod  s využitím i pro 
turistické a cyklistické stezky a hipostezky v etn  výsadby doprovodné zelen , pokud nezhorší 
ekologickou stabilitu 

 informa ní servis (mapy, informa ní tabule apod.) pro turistiku, hipoturistiku a cykloturistiku 
(turistický a sportovní mobiliá ), pokud nezhorší ekologickou stabilitu 

 drobné sakrální stavby (boží muka, k íže, kapli ky), pokud nezhorší ekologickou stabilitu a 
nenaruší krajinný ráz 

 rozhledny bez nároku na další zpevn né plochy a dopl kové stavby pokud nezhorší ekologickou 
stabilitu a nenaruší krajinný ráz 

Nep ípustné využití 
 zm ny kultur pozemk  s vyšším stupn m ekologické stability na kultury s nižším stupn m 
ekologické stability  

 jakékoliv zm ny využití, které by znemožnily založení chyb jících ástí prvk  ÚSES 
 stavby, za ízení a jiná opat ení dle §18 Stavebního zákona ( . 183/2006 Sb.) neuvedené 
v p ípustném nebo podmín  p ípustném využití nejsou v území povoleny 

 

Vymezené prvky ÚSES a navržená opat ení 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

NRBK .170/1 K174-Žofín 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Biokoridor Nadregionální 10,97 ha Les, vodní tok 

Stav Funk ní 

Katastrální území Zub ice, Mal ice 



Kategorie ochrany VKP dle zákona .114/92 Sb. – vodní tok, les 
 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

NRBK .170/2 K174-Žofín 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Biokoridor Nadregionální 12,32 ha Les, vodní tok 

Stav Funk ní 

Katastrální území Zub ice, Mal ice 

Kategorie ochrany VKP dle zákona .114/92 Sb. – vodní tok, les 
 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

NRBK .170/3 K174-Žofín 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Biokoridor Nadregionální 12,68 ha Les, vodní tok 

Stav Funk ní 

Katastrální území Zub ice, Mal ice 

Kategorie ochrany VKP dle zákona .114/92 Sb. – vodní tok, les 
 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

LBC .1 Malý Záhorkovický rybník 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Biocentrum Lokální   7,15 ha Rybník, louka, ostatní plocha 

Stav Funk ní 

Katastrální území Zub ice, Záhorkovice 

Kategorie ochrany VKP dle zákona .114/92 Sb. – vodní plocha 
 
 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

LBC .2 Paseky 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Biocentrum Lokální   5,51 ha Les, vodní tok, louka, ostatní plocha 

Stav Funk ní 

Katastrální území Zub ice, Žaltice 

Kategorie ochrany VKP dle zákona .114/92 Sb. – les, vodní tok 
 
 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

LBC .3 Šindelá  

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Biocentrum Lokální 11,24 ha Les, rybník, louka, ostatní plocha 

Stav Funk ní 

Katastrální území Zub ice 

Kategorie ochrany VKP dle zákona .114/92 Sb. – les, vodní plocha 
 
 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

LBC .4 U Lhotky 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Biocentrum Lokální   8,60 ha Les, vodní tok, ostatní plocha 

Stav Funk ní 

Katastrální území Zub ice 

Kategorie ochrany VKP dle zákona .114/92 Sb. – les, vodní tok 



 
 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

LBC .5 U Pflégrova mlýna 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Biocentrum Lokální   5,50 ha Les, louka, vodní tok, rybník, ostatní plocha 

Stav Funk ní 

Katastrální území Zub ice 

Kategorie ochrany VKP dle zákona .114/92 Sb. – les, vodní tok, vodní plocha 
 
 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

LBC .6 (NRBK .170) Jílecký potok I 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Biocentrum 
Lokální/ 
nadregionální    4,08 ha Les, vodní tok, louka, ostatní plocha 

Stav Funk ní 

Katastrální území Zub ice, Mal ice 

Kategorie ochrany VKP dle zákona .114/92 Sb. – les, vodní tok 
 
 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

LBC .7 (NRBK .170) Jílecký potok II 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Biocentrum 
Lokální/ 
nadregionální    4,78 ha Les, vodní tok, louka, ostatní plocha 

Stav Funk ní 

Katastrální území Zub ice, Mal ice 

Kategorie ochrany VKP dle zákona .114/92 Sb. – les, vodní tok 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

LBC .8 (NRBK .170) Jílecký potok III 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Biocentrum 
Lokální/ 
nadregionální    5,32 ha Les, vodní tok 

Stav Funk ní 

Katastrální území Zub ice, Mal ice, V žovaté Plán  

Kategorie ochrany VKP dle zákona .114/92 Sb. – les, vodní tok 
 
 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

LBK .1 Nad Záhorkovickým rybníkem 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Biokoridor Lokální   1,57 ha Vodní tok, louka 

Stav Funk ní 

Katastrální území Zub ice 

Kategorie ochrany VKP dle zákona .114/92 Sb. – vodní tok 
 
 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

LBK .2 Pod Záhorkovickým rybníkem 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Biokoridor Lokální   7,91 ha Vodní tok, louka, les, rybník 

Stav Funk ní 

Katastrální území Zub ice, Záhorkovice 



Kategorie ochrany VKP dle zákona .114/92 Sb. – vodní tok, les, vodní plocha 
 
 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

LBK .3 Zub ický potok I 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Biokoridor Lokální 17,06 ha Vodní tok, louka, les, ostatní plocha 

Stav Funk ní 

Katastrální území Zub ice 

Kategorie ochrany VKP dle zákona .114/92 Sb. – vodní tok, les 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

LBK .4 Markvartický potok I 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Biokoridor Lokální   6,36 ha Vodní tok, louka, les, rybník 

Stav Funk ní 

Katastrální území Zub ice 

Kategorie ochrany VKP dle zákona .114/92 Sb. – vodní tok, les, vodní plocha 
 
 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

LBK .5 U Zadního Boru 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Biokoridor Lokální   0,61 ha Vodní tok, louka, ostatní plocha 

Stav Funk ní 

Katastrální území Zub ice 

Kategorie ochrany VKP dle zákona .114/92 Sb. – vodní tok, les 
 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

LBK .6 Zub ický potok II 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Biokoridor Lokální   4,19 ha Vodní tok, louka, les, ostatní plocha 

Stav Funk ní 

Katastrální území Zub ice 

Kategorie ochrany VKP dle zákona .114/92 Sb. – vodní tok, les 
 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

LBK .7 elíny 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Biokoridor Lokální   11,67 ha Vodní tok, louka, les, ostatní plocha, orná p da 

Stav Funk ní 

Katastrální území Zub ice 

Kategorie ochrany VKP dle zákona .114/92 Sb. – vodní tok, les 
 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

LBK .8 es Háj 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Biokoridor Lokální   2,73 ha Vodní tok, louka, les, ostatní plocha, orná p da 

Stav Funk ní 

Katastrální území Zub ice, Velešín 

Kategorie ochrany VKP dle zákona .114/92 Sb. –les 
 

íslo a název prvku  IP 1 Panské pole 



územního systému ekologické stability 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Interak ní prvek Lokální     1,77 ha Ostatní plocha 

Stav Nefunk ní  

Návrh na založení  Podél cest výsadba stromo adí, použít stanovištn  p vodní druhy. 

Katastrální území Zub ice 

Kategorie ochrany --- 
 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

IP 2 Markvartický potok II 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Interak ní prvek Lokální     2,00 ha Vodní tok, louka 

Stav Nefunk ní 

Návrh na založení  Revitalizace koryta toku – p né prahy, sm rové úpravy koryta, dosadba 
evin. V údolnici možnost založení drobných vodních nádrží. 

Katastrální území Zub ice 

Kategorie ochrany VKP dle zákona .114/92 Sb. – vodní tok 
 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

IP 3 Pad lky 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Interak ní prvek Lokální     2,28 ha Ostatní plocha 

Stav Nefunk ní 

Návrh na založení  Podél cest výsadba stromo adí, použít stanovištn  p vodní druhy. 

Katastrální území Zub ice 

Kategorie ochrany --- 

íslo a název prvku  
územního systému ekologické stability 

IP 4 Roženický 

Charakter Význam Velikost Zp sob využití 

Interak ní prvek Lokální     0,63 ha Orná p da 

Stav Nefunk ní 

Návrh na založení  P i obnov  cesty výsadba stromo adí, použít stanovištn  p vodní druhy. 

Katastrální území Zub ice 

Kategorie ochrany --- 
 

1.E.4. Protierozní opat ení 
V  celém  nezastav ném  území  je  d ležité  nelikvidovat  meze,  remízky  ani  jiné  p írodní  porosty.  
U svažitých pozemk  na zem lské p  se doporu uje st ídat ornou p du s plochami trvalého 
zatravn ní a výsadba ochranné a doprovodné zelen  ke zmírn ní odtoku povrchové vody. 
Doprovodná zele  je zahrnuta do interak ních prvk  ÚSES, které jsou krajinotvornými prvky.  

1.E.5. Plochy pro dobývání nerost  
Plochy pro dobývání nerost  nejsou vymezeny. 
 
 

1.F. STANOVENÍ PODMÍNEK PRO VYUŽITÍ PLOCH S ROZDÍLNÝM ZP SOBEM VYUŽITÍ, 
S UR ENÍM P EVAŽUJÍCÍHO Ú ELU VYUŽITÍ (HLAVNÍ VYUŽITÍ), POKUD JE MOŽNÉ JEJ 
STANOVIT, P ÍPUSTNÉHO VYUŽITÍ, NEP ÍPUSTNÉHO VYUŽITÍ (V ETN  STANOVENÍ, 
VE KTERÝCH PLOCHÁCH JE VYLOU ENO UMÍS OVÁNÍ STAVEB, ZA ÍZENÍ A JINÝCH 
OPAT ENÍ PRO Ú ELY UVEDENÉ V § 18 ODST. 5 STAVEBNÍHO ZÁKONA), POP ÍPAD  
STANOVENÍ PODMÍN  P ÍPUSTNÉHO VYUŽITÍ T CHTO PLOCH A STANOVENÍ 
PODMÍNEK PROSTOROVÉHO USPO ÁDÁNÍ, V ETN  ZÁKLADNÍCH PODMÍNEK OCHRANY 



KRAJINNÉHO RÁZU (NAP ÍKLAD VÝŠKOVÉ REGULACE ZÁSTAVBY, CHARAKTERU A 
STRUKTURY ZÁSTAVBY, STANOVENÍ ROZMEZÍ VÝM RY PRO VYMEZOVÁNÍ STAVEBNÍCH 
POZEMK  A INTENZITY JEJICH VYUŽITÍ)PODMÍNKY PRO VYUŽITÍ A PROSTOROVÉ 
USPO ÁDÁNÍ VYMEZENÝCH PLOCH S ROZDÍLNÝM ZP SOBEM VYUŽITÍ 
 
V souladu s cíli a úkoly územního plánování a s ohledem na souvislosti a charakter území je 
obecným požadavkem takové vymezování pozemk , stanovování podmínek jejich využívání a 
umis ování staveb na nich, které nezhoršuje kvalitu prost edí a hodnotu území. 
Podmínky  využití  platí  pro  území  zastav né  i  pro  plochy  zastavitelné.  Veškeré  stavby  musí  být  
pod ízeny ochran  krajinného rázu, architektonické a urbanistické hodnot  sídla. P i stavebních 
úpravách objekt  s dochovanými p dorysy p vodních zem lských usedlostí respektovat 
charakter venkovské zem lské zástavby, dbát na zachování p dorysné stopy a hmotového 
uspo ádání objekt . U novostaveb respektovat m ítko tradi ní dochované zástavby v souladu se 
svým okolím. P i stavebních úpravách objekt  i umís ování staveb nových v obci respektovat 

ítko tradi ní dochované zástavby, hlavn  výškové hladiny stávajících objekt  a sklon  st ech, 
aby nebyly narušeny dálkové pohledy. Preferovat spojení stavby hlavní a dopl kové do jednoho 
funk ního celku, omezit samostatné drobné stavby na minimum, preferovat sedlové st echy. 
Neorientovat stavby p i okraji sídel hlavními štíty do volné krajiny. 
V  p ípad ,  že  je  v  grafické  ásti  územního  plánu  znázorn n  p ekryv  koridoru   
nadmístního významu s jinými plochami, je up ednostn no využití pro koridor 
nadmístního významu a jiný zp sob využití nem že realizaci staveb, pro které je 
nadmístní koridor vymezen, znemožnit, i výrazn  omezit. 
ešené území je územním plánem len no na plochy s rozdílným zp sobem využití takto: 

  

1.F.1. Stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným zp sobem využití  
Zastav né území 

SO 
SV Plochy smíšené obytnéSmíšené obytné venkovské 

 
Hlavní využití 

 bydlení 
 ob anská vybavenost 
 

ípustné využití 
 stavby pro individuální bydlení 
 dopl kové stavby a za ízení, nap . dílny a garáže apod.   
 oplocené zahrady u domu s funkcí okrasnou, rekrea ní nebo užitkovou v etn  vedlejšího 

zem lsko-samozásobitelského hospodá ství 
 ob anské vybavení (správa, zdravotnictví, školství apod.) 
 plochy a stavby ve ejných prostranství v etn  drobných staveb církevních a kulturních 
 plochy a stavby související technické a dopravní infrastruktury, v . rozší ení stávajících 

komunikací a z izování chodník  a místních ve ejných ad  TI 
 zele  ve ejná, ochranná a liniová 
 stavby drobných vodních nádrží – jezírka, bazény  

Podmín  p ípustné využití 
 ob anské vybavení podnikatelského charakteru typu drobných služeb (nap . obchod, emesla –

sedlá ství, keramické dílny apod., stravování, ubytování a jiné služby – kade nictví, krej ovství 
apod.), které svým provozováním a technickým za ízením nenarušují užívání staveb a za ízení  
ve svém okolí a nesnižují kvalitu prost edí souvisejícího území a které svým charakterem a 
kapacitou nezvyšují dopravní zát ž v území 

 stavby pro emeslnou výrobu a stavební innost, které svým provozováním a technickým 
za ízením nenarušují užívání staveb a za ízení hlavního využití a nesnižují kvalitu prost edí 
souvisejícího území a které svým charakterem a kapacitou nezvyšují dopravní zát ž v území 

 stavby pro zem lskou výrobu a innost, které svým provozováním a technickým za ízením 
nenarušují užívání staveb a za ízení hlavního využití a nesnižují kvalitu prost edí 

Nep ípustné využití 
 stavby a innosti, jejichž negativní ú inky p ekra ují limity uvedené v p íslušných p edpisech  

nad p ípustnou míru a tím narušují funkce bydlení (hlu nost, prašnost, vibrace, zápach apod.) 

Podmínky plošného a prostorového uspo ádání a ochrany krajinného rázu  
Plošná regulace:  



 na pozemku je nutno zachovat min. 70% zelen , tj. nezastav ných a nezpevn ných ploch 
 pro každé dva hektary zastavitelné plochy smíšené obytné se vymezuje sou asn  s touto 

zastavitelnou plochou také související plocha ve ejného prostranství o vým e nejmén  1000 
m2; do této plochy se nezapo ítávají pozemní komunikace 

 pro všechny stavební parcely p i okrajích sídel platí podmínka umís ovat stavby tak, aby 
sm rem do volné krajiny byly orientované plochy zahrad 
Výšková regulace:  

 pro navržené zastavitelné plochy je stanovena p ípustná výška zástavby – jedno nadzemní 
podlaží + využívané podkroví 

 pro nov  umís ované objekty v zastav ném území je stanovena p ípustná výška zástavby – 
jedno nadzemní podlaží + využívané podkroví 

 pro p estavby a p ístavby p vodních dvoupodlažních objekt  je stanovena p ípustná výška 
zástavby – dv  nadzemní podlaží + využívané podkroví 
Prostorová regulace:  

 ve vymezeném urbanisticky hodnotném území je nutno dodržet m ítko tradi ní dochované 
zástavby a preferovat spojení stavby hlavní a dopl kové do jednoho funk ního celku 

 
 

 

ZSZZ Plochy zahrad a sad  ve vazb  na plochy smíšené obytnéZele  zahradní a sadová 

Hlavní využití 
 zahrady a sady 

 

ípustné využití 
 oplocené zahrady u domu s funkcí okrasnou, rekrea ní nebo užitkovou v etn  vedlejšího 

zem lsko-samozásobitelského hospodá ství 
 drobné stavby k obhospoda ování zahrad a sad  
 stavby drobných vodních nádrží – jezírka, bazény 
 plochy a stavby související technické a dopravní infrastruktury, v . rozší ení stávajících 

komunikací a z izování chodník  a místních ve ejných ad  TI 
 plochy a stavby ve ejných prostranství v etn  drobných staveb církevních a kulturních 

 

Podmín  p ípustné využití 
 stavby zahradních domk  pro drobnou p stitelskou innost za podmínky, že zastav ná plocha 

objektem v etn  zpevn ných ploch nep esáhne 20% plochy pozemku 

Nep ípustné využití 
 stavby pro individuální bydlení 
 stavby ur ené k rekreaci  
 innosti a za ízení, které narušují kvalitu prost edí nebo takové d sledky vyvolávají druhotn  
 všechny stavby umož ující jakoukoliv formu bydlení i pobytu osob 

 

Podmínky plošného a prostorového uspo ádání a ochrany krajinného rázu  
 na pozemku je nutno zachovat min. 80% zelen , tj. nezastav ných a nezpevn ných ploch 
 Výšková regulace: jedno nadzemní podlaží  

 
 

 

OV  Plochy ob anského vybaveníOb anské vybavení ve ejné 

Hlavní využití 
Ob anské vybavení  
 

ípustné využití 
 ob anské vybavení (správa, zdravotnictví, školství, sociální služby, apod.) 
 ob anské vybavení podnikatelského charakteru typu drobných služeb (obchod, stravování, 

ubytování, kultura, apod.) 
 stavby pro sport a relaxaci ve vazb  na hlavní využití 
 stavby pro ochranu obyvatelstva 
 plochy a stavby ve ejných prostranství v etn  staveb církevních a kulturních 
 plochy a stavby související technické a dopravní infrastruktury, v . rozší ení stávajících 

komunikací a z izování chodník  a místních ve ejných ad  TI 
 stavby drobných vodních nádrží a vodních tok  – jezírka, fontány, vodní kaskády apod. 
 zele  ve ejná, izola ní, ochranná a doprovodná 
 stavby garáží, parkovacích a manipula ních ploch ve vazb  na hlavní využití 

 



Podmín  p ípustné využití 
 za ízení technických služeb za podmínky, že svým provozováním a technickým za ízením 

nenarušují užívání staveb a za ízení hlavního využití a nesnižují kvalitu prost edí souvisejícího 
území  

 stavby byt  a ubytovacích za ízení pro majitele, správce, zam stnance pouze ve vazb  na hlavní 
využití a p i spln ní p íslušných hygienických p edpis  – nutno ve fázi projektové p ípravy 
staveb prokázat spln ní hygienických limit  (nap . hluku, prachu apod.) pro vnit ní i venkovní 
prostory umís ovaných staveb – viz výstupní limit VL3 

Nep ípustné využití 
 innosti a za ízení, které narušují kvalitu prost edí nebo takové d sledky vyvolávají druhotn  

Podmínky plošného a prostorového uspo ádání a ochrany krajinného rázu  
Výšková regulace:  

 pro navržené plochy je stanovena p ípustná výška zástavby – dv  nadzemní podlaží + využívané 
podkroví 
Prostorová regulace:  

 ve všech navržených plochách je nutno dodržet m ítko tradi ní dochované zástavby a 
preferovat spojení jednotlivých objekt  do jednoho funk ního celku 

 

OK        Ob anské vybavení komer ní 

Hlavní využití 

Ob anské vybavení  

ípustné využití 
 ob anské vybavení podnikatelského charakteru typu drobných služeb (obchod, stravování, 

ubytování, kultura, apod.) 
 stavby pro sport a relaxaci ve vazb  na hlavní využití 
 plochy a stavby související technické a dopravní infrastruktury, v . rozší ení stávajících 

komunikací a z izování chodník  a místních ve ejných ad  TI 
 zele  izola ní, ochranná a doprovodná 
 stavby garáží, parkovacích a manipula ních ploch ve vazb  na hlavní využití 

 Ob anské vybavení ve ejné 

 

Podmín  p ípustné využití 
 za ízení technických služeb za podmínky, že svým provozováním a technickým za ízením 

nenarušují užívání staveb a za ízení hlavního využití a nesnižují kvalitu prost edí souvisejícího 
území  

 stavby byt  a ubytovacích za ízení pro majitele, správce, zam stnance pouze ve vazb  na hlavní 
využití a p i spln ní p íslušných hygienických p edpis  – nutno ve fázi projektové p ípravy 
staveb prokázat spln ní hygienických limit  (nap . hluku, prachu apod.) pro vnit ní i venkovní 
prostory umís ovaných staveb – viz výstupní limit VL3 

Nep ípustné využití 
 innosti a za ízení, které narušují kvalitu prost edí nebo takové d sledky vyvolávají druhotn  

Podmínky plošného a prostorového uspo ádání a ochrany krajinného rázu  

Výšková regulace:  
 pro navržené plochy je stanovena p ípustná výška zástavby – dv  nadzemní podlaží + využívané 

podkroví 

Prostorová regulace:  
 ve všech navržených plochách je nutno dodržet m ítko tradi ní dochované zástavby a 

preferovat spojení jednotlivých objekt  do jednoho funk ního celku 

 
 

SOS  Plochy sportovníOb anské vybavení sport 

Hlavní využití 



Plochy pro sportovní, t lovýchovná a volno asová za ízení  

ípustné využití 
 stavby h iš  a sportovních za ízení   
 za ízení pro odpo inek a volno asové aktivity  
 stavby hygienického a provozního zázemí  
 zele  ve ejná, izola ní, ochranná a doprovodná  
 plochy a stavby související technické a dopravní infrastruktury, v . rozší ení stávajících 

komunikací a z izování chodník  a místních ve ejných ad  TI 
 stavby vodních nádrží, stavby na vodních tocích, bazény, koupališt  

Podmín  p ípustné využití 
 stavby pro stravování a služby pouze ve vazb  na hlavní využití a p i spln ní p íslušných 

hygienických p edpis  – nutno ve fázi projektové p ípravy staveb prokázat spln ní hygienických 
limit  (nap . hluku, prachu apod.) pro vnit ní i venkovní prostory umís ovaných staveb – viz 
výstupní limit VL3 

Nep ípustné využití 
 sportovní haly 
 innosti a za ízení, které narušují kvalitu prost edí nebo takové d sledky vyvolávají druhotn  
 všechny stavby umož ující jakoukoliv formu bydlení i pobytu osob 

Podmínky plošného a prostorového uspo ádání a ochrany krajinného rázu  
Výšková regulace:  

 Bude zohledn na výšková zonace okolních staveb, u staveb vyšších než okolní stavby bude 
posouzen vliv stavby v dálkových pohledech.  

 Objekty nesmí narušit obraz sídla a krajiny. Každý zám r bude posouzen z hlediska krajinného 
rázu. 
Prostorová regulace:  

 ve všech navržených plochách je nutno dodržet m ítko tradi ní dochované zástavby a 
preferovat spojení jednotlivých objekt  do jednoho funk ního celku 

 

RH Plochy rekreace hromadnéRekreace hromadná 

Hlavní využití 
 rekreace hromadná – letní stanový tábor 

 

ípustné využití 
 stavby a p íslušenství venkovních tábo iš  
 otev ené p íst ešky 
 turistický a sportovní mobiliá  
 plochy a stavby související technické a dopravní infrastruktury 
 za ízení sportovní 
 zele  plošná, liniová a ochranná 

 

Nep ípustné využití 
 stavby pro individuální rekreaci  
 innosti a za ízení, které narušují kvalitu prost edí nebo takové d sledky vyvolávají druhotn  
 všechny stavby umož ující jakoukoliv formu bydlení i pobytu osob 

Podmínky plošného a prostorového uspo ádání a ochrany krajinného rázu  
 zm ny staveb a stavby dopl kové musí být ešeny pouze jako p ístavba hlavního objektu,  

nikoliv jako samostatn  stojící objekt 
 rozší ení hlavního objektu, zajiš ujícího zázemí letního tábora, max. 25% prvn  zkolaudované 

stavby 
 Výšková regulace: jedno nadzemní podlaží + podkroví 

 
 

VZ Plochy zem lské výroby a skladováníVýroba zem lská a lesnická  



Hlavní využití 
Plochy pro zem lskou výrobu, p stitelství a chovatelství  

ípustné využití 
 stavby pro zem lství a chovatelství 
 stavby pro p stování ovoce, zeleniny, kv tin, okrasných a ovocných d evin apod.  
 stavby pro emeslnou výrobu, opravny a mechanizaci ve vazb  na hlavní využití 
 stavby pro obchod, stravování, služby a administrativu ve vazb  na hlavní využití o vým e 

nep esahující 1000 m2 
 stavby garáží a p íst ešk , odstavných a manipula ních ploch ve vazb  na hlavní využití 
 plochy a stavby související technické a dopravní infrastruktury, v . rozší ení stávajících 

komunikací a z izování chodník  a místních ve ejných ad  TI 
 zele  ve ejná, izola ní, ochranná a doprovodná 

Podmín  p ípustné využití 
 stavby byt  a ubytovacích za ízení pro majitele, správce, zam stnance pouze ve vazb  na hlavní 

využití a p i spln ní p íslušných hygienických p edpis  – nutno ve fázi projektové p ípravy 
staveb prokázat spln ní hygienických limit  (nap . hluku, prachu apod.) pro vnit ní i venkovní 
prostory umís ovaných staveb – viz výstupní limit VL3 

 stavby a plochy pro zpracování a likvidaci biologického odpadu za podmínky, že svým 
provozováním a technickým za ízením nesnižují kvalitu prost edí 

Nep ípustné využití 
 veškeré stavby a innosti, jejichž negativní ú inky na životní prost edí p ekra ují limity uvedené 

v p íslušných p edpisech nad p ípustnou míru 
 fotovoltaické elektrárny jako hlavní využití území 

Podmínky plošného a prostorového uspo ádání a ochrany krajinného rázu  
Výšková regulace:  

 Bude zohledn na výšková zonace okolních staveb, u staveb vyšších než okolní stavby bude 
posouzen vliv stavby v dálkových pohledech.  

 Objekty nesmí narušit obraz sídla a krajiny. Každý zám r bude posouzen z hlediska krajinného 
rázu. 

 
VS 

VZ.1 Plochy smíšené výrobní a zem lskéVýroba zem lská a lesnická 

Hlavní využití 
Plochy jsou ur eny pro areály výrobních a technických služeb a sklad , pro zem lskou výrobu, 

stitelství a chovatelství a navazující (p idruženou) emeslnou výrobu a obchod. 

ípustné využití 
 stavby pro výrobu, skladování, výrobní a technické služby  
 stavby pro zem lství a chovatelství 
 stavby pro p stování ovoce, zeleniny, kv tin, okrasných a ovocných d evin apod.  
 stavby pro emeslnou výrobu, opravny a mechanizaci 
 stavby pro obchod, stravování, služby a administrativu o vým e nep esahující 1000 m2 
 stavby garáží a p íst ešk , odstavných a manipula ních ploch ve vazb  na hlavní využití 
 plochy a stavby související technické a dopravní infrastruktury, v . rozší ení stávajících 

komunikací a z izování chodník  a místních ve ejných ad  TI 
 zele  ve ejná, izola ní, ochranná a doprovodná 

Podmín  p ípustné využití 
 stavby byt  a ubytovacích za ízení pro majitele, správce, zam stnance pouze ve vazb  na hlavní 

využití a p i spln ní p íslušných hygienických p edpis  – nutno ve fázi projektové p ípravy 
staveb prokázat spln ní hygienických limit  (nap . hluku, prachu apod.) pro vnit ní i venkovní 
prostory umís ovaných staveb – viz výstupní limit VL3 

 stavby a plochy pro zpracování a likvidaci biologického odpadu za podmínky, že svým 
provozováním a technickým za ízením nesnižují kvalitu prost edí 

Nep ípustné využití 
 veškeré stavby a innosti, jejichž negativní ú inky na životní prost edí p ekra ují limity uvedené 

v p íslušných p edpisech nad p ípustnou míru 
 fotovoltaické elektrárny jako hlavní využití území 



Podmínky plošného a prostorového uspo ádání a ochrany krajinného rázu  
Výšková regulace:  

 Bude zohledn na výšková zonace okolních staveb, u staveb vyšších než okolní stavby bude 
posouzen vliv stavby v dálkových pohledech.  

 Objekty nesmí narušit obraz sídla a krajiny. Každý zám r bude posouzen z hlediska krajinného 
rázu. 

 

VPVL Plochy pr myslové výroby, obchodu a skladováníVýroba lehká 

Hlavní využití 
Plochy jsou ur eny pro areály a za ízení výroby, služeb a sklad , pro emeslnou výrobu  
a stavební innost, pro obchod a administrativu. 

ípustné využití 
 stavby pro výrobu, skladování, výrobní a technické služby  
 stavby pro emeslnou výrobu, opravny a mechanizaci 
 stavby pro obchod, služby a administrativu  
 stavby garáží a p íst ešk , odstavných a manipula ních ploch  
 plochy a stavby související technické a dopravní infrastruktury, v . rozší ení stávajících 

komunikací a z izování chodník  a místních ve ejných ad  TI 
 zele  ve ejná, izola ní, ochranná a doprovodná  

Podmín  p ípustné využití 
 stavby pro stravování a služby pouze ve vazb  na hlavní využití a p i spln ní p íslušných 

hygienických p edpis  – nutno ve fázi projektové p ípravy staveb prokázat spln ní hygienických 
limit  (nap . hluku, prachu apod.) pro vnit ní i venkovní prostory umís ovaných staveb – viz 
výstupní limit VL3 

 stavby byt  a ubytovacích za ízení pouze ve vazb  na hlavní využití a p i spln ní p íslušných 
hygienických p edpis  – nutno ve fázi projektové p ípravy staveb prokázat spln ní hygienických 
limit  (nap . hluku, prachu apod.) pro vnit ní i venkovní prostory umís ovaných staveb – viz 
výstupní limit VL3 

Nep ípustné využití 
 veškeré stavby a innosti, jejichž negativní ú inky na životní prost edí p ekra ují limity uvedené 

v p íslušných p edpisech nad p ípustnou míru 
 fotovoltaické elektrárny jako hlavní využití území 

Podmínky plošného a prostorového uspo ádání a ochrany krajinného rázu  
Výšková regulace:  

 Bude zohledn na výšková zonace okolních staveb, u staveb vyšších než okolní stavby bude 
posouzen vliv stavby v dálkových pohledech.  

 Objekty nesmí narušit obraz sídla a krajiny. Každý zám r bude posouzen z hlediska krajinného 
rázu. 

 
PV 
PU Plochy ve ejných prostranstvíVe ejná prostranství všeobecná 

Hlavní využití 
Ve ejná prostranství z izovaná a užívaná ve ve ejném zájmu 

ípustné využití 
 ší doprava související s dopravním systémem obce  
 prvky drobné architektury a mobiliá e v etn  drobných staveb pro ú ely kulturní a církevní 
 stavby d tských h iš , stavby ve ejných sportovních h iš   
 za ízení pro odpo inek a volno asové aktivity  
 zele  ve ejná, izola ní, ochranná a doprovodná  
 zastávky a p íst ešky pro hromadnou dopravu, stavby parkovacích a manipula ních ploch 
 úprava silnic a komunikací v ší kových parametrech dle p íslušných norem  
 stavby a za ízení dopravní a technické infrastruktury  
 izování cyklotras a cyklostezek, turistických tras a hipostezek v etn  p íslušných mobiliá   
 stavby vodních nádrží, úpravy vodních tok , plochy a stavby protipovod ových opat ení 



Podmín  p ípustné využití 
 plochy pro další stavby a za ízení slu itelná s ú elem ve ejných prostranství, pokud jsou ve 

ve ejném zájmu 
 za ízení technických služeb za podmínky, že svým provozováním a technickým za ízením 

nenarušují užívání staveb a za ízení hlavního využití a nesnižují kvalitu prost edí souvisejícího 
území 

 

Nep ípustné využití 
 innosti, d je a za ízení, které narušují hlavní využití 
 jakékoliv stavby a využití omezující volný pohyb a pobyt obyvatel 

Podmínky plošného a prostorového uspo ádání a ochrany krajinného rázu  
 veškeré plochy i za ízení krom  za ízení technické infrastruktury budou vždy ve ejn  p ístupné 

 
TI 
TW  Plochy technické infrastrukturyVodní hospodá ství 

Hlavní využití 
Plochy, stavby a za ízení k zajišt ní technické infrastruktury 

ípustné využití 
 plochy pro vedení, stavby a s nimi provozn  související za ízení technického vybavení jako nap . 

vodní zdroje, vodovody, kanalizace, istírny odpadních vod,  
 stavby za ízení a sítí technické infrastruktury 

 plochy a za ízení pro nakládání s odpady,  
 trafostanice, energetická vedení,  
 komunika ní vedení a za ízení ve ejné komunika ní sít , vysíla e, apod.  

 plochy pro související dopravní infrastrukturu 
 plochy doprovodné a izola ní zelen  

Podmín  p ípustné využití 
 plochy pro ob anské vybavení, provozovny a služby, výrobu a sklady a další stavby a za ízení, 

které svým funk ním využitím dopl ují plochy technické infrastruktury nebo jsou ve ve ejném 
zájmu 

 i umís ování staveb a za ízení technické infrastruktury je t eba dodržet výstupní limit VL3 -     
maximální dopad negativních vliv  

Nep ípustné využití 
 innosti, d je a za ízení, které narušují hlavní využití 

TE         Energetika 

Hlavní využití 

Plochy, stavby a za ízení k zajišt ní technické infrastruktury 

ípustné využití 
 stavby za ízení a sítí technické infrastruktury 
 trafostanice, energetická vedení,  
 komunika ní vedení a za ízení ve ejné komunika ní sít , vysíla e, apod.  
 plochy pro související dopravní infrastrukturu 
 plochy doprovodné a izola ní zelen  

Podmín  p ípustné využití 
 plochy pro ob anské vybavení, provozovny a služby, výrobu a sklady a další stavby a za ízení, 

které svým funk ním využitím dopl ují plochy technické infrastruktury nebo jsou ve ve ejném 
zájmu 

 i umís ování staveb a za ízení technické infrastruktury je t eba dodržet výstupní limit VL3 -     
maximální dopad negativních vliv  

Nep ípustné využití 
 innosti, d je a za ízení, které narušují hlavní využití 



TO         Nakládání s odpady 

Hlavní využití 

Plochy, stavby a za ízení k zajišt ní technické infrastruktury 

ípustné využití 
 stavby za ízení a sítí technické infrastruktury 
 plochy a za ízení pro nakládání s odpady,  
 plochy pro související dopravní infrastrukturu 
 plochy doprovodné a izola ní zelen  

Podmín  p ípustné využití 
 plochy pro ob anské vybavení, provozovny a služby, výrobu a sklady a další stavby a za ízení, 

které svým funk ním využitím dopl ují plochy technické infrastruktury nebo jsou ve ve ejném 
zájmu 

 i umís ování staveb a za ízení technické infrastruktury je t eba dodržet výstupní limit VL3 -     
maximální dopad negativních vliv  

Nep ípustné využití 
 innosti, d je a za ízení, které narušují hlavní využití 

 
Nezastav né území 
V p ípad ,  že  je  v  grafické  ásti  územního  plánu  znázorn n  p ekryv  plochy  s  prvky  ÚSES,  platí  
regulativy pro plochy ÚSES (viz kap. 1.E.3. Koncepce ÚSES).   
 

DIDS  Plochy dopravní infrastrukturyDoprava silni ní 

Hlavní využití 
Plochy a za ízení silni ní dopravní kostry v území zahrnující silnice II. a III. t ídy, místní 
komunikace I., II. a III. t ídy a ú elové komunikace, chodníky a stezky pro p ší nezbytné 
k zajišt ní dopravní p ístupnosti v nezastav ném území  

ípustné využití 
 silnice II. a III. t ídy – p edevším úprava parametr  stávajících silnic, v etn  ploch pro ostatní 

sou ásti komunikací (nap . náspy, zá ezy, op rné zdi, mosty, protihluková opat ení apod.) 
 místní komunikace, ú elové, polní a lesní cesty 
 chodníky a p ší stezky, cyklostezky, hipostezky, turistické trasy, cyklotrasy 
 prvky drobné architektury a mobiliá e, za ízení pro odpo inek a volno asové aktivity  
 liniová zele , doprovodná a izola ní zele  
 drobné stavby pro ú ely kulturní a církevní 
 zastávky a p íst ešky pro hromadnou dopravu 
 odstavné a parkovací plochy 
 stavby za ízení a sítí technické infrastruktury 
 stavby na vodních tocích související s hlavním využitím 
 plochy a stavby protipovod ových opat ení 

Nep ípustné využití 
 innosti, d je a za ízení, které narušují hlavní využití a plynulost dopravy 
 innosti, d je a za ízení, které svým provozováním a technickým za ízením narušují užívání 

staveb a za ízení ve svém okolí a snižují kvalitu prost edí souvisejícího území 
 

 
NZS
ZZ.1  Plochy zahrad a sad  v nezastav ném územíZele  zahradní a sadová 

Hlavní využití 
Plochy slouží k hospoda ení na zem lské p  v režimu ovocná ství a p stitelství 

ípustné využití 
 za ízení a opat ení pro zem lství, p edevším pro ovocná ství a p stitelství 
 oplocení pozemk  sloužících pro ovocná ství a p stitelství 
 zm ny kultur v rámci zem lských pozemk  



 drobné sakrální stavby (boží muka, k íže, kapli ky) 
 stavby dopl kových za ízení pro zem lskou výrobu (nap . p íst ešky pro pastevní chov ovcí, 

napáje ky, stavby pro letní ustájení ovcí, stavby pro skladování sena a slámy, stavby v elín ) 
 innosti a za ízení související se zachováním ekologické rovnováhy území 
 stavby a za ízení dopravní a technické infrastruktury místního významu  
 protierozní opat ení a opat ení p ispívající k vyšší reten ní schopnosti krajiny 

Nep ípustné využití 
 veškeré ostatní plochy a stavby neuvedené v hlavním p ípustném využití 

 
ZI 
ZO 

 Plochy izola ní a doprovodné zelen  na pozemcích s jiným zp sobem využití 
Zele  ochranná a izola ní  

Hlavní využití 
Plochy jiného využití, které jsou ur eny k zajišt ní vybraných hodnot v území a k ochran  
obyvatel p ed prachem a exhalacemi výsadbou liniové doprovodné, skupinové i solitérní zelen  
s izola ním podrostem 

ípustné využití 
 výsadba ochranné a doprovodné zelen  
 terénní úpravy 
 stavby a vedení dopravní a technické infrastruktury 

Nep ípustné využití 
 veškeré ostatní plochy a stavby neuvedené v hlavním p ípustném využití 

 

NLLU  Plochy lesníLesní všeobecné 

Hlavní využití 
Plochy ur ené k pln ní funkcí lesa 

ípustné využití 
 oplocenky a za ízení sloužící k zajiš ování provozu lesních školek  
 stavby za ízení, která jsou v zájmu ochrany p írody a krajiny 
 informa ní servis (mapy, informa ní tabule apod.) pro turistiku, hipoturistiku a cykloturistiku 

(turistický a sportovní mobiliá ) 
 drobné sakrální stavby (boží muka, k íže, kapli ky) 
 innosti a za ízení související se zachováním ekologické rovnováhy území, realizace ÚSES 
 opat ení p ispívající k vyšší reten ní schopnosti krajiny a k zachycení p ívalových deš  
 stavby a za ízení dopravní a technické infrastruktury místního významu 
 výstavba malých vodních nádrží a úpravy (revitalizace) vodních tok  k vodohospodá ským 

el m 

Podmín  p ípustné využití 
 stavby a za ízení lesního hospodá ství a myslivosti bez pobytových místností (nap . stavby 

lehkých p íst ešk , stavby pro skladování krmiva, v elíny apod.) a to za podmínky, že slouží 
k hospoda ení v lese nebo k myslivosti a ochran  p írody, pop . souvisí s rekrea ním pohybem 
(turistika, cykloturistika, hipoturistika apod.) v krajin  

 rozhledny bez nároku na další zpevn né plochy a dopl kové stavby za podmínky posouzení 
krajinného rázu 

Nep ípustné využití 
 innosti, d je a za ízení krom  výše uvedených (zejména umís ování staveb pro bydlení a 

rekreaci), vedoucí ke zhoršení ekologické stability a úpravy vodního režimu zhoršující ekologickou 
stabilitu území 

 všechny stavby umož ující jakoukoliv formu bydlení i pobytu (i krátkodobého) osob 
 stavby, za ízení a jiná opat ení dle §18 odst.5 Stavebního zákona ( . 183/2006 Sb.) neuvedené 

v p ípustném nebo podmín  p ípustném využití nejsou v území povoleny 

NZ 
AU  Plochy zem lské – orná p da, trvalý travní porostZem lské všeobecné 

Hlavní využití 



Plochy zem lského p dního fondu - hospoda ení na zem lské p  

ípustné využití 
 plochy a za ízení dopravní a technické infrastruktury místního významu v etn  ú elových 

komunikací pro obsluhu území 
 zm ny kultur v rámci zem lských pozemk  
 stavby za ízení, která jsou v zájmu ochrany p írody a krajiny  
 informa ní servis (mapy, informa ní tabule apod.) pro turistiku, hipoturistiku a cykloturistiku 

(turistický a sportovní mobiliá ) 
 drobné sakrální stavby (boží muka, k íže, kapli ky) 
 plochy doprovodné a izola ní zelen  
 innosti a za ízení související se zachováním ekologické rovnováhy území, realizace ÚSES 
 protierozní opat ení a opat ení p ispívající k vyšší reten ní schopnosti krajiny  
 stavby malých vodních nádrží, revitalizace vodních tok  

Podmín  p ípustné využití 
 zm ny na lesní p du (PUPFL) nebo vodní plochy s výjimkou zem lské p dy I. a II. t ídy 

ochrany 
 ohradníky a oplocení za podmínky zachování prostupnosti krajiny 
 stavby dopl kových za ízení pro zem lskou výrobu (nap . otev ené p íst ešky pro pastevní 

chov skotu, ovcí, koní apod., napáje ky, ohradníky, stavby pro letní ustájení skotu, ovcí, koní 
apod., stavby pro skladování sena a slámy, stavby v elín , posed  apod. – ne stavby pro 
velkokapacitní chov ustájeného dobytka) za podmínky dodržení podmínek plošného a 
prostorového uspo ádání a ochrany krajinného rázu 

 rozhledny bez nároku na další zpevn né plochy a dopl kové stavby za podmínky posouzení 
krajinného rázu 

Nep ípustné využití 
 innosti, d je a za ízení krom  výše uvedených (zejména umís ování staveb pro bydlení a 

rekreaci), vedoucí ke zhoršení ekologické stability a úpravy vodního režimu zhoršující ekologickou 
stabilitu území 

 všechny stavby umož ující jakoukoliv formu bydlení i pobytu (i krátkodobého) osob 
 stavby, za ízení a jiná opat ení dle §18 odst. 5 Stavebního zákona ( . 183/2006 Sb.) neuvedené 

v p ípustném nebo podmín  p ípustném využití nejsou v území povoleny 

Podmínky plošného a prostorového uspo ádání a ochrany krajinného rázu  
Plošná regulace:  

 zastav ná plocha umís ovaných staveb a za ízení v nezastav ném území uvedených 
v p ípustném nebo podmín  p ípustném využití (p íst ešky a stavby pro pastevní chov koní a 
dobytka) je stanovena do 150 m2  
Výšková regulace:  

 pro nov  umís ované stavby v nezastav ném území je stanovena p ípustná výška zástavby – 
jedno nadzemní podlaží, výška ímsy max. 4,00 m 

 plošná i výšková regulace se vztahuje i na stavby skleník  nebo fóliovník  

 
VV 
WU  Plochy vodohospodá skéVodní a vodohospodá ské všeobecné 

Hlavní využití 
Vodohospodá ské využití  

ípustné využití 
 revitalizace vodních tok  
 stavby vodních nádrží 
 innosti a za ízení související se zachováním ekologické rovnováhy území, realizace ÚSES 
 úpravy b eh , vysazování b ehových porost  
 úpravy vodních tok  p i k ížení s liniovými stavbami technické a dopravní infrastruktury 
 za ízení a stavby technické infrastruktury pro odvod povrchových, p ípadn  vy išt ných 

splaškových vod z území (nap . výústní objekty) 
 opat ení a za ízení nezhoršující životní prost edí a životní podmínky, neomezující hlavní funkci 

Podmín  p ípustné využití 
 plochy a za ízení dopravní a technické infrastruktury za podmínky, že nenaruší hlavní využití 



území 
 rozhledny (pozorovatelny nap . vodního ptactva) bez nároku na další zpevn né plochy a 

dopl kové stavby za podmínky posouzení krajinného rázu 

Nep ípustné využití 
 jakékoliv využití, zhoršující výše uvedené podmínky nad stanovenou hranici   
 stavby, za ízení a jiná opat ení dle §18 odst.5 Stavebního zákona ( . 183/2006 Sb.) neuvedené 

v p ípustném nebo podmín  p ípustném využití nejsou v území povoleny 

 
ZK 
MU Plochy p írodní – krajinná zele Smíšené krajinné všeobecné 

Hlavní využití 
Plochy p írodní, které nejsou ur eny k zem lskému využití 
Remízky, zamok ená p da, doprovodná zele  – dle KN plochy ostatní, zamok ená p da 

ípustné využití 
 využití, které zajiš uje p irozenou druhovou skladbu bioty odpovídající trvalým stanovištním 

podmínkám, jiné využití jen pokud nezhorší ekologickou stabilitu 
 mimoproduk ní funkce (zalesn ní, zatravn ní apod.) 
 stavby za ízení, která jsou v zájmu ochrany p írody a krajiny 
 stavby ú elových cest a komunikací s povrchovou úpravou blízkou p írod  v etn  výsadby 

doprovodné zelen  
 informa ní servis (mapy, informa ní tabule apod.) pro turistiku, hipoturistiku a cykloturistiku 

(turistický a sportovní mobiliá ) 
 drobné sakrální stavby (boží muka, k íže, kapli ky) 
 innosti a za ízení související se zachováním ekologické rovnováhy území 
 protierozní opat ení a opat ení p ispívající k vyšší reten ní schopnosti krajiny  
 stavby malých vodních nádrží, stavby na vodních tocích, revitalizace vodních tok  

Podmín  p ípustné využití 
 plochy a za ízení dopravní a technické infrastruktury za podmínky, že nenaruší hlavní využití 

území 
 ohradníky za podmínky zachování prostupnosti krajiny 
 rozhledny bez nároku na další zpevn né plochy a dopl kové stavby za podmínky posouzení 

krajinného rázu 

Nep ípustné využití 
 zm ny kultur pozemk  s vyšším stupn m ekologické stability na kultury s nižším stupn m 

ekologické stability  
 vymezení pozemk  ploty, oplocenkami ani ohradníky 
 innosti, d je a za ízení krom  výše uvedených (zejména umís ování staveb pro bydlení a 

rekreaci), vedoucí ke zhoršení ekologické stability a úpravy vodního režimu zhoršující ekologickou 
stabilitu území 

 stavby, za ízení a jiná opat ení dle §18 Stavebního zákona ( . 183/2006 Sb.) neuvedené 
v p ípustném nebo podmín  p ípustném využití nejsou v území povoleny 

 všechny stavby umož ující jakoukoliv formu bydlení i pobytu (i krátkodobého) osob 

 
ZKL
GU Plochy p írodní – bývalý lom žba všeobecná 

Hlavní využití 
Plochy p írodní, které nejsou ur eny k zem lskému využití 
Bývalý lom – dle KN dobývací prostor 

ípustné využití 
 využití, které zajiš uje p irozenou druhovou skladbu bioty odpovídající trvalým stanovištním 

podmínkám 
 stavby za ízení, která jsou v zájmu ochrany p írody a krajiny 
 innosti a za ízení související se zachováním ekologické rovnováhy území 
 protierozní opat ení a opat ení p ispívající k vyšší reten ní schopnosti krajiny  
 stavby malých vodních nádrží, stavby na vodních tocích, revitalizace vodních tok  

Podmín  p ípustné využití 
 informa ní servis (mapy, informa ní tabule apod.) pro turistiku, hipoturistiku a cykloturistiku 



(turistický a sportovní mobiliá ) pokud nezhorší ekologickou stabilitu 
 drobné sakrální stavby (boží muka, k íže, kapli ky) pokud nezhorší ekologickou stabilitu a 

nenaruší krajinný ráz 
 plochy a za ízení dopravní a technické infrastruktury za podmínky, že nenaruší hlavní využití 

území 
 rozhledny bez nároku na další zpevn né plochy a dopl kové stavby pokud nezhorší ekologickou 

stabilitu a nenaruší krajinný ráz 

Nep ípustné využití 
 zm ny kultur pozemk  s vyšším stupn m ekologické stability na kultury s nižším stupn m 

ekologické stability 
 vymezení pozemk  ploty nebo oplocenkami  
 innosti, d je a za ízení krom  výše uvedených (zejména umís ování staveb pro bydlení a 

rekreaci), vedoucí ke zhoršení ekologické stability  
 úpravy vodního režimu zhoršující ekologickou stabilitu území 
 všechny stavby umož ující jakoukoliv formu bydlení i pobytu (i krátkodobého) osob 
 stavby, za ízení a jiná opat ení dle §18 Stavebního zákona ( . 183/2006 Sb.) neuvedené 

v p ípustném nebo podmín  p ípustném využití nejsou v území povoleny 

 
1.F.2. Stanovení podmínek pro využití ploch koridor  dopravní infrastruktury nadmístního 

významu  koridor  nad plochami s rozdílným zp sobem využití z nad azené 
dokumentace pro dopravní infrastrukturu 

 K.D01CNZ.1 - Koridor dálnice D3 

Hlavní využití 
pozemky staveb a za ízení dálnice D3 a stavby související 
Sou ástí stavby DlS, pro kterou je vymezen koridor, se považují též vedlejší (související) stavby.  
Koridor je vymezený pro umíst ní stavby hlavní, n které ze staveb vedlejších (souvisejících) 
mohou být umíst ny i s p esahem mimo vymezený koridor. 

ípustné využití 
 silni ní pozemky dálnice, náspy, zá ezy, krajnice, chodníky, op rné zdi, mosty, propustky,  

mimoúrov ové k ižovatky, doprovodná a ochranná zele , pozemky staveb dopravních za ízení a 
dopravního vybavení, jako sou ást staveb a za ízení dálnice D3  

 stavby a p eložky související s dálnicí D3 
 odstavné a parkovací plochy 
 stavby za ízení a sítí technické infrastruktury 
 stavby na vodních tocích související s hlavním využitím 
 plochy a stavby protipovod ových opat ení 

Podmín  p ípustné využití 
 v p ípad  vzájemného p ekryvu koridor  nadmístního významu je využití koridoru  

dálnice D3 podmín no vzájemnou koordinací zám  využití t chto koridor   
 v p ípad  p ekryvu dálnice D3 a ÚSES je nutno koordinovat ešení zám ru dálnice D3  

s podmínkami ochrany stanovenými pro ÚSES dle kapitoly 1.e), lánek 1.e)2.  
 pozemky staveb a za ízení dopravní a technické infrastruktury místního významu pouze bude-li 

prokázáno, že nedojde k zamezení vybudování zám ru dle hlavního nebo p ípustného využití.  

Nep ípustné využití 
 vše ostatní, než je uvedeno  

 

 

  K.D02CNZ.2 - Koridor pro IV. tranzitní železni ní koridor  

Hlavní využití 
pozemky staveb a za ízení IV. tranzitního železni ního koridoru, ozn. D3/6.  
Sou ástí stavby DlS, pro kterou je vymezen koridor, se považují též vedlejší (související) stavby.  
Koridor je vymezený pro umíst ní stavby hlavní, n které ze staveb vedlejších (souvisejících) 
mohou být umíst ny i s p esahem mimo vymezený koridor. 



ípustné využití 
 pozemky staveb a za ízení drážního t lesa, násp , zá ez , op rných zdí, most , ekodukt , 

kolejiš , vle ek, doprovodné zelen  apod., jako sou ást staveb a za ízení IV. tranzitního 
železni ního koridoru  

 pozemky staveb a za ízení pro drážní dopravu – nap íklad nádraží, stanice, zastávky, nástupišt  a 
ístupové cesty, provozní budovy, depa, opravny, vozovny, p ekladišt  a správní budovy apod., 

jako sou ást staveb a za ízení IV. tranzitního železni ního koridoru  
 stavby a p eložky související se IV. tranzitním železni ním koridorem.  
 stavby za ízení a sítí technické infrastruktury 
 stavby na vodních tocích související s hlavním využitím 
 plochy a stavby protipovod ových opat ení 

Podmín  p ípustné využití 
 v p ípad  vzájemného p ekryvu koridor  nadmístního významu je využití koridoru  

drážní dopravy – IV. tranzitního železni ního koridoru podmín no vzájemnou  
koordinací zám  využití t chto koridor   

 v p ípad  p ekryvu koridoru drážní dopravy – IV. tranzitního železni ního koridoru  
a ÚSES koordinovat ešení zám ru železni ního koridoru s podmínkami ochrany stanovenými  
pro ÚSES dle kapitoly 1.e), lánek 1.e)2.  

 pozemky staveb a za ízení dopravní a technické infrastruktury místního významu pouze  
bude-li prokázáno, že nedojde k zamezení vybudování zám ru dle hlavního nebo p ípustného 
využití.  

Nep ípustné využití 
 vše ostatní, než je uvedeno  

 

 
 

1.F.3. Výstupní limity  

Kód Výstupní limit Podmínky 

VL1 

Ochrana p ed hlukem z dopravy 
 platí p i realizaci staveb pro bydlení a 
ostatních chrán ných staveb i p i realizaci 
staveb dopravních 

 ve fázi projektové p ípravy staveb je nutno 
prokázat spln ní hygienických limit  hluku pro 
vnit ní i venkovní prostory 

VL2 

Ochrana p ed hlukem z trafostanice 
 platí p i realizaci staveb pro bydlení a 
ostatních chrán ných staveb i p i realizaci 
staveb technické infrastruktury 

 ve fázi projektové p ípravy staveb je nutno 
prokázat spln ní hygienických limit  hluku pro 
vnit ní i venkovní prostory 

VL3 

Maximální dopad negativních vliv  
 platí pro plochy smíšené obytné venkovské 
(SOSV), plochy ob anského vybavení 
ve ejného (OV), plochy ob anského 
vybavení komer ního (OK) plochy sportovní 
ob anského vybavení sport (OS), plochy 
smíšené výroby zem lské a 
pr myslovévýroby zem lské a lesnické 
(VSVZ.1), plochy pr myslové výroby, 
obchodu a skladovánívýroby lehké (VPVL), 
plochy zem lské výroby a 
skladovánívýroby zem lské a lesnické 
(VZ) 

 dále platí p i umís ování staveb a za ízení 
technické infrastruktury – vodní 
hospodá ství (TW), energetika (TE), 
nakládání s odpady (TO) (TI) do ploch 
jiného využití, p edevším pro plochy 
smíšené obytné venkovské (SOSV) 

 výrobní i jiné provozovny, p ípadn  za ízení 
technické infrastruktury, umís ované do ploch 
smíšených obytných nesmí svými vlivy 
narušovat funkci bydlení 

 maximální hranice negativních vliv  v plochách 
se smíšeným využitím nesmí p ekro it hranici 
pozemku, náležejícího k provozovn  

 i umís ování staveb pro bydlení nebo jiných 
chrán ných staveb do ploch jiného využití 
(nap . plochy sportovní, plochy smíšené výroby 
zem lské a pr myslové, plochy pr myslové 
výroby, obchodu a skladování) je nutno ve fázi 
projektové p ípravy staveb prokázat spln ní 
hygienických limit  (nap . hluku, prachu apod.) 
pro vnit ní i venkovní prostory umís ovaných 
staveb 



VL4 

Maximální hranice negativního vlivu  
 Z13Z.12 – TIO (nakládání s odpady)  
 Z15Z.15 – VZ  
 Z16Z.16 – TIO (nakládání s odpady)  
navržená max. hranice negativního vlivu je 
vyzna ená v grafické ásti a je vymezena 

i zastav ným a zastavitelným plochám 
v Zub ich 

 Z17Z.17 – TIW ( OV Zub ice)  
 Z27Z.25 – TIW ( OV Zub ická Lhotka) 
navržená max. hranice negativního vlivu je 
vyzna ená v grafické ásti a je vymezena 

i zastav ným a zastavitelným plochám 
v Zub ické Lhotce 

 Z32Z.30 – TIW ( OV Markvartice) 
 Z31Z.29 – VSVZ.1 
navržená max. hranice negativního vlivu je 
vyzna ená v grafické ásti a je vymezena 

i zastav ným a zastavitelným plochám 
v Markvarticích 

 hranice, kterou nesmí budoucí ochranné pásmo 
ekro it, 

 v území mezi plochami technické infrastruktury 
a maximální hranicí negativního vlivu t chto 
ploch není možno umís ovat stavby s výjimkou 
staveb technické a dopravní infrastruktury a 
protipovod ových opat ení 

 v území mezi plochami zem lské výroby nebo 
smíšené výroby zem lské a pr myslové a 
maximální hranicí negativního vlivu t chto ploch 
není možno umís ovat stavby s výjimkou staveb 
technické a dopravní infrastruktury a 
protipovod ových opat ení 

 dopad negativního vlivu ploch zem lské 
výroby a skladování a ploch smíšené výroby 
zem lské a pr myslové nesmí p ekro it 
hranici plochy vymezené pro toto využití, do 
této plochy se zapo ítává i navazující plocha 
související plochy ve ejných prostranství 

VL5 
Investice do p dy 
 ochrana meliora ních za ízení 
 ochrana pozemk  proti zamok ení 

 
 pokud zastavitelné plochy zasahují na plochy, 
na kterých je provedeno odvodn ní (meliorace), 
je nutno p ed realizací výstavby provést takové 
úpravy drenážního systému, aby nedošlo 
k narušení jeho funk nosti ani zamok ení 
navazujících ploch 
 

VL6 
Hranice 50 m od okraje lesa 
 ochrana PUPFL 
 ochrana staveb p ed pádem strom   

 
 i umís ování staveb hlavních je nutno dodržet 
minimální vzdálenost od okraje lesa 25 m  

 i umís ování staveb vedlejších nutno dodržet 
minimální vzdálenost od okraje lesa 10 m, 

 i umís ování oplocení nutno dodržet minimální 
vzdálenost od okraje lesa 5 m. 

 

 
 

 

1.G. VYMEZENÍ VE EJN  PROSP ŠNÝCH STAVEB, VE EJN  PROSP ŠNÝCH OPAT ENÍ, 
STAVEB A OPAT ENÍ K ZAJIŠ OVÁNÍ OBRANY A BEZPE NOSTI STÁTU A PLOCH PRO 
ASANACI, PRO KTERÁ LZE PRÁVA K POZEMK M A STAVBÁM VYVLASTNIT 

1.G.1. Vymezení ve ejn  prosp šných staveb, pro které lze práva k pozemk m a stavbám 
vyvlastnit 

Kód Využití plochy el VPS 

VPS-01 DI Dopravní 
infrastruktura 

 Zám r na využití území vyplývající ze ZÚR J K – 5.aktualizace  
 D2/1 – dálnice D3 – úsek Dolní T ebonín – Dolní Dvo išt   
 edpokládaná délka dálnice D3 procházející územím obce Zub ice  
je v její ose cca 2 km 

 Sou ástí stavby Dl, pro kterou je vymezen koridor, se považují též 
vedlejší (související) stavby. Koridor je vymezený pro umíst ní stavby 
hlavní, n které ze staveb vedlejších (souvisejících) mohou být umíst ny 
i s p esahem mimo vymezený koridor. 



VPS-02 DI Dopravní 
infrastruktura 

 Zám r na využití území vyplývající ze ZÚR J K – 5.aktualizace  
 D3/6 – IV.tranzitní železni ní koridor 
Úsek eské Bud jovice – Horní Dvo išt  (státní hranice)  

 edpokládaná délka železni ního koridoru procházející územím obce 
Zub ice je ose cca 2 km 

VPS-03 DI Dopravní 
infrastruktura 

 íjezdová komunikace k vodojemu VDJ I – Zub ice 
 edpokládaná délka komunikace je 100 m 

VPS-04 
DI 
TI 

Dopravní 
a technická 

infrastruktura 

 Ve ejné prostranství s komunikací propojující dv  místní komunikace 
 Propojení ve ejných ad  technické infrastruktury (zokruhování 
vodovodu) 

 Propojení sídla s krajinou 
 edpokládaná délka komunikace je 115 m 

VPS-05 DI Dopravní 
infrastruktura  

 Chodník k autobusové zastávce ze severní ásti obce Zub ice mimo 
zastav né území podél silnice II.t ídy 

 edpokládaná délka chodníku je 450 m 

VPS-06 
DI 
TI 

Dopravní 
a technická 

infrastruktura 

 íjezdová komunikace k OV severovýchodn  od Zub ic 
 V ásti komunikace veden hlavní kanaliza ní sb ra  od obce 
 edpokládaná délka komunikace je 300 m 

VPS-07 DI Dopravní 
infrastruktura  

 Obnova p vodní cesty na V elíny – úsek vedený po lesních pozemcích 
 Dostupnost samot V elíny  
 Prostupnost krajiny 
 edpokládaná délka komunikace je 200 m 

VPS-08 DI Dopravní 
infrastruktura  

 Obnova p vodní cesty na V elíny – úsek vedený po lesních pozemcích 
 Dostupnost samot V elíny  
(V elíny – sm r V žovaté Plán  – na hranici ešeného území) 

 Prostupnost krajiny 
 edpokládaná délka komunikace je 115 m 

VPS-09 DI Dopravní 
infrastruktura 

 Obnova p vodní silnice Zub ice – P ídolí, vedené po lesních pozemcích 
v úseku od bývalého lomu ke hranici ešeného území  

 Dostupnost obcí a sídel v okolí 
 Prostupnost krajiny 
 edpokládaná délka komunikace je 1,90 km 

VPS-10 
DI 
TI 

Dopravní 
a technická 

infrastruktura 

 íjezdová komunikace k OV (Z.32) západn  od Markvartic 
 V komunikaci vedeno p ívodní kanaliza ní potrubí  
 edpokládaná délka komunikace je 85 m 

VPS-11 TI Technická 
infrastruktura  Navržená plocha technické infrastruktury pro nakládání s odpady Zub ice 

VPS-12 TI Technická 
infrastruktura  Navržená plocha technické infrastruktury pro OV Zub ice 

VPS-13 TI Technická 
infrastruktura 

 Vedení hlavního kanaliza ního sb ra e od obce Zub ice k OV 
 edpokládaná délka kanalizace je 340 m 

VPS-14 TI Technická 
infrastruktura  Navržená plocha technické infrastruktury pro OV Zub ická Lhotka 



VPS-15 TI Technická 
infrastruktura 

 Vedení hlavního kanaliza ního sb ra e od Zub ické Lhotky k OV 
 edpokládaná délka kanalizace je 250 m 

VPS-16 TI Technická 
infrastruktura  Navržená plocha technické infrastruktury pro OV Markvartice 

VPS-17 TI Technická 
infrastruktura 

 Vedení hlavního kanaliza ního sb ra e od Markvartic k OV 
 edpokládaná délka kanalizace je 140 m 

VPS-18 DI Dopravní 
infrastruktura 

 Plocha ve ejného prostranství pro umíst ní p íjezdové komunikace 
k rybníku Šindelá  východn  od Markvartic 

 edpokládaná délka komunikace je 85 m 

VPS-19 DI Dopravní 
infrastruktura  ZRUŠEN 

 
Dopravní infrastruktura 

OZN. 
VPS 

PLOCHA/ 
KORIDOR 

EL 

VD.1 CNZ.1  dálnice D3 – úsek Dolní T ebonín – Dolní Dvo išt   
 edpokládaná délka dálnice D3 procházející územím obce Zub ice  
je v její ose cca 2 km 

 Sou ástí stavby dálnice D3, pro kterou je vymezen koridor, se považují též 
vedlejší (související) stavby. Koridor je vymezený pro umíst ní stavby hlavní, 

které ze staveb vedlejších (souvisejících) mohou být umíst ny 
i s p esahem mimo vymezený koridor. 

VD.2 CNZ.2  IV.tranzitní železni ní koridor 
Úsek eské Bud jovice – Horní Dvo išt  (státní hranice)  

 edpokládaná délka železni ního koridoru procházející územím obce Zub ice 
je ose cca 2 km 

VD.3 CNU.1  íjezdová komunikace k vodojemu VDJ I – Zub ice 
 edpokládaná délka komunikace je 100 m 

VD.4 CNU.2  Ve ejné prostranství s komunikací propojující dv  místní komunikace 
 Propojení ve ejných ad  technické infrastruktury (zokruhování vodovodu) 
 Propojení sídla s krajinou 
 edpokládaná délka komunikace je 115 m 

VD.5 CNU.4  Chodník k autobusové zastávce ze severní ásti obce Zub ice mimo zastav né 
území podél silnice II.t ídy 

 edpokládaná délka chodníku je 450 m 
VD.6 CNU.6  íjezdová komunikace k OV severovýchodn  od Zub ic 

 V ásti komunikace veden hlavní kanaliza ní sb ra  od obce 
 edpokládaná délka komunikace je 300 m 

VD.7 CNU.7  Obnova p vodní cesty na V elíny – úsek vedený po lesních pozemcích 
 Dostupnost samot V elíny  
 Prostupnost krajiny 
 edpokládaná délka komunikace je 200 m 

VD.8 CNU.8  Obnova p vodní cesty na V elíny – úsek vedený po lesních pozemcích 
 Dostupnost samot V elíny  
(V elíny – sm r V žovaté Plán  – na hranici ešeného území) 

 Prostupnost krajiny 
 edpokládaná délka komunikace je 115 m 

VD.9 CNU.9  Obnova p vodní silnice Zub ice – P ídolí, vedené po lesních pozemcích 



v úseku od bývalého lomu ke hranici ešeného území  
 Dostupnost obcí a sídel v okolí 
 Prostupnost krajiny 
 edpokládaná délka komunikace je 1,90 km 

VD.10 CNU.11  íjezdová komunikace k OV (Z.30) západn  od Markvartic 
 V komunikaci vedeno p ívodní kanaliza ní potrubí  
 edpokládaná délka komunikace je 85 m 

 
Technická infrastruktura 

OZN. 
VPS 

PLOCHA/ 
KORIDOR 

EL 

VT.1 Z.12  Navržená plocha technické infrastruktury pro nakládání s odpady Zub ice 
VT.2 Z.17  Navržená plocha technické infrastruktury pro OV Zub ice 
VT.3 CNU.13  Vedení hlavního kanaliza ního sb ra e od obce Zub ice k OV 

 edpokládaná délka kanalizace je 340 m 
VT.4 Z.25  Navržená plocha technické infrastruktury pro OV Zub ická Lhotka 
VT.5 CNU.14  Vedení hlavního kanaliza ního sb ra e od Zub ické Lhotky k OV 

 edpokládaná délka kanalizace je 250 m 
VT.6 Z.30  Navržená plocha technické infrastruktury pro OV Markvartice 
VT.7 CNU.15  Vedení hlavního kanaliza ního sb ra e od Markvartic k OV 

 edpokládaná délka kanalizace je 140 m 
 
Ve ejná prostranství 

OZN. 
VPS 

PLOCHA EL 

VP.1 T.3  Plocha ve ejného prostranství pro umíst ní p íjezdové komunikace k rybníku 
Šindelá  východn  od Markvartic 

 edpokládaná délka komunikace je 85 m 

 

1.G.2. Vymezení ve ejn  prosp šných opat ení, pro které lze práva k pozemk m a stavbám 
vyvlastnit 

Ve ejn  prosp šná opat ení, pro která lze práva k pozemk m a stavbám vyvlastnit, nejsou v ÚP 
vymezena. 

1.G.3. Vymezení staveb a opat ení k zajiš ování obrany a bezpe nosti státu a plochy pro 
asanaci 

Stavby a opat ení k zajiš ování obrany a bezpe nosti státu a plochy pro asanaci nejsou v ÚP 
navrhovány. 

 

1.H. VYMEZENÍ VE EJN  PROSP ŠNÝCH STAVEB A VE EJNÝCH PROSTRANSTVÍ, PRO KTERÉ 
LZE UPLATNIT P EDKUPNÍ PRÁVO, S UVEDENÍM V Í PROSP CH JE P EDKUPNÍ PRÁVO 

IZOVÁNO, PARCELNÍCH ÍSEL POZEMK , NÁZVU KATASTRÁLNÍHO ÚZEMÍ A 
ÍPADN  DALŠÍCH ÚDAJ  PODLE § 8 KATASTRÁLNÍHO ZÁKONA 

V ÚP nejsou vymezeny žádné ve ejn  prosp šné stavby ani ve ejn  prosp šná opat ení, pro které 
lze uplatnit p edkupní právo. 

 

1.I.1.H. STANOVENÍ  KOMPENZA NÍCH  OPAT ENÍ  PODLE  §  50  ODST.6  STAVEBNÍHO  ZÁKONA 
KOMPENZA NÍ OPAT ENÍ PODLE ZÁKONA O OCHRAN  P ÍRODY A KRAJINY, BYLA-LI 
STANOVENA 



Územní plán nemá negativní vliv na žádnou evropsky významnou lokalitu ani pta í oblast. Žádná 
kompenza ní opat ení dle § 50 odst.6 stavebního zákona nebyla stanovena. 

 

1.J. VYMEZENÍ PLOCH A KORIDOR , VE KTERÝCH JE PO ÍZENÍ A DOLOŽENÍ DOHODY O 
PARCELACI PODMÍNKOU PRO ROZHODOVÁNÍ O ZM NÁCH JEJICH VYUŽITÍ  

V ÚP nejsou vymezeny žádné plochy, ve kterých je po ízení a doložení dohody o parcelaci 
podmínkou pro rozhodování o zm nách jejich využití. 

 
 

1.K. STANOVENÍ KOMPENZA NÍCH OPAT ENÍ PODLE § 50 ODST. 6 STAVEBNÍHO ZÁKONA 

Územní  plán  nemá  negativní  vliv  na  p íznivý  stav  p edm tu  ochrany  nebo  celistvost  n které  
evropsky významné lokality ani pta í oblasti. Kompenza ní opat ení nejsou stanovena. 

 

1.L.1.I. ÚDAJE O PO TU LIST  ZM NY ÚZEMNÍHO PLÁNU A O PO TU VÝKRES  K NÍ P IPOJENÉ 
GRAFICKÉ ÁSTI 

 

1.  TEXTOVÁ ÁST ÚZEMNÍHO PLÁNU   
 Textová (výroková) ást obsahuje 58 stran textu (strany 3 až 58 tohoto opat ení,  

strany 1 a 2 obsahují titulní stranu a obsah).  

 

2. GRAFICKÁ ÁST ÚZEMNÍHO PLÁNU  

Grafická ást je nedílnou sou ástí ÚP a obsahuje 3 následující výkresy: 

2.1. Výkres základního len ní území  . 1 : 5000 

2.2. Hlavní výkres  . 1 : 5000 

2.3. Výkres ve ejn  prosp šných staveb, opat ení a asanací m . 1 : 5000 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


