Nastroje a postupy rozhodovani o vyuziti ploch a pozemku
podle uzemniho planu
Ing.arch. Pavel Koubek, urbanisticka kancelar UK-24, Praha

01 Rozhodovani o vyuziti ploch

Pro potfebu rozhodovani o vyuziti ploch jsou uzemnim planem jednotlivé pozemky

agregovany do pfiblizn€ stejnorodych ploch vyuziti. VyuZiti ploch a pozemkl v souladu s

koncepci uzemniho planu je dano:

o uplatnénim regulativu pro plochu s rozdilnym zpisobem vyuziti (viz piiklad v zavéru
prispévku);

o respektovdnim tUzemnich limitd (hygienickych podminek, technickych norem, ...),
kterymi je pfipadné sledovany pozemek dotcen (viz koordinacni vykres uzemniho planu);

Aby byla zaji$téna pozadovand kvalita prostiedi, je nezbytné pii rozhodovani o vyuziti ploch,
0 lokalizaci objektt, arealu a c¢innosti na jednotlivych pozemcich respektovat oba vyse
uvedené faktory!

Uzemni vymezeni ploch s rozdilnym zpiisobem vyuziti je vyznaceno v hlavnim vykrese a v
koordinacnim vykrese — bud’ ohrani¢enim vyraznou modrou c¢arou nebo barvou plochy
(ptipadné uplatnénim obou metod) a vyznacenim kodu.

Podle typu kodu jsou rozliseny:

o Plochy v zastavéném tizemi a plochy zastavitelné (urbanizované, resp. s dalSi moznosti
zastavby);

o Plochy vnezastavéném uzemi (krajinné plochy) — pozemky, které nejsou uréeny k
zastaveni;

Ptipadné dalsi pottebné specifické jevy:

o Plochy dotéené zaplavovym tizemim Q;o9 — vymezeni pozemku a ploch na nichz je kromé
regulativll stanovenych tzemnim pldnem nezbytné respektovat podminky spravy povodi.
Pozemky jsou vyuzitelné jen v souladu s aktudlné platnou legislativou (Vodni zakon);

Regulativ plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti definuje:

a) Podminky pro funkéni vyuziti plochy — a to:
= hlavni vyuZiti (pfevazujici ucel vyuziti);
= pfipustné vyuziti;
= nepfipustné vyuziti;

* podminky (podminéné ptipustné vyuziti);

b) Podminky prostorového uspotadani (hladina zastavby, intenzita vyuziti pozemku)
Rdmcové zasady prostorového usporadani a architektonického reseni objektii pro kazdou
plochu jsou uvedeny jako soucast specifikace vyuziti — psano kurzivou. Plochy maji byt
postupné zastavovany tak, aby novd zastavba navazovala na zastavéné vizemi a nevznikaly
nové proluky. Stavajici vzrostla zelen v zastavitelné plose bude prednostné respektovana.
Koeficient zelené (KZ) vyjadiuje ramcova pravidla prostorového uspordadani pro novou
zastavbu - je to plosny podil nezastavitelnych a nezpevnénych ploch z celkové plochy
dosud (v dobé zpracovani uizemniho pldnu) nezastaveného pozemku (stavebni parcely).
Tyto nezastavitelné plochy budou vyuzity vyhradné pro vegetacni pokryv (pripadné vodni
plochy museji byt prirodniho charakteru). KZ je soucasti prislusného regulativu a je
specifikovan dvema cisly, pricemz nizsi hodnotu je nutno chapat jako minimum. Vyssi



hodnota koeficientu wuvadi optimalni doporuceny podil nezpevnéné plochy pozemku
v ramci prislusné plochy.

02 Vybrané pouzité pojmy

Pro pottebu rozhodovani jsou v navrhu tGzemniho pldnu pouzity nize uvedené pojmy
v nasledujicim smyslu:

Vefejna vybavenost — vybavenost s pfevahou zafizeni ve vefejném zdjmu — s
ptedpoklady podpory mésta, kraje nebo statu (zafizeni pro vzdélavani a vychovu, socidlni
sluzby, péci o rodinu, zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva,
... apod.

Komer¢ni vybavenost — vybavenost s pfevahou zafizeni podnikatelského charakteru
hospodafticich na zédklad€ poptavky a nabidky (obchod, ubytovani, stravovani a nevyrobni
sluzby, sport, zabavni centra, ... apod.) s vyjimkou vyrobnich sluzeb a zatizeni.

Viladim — bytovy dim velikosti vily, zpravidla s vice nez tfemi byty, o pudorysném
rozméru cca 20 x 20m o max. 3 nadzemnich podlazich s vyuzitelnym podkrovim nebo
ustoupenym ¢tvrtym podlazim.

Pohotovostni byt — byt nebo ubytovaci prostor, ktery slouzi k bydleni nebo ubytovani
osob, jejichz pfitomnost (resp. dostupnost) je preferovana s ohledem na pottebu flexibility
pracovniho procesu, dohledu nad technologii vyrobniho procesu nebo ostrahy ¢i udrzby
objektli a technologickych celkl. Pohotovostni byt je vzdy soucésti stavby hlavniho
vyuziti plochy nebo administrativni budovy provozovny.

SluZebni byt — byt, ktery slouzi osobam nebo rodindm osob zpravidla dlouhodobé
zaméstnanych v dané provozovné. Sluzebni byt je vzdy soucasti stavby hlavniho vyuziti
plochy nebo administrativni budovy provozovny.

Byt vlastnika provozovny — byt v objektu hlavniho vyuziti plochy nebo v administrativni
budové provozovny, piipadn€¢ v izolovaném objektu (rodinny dim), ktery slouzi
vlastnikovi nebo rodiné vlastnika provozovny. Byt vlastnika provozovny — i v ptipad¢, Ze
jde o izolovany objekt — zlstava soucasti plochy provozovny a nelze jej délenim pozemku
ptevést do ploch bydleni.

Hladina zastavéni, podlaZnost (podlazi) — ve smyslu stanoveni hladiny zastavéni se
pfedpoklada primérna konstrukéni vyska podlazi v rozmezi cca 2,75 az 3,25 m.

03 Prehled ploch s rozdilnym zplisobem vyuziti a kody

jejich reqgulativu

I. ZASTAVENE UZEMI A ZASTAVITELNE PLOCHY — dvoupismenné kody (piipadné s

indexem)

Plochy bydleni

BH - bydleni hromadné

BI - bydleni individualni v rodinnych domech — méstské

BI.1 - bydleni individualni v rodinnych domech — specifické

BR - bydleni individuélni v rodinnych domech — v rozptylenych lokalitach

BV - bydleni individudlni v rodinnych domech — vesnické
Plochy rekreace
RH - hromadné rekreace

RH.1 - hromadna rekreace — specificka
RI - individudlni rekreace — chatové lokality



RZ - individuélni rekreace — zahradkarské osady
RZ.x - individudlni rekreace specifickd — zahradkaiské osady — pfestavbové izemi

Veftejna infrastruktura
Plochy ob¢anského vybaveni

OV - vefejnd vybavenost
OV.1 - vefejna vybavenost specificka — aredl ... (ptiklad)
OV.4 - vefejna vybavenost specifickd — nemocnice
OK - komeréni vybavenost
OK.1 - komer¢ni vybavenost specificka
OS - sport, telovychova

OH - vefejna pohiebiste a souvisejici sluzby
Plochy dopravni infrastruktury

DI - dopravni infrastruktura
Plochy technické infrastruktury

TI - technicka infrastruktura
Plochy vefejnych prostranstvi

PV - vefejna prostranstvi

PV.1 - vefejnd prostranstvi specificka

Plochy zelen¢ sidelni

ZS - sidelni zelen vetejna

7ZS.1 - sidelni zelen vetejna specifickd — zdmecky park ... (pfiklad)

Plochy zelen¢ ostatni
Z0.1 - sidelni zelen vyhrazena specificka — relaxacni aredl ... (ptiklad)
70.2 - sidelni zelen vyhrazena specificka — arboretum ... (ptiklad)

Plochy smiSené obytné

SC - smiSené vyuziti centra mésta
SM - smiSené vyuziti izemi méstského typu
SV - smiSené vyuziti izemi venkovského typu

Plochy vyroby a skladovani
VT - tézka vyroba
VP - primyslova vyroba a sklady
VD - drobna vyroba a vyrobni sluzby
VD.1 - drobnd vyroba a vyrobni sluzby specifické
VD.3 - drobné femeslné vyroba, prode;j
VD.x - drobnd vyroba a vyrobni sluzby — pfestavbové tizemi
VL - lesnicka vyroba a sluzby
VZ - zemédélska vyroba a sluzby
VZ.1 - zemédélska vyroba specificka
VZ.5 - zemédélské vyroba specificka — zahradnictvi ... (pfiklad)

II. NEZASTAVENE UZEMI — jednopismenné kody (s indexem)

Plochy produkéni
V/ - plochy zemédé&lské produkce
L - plochy lesnické produkce

Plochy smiSené nezastavéného tzemi
S.x - plochy smiSené nezastavéného tizemi (s indexy vyuziti x=):
ez  —zemédélstvi



o] — lesnictvi

ep  —pfirodni preference

ek  —kulturn€ pamatkové zajmy

er  —rekreace nepobytova

e0 —ochrannd zéna

ev  —vodohospodafstvi

ea  —arboretum

ex  —transformacni plochy

eu —urbanizovatelné plochy — izemni rezerva

ec  —centrum pro ochranu fauny a ttulek pro opusténa zvitata

04 Requlativy ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti —
vybrané priklady

I. ZASTAVENE UZEMI A ZASTAVITELNE PLOCHY

PLOCHY BYDLENI
BYDLENi HROMADNE

a) vyuziti plochy

Hlavni vyuziti:

- bydleni v bytovych domech a viladomech;

- vefejna prostranstvi a plochy okrasné a rekreacni zelené s prvky drobné architektury a
mobilidfem pro relaxaci (kromé staveb krbil a ohnist);

- dé&tska hriste;

Piipustné vyuziti:

- maloobchod (do 150 m® prodejni plochy) a stravovaci sluzby,

- ubytovaci a socialni sluzby (pensiony, domy s pecovatelskou sluzbou a domovy
dachodcti),

- zafizeni péce o déti, Skolskd zatizeni,

- drobné lokalni sluzby obyvateltim,

- zdravotnicka zatfizeni (ordinace),

- sportovni a relaxacni zafizeni (po zhodnoceni hlukové zatéze !),

- stavby a zafizeni pro kulturu a cirkevni ucely,

- stavby pro administrativu,

- nezbytna technické vybavenost,

- parkovisté a garaze pro osobni automobily .

Nepripustné vyuziti:

- stavby a zafizeni, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo piipustnym vyuzitim;

- stavby a zafizeni, které v disledku provozovanych ¢innosti pfekracuji stanovené limity
zatizeni okoli hlukem, prachem, exhalacemi nebo organoleptickym pachem — a to i
druhotné napf. vyvolanou nékladni dopravou;

- komer¢ni vyroba solarni energie (nad ramec ptimé spotieby v objektu);

Podminky:

- zafizeni a sluzby s pfipustnym vyuZzitim (s vyjimkou ubytovacich zafizeni a zafizeni
socialnich sluzeb) jsou lokalniho vyznamu — vyhradné pro potieby obyvatel lokality;




zafizeni a sluzby s piipustnym vyuzZitim musi charakterem svého provozu respektovat
hygienické limity zavazné pro vyuziti hlavni, tj. zejména nesmi ptekracovat limity
hlukové zatéze, rusit nocni klid, obtézovat tzv. ,,svételnym smogem®, apod.;

parkovani vozidel navstévnikl obsluznych zafizeni musi byt zajiSténo na vlastnim
pozemku nebo na plochach urcenych k tomu tcelu;

b) prostorové usporadani

Dostavba proluk musi méritkem, formou zastieSeni (vySkou rimsy a hiebene) respektovat
kompozicni vztahy a reagovat na méritko, kontext a charakter okolni zastavby. Vyskova hladina
zastavby novych obytnych celkii: 4 nadzemni podlazi s vyuZitelnym podkrovim nebo ustoupenym
podlazim v lokalitach ..., 4 aZz 6 nadzemnich podlazich s vyuzitelnym  podkrovim (resp.
ustoupenym podlazim) v lokalité ... . Vpripadé vyssiho poctu nadzemnich podlazi plati
vzdy podminka provéireni kompozicnich vztahii a zdsahu do panoramatu mésta. U novostaveb
investor zajisti parkovani, resp. garazovani primo v objektu nebo ve viastni hromadné gardzi.
Vybaveni parteru: mobiliar pro relaxaci (kromé krbii a ohnist), détska hristé, sportovisté (nekryta
verejna). Objekty a zarizeni technické vybavenosti budou reSeny jako integrovand soucdst
zastavby - s ohledem na atmosféru lokality.

KZ =0,55/0,65;

BYDLENI INDIVIDUALNI V RODINNYCH DOMECH - MESTSKE

a) vyuziti plochy

Hlavni vyuziti:

bydleni v rodinnych domech (izolovanych, dvojdomech, fadovych domech),

oplocené zahrady u domt s funkei uzitkovou, rekreacni, ptipadné okrasnou,

vetejnd prostranstvi a plochy okrasné a rekreacni zelen€ s prvky drobné architektury a
mobilidfem pro relaxaci (kromé staveb krbu a ohnist’);

détska hriste.

Piipustné vyuziti:

maloobchod (do 150 m* prodejni plochy),

penziony pro piechodné ubytovani

lokalni sluzby obyvateltim,

lokalni zafizeni socialnich sluzeb,

Skolska zafizeni,

zdravotni zatizeni (ordinace),

lokalni sportovni a relaxac¢ni zafizeni,

stavby a zafizeni pro kulturu a cirkevni ucely,

nezbytna technicka vybavenost,

parkovisté a gardze osobnich automobild pro potiebu zony.

Nepfripustné vyuZziti:

Po

stavby a zafizeni, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim;
stavby a zafizeni, které v disledku provozovanych c¢innosti piekracuji stanovené limity
zatizeni okoli hlukem, prachem, exhalacemi nebo organoleptickym pachem — a to i
druhotné napf. vyvolanou nékladni dopravou;

komeréni vyroba solarni energie (nad ramec pfimé spotieby v objektu);

dminky:

zafizeni a sluzby s pfipustnym vyuzitim (s vyjimkou ubytovacich zafizeni a zafizeni
socialnich sluzeb) jsou lokalniho vyznamu — vyhradné pro potieby obyvatel lokality;
zafizeni a sluzby s piipustnym vyuzitim musi charakterem svého provozu respektovat
hygienické limity zavazné pro vyuziti hlavni, tj. zejména nesmi piekracovat limity
hlukové zatéze, rusit nocni klid, obtézovat tzv. ,,svételnym smogem®, apod.;



- parkovani vozidel je nutné feSit na vlastnim pozemku; pro pfipustné vyuziti na
vlastnim nebo k tomu ucelu uréeném pozemku;

b) prostorové uspofadani
Individualni rodinné domy, izolované, dvojdomy, radové domy... o max. 2 nadzemnich podlazich
s vyuzitelnym podkrovim nebo ustoupenym podlazim. Objemové a architektonické ztvarneni
objektii bude reSeno s ohledem na kontext okolni zdstavby. U novostaveb je podminkou garaz
v objektu nebo na viastnim pozemku. Vybaveni parteru: mobiliar pro relaxaci (kromé krbii a
ohnist), detska hriste;
KZ =0,65/0,75 z viméry pozemku do 800n’, resp. 0,75/ 0,85 z viméry pozemku nad 800m’

PLOCHY REKREACE
HROMADNA REKREACE RH]

a) vyuziti plochy

Hlavni vyuziti:

- aredly a stavby hromadné rekreace pro piechodné kratkodobé ubytovani: hotely,
ubytovny, kempy, tabofisté, koupaliste

Piipustné vyuziti:

- vefejna prostranstvi a plochy zelen€ s mobilidfem pro relaxaci a orientaci,

- sportovni a relaxacni zafizeni, fitcentra,

- specializovana turistickd zatizeni (po zohlednéni specifickych podminek: agroturistika,
cykloturistika, hipoturistika, ...);

- dopliikova maloobchodni zafizeni — jen jako soucast stavby hlavniho vyuziti;

- sluzebni ¢i pohotovostni byty — jen jako soucdst stavby hlavniho vyuziti;

- vefejné stravovani,

- parkovisté pro potfebu zony,

- nezbytna technickd vybavenost.

Nepripustné vyuziti:

- stavby a zafizeni, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim;

- stavby a zafizeni, které v disledku provozovanych ¢innosti prekracuji stanovené limity
zatizeni okoli hlukem, prachem, exhalacemi nebo organoleptickym pachem — a to i
druhotné napf. vyvolanou nékladni dopravou;

- komerc¢ni vyroba solarni energie (nad ramec piimé spotieby v objektu);

Podminky:

- uobsluznych zafizeni je nutné feSit parkovani vozidel na vlastnim nebo k tomu ucelu
uréeném pozemku.

b) prostorové uspofadani
Nové objekty nebo dostavby piivodnich objektit musi architektonickym clenénim stavebnich forem
a zejména celkovym objemem zastavéni respektovat kompozicni vztahy a reagovat na méritko a
kontext okolni zastavby a charakter vuzemi
KZ =0,55/0,65

INDIVIDUALNI REKREACE — CHATOVE LOKALITY RI

a) vyuziti plochy

Hlavni vyuziti:

- objekty a souvisld izemi prevladajici rekreacni zastavby, stavby individualni rekreace.
Piipustné vyuziti:




lokalni klubova zafizenti,

lokélni vefejné sportoviste,

nezbytné technické vybaveni,

ojedin€lé stavajici obytné objekty (s hospodédiskym zazemim — pokud neovliviiuje
negativné sousedni pozemky),

parkovisté pro uzivatele zony;

Nepripustné vyuziti:

Po

stavby a zafizeni, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim;
stavby a zafizeni, které v disledku provozovanych c¢innosti piekracuji stanovené limity
zatizeni okoli hlukem, prachem, exhalacemi nebo organoleptickym pachem — a to i
druhotné napt. vyvolanou nékladni dopravou,

zména uzivani na objekty pro trvalé bydleni (rodinné¢ domy),

realizace doprovodnych staveb pro chovatelstvi u rekreacnich objektu.

komeréni vyroba solarni energie (nad ramec pfimé spotieby v objektu);

dminky:

zafizeni a sluzby s pfipustnym vyuZzitim jsou lokdlniho vyznamu — vyhradné pro potieby
lokality;

zafizeni a sluzby s piipustnym vyuzitim musi charakterem svého provozu respektovat
hygienické limity zavazné pro vyuziti hlavni, tj. zejména nesmi piekracovat limity
hlukové zatéze, rusit nocni klid, obtézovat tzv. ,,svételnym smogem®, apod.;

docasné nebo trvalé vynéti zastavéné, resp. zpevnéné plochy pozemku ze ZPF nebo
PUPFL ve stavajicich vymezenych chatovych lokalitach je mozné provést individualng
v souvislosti se zménou vzhledu nebo pldorysu stavby, piipadné¢ v souvislosti
s vypracovanim regulacniho planu,

u stavajicich obytnych objektl Ize provést stavebni tpravu nebo dostavbu za ptredpokladu,
ze nebude naruSen kontext a raz lokality,

feSeni staveb a zafizeni technické vybavenosti musi vychazet z podminek dané¢ho uzemi
(zejména feSeni architektonické),

nova piistavba bude mozna pouze v piipadé, Ze objekt jako celek nepiesahne 50m’
zastavéné plochy,

u rekreacniho objektu je mozné realizovat zpevnénou plochu (pifi zajisténi prisaku
destovych vod) max. v plo§ném rozsahu do 20 m’;

b) prostorové usporadani

Nové objekty nebo dostavby piivodnich objektit musi architektonickym clenénim stavebnich forem
a zejména celkovym objemem zastavéni respektovat kompozicni vztahy a reagovat na méritko a
kontext okolni zastavby a charakter vuzemi

KZ =0,80/0,90;

PLOCHY SMISENE OBYTNE
SMISENE VYUZITi CENTRA MESTA

a) vyuziti plochy

Hlavni vyuziti:

vybavenost celoméstského a regionalniho vyznamu:

vefejna sprava

maloobchod do 150 m” prodejni plochy (stanoveni vy$si vyméry je mozné vyhradné
v ptipad¢ vyuziti stavajicich objektli a je podminéno kladnym posouzenim urbanistickych
predpokladi)



- ubytovaci a stravovaci zafizeni, pj¢ovny sportovnich a turistickych potieb, informacni
zazemi,

- bydleni v bytovych i rodinnych domech,

- stavby a zafizeni pro kulturu a cirkevni ucely,

- reprezentacni prostory mésta jako kulturné historického, spolecenského, i ekonomického
centra regionu,

- vefejnd prostranstvi a plochy okrasné a rekreacni zelen¢ s prvky drobné architektury
a mobiliafem pro relaxaci (kromé staveb krbli a ohnist’), orientaci a informace,

- parkovisté a parkovaci objekty pro potiebu centra.

Piipustné vyuziti:

- administrativa,

- zafizeni péce o déti, Skolska zatizeni,

- zdravotnicka a socidlni zatizeni (domy s pecovatelskou sluzbou a domovy diichodct),

- drobna sportovni a relaxacni zatizeni,

- nevyrobni sluzby,

- nezbytna technickd vybavenost.

Nepripustné vyuziti:

- stavby a zafizeni, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim;

- stavby a zafizeni, které v disledku provozovanych ¢innosti pfekracuji stanovené limity
zatizeni okoli hlukem, prachem, exhalacemi nebo organoleptickym pachem — a to i
druhotné napf. vyvolanou nékladni dopravou;

- komer¢ni vyroba solarni energie (nad ramec pfimé spotieby v objektu);

Podminky:

- uobsluznych zafizeni je nutné fesit parkovani vozidel na vlastnim nebo k tomu ucelu
uréeném pozemku.

- objekty a zafizeni technické vybavenosti budou feSeny jako integrovana soucést zastavby

- v pfipadé vyroby solarni energie vyhradné pro vlastni spotfebu musi byt solarni ¢lanky
aplikovany pfimo na stavebnich objektech;

b) prostorové usporadani
Nové objekty nebo dostavby piivodnich objektit musi architektonickym clenénim stavebnich forem
a zejména celkovym objemem zastavéni (formou zastieseni, vyskou rimsy a hiebene) respektovat
kompozicni vztahy a reagovat na méritko a kontext okolni zastavby a charakter centra mésta.
Stiresni krajina musi v dalkovych pohledech zachovat jednotny charakter.
Plochy zelené jsou dany historickou konfiguraci zdstavby, event. urceny regulacnim planem.
Vybaveni parteru: liniové a plosné sadovnické porosty, mobiliar pro relaxaci (kromé krbu a
ohnist).
KZ bude urcovan pro jednotlivé lokality specificky.

PLOCHY VYROBY A SKLADOVANI
TEZKA VYROBA

a) vyuziti plochy

Hlavni vyuziti:

- provozy tézké vyroby, uprava surovin, hutnictvi, vyroba kovovych konstrukci;
- plastikafsky primysl, vyroba skla a keramikys;

- stavebni vyroba, vyroba stavebnich prvki;

- dopravni termindly;

- parkovisté pro potfebu zony;




zachytna parkovisté té¢zké ndkladni dopravy.

Piipustné vyuziti:

vyrobni provozy specifikované regulativem VP
vyrobni a servisni sluzby,

skladové aredly a dopravni terminaly;
prodejni sklady, velkoobchod,

specidlni technologie,

vyzkumna a vyvojova pracoviste;

areal HZS

lokalni administrativa a stravovaci zafizenti,
lokélni parkovisté a dopravni zatizeni
cerpaci stanice PHM,

nezbytna technickd vybavenost.

Nepripustné vyuziti:

Po

vSechny stavby a zafizeni, které jsou v rozporu se stabilizaci vyroby a nesouviseji s
vymezenym hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim; zejména bydleni, smiSené vyuziti izemi
spojené s bydlenim, ob¢anskd vybavenost (s vyjimkou sluzeb uvedenych v ptipustném
vyuziti);

vyroba energie (s vyjimkou solarnich ¢lanki aplikovanych na stavebnich objektech);

dminky:

v prostoru vyrobnich zon je doporuceno pirednostné lokalizovat investory s vy$§imi
pozemkovymi naroky a vys$i nabidkou pracovnich ptilezitosti (omezit Clenéni vétSich
pozemki na drobné parcely),

veskeré cCinnosti nesmi zhorSovat zivotni prostfedi nad pfipustnou miru a musi
respektovat vyhlaSena ochranné a bezpec¢nostni pasma,

soucasti vyrobnich ploch, zejména v sousedstvi obytné zastavby a volné krajiny v
pohledové exponovanych polohdch musi byt izola¢ni zelen.

b) prostorové usporadani

I1.

Nové objekty nebo dostavby piivodnich objektit musi architektonickym clenénim stavebnich forem
a zejména celkovym objemem zastavby respektovat kompozicni vztahy a reagovat na méritko a
charakter Sirsiho okoli. V ramci viastniho pozemku (pripadné dle dohody na verejném pozemku
priléhajicim k arealu) je investor nebo viastnik zarizeni povinen zajistit vysadbu izolacni zelenée.
KZ =0,30/0,50;

NEZASTAVENE UZEMI

PLOCHY PRODUKCNI
PLOCHY ZEMEDELSKE PRODUKCE 2

a) Podminky pro vyuziti plochy

Hlavni vyuziti:

zemédelska prvovyroba na zemédélském pltidnim fondu véetné intenzivnich forem.

Piipustné vyuziti:

doplitkové zemédelské ucelové objekty pro zemédelskou prvovyrobu (polni hnojiste,
odstavné plochy, zafizeni pro uskladnéni sildze, letni pfistfesky pro pastevni odchov
dobytka, pastevni arealy apod.)

mistni ucelové komunikace,

stavby pro rozvod energii,



- vystavba zafizeni a realizace opatieni pro ochranu zemédélského pidniho fondu
(protierozivni opatieni, apod.),

- vystavba zafizeni a realizace opatieni pro stabilizaci ptfipadné intenzifikaci zemédélské
produkce na zemedélském piidnim fondu (odvodnéni, zavlahy apod.),

- vystavba a realizace zafizeni pro specidlni zemé&délské kultury,

- terénni upravy, které nenarusi nebo dokonce zlepsi organizaci zemédé€lského pudniho
fondu a pfitom neohrozi vodni rezim Uzemi, kvalitu podzemnich vod a obecné ochranu
ptirody a krajiny,

Nepripustné vyuziti:

- Cinnosti, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo pifipustnym vyuzitim;

- Cinnosti, které by nasledné omezovaly formy ¢i intenzitu zemédélského obhospodatovani,

- zneCiStovani pidy Skodlivymi latkami ohroZujicimi zdravi nebo zivot lidi a existenci
zivych organismi, poskozovani piiznivych fyzikalnich, biologickych a chemickych
vlastnosti pudy,

- vyroba energie (s vyjimkou solarnich ¢lankt pro vlastni spotiebu energie aplikovanych na
stavebnich objektech);

Podminky:

- pro zeméd¢lskou produkeci budou realizovany jen nezbytné nutné stavby, které mayji
pfimou vazbu na ¢innost, zajiStovanou v dané zon¢,

- dodrzovat zékladni principy pro udrZeni ekologické stability krajiny:

* pozadavky obecné ochrany pfirody a krajiny,

* pozadavky zédkona o ochran¢ zemédélského ptidniho fondu, (napt. nezhorSovat vodni
rezim v pudé i1 uzemi, ochrana pfed erozni ohrozenosti, zastoupeni interakénich
prvka),

PLOCHY SMISENE NEZASTAVENEHO UZEMI
PLOCHY SMIiSENE NEZASTAVENEHO UZEMI (s indexy vyuZiti)

a) Podminky pro vyuziti plochy

Hlavni vyuziti:

- neni stanoveno, jedna se o vyrazné polyfunkéni krajinna uzemi, kde nelze nebo neni nutné
stanovit dominantni ¢innost

- kompromisné vyuzZivané ekosystémy nezvySujici labilitu tzemi a zprostfedkovavajici
stabilizujici funkei pfirodnich zo6n

Piipustné vyuziti:

- Indexem jsou oznaeny funkce zastoupené ve vymezené plose:

= 7 - zemédélstvi (mimo velkovyrobni formy) — pfipoustéji se nezbytné nutna opatieni
a vystavba pro zajisténi zemédelské produkce (napft. vystavba seniku, ohrazeni pastvin
apod.);

= ] - lesnictvi (zejména v lesich zvlastniho urceni) — pfipoustéji se nezbytné nutna
opatfeni a vystavba pro lesni produkci;

* p - prfirodni preference — Uzemni ochrana chranénych tGzemi a Uzemni ochrana
vymezeného Uzemniho systému ekologické stability a dalSich ekologicky cennych
uzemi (zejména ekologické kostry izemi);

* Kk — kulturné pamatkové zajmy - krajinné plochy se zvySenym vyznamem z hlediska
pamatkové ochrany a ochrany krajinného razu (Gzemi v krajinné pamatkové zoné, v
ochranném pdsmu pamatek, pamdatkovych rezervaci nebo zoén, aredly zdmérné
krajinafsky koncipované, lokality s podstatné dochovanou ptvodni skladbou
pozemkil)




= r-—rekreace nepobytova — vybaveni a vybrané stavby pro nepobytovou (!) rekreaci a
sport (napf. turistické cesty, cyklistické stezky, naucné stezky, otevieny jezdecky
aredl, odpocivné altany a pfistieSky, piknikova mista, vyhlidky, rozhledny, informacni
prvky, sportovni a herni prvky — areély zdravi, apod.);

* o0 — ochranna zéna — prostor mezi riznymi druhy funkéniho vyuzZiti (napf. izolaéni
prostor mezi obytnymi a intenzivné zemédélsky vyuzivanymi plochami);

= v — vodohospodarstvi — plochy s vodohospodaiskou funkci, uzemi vyznamnych
vodnich tokl, plochy zaplavovych tzemi, plochy zahrnuté do ochrannych pasem
vodnich zdroji, CHOPAYV, ptipadné¢ dalSich vodohospodéisky vyznamnych tizemi;

= a — arboretum — nezastavitelné krajinné plochy tvofici pfirodni rdmec a produkéni
zazemi arealu arboreta;

= x — transformacéni uzemi — krajinné¢ plochy u nichz dochazi ke zméné vyuziti
v disledku zmény vlastnika a zpsobu hospodateni (napt. rekultivace ploch po téZbg,
po vyrobnich a skladovych plochach, po zaifizeni ACR, apod.);

* u — urbanizovatelné plochy — izemni rezerva - plochy potencidlné vyuzitelné pro
uzemni rozvoj po vycerpani pievahy ploch rozvojovych lokalit navrzenych izemnim
planem; vyuziti téchto ploch je podminéno vypracovanim zmény tGzemniho planu,
konkretizaci zdméru a druhu plochy s rozdilnym vyuzitim, vyhodnocenim vlivu na
okoli a piidni fond;

= ¢ — centrum pro ochranu fauny a ttulek pro opusténa zvifata — pfipoustéji se
nezbytné nutna opatieni a vystavba pro zajiSténi ochrany zvéfe a utulku pro opusténa
zvitata (kotce, vyb¢hy, voliery, sklady slouzici provozu centra, ...)

vystavba ucelovych komunikaci,

vystavba inZenyrskych siti véetné nezbytnych technickych zatizeni na téchto sitich, jejichz

trasovani mimo zonu by neimérné zvysilo néklady na jejich realizaci.

Nepripustné vyuziti:

¢innosti, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim; aktivity a
¢innosti, které jsou v rozporu se zdkladnimi funkcemi uvedenymi v indexu ptipustného
vyuziti,

pouzivani kejdy, silaznich §t'av a ostatnich tekutych odpadu,

nenavratné poskozovani pidniho povrchu,

zmény vodniho rezimu pozemkd, pokud nejsou v z4jmu ochrany ptirody a ochrany lesa,
ukladani a zneskodiiovani odpadu,

hospodateni na pozemcich zpiisobem vyZadujicim intenzivni technologie,

vystavba zatizeni pro ¢innosti velkovyrobniho nebo intenzivniho charakteru,

vyroba energie (s vyjimkou solarnich ¢lanki pro vlastni spotfebu energie aplikovanych na
stavebnich objektech);

Podminky:

veskeré Cinnosti musi byt v souladu se z4jmy ochrany ptirody a krajinného razu,

v pfipadé, Ze jsou zamySleny, je nutné pted realizaci novych nezbytné nutnych
(docasnych) staveb a opatieni, kterd pfimo souviseji se zastoupenymi funkcemi, zpracovat
a projednat pfiméfenym zptisobem ovéfeni jejich dopadii na uzemi a na ostatni funkce (o
nutnosti pofizeni uzemni studie rozhodne stavebni ufad),

zpracovani a projednani dokumentace (pfipadné tzemni studie) je nezbytné pro ovéieni
téchto event. zdméri:

= otevien¢ho jezdeckého aredlu a ziizeni jezdeckych stezek,

= sportovné rekreacniho vyuziti krajiny (lyzatské aredly, ...)

= vystavby rozhledny (z hlediska ovlivnéni krajinného razu)

= zfizeni arealu zdravi,



= zfizeni naucné stezky

nové oplocovani pozemkl v krajinné zoné neni zadouci, pfipustné je jen v nezbytnych
piipadech (napft. lesni Skolky, ochrannd pasma vodnich zdroji L.stupné apod.); o nutnosti
nového oplocovani pozemki rozhodne v jednotlivych ptipadech stavebni urad.





