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OBEC MAJDALENA 
 

 

Zastupitelstvo obce Majdalena, příslušné podle § 6 odst. (5) písm. c) zákona č. 183/2006 
Sb., o územním plánování a stavebním řádu, ve znění pozdějších předpisů (dále též jen 
„stavební zákon“), za použití § 43 odst. (4) stavebního zákona, § 171 zákona č. 500/2004 
Sb., správní řád, § 13 a přílohy č. 7 vyhlášky č. 500/2006 Sb., o územně analytických 
podkladech, územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací 
činnosti (dále též jen „vyhláška 500“) formou opatření obecné povahy 

 

v y d á v á  

 

ÚZEMNÍ PLÁN MAJDALENA 
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a) vymezení zastavěného území  

Zastavěné území je vymezeno ke dni 1. 1. 2023. 

Všechna zastavěná území jsou vymezena ve výkrese základního členění území a v hlavním 
výkrese. 

 

b) základní koncepce rozvoje území obce, ochrany a rozvoje 
jeho hodnot 

b) 1.  základní koncepce rozvoje území obce  

Zásady celkové koncepce rozvoje obce: 

Hlavní zásadou koncepce rozvoje území je respektovat život a styl života v malém 
venkovském sídle s ohledem na četné hodnoty území. 

Nejdůležitější zásadou územního plánu je vytvářet předpoklady pro racionální výstavbu ve 
správním obvodu obce udržitelným způsobem, postaveným na principech udržitelného 
rozvoje území. 

Základem koncepce je stabilizovat plochy s rozdílným způsobem využití odpovídající 
charakteru území a vymezit zastavitelné plochy s ohledem na rozvojový potenciál sídla.  

Důraz musí být kladen na zachování kvalitního přírodního prostředí a charakteristický 
krajinný ráz s četnými kulturními a historickými hodnotami, kde struktura zástavby a 
okolní krajina směřuje k dobře fungujícímu a provázanému živoucímu organismu. 

Hlavní cíle a zásady rozvoje jsou: 

- podporovat návaznosti na městská centra Třeboň, Suchdol nad Lužnicí, České Velenice 
/ Gmünd; 

- vytvářet podmínky pro příznivé bydlení a životní prostředí a vytvářet předpoklady pro 
vznik pracovních příležitostí; 

- neoddělovat funkce bydlení, občanského vybavení a nerušící výroby a služeb, ale 
vytvořit propojený organismus živého sídla s kvalitním bydlením a nabídkou základních 
služeb; 

- připravit kvalitní rozvojové plochy v návaznosti na stávající urbanistickou strukturu 
sídla s možností napojení těchto ploch na dopravní a technickou infrastrukturu; 

- stavební záměry v sídle umisťovat s ohledem na všechny hodnoty v území, v souladu 
s jeho charakterem a strukturou zástavby a dle zásad a principů Chráněné krajinné 
oblasti Třeboňsko;  

- stabilizovat zemědělství a průmysl v rámci stávajících výrobních areálů; 

- zachovávat a dále rozvíjet veškeré hodnoty a ctít krajinný ráz území; 

- nenarušovat kostru ekologické stability a posilovat biodiverzitu krajiny; 

- podporovat prostupnost krajiny pro pěší a cyklisty. 
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b) 2.  koncepce ochrany a rozvoje hodnot území  

Všechny vymezené hodnoty jsou zobrazeny v hlavním výkresu. 

Cílem je zachovat všechny stávající hodnoty v území, dbát o jejich kultivaci a připravit 
podmínky pro vznik hodnot nových. 

Urbanistické hodnoty 

- UH1 – historická religiózní zástavba východní částí Majdaleny  
Základní charakteristika hodnoty 
Hodnota zahrnuje velmi starou sídelní část Třeboňska s církevními stavbami kostela 
sv. Máří Magdalény a bývalé fary (dnešní mateřské školy), která si doposud zachovala 
spirituální základ, který se odráží v geniu loci tohoto místa. Prostor je dotvořen 
vzrostlými lípami a křížkem. Blízkost Lužnice, jejich meandrů a tůní a přírodního 
prostředí této okrajové části sídla, propojuje kulturní hodnoty a okolní krajinu do 
harmonického celku. 

- UH2 – seskupení venkovských chalup na Herdě 
Základní charakteristika hodnoty 
Podél komunikace z Majdaleny do Branné jsou rozloženy chalupy menšího měřítka ve 
dvouštítovém uspořádání (obytný dům / hospodářská budova) - štítově orientovány 
k veřejnému prostoru. Chalupy jsou semknuty kolem komunikace a společně se 
zahrádkami a vzrostlými stromy utváří malou venkovskou osadu s charakteristickým 
krajinným rázem. 

- UH3 – roztroušená zástavba usedlostí v lokalitě Herda 
Základní charakteristika hodnoty 
Pro Majdalenu je roztroušený styl zástavby v rovinaté zemědělské krajině typický. 
Dvorcové usedlosti větších rozměrů jsou vloženy do ohraničené enklávy pastvin a luk 
v hlubokých lesích Zámeckého polesí a Barbory. Zachování charakteru roztroušené 
zástavby v této části správního území obce je významné pro krajinný ráz místa, neboť 
otevřený prostor s velkými travnatými plochami, lemovaný lesním komplexem a 
hmotami stávajících usedlostí, vytváří harmonické měřítko s neopakovatelným 
krajinným fenoménem. 

- UH4 – samoty Barbora 
Základní charakteristika hodnoty 
Samoty Barbora jsou historickým dokladem vývoje solitérní lokality v rozvolněném 
stylu venkovské zástavby, kdy jsou nemovitosti utvářeny v čase dle dobových 
tendencí a stavebních zvyklostí v souladu s přírodním prostředím luční enklávy 
zasazené do lesního komplexu Zámeckého polesí a Barbory.  

- UH5 – jednoty u Pilaře 
Základní charakteristika hodnoty 
Charakter krajinné enklávy je utvářen zejména autentickou dvorcovou usedlostí čp. 
101 a 171, vloženou do malé loučky na pozadí břehových porostů řeky Lužnice. 
Pozitivně působí také hmota usedlosti čp. 172 se siluetou vrostlých stromů. Celý 
prostor je unikátní z pohledu dochovaných historických znaků venkovských staveb a 
sepětí člověka s krajinou, které je z tohoto místa stále patrné.  
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Ochrana urbanistických hodnot 
- změny v území nesmí negativně narušit stávající urbanistickou strukturu (urbanistické 

hodnoty) v sídle, charakter zástavby a celkové panorama sídla; 
- všechny stavební záměry, které budou realizovány na vymezené hodnotě nebo 

hodnotu ovlivňují, musejí být posuzovány s ohledem na charakteristické znaky 
hodnoty (tzn. zejména plošné a prostorové uspořádání území, jak je vysvětleno 
v odůvodnění územního plánu); 

- nesmí být povoleny takové změny v území, které by negativně narušily 
charakteristické znaky hodnoty, a které by vedly k degradaci či dokonce k devastaci 
vymezené hodnoty. 

Kulturní, historické a architektonické hodnoty: 

- KH1 – akvadukt na Zlaté stoce 
Charakteristika hodnoty 
Severně od Herdy se nachází vodní most, který slouží k překonání Zlaté stoky přes 
další vodní dílo Odlehčovač. Stavba má kamenný základ s železobetonovou 
konstrukcí, která je doplněna systémem stavidel, sloužící k regulaci toku. 

- KH2 – výklenková kaplička sv. Barbory 
Charakteristika hodnoty 
V roce 1495 byl západně od Herdy vystavěn kostel sv. Barbory, který se však 
historicky nedochoval, díky dějinnému běhu událostí. Jako náhrada za zaniklý kostel 
byla v roce 1834 vysvěcena malá prostorová kaplička sv. Barbory, která je součástí 
areálu historické zemědělské usedlosti čp. 105. Kaplička je vybudována v barokním 
stylu s obdélným půdorysem, zakončeným apsidou směrem k východu. Fasáda má 
zdobný štukový dekor naznačených říms a pilastrů, v průčelí nad architrávem je 
zakončena atikou s tympanonem a malou nikou. Jednoduchá konstrukce krovu je 
kryta pálenou taškou. 

- KH3 – zemědělská dvorcová usedlost čp. 18 
Charakteristika hodnoty 
V severní části Majdaleny se u hlavní komunikace dochovala zemědělská dvorcová 
usedlost, která je dokladem typické formy jihočeské rurální architektury. Směrem do 
veřejného prostoru je situována obytná stavba a špýchar, které jsou spojeny ohradní 
zdí s vjezdovou bránou a vstupní brankou. V protější části dvorku je další budova 
sloužící jako hospodářské zázemí usedlosti. Jednotlivé budovy jsou obdélného 
půdorysu, nízkopodlažní se sedlovou střechou. Fasáda je jednoduchá bez barevných 
odstínů, pouze s jednoduchým štukovým dekorem (naznačení říms, čabraky a 
bosáže). Celý komplex staveb je zastřešen pálenou krytinou. Na dvorec navazuje 
nezbytná zahrada, sad a předzahrádka, které jsou obehnány jednoduchým 
průhledným plaňkovým plotem. Spojení klasické venkovské architektury s přírodním 
prostředím utváří charakteristický krajinný ráz místa, který je důležité zachovávat i do 
budoucna. 

- KH4 – historická budova dvorní čekárny - objekt železniční čekárny arcivévody 
Františka Ferdinanda d´Este (později dům přednosty stanice č. p. 51) 
Charakteristika hodnoty 
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 Historická budova dvorní čekárny s parčíkem a oplocením představuje kulturní a 
historickou hodnotu svou vazbou na dějinné události a osoby s nimi spjaté na počátku 
20. století. 

- KH – stavby drobné sakrální architektury 
Charakteristika hodnoty: 
Drobné sakrální stavby se stavěly v blízkosti pramenů, křižovatek důležitých cest, na 
významných historických místech a při zajímavých krajinných dominantách. Kapličky, 
stejně jako boží muka a kříže, upomínají člověka na všudypřítomného boha a nutí jej 
se zamýšlet nad smyslem života a harmonií krajiny a koloběhem života. Není tedy 
žádoucí devastovat tyto prvky drobné sakrální architektury, které nesou paměť 
krajiny a jsou součástí celé její historie. 
 
Za hodnoty jsou též považovány národní kulturní památky a kulturní památky včetně 
jejich prostředí. 

Ochrana kulturních, historických a architektonických hodnot 
- všechny stavební záměry, které budou realizovány na vymezené hodnotě, včetně 

prostředí nemovitých kulturních památek, nebo hodnotu ovlivňují, musejí být 
posuzovány s ohledem na charakteristické znaky hodnoty (tzn. zejména plošné a 
prostorové uspořádání staveb, objemy a tvary jednotlivých staveb a konstrukcí, 
tvarosloví samostatných prvků, jak je vysvětleno v odůvodnění územního plánu); 

- nesmí být povoleny takové změny v území, které by negativně narušily 
charakteristické znaky hodnoty, a které by vedly k degradaci či dokonce k devastaci 
vymezené hodnoty. 

Přírodní hodnoty 

- nápadné solitérní dřeviny v krajině, zejm. duby a lípy; 
- aleje podél komunikací; 
- břehové porosty vodních ploch a toků; 
- luční společenstva v blízkosti vodních ploch a toků a nivní společenstva. 

 
Ochrana přírodních hodnot 
- veškeré změny v území, které budou realizovány v blízkosti přírodní hodnoty, nebo 

přímo na hodnotě samotné, musejí být posouzeny tak, aby nedošlo k degradaci či 
dokonce k devastaci vymezené přírodní hodnoty s ohledem na charakteristické znaky 
hodnoty (tzn. určující faktory utvářející hodnotu, jak je vysvětleno v odůvodnění 
územního plánu). 
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c) urbanistická koncepce, včetně urbanistické kompozice, 
vymezení ploch s  rozdílným způsobem využití, zastavitelných 
ploch, ploch přestavby a systému sídelní zeleně 

c) 1.  urbanistická kompozice 

Pro utváření urbanistické struktury sídla je zásadní respektovat níže popsanou 
urbanistickou kompozici. 

Přírodní podmínky: 
- rovinatý charakter krajiny s jasně ohraničeným prostorem ekumeny, vloženým do 

lesního komplexu Zámeckého polesí a Barbory; 
- páteř východní části správního území utváří přírodní charakter meandrujícího toku 

Lužnice s četnými mokřadními společenstvy, vyhlášené jako NPR Stará a Nová Řeka 
a EVL Třeboňsko - střed; 

- přirozená bariéra národní kulturní památky Zlatá stoka s vyvinutými břehovými 
porosty, rozděluje sídlo na Majdalenu a Herdu; 

- pravoúhlý systém odvodňovacích stok v lesním masívu Zámeckého polesí a Barbory; 
- plošná dominanta mladé vodní plochy těžebního jezera Cep; 
- kvalitní vzrostlá zeleň – zejm. staré duby – ve veřejných prostranstvích a v krajinných 

enklávách, jako charakteristický výraz třeboňské krajiny. 

Kulturní a historické charakteristiky: 
- rozptýlený charakter větších dvorcových usedlostí, které jsou vloženy do rozsáhlých 

trvalých travních porostů v místní části Herda; 
- urbanizační osa komunikace I/24 se silničním charakterem zástavby; 
- bariéra železnice procházející centrální částí sídla; 
- stavební fond historické části tvořený nízkopodlažními zděnými dvorcovými 

usedlostmi nejčastěji trojboké dispozice; 
- technická památka akvadukt na Zlaté stoce a celý systém odvodňovacích kanálů 

ukazuje technické možnosti v počátcích renesance; 
- četnost staveb drobné sakrální architektury poukazuje na religiózní vlivy v území. 

Prostorové vazby a vizuální scéna: 
- v průběhu historického vývoje sídla nedošlo k vytvoření významného veřejného 

prostoru plnící funkci návsi; 
- převládající trvalé travní porosty v ekumeně v kontrastu s kulisou vzrostlých porostů 

po obvodu vytváří intimní charakter sídla – zejm. Herdy a Barbory; 
- spirituální charakter nejstarší východní části Majdaleny s dominantou kostela sv. 

Máří Magdalény; 
- otevřené panorama ze severní části Majdaleny z komunikace I/24 s pohledem na 

kostel sv. Máří Magdalény, školu a bývalou faru; 
- průhled na významnou krajinnou enklávu se zemědělskými usedlostmi u Pilaře 

z komunikace II/153; 
- negativní dominanta Sloupárny Majdalena a souvisejících bytových domů a garáží je 

z části cloněna vzrostou zelení a nádražní budovou u komunikace I/24; 
- těžba štěrkopísku a manipulační plocha se dřevem negativně dominuje příjezdu do 

jižní části Majdaleny. 
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Image sídla: 
- živoucí organismu sídla na hlavní dopravní tepně Třeboňska se službami a 

volnočasovými aktivitami; 
- sídlo orientované na rekreaci a turistiku; 
- zájem o kulturní a sportovní život v obci a o utváření svého životního prostoru; 
- provázanost sídla a krajiny – sepjetí obyvatel Majdaleny s přírodou. 

 

c) 2.  urbanistická koncepce 

Základní představa o rozvoji území a jeho plošném a prostorovém uspořádání: 

- umožnit rozvoj území obce odpovídající velikosti a významu sídla; 
- podporovat přiměřený rozvoj bydlení, občanského vybavení a cestovního ruchu 

s důrazem na kvalitní provedení jednotlivých staveb, odpovídající charakteru území; 
- podporovat změny dokončených staveb s důrazem na zachování rázu historické 

sídelní struktury, charakteru zástavby a všech hodnot území; 
- zachovat rozvolněný charakter zástavby dvorcových usedlostí na Herdě; 
- respektovat silniční charakter zástavby podél komunikace I/24 s okapově 

orientovanými budovami; 
- nepřipustit další využívání krajiny formou rodinné rekreace (umísťování staveb pro 

rodinnou rekreaci, mobilních domů, chatek a maringotek, atp.); 
- stabilizovat zemědělskou a průmyslovou výrobu do stávajících výrobních areálů; 
- zajistit podmínky pro elektrizaci železniční trati Třeboň – České Velenice; 
- zajistit vznik kvalitních veřejných prostranství a zeleně v sídle a dbát o kultivaci 

stávajících veřejných prostranství a zelených ploch; 
- podporovat pozvolné přechody sídla směrem do volné krajiny pomocí zeleně (zejm. 

zahrad a sadů); 
- v prostředí NKP Rožmberská rybniční soustava, tj. podél Zlaté stoky zachovat 

vysoký podíl vegetačních ploch a v přilehlém zastavěném území i navazujících 
rozvojových plochách připustit pouze formy staveb v souladu s hodnotami území 
včetně charakteru venkovské zástavby. 
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c) 3.  vymezení zastavitelných ploch, včetně ploch s  rozdílným způsobem využití  

označení zastavitelné 
plochy 

(plochy dle způsobu 
využití) 

umístění 
hlavní způsob 
využití plochy 

podmínky pro využití plochy 

Z1 
(B-1, VP-1, Zs-4) 

sever 
Majdaleny 

bydlení 

- výměra stavebního pozemku v ploše B-1 pro umístění jedné stavby hlavní (budovy) 
nesmí být menší než 2000 m2 

- v rámci plochy VP-1 zajistit dostatečně široký pruh nezastavěného veřejného 
prostranství 

- dopravní napojení na silnici I/24 řešit prostřednictvím stávajícího sjezdu na silnici 
I/24, nikoliv novým připojením 

Z2 
(B-2, VP-2) 

západ 
Majdaleny 

bydlení 

- výměra stavebního pozemku v ploše B-2 pro umístění jedné stavby hlavní (budovy) 
nesmí být menší než 1000 m2 

- v rámci plochy VP-2 zajistit dostatečně široký pruh nezastavěného veřejného 
prostranství 

Z3 
(B-3, VP-3, Zs-5) 

východ 
Herdy 

bydlení 

- výměra stavebního pozemku v ploše B-3 pro umístění jedné stavby hlavní (budovy) 
nesmí být menší než 1500 m2 

- v rámci plochy VP-3 zajistit dostatečně široký pruh nezastavěného veřejného 
prostranství 

Z4 
(B-4, VPz-1) 

východ 
Herdy 

bydlení - vypuštěna na základě nesouhlasných stanovisek 

Z5 
(B-5, Zs-2) 

sever 
Herdy 

bydlení - v ploše B-5 je možné umístit maximálně jednu stavbu hlavní (budovu) 
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označení zastavitelné 
plochy 

(plochy dle způsobu 
využití) 

umístění 
hlavní způsob 
využití plochy 

podmínky pro využití plochy 

Z6 
(B-6) 

sever 
Herdy 

bydlení 

- výměra stavebního pozemku v ploše B-6 pro umístění jedné stavby hlavní (budovy) 
nesmí být menší než 1500 m2 

- budovy na stavebním pozemku musejí tvořit kompaktní celek, kdy stavba hlavní bude 
ve funkčním komplexním celku s vedlejšími stavbami 

- umožnit vznik liniové zeleně po obvodu místní komunikace v rámci interakčního prvku IP18 

Z7 
(B-7, Zs-3) 

centrální část 
Herdy 

bydlení 
- výměra stavebního pozemku v ploše B-7 pro umístění jedné stavby hlavní (budovy) 

nesmí být menší než 1000 m2 
- umožnit vznik liniové zeleně po obvodu místní komunikace v rámci interakčního prvku IP16 

Z8 
(B-8,  
VP-4) 

centrální část 
Herdy 

bydlení 

- výměra stavebního pozemku v ploše B-8 pro umístění jedné stavby hlavní (budovy) 
nesmí být menší než 1000 m2 

- umožnit vznik liniové zeleně po obvodu místní komunikace v rámci interakčního prvku IP16 
- v rámci plochy VP-4 zajistit dostatečně široký pruh nezastavěného veřejného prostranství 
- zohlednit zatrubněnou vodoteč v ploše VP-4 

Z9 
(B-11) 

jih 
Herdy 

bydlení 
- výměra stavebního pozemku v ploše B-11 pro umístění jedné stavby hlavní (budovy) 

nesmí být menší než 1000 m2 
- umožnit vznik liniové zeleně po obvodu místní komunikace v rámci interakčního prvku IP16 

Z10 
(B-12, Zs-5) 

sever 
Herdy 

bydlení - vypuštěna na základě nesouhlasného stanoviska 

Z11 

(B-13, Zs-6) 

jihovýchod 
Majdalena 

bydlení - vypuštěna na základě nesouhlasného stanoviska 

Z12 

(VSz-1) 

východ 
Herdy 

výroba a 
skladování - minimální podíl zeleně 35% z vymezené plochy VSz-1 
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c) 4.  vymezení ploch přestavby, včetně ploch s  rozdílným způsobem 
využití  

Plochy přestavby nebyly vymezeny. 

 

c) 5.  vymezení systému sídelní zeleně  

Systém sídelní zeleně v obci: 
- břehová zeleň Zlaté stoky; 
- zeleň kolem návesního rybníčku; 
- vzrostlá zeleň u kostela a školy; 
- ovocná alej podél komunikace I/24; 
- dubová alej kolem cesty z Herdy na Barboru; 
- duby u hostince a kulturního domu v Majdaleně; 
- krajinná zeleň na přechodu mezi zástavbou a volnou krajinou; 
- izolační zeleň kolem Sloupárny Majdalena; 
- izolační zeleň u zemědělského areálu na Herdě; 
- zeleň zahrad a sadů. 

Zásady pro zachování a kultivaci sídlení zeleně ve správním území obce: 
- zachovat a zkvalitňovat hlavní prvky systému a vhodně je propojit s aktivním 

odpočinkem obyvatel; 
- kultivovat zeleň v sídle tak, aby vynikly kulturní a historické hodnoty území; 
- podporovat pozvolné přechody sídla směrem do nezastavěného území pomocí 

zeleně; 
- nepřipustit neodůvodněné kácení vzrostlých dřevin na zastavěných stavebních 

pozemcích, neboť právě vzrostlá zeleň soukromé zeleně tvoří základ systému sídelní 
zeleně; 

- zachovat travní pásy, které tvoří přechod mezi veřejným prostranstvím (chodníky a 
silnice) a soukromými pozemky (budovy a oplocení pozemků); 

- veřejné prostranství musí být navrhováno vždy v takové šíři, aby umožnilo kromě 
vybudování pozemní komunikace také pásy zeleně. 
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d) koncepce veřejné infrastruktury, včetně podmí nek pro její 
umisťování, vymezení ploch a koridorů pro veřejnou 
infrastrukturu, včetně stanovení podmínek pro jejich využití  

d) 1.  koncepce dopravní infrastruktury  

Koncepce dopravní infrastruktury: 
- zohlednit základní dopravní kostru silnic I., a II. tříd a místní a účelové komunikace; 
- stávající komunikace je možno dle potřeby směrově a šířkově upravovat ve všech 

plochách s rozdílným způsobem využití; 
- zohlednit železniční trať č. 226 České Velenice – Veselí nad Lužnicí a připravit 

podmínky pro její elektrifikaci v koridoru veřejné dopravní infrastruktury D15; 
- u záměrů umisťovaných v a dotýkajících se vymezeného překryvného koridoru D15 je 

nutné prokázat, že nebude znemožněn záměr elektrizace stávající železnice, včetně 
případné úpravy trasy této železnice, pro který je překryvný koridor D15 vymezen; 

- nové komunikace je možné umísťovat ve všech plochách s rozdílným způsobem 
využití; 

- podporovat oddělení dopravy pro pěší a cyklisty mimo silnici I/24 a II/153; 
- nové zastavitelné plochy je možné připojit ze stávajících komunikací; 
- ke každé bytové jednotce zajistit minimálně 2 parkovací stání pro osobní automobily. 

d) 2.  koncepce technické infrastruktury  

Koncepce zásobování vodou: 
- respektovat stávající vyhovující vodovodní systém obce; 
- umožnit vybudování vodovodního systému a rekonstrukci stávající vodovodní sítě ve 

všech plochách s rozdílným způsobem využití. 

Koncepce nakládání s odpadními vodami: 
- stavby, ve kterých vznikají odpadní vody, budou napojeny na veřejnou kanalizaci 

zakončenou centrální čistírnou odpadních vod; 
- umožnit vybudování kanalizačního systému a rekonstrukci kanalizační sítě ve všech 

plochách s rozdílným způsobem využití; 
- podporovat hospodaření se srážkovou vodou v urbanizovaných plochách. Se 

srážkovými vodami z nepropustných zpevněných ploch je nutné hospodařit co 
nejblíže místu vzniku. Při vsakování srážkových vod by mělo být upřednostněno 
povrchové vsakování přes souvislou zatravněnou humusovou vrstvu. 

Energetická koncepce: 
- respektovat stávající vyhovující systém energetického vedení; 
- umožnit případné rozšíření elektrizační a plynové soustavy a její postupnou 

rekonstrukci ve všech plochách s rozdílným způsobem využití. 

Koncepce elektronických komunikací: 
- respektovat stávající vyhovující komunikační systém v obci; 
- umožnit jeho rozšíření, rekonstrukci nebo vybudování nových elektronických 

komunikačních sítí či zařízení. 

Koncepce nakládání s odpady: 
- respektovat vyhovující systém nakládání s odpady; 
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- v případě potřeby umožnit vznik nových vhodných shromažďovacích míst 
v zastavěném území či zastavitelných plochách. 

 

d) 3.  koncepce občanského vybavení  

Koncepce občanského vybavení: 
- respektovat stávající jednotlivé druhy občanské vybavenosti zejména charakteru 

veřejné infrastruktury; 
- podporovat vznik další občanské vybavenosti veřejného i komerčního charakteru 

v rámci ostatních ploch s rozdílným způsobem využití v souladu s podmínkami využití 
území; 

- respektovat ochranu obyvatelstva a další preventivní ochranu území před 
potencionálními riziky a přírodními katastrofami, které patří do veřejné občanské 
vybavenosti. 

d) 4.  koncepce veřejných prostranství  

Stabilizovaná hlavní veřejná prostranství v sídlech: 
- veřejné prostranství u kostela sv. Máří Magdalény, školy a školky; 
- prostor kempu Majdalena; 
- veřejné prostranství kolem „návesního“ rybníčku a u hasičské zbrojnice;  
- prostor u hostince u Petříků a kulturního domu; 
- parkoviště před hřbitovem; 
- park u hostince Pod Dubem; 
- fotbalové hřiště s jeho okolím; 
- prostředí kolem železniční stanice Majdalena; 
- okolí hostince U Pilaře. 

Koncepce veřejných prostranství: 
- zachovat a zkvalitňovat hlavní veřejná prostranství v sídle; 
- zachovat a rozvíjet systém místních a účelových komunikací; 
- umožnit vznik veřejných prostranství v jednotlivých zastavitelných plochách; 
- podporovat výsadby zeleně a parkové úpravy veřejných prostranství; 
- zachovat travní pásy, které tvoří přechod mezi veřejným prostranstvím a sídelní 

zástavbou. 
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e) koncepce uspořádání krajiny, včetně vymezení ploc h 
s rozdílným způsobem využití, ploch změn v  krajině a 
stanovení podmínek pro jejich využití, územního systému 
ekologické stability, prostupnosti krajiny, protierozních 
opatření, ochrany před povodněmi, rekreace, dobývání 
ložisek nerostných surovin a podobně  

e) 1.  koncepce uspořádání krajiny ,  včetně vymezení ploch s  rozdílným 
způsobem využití  

Koncepce krajiny: 

- zachovávat vodní plochy a toky a umožnit vznik nových vodních útvarů; 

- zachovávat všechny mokřady a vlhké louky a podporovat jejich rozvoj; 

- podporovat revitalizace malých vodních toků a malých vodních nádrží; 

- udržovat břehové partie vodních útvarů s přírodním charakterem a litorálním 
pásmem, mokřadní společenstva, lesní komplexy a dřeviny rostoucí mimo les a další 
zeleně v krajině, jako nejstabilnější části správního území obce; 

- zachovat a podporovat předěly v krajině v podobě mezí, alejí, remízků a ostatních 
krajinných prvků zvyšující heterogenitu krajiny; 

- zachovat a podporovat luční a pastvinná společenstva, nivní společenstva a 
nízkostébelné trávníky v krajinných enklávách, které jsou základním stanovištěm i pro 
ekotonální společenstva; 

- podporovat protipovodňová a protierozní opatření v krajině a opatření zvyšující 
biodiverzitu krajiny; 

- dbát na přirozené zadržování vody v krajině a podporovat vsak srážkových vod do 
půdy; 

- zajistit obnovu těch částí krajiny, které svou kvalitu a stabilitu ztratily (např. intenzivní 
zemědělskou činností, zpevněním povrchu, atp.), které jsou důležité pro funkčnost 
ekologické stability krajiny jako celku; 

- podporovat přirozenou sukcesi na vytěžených ložisek živcových surovin; 

- přípustné jsou změny směřující k větší ekologické stabilitě ploch, např. zatravňování, 
zalesňování, vytváření vodních ploch a mokřadů; 

- v nezastavěném území neumisťovat stavby a zařízení pro výrobu energie – větrné, 
vodní a fotovoltaické elektrárny, bioplynové stanice, apod.; 

- v nezastavěném území neumisťovat mobilní stavby typu (maringotky, mobilní domky, 
mobilní chatky a podobné příbytky); 

- neumožňovat další trvalé zaplocování pozemků a jiné zamezování přístupnosti do 
krajiny v nezastavěném území; přípustné jsou pouze dočasné oplocenky při výsadbě 
lesa a dočasné hrazení pozemků pro pastvu dobytka (např. formou elektrických 
ohradníků či jednoduchého dřevěného ohrazení); 

- neumožňovat farmové chovy, oborní chovy a podobné činnosti; 

- zachovat a podporovat tradiční plynulý přechod urbanizovaného území do volné 
krajiny a vazbu jednotlivých sídel na krajinu (zejména tradičními sady). 
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e) 2.  vymezení ploch změn v krajině 

Plochy změn v krajině nejsou vymezeny. 

 

e) 3.  územní systém ekologické stability  

Zásady pro zachování funkčnosti územního systému ekologické stability: 

- zajistit prostupnost biokoridorů pro migrační trasy organismů v krajině; 

- podporovat funkčnost biocenter pro trvalou existenci společenstev; 

- podporovat funkčnost interakčních prvků, které posilují ekologickou kostru krajiny; 

- změnou kultur nesnižovat ekologickou stabilitu ve vymezených prvcích územního 
systému ekologické stability; 

- vymezené prvky územního systému ekologické stability musí být chráněny před 
změnou využití území, která by snižovala stávající stupeň ekologické stability a před 
umísťováním stavebních záměrů, které jsou v rozporu s charakterem daného prvku 
územního systému ekologické stability; 

- technickou a dopravní infrastrukturu je možné do vymezených prvků územního 
systému ekologické stability umisťovat za předpokladu, že nedojde k degradaci prvků 
územního systému ekologické stability a za podmínky vyhledání nejvýhodnějšího 
řešení pro umístění této infrastruktury z pohledu ochrany prvků územního systému 
ekologické stability. 

Skladebné části územního systému ekologické stability: 

Hierarchie Kategorie Kód Název Popis 

Nadregionální 

ÚSES 
Nadregionální 

biocentrum 
NBC 38 Stará řeka 

Meandrující řeka Lužnice s břehovou 

vegetací, nivou, mokřady, rozptýlenou 

mimolesní vegetací, dochovanými fragmenty 

bývalého říčního koryta, navazujícími lesními 

a lučními porosty.  

Nadregionální 

biokoridor 
NBK 168 

Stará řeka – 

Červené blato – 

hranice ČR 

Meandrující řeka Lužnice s břehovou 

vegetací, nivou, mokřady, rozptýlenou 

mimolesní vegetací, místy s navazujícími 

lesními a lučními porosty. 

Vložené 

lokální 

biocentrum 

LBC 1 V Ochozech 

Část nivy řeky Lužnice s břehovou vegetací, 

dochované bývalé říční rameno, mimolesní 

vegetace.   

LBC 2 Kosovská tůň 

Část nivy řeky Lužnice s břehovou vegetací, 

dochované bývalé říční rameno – Kosovská 

tůň, mimolesní vegetace, navazující lesní 

porosty.    

LBC 3 U Řek 

Část nivy řeky Lužnice s břehovou vegetací, 

mimolesní vegetace, navazující lesní porosty, 

místo soutoku s Koštěnickým potokem.   

LBC 4 
U ústí Koštěnického 

potoka 

Část nivy řeky Lužnice a Zlaté stoky 

s břehovou vegetací, dochovaná bývalá říční 
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Hierarchie Kategorie Kód Název Popis 

ramena, mimolesní vegetace.   

Regionální 

ÚSES 
Regionální 

biocentrum 
RBC 566 Hrádeček 

Část souvislého lesního celku s protékajícími 

vodními toky Smrček, Krajní stoka, Prostřední 

stoka a Černá stoka.   

Regionální 

biokoridor 
RBK 69 Cep – Hrádeček 

Vodní tok Podřezanská stoka s navazujícími 

lesními porosty.  

Vložené 

lokální 

biocentrum 

LBC 5 Velké paseky 

Prostor těžby rašeliny s enklávou mladého 

rekultivovaného lesního porostu mezi 

Prostřední stokou a bezejmenným přítokem 

Zlaté stoky. Úsek vodního toku Podřezanská 

stoka s navazujícími lesními porosty.    

LBC 6 Branský les 
Úsek vodního toku Podřezanská stoka s 

navazujícími lesními porosty.    

 

Lokální 

biocentrum 

LBC 7 Dolní blata 
Úsek vodního toku Odlehčovač s navazujícími 

lesními porosty.  

Lokální ÚSES 

LBC 8 U Vehona 

Část nivy vodního toku Zlatá stoka 

s břehovou vegetací, nivou, navazujícími 

lučními porosty a enklávou mimolesní 

vegetace.   

Lokální 

biokoridor 

LBK 9 

(LBK 9a, 

LBK 9b, 

LBK 9c) 

Zlatá stoka Vodní tok Zlatá stoka s břehovou vegetací, 

nivou, místy s navazujícími lučními a lesními 

porosty.   

LBK 10 
Odlehčovač Vodní tok Odlehčovač s navazujícími lesními 

porosty.  

LBK 11 
Dolní blata – Svatá 

Barbora 

Pás lesních porostů mezi vodním tokem 

Odlehčovač a samotou Barbora.  

Interakční 

prvek 

IP 12 
Přítok Lužnice 1 Bezejmenný přítok Lužnice s břehovou 

vegetací.  

IP 13 Kosovská Bezejmenný vodní tok s břehovou vegetací. 

IP 14 
Přítok Lužnice 2 Bezejmenný přítok Lužnice s břehovou 

vegetací. 

IP 15 
Ke svaté Máří 

Magdaleně 

Stromořadí u kostela svaté Máří Magdalény. 

IP 16 
Herda stromořadí 1 Místy dochované stromořadí v místní části 

Herda. Stromořadí částečně k založení.  

IP 17 
Herda stromořadí 2 Místy dochované stromořadí v místní části 

Herda. Stromořadí částečně k založení. 

IP 18 
Herda stromořadí 3 Místy dochované stromořadí v místní části 

Herda. Stromořadí částečně k založení. 

IP 19 
Herda stromořadí 4 Místy dochované stromořadí v místní části 

Herda. Stromořadí částečně k založení. 

IP 20 
Herda stromořadí 5 Místy dochované stromořadí v místní části 

Herda. Stromořadí částečně k založení. 

  
IP21 

stromořadí u 

fotbalového hřiště 

dubová čtyřřadá alej 

 



20 

 

e) 4.  prostupnost kraj iny  

Zásady pro zachování prostupnosti území: 

- respektovat a podporovat možnost přístupu do všech částí krajiny - zejména 
nerozšiřovat oplocení mimo zastavěné území a zastavitelné plochy; 

- nevytvářet nové bariéry v krajině, popř. minimalizovat jejich dopad na prostupnost 
krajiny – zejména při výstavbě dopravních liniových staveb dbát na zachování 
prostupnosti území nejen pro člověka, ale také pro volně žijící živočichy, kolizní místa 
migrace pro vydru zejména silnice I/24 a II/153; 

- zachovat stávající pěšiny a cesty a respektovat tato propojení; 

- zachovat přístupy na zemědělské a lesní pozemky. 

 

e) 5.  protierozní opatření a ochrana před povodněmi  

Zásady pro ochranu území před povodněmi a erozí: 

- podporovat drobná protierozní a protipovodňová opatření a ochranu před 
povodněmi v podobě budování mezí, remízků, mokřadů, vodních ploch, apod.; 

- podporovat zadržování vody v krajině a omezit rychlý odtok dešťových vod ze 
zemědělských pozemků přirozeným hospodařením na zemědělské půdě. 

 

e) 6.  rekreace 

Zásady pro rekreační využívání krajiny: 

- respektovat krátkodobé rekreační využívání krajiny a stabilizovat stezky a trasy 
používané pro rekreační účely (pěší stezky, cyklostezky, hipostezky); 

- respektovat klíčové vodácké tábořiště Majdalena na řece Lužnici také jako centrum 
pro kulturní a sportovní aktivity obyvatel obce; 

- nepřipustit další využívání nezastavěného území k dlouhodobějšímu pobytu formou 
rekreace (stavby pro rodinou rekreaci, veřejná tábořiště, rekreační louky a plochy 
jiných rekreačních aktivit) mimo stávající plochy využívané pro tento typ rekreace; 

- nepovolovat nové stavby pro rodinnou rekreaci ve správním území obce mimo stávající 
stavby v plochách rekreace. 

 

e) 7.  dobývání ložisek nerostných surovin  

Plochy těžby nerostů jsou vymezeny v rozsahu těženého ložiska štěrkopísku Suchdol nad 
Lužnicí. Nové plochy pro těžbu nerostů nejsou územním plánem navrhovány. 

Zásady pro dobývání ložisek nerostných surovin: 

- hornickou činností nesmějí být devastovány vyhledané hodnoty v území a narušena 
stanovená koncepce krajiny; 

- po vytěžení ložiska je nutné zasažené území dobýváním řádně rekultivovat. 
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V prostoru vymezených výhradních ložisek je stanoveno takové využití, které neznemožní 
ani neztíží jejich případné budoucí využití. 

 

f) stanovení podmínek pro využití ploch s  rozdílným způsobem 
využití s určením převažujícího účelu využití (hlavní využití), 
pokud je možné jej stanovit, přípustného využití, 
nepřípustného využití  (včetně s tan ovení ,  ve  kte rých ploch ác h je  

vylou čen o u mís ťování  stave b,  za řízen í  a  j i ných opa tření  pro úče ly  u vedené v  §  18  
ods t.  5  stavební h o zákona ) ,  popří padě  stan ov ení  pod míně ně pří pustného vyu žit í  
těch to ploch a  s tan ove ní  pod míne k prostorov ého us pořádán í ,  vče tn ě zákla dních  
pod míne k ochran y kraj innéh o rá zu  (na pří klad výš kové reg u lace zástavby ,  
charakteru a  stru ktu ru zás tav by,  s tan ovení  rozme zí  vý měry pro vymezová ní  
stave bní ch poze mků  a i ntenzity  je j ich vy uži t í )  

DEFINICE POUŽÍVANÝCH POJMŮ 

Charakteristické znaky hodnot 
Jsou takové znaky, které svou podstatou určují základní princip chápání nějaké hodnoty. 
Při negativním narušení znaku takové hodnoty dochází ke ztrátě podstaty, kterou 
hodnota představuje a může dojít k úplnému potlačení její funkce (historická, 
krajinotvorná, protierozní,…). 

Nerušící výroba a služby 
Výrobní činnost a služby, jejichž negativní vliv na okolí nepřekročí hranice pozemků 
sousedních vlastníků, a které nesnižují kvalitu prostředí a pohodu bydlení v území a slouží 
zejména obyvatelům obce. 

Obecní význam 
Obecní význam je místní význam (tj. svým významem, rozsahem nebo využitím 
neovlivňuje území více obcí) anebo nadmístní význam nenaplňující atributy nadmístnosti 
stanovené v ZÚR. Stavební záměry nadmístního významu, které nesplňují atributy 
nadmístnosti stanovené v zásadách územního rozvoje, mohou být součástí řešení 
územního plánu a tudíž v rozhodovací pravomoci na úrovni obcí. 

Ovlivnění hodnoty 
Stavebními záměry dochází k ovlivňování hodnot, které mohou působit na stávající 
hodnotu pozitivně či negativně. Stavební úřad by měl všechna negativní působení na 
hodnotu – ovlivňování hodnoty - posuzovat úměrně intenzitě vztahu mezi hodnotou a 
využíváním území. To znamená, že musí být prioritně vždy zváženo, jestli realizací 
stavebního záměru nepřeváží negativní působení na vymezenou hodnotu nebo její okolí 
nad působením pozitivním. 

Přístřešek pro hospodářská zvířata – otevřená nízkopodlažní stavba či zařízení chránící 
zvířata před povětrnostními vlivy zejména před průvanem, deštěm, sněhem a sluncem. 
Tyto přístřešky musí splňovat požadavky první věty a v žádném případě nesmí plnit jinou 
funkci zejména obsahovat pobytové místnosti, hygienická zařízení, vytápění, nesloužící 
k úkrytu zvířat. Tyto stavby nejsou stavby pro zemědělství, definované v § 3 písm. f) 
vyhlášky č. 268/2009 Sb., jelikož jejich hlavní účel není chov hospodářských zvířat s cílem 
produkce zemědělské prvovýroby a činnosti s touto prvovýrobou související. Výměra 100 
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m2 byla stanovena s ohledem na krajinný ráz a měřítko krajiny, tak aby nebylo narušováno 
celkové panorama sídla a jednotlivých krajinných enkláv, v souladu se stavebními 
zvyklostmi území. 

Samozásobitelství 
Tím je myšlena běžná spotřeba rodiny. Je možné chovat domácí zvířata, obhospodařovat 
užitkovou zahradu, avšak pouze v malém měřítku, bez produkční funkce směřující 
k prodeji. Za samozásobitelství nelze považovat chov desítek kusů krav, koní, prasat, atp. 

Včelín bez pobytových místností  
Jedná se o typické stavby a zařízení sloužící pouze a jen pro chov včel. Tyto stavby, 
zařízení a objekty nesmí mít v žádném případě žádné jiné využití a to ani jako 
doprovodné, žádné pobytové místnosti, přípojky energií, vody, sociální zařízení atd. 
Jedná se čistě o možnost zastřešení úlů a uložení nezbytného včelařského nářadí. 

Venkovský charakter zástavby 
Venkovský charakter zástavby je charakteristický převažujícím podílem individuální 
zástavby, vyšším podílem veřejných prostranství, zahrad a vzrostlé zeleně s přímou 
návazností na volnou krajinu. Nově navrhované stavby ve vesnických sídlech nemusejí být 
zásadně kopiemi historické zástavby, ale je požadováno, aby ctily základní charakteristiky 
staveb toho území a nenarušovaly typický krajinný ráz místa. Pro obraz Majdaleny je 
rozhodující roztroušená zástavba v lokalitě Herda s dvorcovými usedlostmi a silniční 
zástavba podél komunikace I/24.  

Základní architektonické znaky historických usedlostí a chalup ve správním území obce 
Majdalena jsou: 
 uzavřené dvorcové usedlosti na Herdě a okapově orientované chalupy podél 

komunikace I/24; 
 protáhlý obdélný půdorys obytných a hospodářských budov v minimálním poměru 1:2; 
 přízemní budovy se sedlovou střechou o sklonu v rozmezí 38-45°; 
 pravoúhlé uspořádání budov kolem dvora; 
 střídmá výzdoba průčelí; 
 hospodářské a technické provozy pod jednou střechou; 
 větší prostory zahrad u nemovitosti umožňující samozásobitelství. 

Zázemí 
Je soubor všech zařízení a staveb poskytující podporu stanoveného využití. Zázemí samo 
o sobě nevypovídá o stanoveném využití území, ale úzce s ním souvisí a dotváří jej. Jedná 
se o drobné doplňkové stavby, zpravidla pod společným oplocením, podporující 
stanovené využití území. 
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PLOCHY BYDLENÍ – B 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

 bydlení 

Přípustné využití 

 bydlení – zejména formou rodinných domů či zemědělských usedlostí s možností 
odpovídajícího zázemí slučitelného s bydlením 

 občanské vybavení slučitelné s bydlením: 
 patřící do veřejné infrastruktury 
 drobná podnikatelská činnost (např. kadeřnictví, opravna obuvi, manikúra, 

rehabilitační služby, kanceláře a další administrativní činnosti, hostinská činnost, 
stravování a ubytování), obchodní prodej o výměře menší než 200 m2 (např. 
prodej potravin, drobného zboží, květinářství) 

 tělovýchova a sport bez vlastního zázemí (např. dětská hřiště, víceúčelová hřiště) 

 veřejná prostranství 

 zeleň – např. veřejná, izolační, zahrady, sady 

 vodní útvary 

 dopravní a technická infrastruktura obecního významu 

Podmíněně přípustné využití 

 nerušící výroba a služby, např. truhlárny, tesařské dílny, klempířství, zámečnictví, 
kovářství, pneuservisy, autoopravny, autoservisy, sklenářství za podmínky, že nesníží 
kvalitu prostředí a pohodu bydlení 

 zemědělství – chov zvířat, skladování produktů živočišné výroby, příprava a 
skladování krmiv a steliva, dále též skladování a posklizňová úprava produktů 
rostlinné výroby apod. za podmínky, že nesníží kvalitu prostředí a pohodu bydlení 

Nepřípustné využití 

 bytový dům 

 rekreace – včetně staveb pro rodinnou rekreaci 

 obchodní činnosti – včetně staveb pro obchod mimo uvedených jako přípustné 

 využití, které by bylo v rozporu s hlavním využitím plochy nebo by mohlo narušit 
pohodu bydlení a kvalitní prostředí pro bydlení (např. škodlivými exhalacemi, 
hlukem, teplem, otřesy, vibracemi, prachem, zápachem, znečišťováním ovzduší, vod 
a půdy, světelným znečištěním zejména oslňováním, zastíněním) anebo toto narušení 
vyvolávat, zejména: 
 výroba a skladování včetně staveb pro výrobu a skladování mimo uvedených 

jako přípustné a podmíněně přípustné 
 dále např. myčky, diskotéky, garáže a odstavná a parkovací stání pro nákladní 

automobily, hromadné a řadové garáže, autobazary, stavby se 
shromažďovacím prostorem 

Podmínky prostorového uspořádání 

 stavby musí respektovat výškovou hladinu okolní zástavby a nesmí vytvářet výraznou 
pohledovou a prostorovou dominantu v území, současně musí být respektován 
venkovský charakter zástavby, u bytových domů musí být zachována stávající 
výšková hladina, rodinné domy maximálně 1 nadzemní podlaží + využitelné podkroví. 
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PLOCHY BYDLENÍ – BYTOVÉ DOMY – Bb 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

 bydlení 

Přípustné využití 

 bydlení 

 občanské vybavení slučitelné s bydlením: 
 drobná podnikatelská činnost (např. kadeřnictví, opravna obuvi, manikúra, 

rehabilitační služby, kanceláře a další administrativní činnosti, hostinská činnost, 
stravování a ubytování), obchodní prodej o výměře menší než 200 m2 (např. 
prodej potravin, drobného zboží, květinářství) 

 tělovýchova a sport bez vlastního zázemí (např. dětská hřiště, víceúčelová 
hřiště) 

 veřejná prostranství 

 zeleň – např. veřejná, izolační, zahrady, sady 

 vodní útvary 

 dopravní a technická infrastruktura obecního významu 

Podmíněně přípustné využití 

 není stanoveno 

Nepřípustné využití 

 nové stavby pro bydlení 

 rekreace – včetně staveb pro rodinnou rekreaci 

 zemědělství – včetně staveb pro zemědělství 

 výroba a skladování – včetně staveb pro výrobu a skladování 

 obchodní činnosti – včetně staveb pro obchod mimo uvedených jako přípustné 

 využití, které by bylo v rozporu s hlavním využitím plochy nebo by mohlo narušit 
pohodu bydlení a kvalitní prostředí pro bydlení (např. škodlivými exhalacemi, 
hlukem, teplem, otřesy, vibracemi, prachem, zápachem, znečišťováním ovzduší, vod 
a půdy, světelným znečištěním zejména oslňováním, zastíněním) anebo toto narušení 
vyvolávat; např. truhlárny, pily, kovárny, sklenářství, opravny automobilů, lakovny, 
pneuservisy, myčky, diskotéky, garáže, odstavná a parkovací stání pro nákladní 
automobily, autobazary, stavby se shromažďovacím prostorem, atd. 

Podmínky prostorového uspořádání 

 u bytových domů musí být zachována stávající výšková hladina 
 
 
 
 
 
 
 



25 

 

PLOCHY REKREACE – INDIVIDUÁLNÍ – REi 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

 rekreace 

Přípustné využití 

 rekreace – včetně stávajících staveb a zařízení pro rodinnou rekreaci s možností 
zázemí zejména formou zahrádek a oplocení 

 veřejná prostranství 

 zeleň – např. veřejná, izolační, zahrady, sady 

 vodní útvary 

 dopravní a technická infrastruktura obecního významu 

Podmíněně přípustné využití 

 není stanoveno 

Nepřípustné využití 

 bydlení – včetně staveb pro bydlení 

 nové stavby pro rodinnou rekreaci – mimo stavby na místě původní stavby pro 
rodinou rekreaci 

 občanské vybavení – včetně staveb a zařízení občanského vybavení 

 využití, které by bylo v rozporu s hlavním využitím plochy nebo by mohlo narušit 
kvalitní rekreační prostředí (např. škodlivými exhalacemi, hlukem, teplem, otřesy, 
vibracemi, prachem, zápachem, znečišťováním ovzduší, vod a půdy, světelným 
znečištěním zejména oslňováním, zastíněním) anebo toto narušení vyvolávat, 
zejména: 
 zemědělství, včetně staveb pro zemědělství, farmové a zájmové chovy 
 výroba a skladování včetně staveb pro výrobu a skladování 
 dále např. myčky, diskotéky, garáže a odstavná a parkovací stání pro nákladní 

automobily, hromadné a řadové garáže, autobazary, stavby se 
shromažďovacím prostorem 

Podmínky prostorového uspořádání 

 stavby musí respektovat výškovou hladinu okolní zástavby a nesmí vytvářet výraznou 
pohledovou a prostorovou dominantu v území 
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PLOCHY REKREACE – V KRAJINĚ – REk 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

 rekreační louky 

Přípustné využití 

 rekreace – sezónní hromadná rekreace v přírodě (zejm. vodácké využití) bez 
možnosti umísťování staveb a zařízení  

 sportoviště - která nesnižují kvalitu prostředí a jsou slučitelná s rekreací, místního 
charakteru bez možnosti vlastního zázemí, oplocení a terénních úprav 

 dopravní a technická infrastruktura obecního významu 

 veřejná prostranství  

 zeleň – zejména ochranná, izolační a doprovodná 

 vodní útvary 

 územní systém ekologické stability 

Nepřípustné využití 

 bydlení – včetně staveb pro bydlení 

 stavby pro rodinnou rekreaci 

 občanské vybavení a ubytování – včetně staveb a zařízení občanského vybavení a 
ubytovacích zařízení mimo již stávající 

 výroba a skladování – včetně staveb pro výrobu a skladování a staveb pro 
zemědělství  

 stavby, zařízení a jiná opatření včetně staveb, které s nimi bezprostředně souvisejí 
včetně oplocení, pro zemědělství, lesnictví, vodní hospodářství a těžbu nerostů, pro 
ochranu přírody a krajiny, a dále taková technická opatření a stavby, které zlepší 
podmínky využití nezastavěného území pro účely rekreace a cestovního ruchu – 
mimo uvedených jako přípustné a podmíněně přípustné 

 ohrazování, oplocování, zaplocování a jiné zamezování přístupnosti území mimo 
uvedených jako přípustné 

 odstavování či parkování mobilních zařízení a staveb v podobě maringotek apod. 

 doprava v klidu – odstavná stání, parkovací stání a garáže mimo přípustných 

 obory, farmové chovy, zájmové chovy a podobné činnosti mimo stávající 
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PLOCHY OBČANSKÉHO VYBAVENÍ – OV 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

 občanské vybavení 

Přípustné využití 

 občanské vybavení 
 patřící do veřejné infrastruktury 
 drobná podnikatelská činnost (např. kadeřnictví, opravna obuvi, manikúra, 

rehabilitační služby, kanceláře a další administrativní činnosti, hostinská činnost, 
stravování a ubytování), obchodní prodej (např. prodej potravin, drobného 
zboží, květinářství) 

 tělovýchova a sport (např. sportoviště, dětská hřiště, víceúčelová hřiště) 

 veřejná prostranství 

 zeleň – např. veřejná, izolační, zahrady, sady 

 vodní útvary 

 dopravní a technická infrastruktura obecního významu 

Podmíněně přípustné využití 

 bydlení (např. nájemní byt, byt správce, majitele, zaměstnance, školníka) pod 
podmínkou že bude prokázáno splnění hlukových limitů 

Nepřípustné využití 

 bydlení – mimo uvedené jako podmíněně přípustné 

 rekreace – včetně staveb pro rodinnou rekreaci 

 zemědělství – včetně staveb pro zemědělství 

 výroba a skladování – včetně staveb pro výrobu a skladování 

Podmínky prostorového uspořádání 

 stavby musí respektovat výškovou hladinu okolní zástavby a nesmí vytvářet výraznou 
pohledovou a prostorovou dominantu v území, současně musí být respektován 
venkovský charakter zástavby. 
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PLOCHY OBČANSKÉHO VYBAVENÍ - SPORT – OVs 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

 sport 

Přípustné využití 

 sportovní zařízení 

 občanské vybavení – sloužící sportu (např. hostinská činnost, půjčovny a prodej 
sportovního vybavení, atp.) 

 veřejná prostranství 

 zeleň – např. veřejná, izolační, zahrady, sady 

 vodní útvary 

 územní systém ekologické stability 

 dopravní a technická infrastruktura obecního významu 

Podmíněně přípustné využití 

 není stanoveno 

Nepřípustné využití 

 bydlení – včetně staveb pro bydlení mimo uvedených jako podmíněně přípustné 

 rekreace – včetně staveb pro rodinnou rekreaci 

 občanské vybavení – včetně staveb a zařízení občanského vybavení mimo uvedených 
jako přípustné 

 zemědělství – včetně staveb pro zemědělství 

 výroba a skladování – včetně staveb pro výrobu a skladování 

Podmínky prostorového uspořádání 

 stavby musí respektovat výškovou hladinu okolní zástavby a nesmí vytvářet výraznou 
pohledovou a prostorovou dominantu v území, současně musí být respektován 
venkovský charakter zástavby. 
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PLOCHY OBČANSKÉHO VYBAVENÍ – HŘBITOV, KOSTEL – 
OVh 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

 sakrální a pietní využití 

Přípustné využití 

 sakrální stavby 

 hřbitov 

 veřejná prostranství a drobná architektura (drobné sakrální stavby, kulturní stavby a 
městský mobiliář) 

 zeleň – např. veřejná, izolační, zahrady, sady 

 vodní útvary 

 dopravní a technická infrastruktura obecního významu 

Podmíněně přípustné využití 

 není stanoveno 

Nepřípustné využití 

 bydlení – včetně staveb pro bydlení 

 rekreace – včetně staveb pro rodinnou rekreaci 

 občanské vybavení – včetně staveb a zařízení občanského vybavení mimo uvedených 
jako přípustné 

 zemědělství – včetně staveb pro zemědělství 

 výroba a skladování – včetně staveb pro výrobu a skladování 

Podmínky prostorového uspořádání 

 stavby musí respektovat výškovou hladinu okolní zástavby a nesmí vytvářet výraznou 
pohledovou a prostorovou dominantu v území, současně musí být respektován 
venkovský charakter zástavby 
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PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ – VP 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

 veřejná prostranství 

Přípustné využití 

 veřejná prostranství a stavby a zařízení tradičně doprovázející veřejná prostranství 
typu kaplí, kostelů, hasičských zbrojnic apod. a dále drobná architektura (drobná 
sakrální architektura, kulturní stavby a městský mobiliář) 

 zastávky a čekárny 

 zeleň – např. veřejná, izolační, předzahrádky 

 vodní útvary 

 veřejně přístupná hřiště 

 dopravní a technická infrastruktura obecního významu 

Podmíněně přípustné využití 

 není stanoveno 

Nepřípustné využití 

 bydlení – včetně staveb pro bydlení 

 rekreace – včetně staveb pro rodinnou rekreaci 

 občanské vybavení – včetně staveb a zařízení občanského vybavení mimo uvedených 
jako přípustné 

 výroba a skladování – včetně staveb pro výrobu a skladování 

 zemědělství – včetně staveb pro zemědělství 

 zamezování veřejné přístupnosti – zejména formou zaplocování mimo stávající 
předzahrádky 

Podmínky prostorového uspořádání 

 stavby musí respektovat výškovou hladinu okolní zástavby a nesmí vytvářet výraznou 
pohledovou a prostorovou dominantu v území, současně musí být respektován 
venkovský charakter zástavby 
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PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ  - VEŘEJNÁ ZELEŇ – 
VPz 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

 zeleň 

Přípustné využití 

 zeleň – zejm. veřejná 

 veřejná prostranství a dále drobná architektura (drobná sakrální architektura, 
kulturní stavby a městský mobiliář) 

 vodní útvary 

 veřejně přístupná hřiště 

 dopravní a technická infrastruktura obecního významu 

Podmíněně přípustné využití 

 není stanoveno 

Nepřípustné využití 

 bydlení – včetně staveb pro bydlení 

 rekreace – včetně staveb pro rodinnou rekreaci 

 občanské vybavení – včetně staveb a zařízení občanského vybavení mimo uvedené 
jako přípustné 

 výroba a skladování – včetně staveb pro výrobu a skladování 

 zemědělství – včetně staveb pro zemědělství 

 zamezování přístupnosti formou oplocení 

 odstavná a parkovací stání 

Podmínky prostorového uspořádání 

 nejsou stanoveny 
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PLOCHY ZELENĚ SOUKROMÉ – Zs 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

 zahrada 

Přípustné využití 

 zeleň – zejm. zahrady a sady 

 doplňkové stavby bezprostředně související s využíváním soukromých zahrad a 
samozásobitelstvím (např. pergoly, bazény, sklad na nářadí, skleník, seník) 

 oplocení 

 veřejná prostranství 

 vodní útvary 

 dopravní a technická infrastruktura obecního významu 

Podmíněně přípustné využití 

 není stanoveno 

Nepřípustné využití 

 stavby pro bydlení 

 rekreace – včetně staveb pro rodinnou rekreaci 

 občanské vybavení – včetně staveb a zařízení občanského vybavení 

 využití, které by bylo v rozporu s hlavním využitím plochy nebo by mohlo narušit 
pohodu bydlení a kvalitní prostředí (např. škodlivými exhalacemi, hlukem, teplem, 
otřesy, vibracemi, prachem, zápachem, znečišťováním ovzduší, vod a půdy, 
světelným znečištěním zejména oslňováním, zastíněním) anebo toto narušení 
vyvolávat, zejména: 
 výroba a skladování včetně staveb pro výrobu a skladování mimo uvedených 

jako přípustné 
 zemědělství včetně staveb pro zemědělství mimo uvedených jako přípustné 
 dále např. myčky, diskotéky, garáže a odstavná a parkovací stání pro nákladní 

automobily, hromadné a řadové garáže, autobazary, stavby se 
shromažďovacím prostorem 

Podmínky prostorového uspořádání 

 stavby musí respektovat výškovou hladinu okolní zástavby a nesmí vytvářet výraznou 
pohledovou a prostorovou dominantu v území, současně musí být respektován 
venkovský charakter zástavby 
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PLOCHY DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURY - SILNIČNÍ – DIs 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

 silniční doprava 

Přípustné využití 

 pozemní komunikace 

 zastávky a čekárny 

 veřejná prostranství 

 zeleň – zejména ochranná, izolační a doprovodná 

 vodní útvary 

 územní systém ekologické stability 

Podmíněně přípustné využití 

 technická infrastruktura obecního významu - za podmínky, že nenaruší, neztíží ani 
neznemožní hlavní využití 

 drážní doprava - za podmínky, že nenaruší, neztíží ani neznemožní hlavní využití 

 doprava v klidu – např. odstavná, parkovací stání a garáže za podmínky, že nenaruší, 
neztíží ani neznemožní hlavní využití 

Nepřípustné využití 

 bydlení – včetně staveb pro bydlení 

 rekreace – včetně staveb pro rodinnou rekreaci 

 občanské vybavení – včetně staveb a zařízení občanského vybavení 

 výroba a skladování – včetně staveb pro výrobu a skladování 

 zemědělství – včetně staveb pro zemědělství 

Podmínky prostorového uspořádání 

 nejsou stanoveny 
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PLOCHY DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURY – ŽELEZNIČNÍ – 
DIž 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

 drážní doprava 

Přípustné využití 

 dráha 

 zastávky a čekárny 

 veřejná prostranství 

 zeleň – zejména ochranná, izolační a doprovodná 

 vodní útvary 

 územní systém ekologické stability 

Podmíněně přípustné využití 

 technická infrastruktura obecního významu - za podmínky, že nenaruší, neztíží ani 
neznemožní hlavní využití 

 pozemní komunikace - za podmínky, že nenaruší, neztíží ani neznemožní hlavní 
využití 

 doprava v klidu – např. odstavná, parkovací stání a garáže za podmínky, že nenaruší, 
neztíží ani neznemožní hlavní využití 

Nepřípustné využití 

 bydlení – včetně staveb pro bydlení 

 rekreace – včetně staveb pro rodinnou rekreaci 

 občanské vybavení – včetně staveb a zařízení občanského vybavení 

 výroba a skladování – včetně staveb pro výrobu a skladování 

 zemědělství – včetně staveb pro zemědělství 

Podmínky prostorového uspořádání 

 nejsou stanoveny 
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PLOCHY TECHNICKÉ INFRASTRUKTURY – TI 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

  technická infrastruktura 

Přípustné využití 

 technická infrastruktura 

 dopravní infrastruktura obecního významu 

 veřejná prostranství  

 zeleň – zejména ochranná, izolační a doprovodná 

 vodní útvary 

 územní systém ekologické stability 

Podmíněně přípustné využití 

 není stanoveno 

Nepřípustné využití 

 bydlení – včetně staveb pro bydlení 

 rekreace – včetně staveb pro rodinnou rekreaci 

 občanské vybavení – včetně staveb a zařízení občanského vybavení 

 výroba a skladování – včetně staveb pro výrobu a skladování 

 zemědělství – včetně staveb pro zemědělství 

Podmínky prostorového uspořádání 

 nejsou stanoveny 
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PLOCHY VÝROBY A SKLADOVÁNÍ – ZEMĚDĚLSKÁ - VSz 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

 výroba a skladování 

Přípustné využití 

 zemědělská výroba – včetně staveb pro zemědělství 

 průmyslová a řemeslná výroba – včetně staveb pro výrobu a skladování 

 občanské vybavení do 200 m2 prodejní plochy – včetně staveb pro obchod 

 dopravní a technická infrastruktura obecního významu 

 veřejná prostranství  

 zeleň – zejména ochranná, izolační a doprovodná 

 vodní útvary 

 územní systém ekologické stability 

Podmíněně přípustné využití 

 bydlení - ve výjimečných a zvlášť odůvodněných případech bezprostředně související 
s přípustným anebo podmíněně přípustným využitím (např. byt správce, majitele), 
pod podmínkou prokázání účelnosti tohoto využití a za podmínky minimalizace 
negativních vlivů   

Nepřípustné využití 

 bydlení – včetně staveb pro bydlení mimo uvedených jako podmíněně přípustné 

 rekreace – včetně staveb pro rodinnou rekreaci 

 ubytování – včetně staveb ubytovacích zařízení 

Podmínky prostorového uspořádání 

 stavby musí respektovat výškovou hladinu okolní zástavby a nesmí vytvářet výraznou 
pohledovou a prostorovou dominantu v území, současně musí být respektován 
venkovský charakter zástavby 
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PLOCHY VÝROBY A SKLADOVÁNÍ – PRŮMYSLOVÁ - VSp 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

 průmyslová a řemeslná výroba 

Přípustné využití 

 průmyslová a řemeslná výroba – včetně staveb pro výrobu a skladování 

 občanské vybavení do 200 m2 prodejní plochy – včetně staveb pro obchod 

 dopravní a technická infrastruktura obecního významu 

 veřejná prostranství  

 zeleň – zejména ochranná, izolační a doprovodná 

 vodní útvary 

 územní systém ekologické stability 

Podmíněně přípustné využití 

 bydlení - ve výjimečných a zvlášť odůvodněných případech bezprostředně související 
s přípustným anebo podmíněně přípustným využitím (např. byt správce, majitele), 
pod podmínkou prokázání účelnosti tohoto využití a za podmínky minimalizace 
negativních vlivů 

Nepřípustné využití 

 bydlení – včetně staveb pro bydlení mimo uvedených jako podmíněně přípustné 

 rekreace – včetně staveb pro rodinnou rekreaci 

 ubytování – včetně staveb ubytovacích zařízení 

 zemědělská výroba – včetně staveb pro zemědělství 

Podmínky prostorového uspořádání 

 nejsou stanoveny 
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PLOCHY TĚŽBY NEROSTŮ – TN 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

 těžba 

Přípustné využití 

 těžba nerostů a s ní provozně související stavby a technologická zařízení pro těžbu 

 důlní díla 

 činnosti spojené s ukládáním skrývky zeminy a dočasně nevyužívaných nerostů a 
těžebních odpadů 

 sanace a rekultivace 

 zeleň – zejména ochranná, izolační a doprovodná 

 vodní útvary 

Podmíněně přípustné využití 

 dopravní a technická infrastruktura obecního významu za předpokladu, že 
neznemožní nebo neztíží hlavní využití plochy 

Nepřípustné využití 

 bydlení – včetně staveb pro bydlení  

 rekreace – včetně staveb pro rodinnou rekreaci 

 občanské vybavení a ubytování – včetně staveb a zařízení občanského vybavení a 
ubytovacích zařízení 

 výroba a skladování – včetně staveb pro výrobu a skladování mimo uvedených jako 
přípustné 

 zemědělská výroba – včetně staveb pro zemědělství 

Podmínky prostorového uspořádání 

 nejsou stanoveny 
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PLOCHY ZEMĚDĚLSKÉ – ZE 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

 zemědělské obhospodařování pozemků 

Přípustné využití 

 zemědělské obhospodařování pozemků 

 změny druhu pozemků na: 
 trvalý travní porost 
 ovocný sad bez oplocení a bez možnosti umisťování staveb a zařízení (ani těch 

bezprostředně souvisejících se sadem) a bez provádění zemních prací a změn 
terénu 

 vodní útvary 

 stavební záměry a jiná opatření pro předcházení povodním a na ochranu před 
povodněmi 

 stavební záměry a jiná opatření proti erozi 

 územní systém ekologické stability 

 zeleň - zejména doprovodná, liniová, izolační 

 drobná architektura (menší sakrální stavby [např. kříže, boží muka, výklenkové 
kapličky], památníky, sochy, lavičky, informační panely, tabule, desky apod.) 

 dočasné oplocenky při výsadbě lesa a mimo lesní pozemky dočasná ohrazení 
pozemků pro pastvu dobytka např. formou elektrických ohradníků či jednoduchého 
dřevěného ohrazení 

 dopravní a technická infrastruktura obecního významu 

Podmíněně přípustné využití 

 změny druhu pozemků na orná půda pod podmínkou, že: 
 přípustná ztráta půdy erozí nepřekročí limitní hodnoty 
 nezhorší a nenaruší stav ploch významných z hlediska ochrany přírody a krajiny 

(např. územního systému ekologické stability) 

 změny druhu pozemků na lesní pozemek nebo na vodní plochu pod podmínkou, že: 
 budou prokázány logické vazby v krajině (např. hydrologické, půdoochranné, 

ekologické, estetické) 
 o pozemky I. a II. tříd ochrany zemědělské půdy se může jednat pouze v 

případě, že navrhované zalesnění je nezbytně nutné k zajištění ochrany 
zemědělského půdního fondu anebo ochrany životního prostředí 

  

Nepřípustné využití 

 změna druhu pozemku na zahrada 

 bydlení – včetně staveb pro bydlení 

 rekreace – včetně staveb pro rodinnou rekreaci 

 občanské vybavení a ubytování – včetně staveb a zařízení občanského vybavení a 
ubytovacích zařízení 

 výroba a skladování – včetně staveb pro výrobu a skladování a staveb pro 
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zemědělství mimo uvedených jako přípustné a podmíněně přípustné 

 stavby, zařízení a jiná opatření včetně staveb, které s nimi bezprostředně souvisejí 
včetně oplocení, pro zemědělství, lesnictví, vodní hospodářství a těžbu nerostů 
(mimo výhradní ložiska), pro ochranu přírody a krajiny, a dále taková technická 
opatření a stavby, které zlepší podmínky využití nezastavěného území pro účely 
rekreace a cestovního ruchu – mimo uvedených jako přípustné a podmíněně 
přípustné 

 výrobny elektřiny z obnovitelných zdrojů 

 ohrazování, oplocování, zaplocování a jiné zamezování přístupnosti území mimo 
uvedených jako přípustné 

 odstavování či parkování mobilních zařízení a staveb v podobě maringotek apod. 

 doprava v klidu – odstavná stání, parkovací stání a garáže mimo přípustných 

 obory, farmové chovy, zájmové chovy a podobné činnosti mimo stávající 

Podmínky prostorového uspořádání 

 nejsou stanoveny 
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PLOCHY VODNÍ A VODOHOSPODÁŘSKÉ – VV 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

 vodohospodářské využití 

Přípustné využití 

 vodní útvary 

 zemědělské obhospodařování pozemků 

 stavební záměry a jiná opatření pro předcházení povodním a na ochranu před povodněmi 

 stavební záměry a jiná opatření proti erozi 

 les včetně staveb pro plnění funkcí lesa 

 územní systém ekologické stability 

 zeleň - zejména doprovodná, liniová, izolační 

 drobná architektura (menší sakrální stavby [např. kříže, boží muka, výklenkové 
kapličky], památníky, sochy, lavičky, informační panely, tabule, desky apod.) 

 včelnice a včelíny bez pobytových místností a bez přípojek technické infrastruktury 

 dočasné oplocenky při výsadbě lesa a mimo lesní pozemky dočasná ohrazení 
pozemků pro pastvu dobytka např. formou elektrických ohradníků či jednoduchého 
dřevěného ohrazení 

 dopravní a technická infrastruktura obecního významu 

Podmíněně přípustné využití 

 není stanoveno 

Nepřípustné využití 

 bydlení – včetně staveb pro bydlení 

 rekreace – včetně staveb pro rodinnou rekreaci 

 občanské vybavení – včetně staveb a zařízení občanského vybavení 

 výroba a skladování – včetně staveb pro výrobu a skladování, výroben energie 

 doprava v klidu – odstavná stání, parkovací stání a garáže 

 takové využití, které významně naruší nebo znemožní vodohospodářské využití, zejména 
pak poškodí nebo naruší vodní režim nebo negativně ovlivní kvalitu vody a čistotu vody a 
vodního režimu, způsobí nebezpečí eroze, ohrozí ekologickou stabilitu území 

 stavby, zařízení a jiná opatření včetně staveb, které s nimi bezprostředně souvisejí 
včetně oplocení, pro zemědělství, lesnictví, vodní hospodářství a těžbu nerostů, pro 
ochranu přírody a krajiny, a dále taková technická opatření a stavby, které zlepší 
podmínky využití nezastavěného území pro účely rekreace a cestovního ruchu – 
mimo uvedených jako přípustné 

 výrobny elektřiny z obnovitelných zdrojů 

 ohrazování, oplocování, zaplocování a jiné zamezování přístupnosti území mimo 
uvedené jako přípustné 

 odstavování či parkování mobilních zařízení zejména v podobě maringotek apod. 

 farmové chovy, zájmové chovy, oborní chovy 

Podmínky prostorového uspořádání 

 nejsou stanoveny 
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PLOCHY LESNÍ – LE 
Hlavní využití (převažující účel využití) 

 les 

Přípustné využití 

 hospodaření v lese 

 stavby pro plnění funkcí lesa 

 vodní útvary 

 stavební záměry a jiná opatření pro předcházení povodním a na ochranu před 
povodněmi 

 stavební záměry a jiná opatření proti erozi 

 územní systému ekologické stability 

 zeleň - zejména doprovodná, liniová, izolační 

 drobná architektura (menší sakrální stavby [např. kříže, boží muka, výklenkové 
kapličky], památníky, sochy, lavičky, informační panely, tabule, desky apod.) 

 včelnice a včelíny bez pobytových místností a bez přípojek technické infrastruktury 

 dočasné oplocenky při výsadbě lesa a mimo lesní pozemky dočasná ohrazení 
pozemků pro pastvu dobytka, např. formou elektrických ohradníků či jednoduchého 
dřevěného ohrazení 

 dopravní a technická infrastruktura obecního významu 

Podmíněně přípustné využití 

 změny druhu pozemků na vodní plocha, orná půda, trvalý travní porost pod 
podmínkou, že budou prokázány logické vazby v krajině (např. hydrologické, 
půdoochranné, ekologické, estetické) 

Nepřípustné využití 

 bydlení – včetně staveb pro bydlení 

 rekreace – včetně staveb pro rodinnou rekreaci 

 občanské vybavení a ubytování – včetně staveb a zařízení občanského vybavení a 
ubytovacích zařízení 

 výroba a skladování – včetně staveb pro výrobu a skladování a staveb pro 
zemědělství mimo uvedených jako přípustné a podmíněně přípustné 

 doprava v klidu – odstavná stání, parkovací stání a garáže 

 stavby, zařízení a jiná opatření včetně staveb, které s nimi bezprostředně souvisejí 
včetně oplocení, pro zemědělství, lesnictví, vodní hospodářství a těžbu nerostů 
(mimo výhradní ložiska), pro ochranu přírody a krajiny, a dále taková technická 
opatření a stavby, které zlepší podmínky využití nezastavěného území pro účely 
rekreace a cestovního ruchu mimo uvedených jako přípustné a podmíněně přípustné 

 výrobny elektřiny z obnovitelných zdrojů 

 ohrazování, oplocování, zaplocování a jiné zamezování přístupnosti území mimo 
uvedených jako přípustné 

 odstavování či parkování mobilních zařízení a staveb v podobě maringotek apod. 

 obory, farmové chovy, zájmové chovy a podobné činnosti mimo stávající 

Podmínky prostorového uspořádání 

 nejsou stanoveny 
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PLOCHY SMÍŠENÉ NEZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ – SNÚ 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

 ekologická stabilizace krajiny 

Přípustné využití 

 opatření k vytváření stabilnějších částí krajiny 

 dopravní a technická infrastruktura obecního významu 

 stavební záměry a jiná opatření pro předcházení povodním a na ochranu před povodněmi 

 stavební záměry a jiná opatření proti erozi 

 zemědělské obhospodařování pozemků 

 les včetně staveb pro plnění funkcí lesa 

 vodní útvary 

 dočasné oplocenky při výsadbě lesa a mimo lesní pozemky dočasná ohrazení 
pozemků pro pastvu dobytka např. formou elektrických ohradníků či jednoduchého 
dřevěného ohrazení 

 včelnice a včelíny bez pobytových místností a bez přípojek technické infrastruktury 

 drobná architektura (menší sakrální stavby [např. kříže, boží muka, výklenkové 
kapličky], památníky, sochy, lavičky, informační panely, tabule, desky apod.) 

Nepřípustné využití 

 změny druhu pozemku na zahrada 

 bydlení – včetně staveb pro bydlení 

 rekreace – včetně staveb pro rodinnou rekreaci 

 občanské vybavení a ubytování – včetně staveb a zařízení občanského vybavení a 
ubytovacích zařízení 

 výroba a skladování – včetně staveb pro výrobu a skladování, výroben energie 

 těžba (mimo výhradní ložiska) 

 doprava v klidu – odstavná stání, parkovací stání a garáže 

 ohrazování, oplocování, zaplocování a jiné zamezování přístupnosti území mimo 
uvedených jako přípustné 

 stavby, zařízení a jiná opatření, které s nimi bezprostředně souvisejí včetně 
oplocení, pro zemědělství, lesnictví, vodní hospodářství a těžbu nerostů (mimo 
výhradní ložiška), pro ochranu přírody a krajiny, a dále taková technická opatření a 
stavby, které zlepší podmínky využití nezastavěného území pro účely rekreace a 
cestovního ruchu mimo uvedených jako přípustné a podmíněně přípustné 

 výrobny elektřiny z obnovitelných zdrojů 

 odstavování či parkování mobilních zařízení v podobě maringotek apod. 

 farmové chovy, oborní chovy a podobné činnosti 

Podmínky prostorového uspořádání 

 nejsou stanoveny 
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PLOCHY PŘÍRODNÍ – PŘ 
Hlavní využití (převažující účel využití) 

 umožnit trvalou existenci přirozeného či pozměněného, avšak přírodě blízkého 
ekosystému 

Přípustné využití 

 využití území, které zajišťuje přirozenou druhovou skladbu bioty odpovídající 
trvalým stanovištním podmínkám 

Podmíněně přípustné využití 

 za podmínek, že významně nenaruší hlavní využití plochy zejména funkce biocentra: 
 dopravní a technická infrastruktura obecního významu 
 stavební záměry a jiná opatření pro předcházení povodním a na ochranu před 

povodněmi 
 stavební záměry a jiná opatření proti erozi 
 zemědělské obhospodařování pozemků 
 les včetně staveb pro plnění funkcí lesa 
 vodní útvary 
 dočasné oplocenky při výsadbě lesa a mimo lesní pozemky dočasná ohrazení 

pozemků pro pastvu dobytka např. formou elektrických ohradníků či 
jednoduchého dřevěného ohrazení 

 včelnice a včelíny bez pobytových místností a bez přípojek technické infrastruktury 
 drobná architektura (menší sakrální stavby [např. kříže, boží muka, výklenkové 

kapličky], památníky, sochy, lavičky, informační panely, tabule, desky apod.) 

Nepřípustné využití 

 změny druhu pozemku na zahrada 

 bydlení – včetně staveb pro bydlení 

 rekreace – včetně staveb pro rodinnou rekreaci 

 občanské vybavení a ubytování – včetně staveb a zařízení občanského vybavení a 
ubytovacích zařízení 

 výroba a skladování – včetně staveb pro výrobu a skladování, výroben energie 

 těžba (mimo výhradní ložiska) 

 doprava v klidu – odstavná stání, parkovací stání a garáže 

 ohrazování, oplocování, zaplocování a jiné zamezování přístupnosti území mimo 
přípustného a podmíněně přípustného využití 

 stavby, zařízení a jiná opatření, které s nimi bezprostředně souvisejí včetně 
oplocení, pro zemědělství, lesnictví, vodní hospodářství a těžbu nerostů (mimo 
výhradní ložiska), pro ochranu přírody a krajiny, a dále taková technická opatření a 
stavby, které zlepší podmínky využití nezastavěného území pro účely rekreace a 
cestovního ruchu – mimo přípustného a podmíněně přípustného využití 

 výrobny elektřiny z obnovitelných zdrojů 

 odstavování či parkování mobilních zařízení v podobě maringotek apod. 

 farmové chovy, oborní chovy a podobné činnosti 

Podmínky prostorového uspořádání 

 nejsou stanoveny 
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g) vymezení veřejně prospěšných staveb, veřejně prospěšnýc h 
opatření, staveb a opatření k  zajišťování obrany a 
bezpečnosti státu a ploch pro asanaci, pro které lze práva 
k pozemkům a stavbám vyvlastnit  

g) 1.  veřejně prospěšné stavby  

označení plochy, ve kterých je 
stavba navržena 

veřejně prospěšná stavba dotčené katastrální území 

D15 elektrifikace železniční 
dráhy č. 226 

Majdalena 

g) 2.  veřejně prospěšná opatření  

- nejsou vymezena. 

g) 3.  stavby a opatření k  zaj išťování obrany a bezpečnosti státu  

- nejsou vymezeny. 

g) 4. plochy pro asanaci  

- nejsou vymezeny. 

h) vymezení veřejně prospěšných staveb a veřejných 
prostranství, pro které lze uplatnit předkupní práv o, 
s uvedením v čí prospěch je předkupní právo zřizován o, 
parcelních čísel pozemků, názvu katastrálního území a 
případně dalších údajů podle § 8 katastrálního zákona 

Veřejně prospěšné stavby a veřejná prostranství, pro které lze uplatnit předkupní právo, 
nejsou vymezeny. 

i) stanovení kompenzačních opatření podle § 50 odst. 6 
stavebního zákona 

Kompenzační opatření nejsou stanovena. 

j) údaje o počtu listů územního plánu a počtu výkresů grafické 
části 

Počet listů (stránek) územního plánu              23  (45) 

Počet výkresů grafické části                3 
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odůvodnění 

územního plánu Majdalena 

II. Obsah odůvodnění územního plánu 

1) Textová část odůvodnění územního plánu obsahuje: 

a) postup při pořízení územního plánu .......................................................................................................... 48 

b)  vyhodnocení souladu s politikou územního rozvoje a územně plánovací  dokumentací 

vydanou krajem, vyhodnocení koordinace využívání území z  hlediska širších vztahů 

v území  ....................................................................................................................................................... 51 

b) 1. vyhodnocení souladu návrhu s politikou územního rozvoje .................................................................. 51 

b) 2. vyhodnocení souladu návrhu s územně plánovací dokumentací vydanou krajem ................................. 52 

b) 3. vyhodnocení koordinace využívání území z hlediska širších vztahů v území ......................................... 57 

c) vyhodnocení souladu s cíli a úkoly územního plánování, zejména s požadavky na ochranu 

architektonických a urbanistických hodnot v území a požadavky na ochranu nezastavěného 
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a) postup při pořízení územního plánu 

Zastupitelstvo obce Majdalena rozhodlo na svém zasedání dne 30. 3. 2017 v souladu s § 6 

odst. 5 písm. a) zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební 

zákon), ve znění pozdějších předpisů (dále též jen „stavební zákon“) o pořízení nového 

územního plánu Majdalena. Zastupitelstvo obce Majdalena určilo pana Karla Fürsta, jako 

určeného zastupitele, který spolupracuje při tvorbě a pořizování územního plánu Majdalena. 

Územní plán Majdalena se zpracovává na celé správní území obce Majdalena, tedy v rozsahu 

katastrálního území: Majdalena (kód: 689904). 

Na základě územně analytických podkladů (ÚAP ORP Třeboň, ÚAP Jihočeského kraje) a s 

využitím doplňujících průzkumů a rozborů zpracoval úřad územního plánování – odbor 

územního plánování a stavebního řádu MěÚ Třeboň, jako pořizovatel územního plánu dle § 6 

odst. (1) písm. c) stavebního zákona, návrh zadání územního plánu Majdalena. Projednání 

návrhu zadání územního plánu proběhlo v souladu s § 47 stavebního zákona. Návrh zadání 

územního plánu byl zaslán dotčeným orgánům, krajskému úřadu a sousedním obcím. Do 30 

dnů od obdržení návrhu zadání územního plánu mohly dotčené orgány a krajský úřad jako 

nadřízený orgán uplatnit k návrhu zadání územního plánu vyjádření s požadavky na obsah 

územního plánu vyplývající z právních předpisů a územně plánovacích podkladů. V téže lhůtě 

uplatnil krajský úřad jako příslušný úřad stanovisko k posuzování vlivů územního plánu na 

životní prostředí. Orgán ochrany přírody doručil stanovisko podle § 45i zákona o ochraně 

přírody a krajiny ohledně vlivu na evropsky významnou lokalitu či ptačí oblast. Sousední 

obce mohly ve 30ti denní lhůtě uplatnit své podněty. Návrh zadání územního plánu byl 

doručen také veřejnou vyhláškou a do 15 dnů ode dne doručení mohl každý uplatnit písemné 

připomínky. Návrh zadání byl vystaven k veřejnému nahlédnutí na Městském úřadě v Třeboni 

a na Obecním úřadě Majdalena a na webových stránkách obou zmiňovaných úřadů. Na 

základě výsledků projednání byl návrh zadání územního plánu upraven a předložen ke 

schválení Zastupitelstvu obce Majdalena. Zadání územního plánu Majdalena bylo schváleno 

Zastupitelstvem obce Majdalena dne 14. 12. 2017 usnesením č. 3. 

Následně projektant zpracoval návrh územního plánu Majdalena pro společné jednání dle § 

50 stavebního zákona, který předal pořizovateli začátkem prosince 2020.  

Po překontrolování návrhu s obsahem zadání  oznámil pořizovatel dopisem č. j. METR 

18099/2020 ŠrLu ze dne 09.12.2020 místo a dobu konání společného jednání o návrhu 

územního plánu jednotlivě dotčeným orgánům, krajskému úřadu, sousedním obcím a 

oprávněným investorům a vyzval je k uplatnění stanovisek, resp. sousední obce a 

oprávněného investora k uplatnění připomínek do 30ti dnů ode dne společného jednání. 

Pořizovatel dále veřejnosti oznámil veřejnou vyhláškou č. j. METR 18105/2020 ŠrLu ze dne 

09.12.2020 vystavení návrhu územního plánu pro společné jednání a možnost uplatnění 

připomínek. Veřejné vyhlášky byly zveřejněny na elektronických i kamenných úředních 

deskách Městského úřadu Třeboň a Obecního úřadu Majdalena. Společné jednání o návrhu 

územního plánu pro dotčené orgány, Krajský úřad Jihočeského kraje, obec Majdalena a 

sousední obce se konalo dne 07.01.2021 od 09:30 na Městském úřadu Třeboň. Ze společného 

jednání byl pořizovatelem zhotoven písemný zápis, vedený pod č. j. METR 720/2021 ŠrLu, 

který je součástí spisového materiálu.  

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem zpracoval vyhodnocení všech došlých 

požadavků. Současně dopisem pod č. j. METR 2728/2021 ŠrLu požádal nadřízený orgán ve 

vztahu s § 50 odst. 7 stavebního zákona o posouzení návrhu z hlediska souladu s nadřazenou 

územně plánovací dokumentací a širšími vztahy. Vzhledem k nesouhlasným stanoviskům 

dotčených orgánů (Krajský úřad Jihočeský kraj – odbor životního prostředí, zemědělství a 
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lesnictví – odd. ochrany ZPF a Ministerstvo životního prostředí – odbor výkonu státní správy 

II) a podmíněnému stanovisku dalšího dotčeného orgánu (AOPK ČR – správa CHKO 

Třeboňsko) a nadřízeného orgánu (Krajský úřad Jihočeský kraj – odbor reg. rozvoje, územ. 

plánování a stavebního řádu) bylo dle § 5 správního řádu, dopisem ze dne 07.04.2021 pod č. j. 

METR 5584/2021 ŠrLu svoláno smírné jednání, které mělo odstranit vzniklé rozpory mezi 

pořizovatelem a výše uvedenými dotčenými orgány.  

Na smírném jednání, které se konalo na Městském úřadě Třeboň dne 21.04.2021, byly 

ujasněny požadavky dotčených orgánů, na jejichž základě bylo nutné návrh ÚP upravit. 

Z jednání byl pořízen písemný zápis, č. j. METR 6553/2021 ŠrLu, který je součástí spisového 

materiálu. 

Následně byl návrh ÚP upravován a průběžně konzultován s obcí i s dotčenými orgány. Na 

základě vyhodnocení došlých připomínek se obecní zastupitelstvo zabývalo i rozporuplnou 

připomínkou, kterou následně svým usnesením č. 10/34 ze dne 06.09.2021 přijalo a 

požadovalo zapracovat do návrhu pro veřejné projednání. Po úpravách územně plánovací 

dokumentace bylo dne 13.12.2021 dopisem pod č. j. METR 19547/2021 ŠrLu požádáno 

nadřízený orgán (Krajský úřad Jihočeský kraj – odbor reg. rozvoje, územ. plánování a 

stavebního řádu) o nové posouzení návrhu ÚP dle § 50 odst. 7 stavebního zákona. Nadřízený 

orgán svým stanoviskem vedeným pod č. j. KUJCK 141502/2021 ze dne 22.12.2021 potvrdil, 

že upravený návrh ÚP nebyl v rozporu s politikou územního rozvoje, s nadrženou územně 

plánovací dokumentací ani nekolidoval z hlediska širších územních vztahů. Dále docházelo 

k jednáním, konzultacím a úpravám návrhu a doplňování odůvodnění pro potřeby dotčených 

orgánů. Koncem listopadu 2021 došlo k odsouhlasení upraveného návrhu na základě 

provedených konzultací a zápisů ze smírných jednání a doplňujících požadavků dotčených 

orgánů. V polovině prosince 2021 byla s orgánem ochrany ZPF, který vydal nesouhlasné 

stanovisko při společném jednání uzavřena a podepsána dohoda. Podepsáním dohody dne 

17.12.2021 (METR 19581/2021 ŠrLu) došlo k odsouhlasení upraveného návrhu ÚP po 

společném jednání. Nesouhlasné stanovisko orgánu ochrany nerostného bohatství bylo 

nahrazeno vydání souhlasného stanoviska MŽp pod č. j. MZP/2021/510/1757 ze dne 

15.12.2021. 

Poté pořizovatel doplnil odůvodnění ÚP, tak aby mohl zpracovatel připravit návrh ÚP pro 

veřejné projednání a mohlo být zahájeno řízení o územním plánu dle § 52 stavebního zákona. 

Vystavení Návrhu územního plánu a konání veřejného projednání bylo pořizovatelem 

oznámeno dotčeným orgánům, oprávněným investorům, sousedním obcím a nadřízenému 

orgánu územního plánování dopisem ze dne 19.01.2022 pod č. j. METR 1137/2022 ŠrLu a 

veřejnosti formou veřejné vyhlášky zveřejněnou na elektronických i kamenných úředních 

deskách obce Majdalena a Městského úřadu Třeboň s uvedením data (21.02.2022) a místa 

(kulturní zařízení Majdalena) konání veřejného projednání. Dále byl Návrh ÚP vystaven 

k veřejnému nahlédnutí na MěÚ Třeboň, na úřadě obce Majdalena a na webových stránkách 

obou zmiňovaných úřadů. Veřejné projednání proběhlo dne 21.02.2022 od 17:00 hodin, 

v kulturním zařízení Majdalena. Všem zúčastněným byl představen návrh ÚP, popsán 

současný proces pořízení, jeho následné zákonné kroky a zároveň došlo k poučení všech 

zúčastněných o jejich právech. Námitky proti návrhu územního plánu mohli podat pouze 

vlastníci pozemků a staveb dotčených návrhem řešení, oprávněný investor a zástupce 

veřejnosti. Každý mohl uplatnit připomínky, vše dle § 52 odst. 3) stavebního zákona do 7 dnů 

ode dne veřejného projednání. Na základě § 22 stavebního zákona pořizovatel zajistil výklad 

návrhu ÚP jeho zpracovatelem. O průběhu veřejného projednání vedl pořizovatel zápis 

(vedený pod č. j. METR 3160/2022 ŠrLu), který je součástí spisového materiálu. Následně po 

uplynutí zákonných lhůt pořizovatel vyhodnotil územní plán i z hlediska zájmů chráněných 
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dotčenými orgány, které neuplatnily stanovisko, a neshledal rozpor s právními předpisy. 

V rámci veřejného projednání bylo doručeno nesouhlasné stanovisko dotčeného orgánu 

ochrany zemědělského půdního fondu. Na základě došlých stanovisek dotčených orgánů a 

nadřízeného orgánu bylo napraveny nesrovnalosti, upravena dokumentace a doplněno 

odůvodnění návrhu územního plánu. S dotčeným orgánem ochrany zemědělského půdního 

fondu byla dne 15.08.2022 uzavřena dohoda, vedená pod č. j. METR 12819/2022 ŠrLu, která 

je součástí spisového materiálu. Ve spolupráci s určeným zastupitelem a zpracovatelem, 

pořizovatel vyhodnotil výsledky projednání v souladu s ustanovením § 53 stavebního zákona 

a zpracoval návrh rozhodnutí o námitkách a návrh vyhodnocení připomínek uplatněných 

k návrhu územního plánu.  

Dne 29.09.2022 byla, pod č. j. METR 16155/2022 ŠrLu, dotčeným orgánům a krajskému 

úřadu jako nadřízenému orgánu rozeslána žádost o zaslání písemných stanovisek k návrhu 

rozhodnutí o námitkách a vyhodnocení připomínek s výzvou k uplatnění do 30 dnů od 

doručení. S návrhem rozhodnutí o námitkách a návrhem vyhodnocení připomínek byl 

z hlediska orgánů ochrany zemědělského půdního fondu a ochrany přírody a krajiny uplatněn  

nesouhlas. Většinově došlo k úpravě návrhu rozhodnutí o námitkách a vyhodnocení 

připomínek na základě požadavků dotčených orgán. Jeden konkrétní nesouhlas, orgánu 

ochrany přírody a krajiny, byl řešen s dotčeným orgánem podrobněji a byla snaha ze strany 

zpracovatele, pořizovatele i obce pokusit se o dohodu. Bohužel k této dohodě nedošlo a 

musela být původně navržená zastavitelná plocha, o kterou se vedl dlouhodobý spor 

s orgánem ochrany zemědělského půdního fondu, z návrhu územního plánu vyřazena na 

základě nesouhlasu orgány ochrany přírody a krajiny. Z uváděného pokusu o dohodu 

s orgánem ochrany přírody a krajiny byl vypracován podrobnější zápis, vedený pod č. j. 

METR 21731/2022 ze dne 20.12.2022, který je součástí spisového materiálu. 

Pořizovatel seznámil určeného zastupitele pro územní plánování s výsledky projednávání. 

S těmito výsledky určený zastupitel souhlasil a mohly být zahájen další procesní kroky pro 

úpravu a přípravu návrhu pro opakované veřejné projednání. Pořizovatel vyzval zpracovatele 

k úpravě a přípravě návrhu pro opakované veřejné projednání v první polovině února 2023.  

Návrh pro opakované veřejné projednání byl pořizovateli doručen na přelomu května a 

června. Následně pořizovatel provedl překontrolování návrhu a požádal znovu o posouzení 

upraveného návrhu ÚP z hlediska jeho vlivů na životní prostředí a soustavu NATURA 2000. 

Žádný z dotčených orgánů nepožadoval ve svých stanoviscích, k návrhu pro opakované 

veřejné projednání, zpracování vyhodnocení vlivů na životní prostředí a soustavu NATURA 

2000.  

 

 

Další postup bude doplněn pořizovatelem po opakovaném veřejném projednání 
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b) vyhodnocení souladu s politikou územního rozvoje a územně 

plánovací dokumentací vydanou krajem, vyhodnocení 

koordinace využívání území z  hlediska širších vztahů v území 

b) 1.  vyhodnocení souladu návrhu s  politikou územního rozvoje  

Z Politiky územního rozvoje České republiky, ve znění všech jejich vydaných aktualizací 

(dále jen „PÚR“), nevyplývají žádné konkrétní požadavky na koordinaci záměrů na změny 

v území, neboť správní území obce není součástí: 
 rozvojové oblasti mezinárodního a republikového významu; 
 rozvojové osy mezinárodního a republikového významu; 

 specifické oblasti mezinárodního a republikového významu; 

 koridoru a plochy dopravní infrastruktury, které mají vliv na rozvoj území ČR; 

 území podléhajícímu dalším úkolům pro ministerstva, jiné ústřední správní úřady a pro 

územní plánování nadmístního charakteru. 

 

V aktualizaci č. 4 PUR byla vymezena specifická oblast SOB9, ve které se projevuje aktuální 

problém ohrožení území suchem. Správní území obce se nachází v této specifické oblasti. 

Řešení územního plánu podporuje přirozený vodní režim v krajině, členitost krajiny a další 

opatření pro zadržení a hospodaření s vodou. Opatření na rozvoj a údržbu vodohospodářské 

infrastruktury, větrné a vodní erozi půdy, degradaci a desertifikaci půdy je nutno řešit dle 

konkrétních podmínek v dotčené lokalitě. Většinu správního území obce lze považovat za 

stabilizovanou – rozsáhlý lesní komplex. Jihovýchodní část správního území zaujímá 

urbanizované území s převahou trvalých travních porostů. Návrh územního plánu vytváří 

předpoklady pro řešení výše zmiňovaných problémů. Navržené řešení dále brání zhoršování 

stavu vodních útvarů a úbytku mokřadů – zejména viz hodnoty území. Z tohoto důvodu je 

shledán soulad s politikou územního rozvoje i v této oblasti. 

 

PÚR dále stanovuje republikové priority územního plánování pro zajištění udržitelného 

rozvoje území, které byly při tvorbě územního plánu respektovány. Návrh územního plánu 

zejména: 
 ve veřejném zájmu chrání a rozvíjí přírodní, civilizační a kulturní hodnoty území, včetně 

urbanistického, architektonického a archeologického dědictví; 
 zachovává ráz jedinečné urbanistické struktury území, struktury osídlení a jedinečné 

kulturní krajiny, které jsou výrazem identity území, jeho historie a tradice; 
 vytváří předpoklady pro tvůrčí, avšak citlivý přístup k vyváženému všestrannému rozvoji 

území a tím brání upadání venkovské krajiny jako důsledku nedostatku lidských zásahů; 
 dbá na rozvoj primárního sektoru při zohlednění ochrany kvalitní zemědělské, především 

orné půdy a ekologických funkcí krajiny; 
 při změnách v území a při vytváření nového urbánního prostředí navrhuje takové řešení, 

které předchází prostorově sociální segregaci a negativním vlivům na sociální soudržnost 
obyvatel; 

 stanovuje komplexní řešení způsobu využití území ve spolupráci s obyvateli území a 
s jeho uživateli; 

 vychází z principů integrovaného rozvoje území;  
 vytváří v území podmínky k odstraňování důsledků hospodářských změn lokalizací 

zastavitelných ploch pro vytváření pracovních příležitostí; 
 podporuje polycentrický rozvoj sídelní struktury tak, aby bylo posíleno partnerství mezi 

městskými a venkovskými oblastmi; 
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 vytváří předpoklady pro polyfunkční a hospodárné využívání ploch zastavěného území a 
zajišťuje tak ochranu nezastavěného území s cílem účelného využívání a uspořádání 
území, úsporné v nárocích na veřejný rozpočet, na dopravu a na energie; 

 navrhuje rozvojové záměry do co nejméně konfliktních lokalit při respektování limitů 
využití území a v souladu s veřejnými zájmy; 

 vytváří podmínky pro zajištění migrační propustnosti krajiny pro volně žijící živočichy a 
pro člověka, zejména při umísťování dopravní a technické infrastruktury a omezuje 
nežádoucí srůstání sídel s ohledem na zajištění přístupnosti a propustnosti krajiny; 

 vytváří podmínky pro rozvoj různých forem cestovního ruchu (cykloturistika, 
agroturistika, poznávací turistika…) a podporuje propojení míst atraktivních z hlediska 
cestovního ruchu, při zachování a rozvoji hodnot území; 

 dle místních podmínek vytváří předpoklady pro lepší dostupnost území a zkvalitnění 
dopravní a technické infrastruktury s ohledem na prostupnost krajiny a její fragmentaci a 
s ohledem na požadavky ochrany veřejného zdraví; 

 vhodným uspořádáním ploch v území vytváří podmínky pro minimalizaci negativních 
vlivů koncentrované výrobní činnosti na bydlení a zachovává dostatečná dostup nové 
obytné zástavby od průmyslových nebo zemědělských areálů; 

 stabilizuje a vytváří podmínky pro preventivní ochranu území a obyvatelstva před 
potencionálními riziky a přírodními katastrofami v území (protierozní opatření, zvyšování 
přirozené retence srážkových vod…); 

 vytváří podmínky pro koordinované umísťování veřejné infrastruktury tak, aby byla 
zajištěna návaznost na přirozená regionální centra v území a nebylo zamezováno rozvoji 
okolních obcí; 

 pro zajištění kvality života obyvatel zohledňuje nároky dalšího vývoje území ve všech 
potřebných dlouhodobých souvislostech; 

 zvláštní pozornost věnuje návaznostem různých druhů dopravy a s ohledem na to 
vymezuje plochy a koridory nezbytné pro efektivní integrované systémy veřejné dopravy; 

 Velká část zastavěného území včetně přiléhajících pozemků je zasaženo stanoveným 
záplavovým územím řeky Lužnice. Snahou navrženého řešení bylo minimalizovat 
zastavitelné plochy v tomto zásadním limitu využití území, avšak vzhledem k charakteru 
sídla a jeho uspořádání nebylo možno zcela se záplavovému území vyhnout. Zastavitelná 
plocha Z1 je vymezena uvnitř zastavěného území ve stavební proluce. Zastavitelná plocha 
Z2 využívá existující dopravní a technickou infrastrukturu a podporuje přirozený rozvoj 
v lokalitě bez výrazných zásahů do hodnotné krajiny. Obě zastavitelné plochy se nachází 
na okraji rozlehlého záplavového území. Jedná se tak o zcela výjimečných a zvlášť 
odůvodněný případ.  

 

Návrh územního plánu Majdalena je v souladu s politikou územního rozvoje. Způsob, 

jakým byly podmínky z PÚR respektovány, je odůvodněn zejména v kapitole j) 

Komplexní zdůvodnění přijatého řešení včetně vybrané varianty.  

  

 

b) 2.  vyhodnocení souladu návrhu s územně plánovací dokumentací 

vydanou krajem 

Zásady územního rozvoje Jihočeského kraje, jako platná územně plánovací dokumentace 

vydaná krajem dne 13. 9. 2011 usnesením zastupitelstva 293/2011/ZK-26 s nabytím účinnosti 

dne 7. 11. 2011, byly aktualizovány dle § 42 stavebního zákona a 6. 1. 2015 nabyla účinnosti 

1. aktualizace zásad územního rozvoje Jihočeského kraje. Dále dne 6. 1. 2016 nabyly 

účinnosti 2. a 3. aktualizace zásad územního rozvoje Jihočeského kraje, dne 9. 3. 2017 nabyla 



 

 

53 

  

účinnosti 5. aktualizace zásad územního rozvoje Jihočeského kraje, dne 9. 3. 2018 nabyla 

účinnosti 6. aktualizace, dne 9. 4. 2021 nabyla účinnosti 7, aktualizace, dne 5. 10. 2021 

nabyla účinnosti 8. aktualizace a dne 07.07.2022 nabyla účinnosti aktualizace č. 9. Dále nabyl 

dne 18. 9. 2017 právní moci rozsudek Nejvyššího správního soudu v Brně, kterým byl zrušen 

záměr dopravní infrastruktury D 86 – silniční napojení Klápy a záměr územního systému 

ekologické stability NRBK 174 Vltavská niva – Dívčí Kámen. 

Zásady územního rozvoje Jihočeského kraje, ve znění všech jejich vydaných aktualizací (dále 

jen “ZÚR”) jsou s návrhem územního plánu Majdalena v souladu takto: 

Návrh územního plánu respektuje priority územního plánování kraje pro zajištění 

udržitelného rozvoje území, neboť respektuje priority pro zajištění příznivého životního 

prostředí: 
 vytváří podmínky pro zachování a tvorbu rozmanité, esteticky vyvážené a ekologicky 

stabilní krajiny, protože respektuje zejména stanovené cílové charakteristiky krajiny a 
stanovené zásady pro činnost v území a rozhodování o změnách v území pro jednotlivé 
typy krajiny a dále vytváří podmínky k ochraně a zajištění funkčnosti územního systému 
ekologické stability; 

 minimalizuje zábory zemědělského půdního fondu a negativní zásahy do pozemků 
určených k plnění funkcí lesa a zajišťuje ochranu před neopodstatněnými zábory kvalitní 
zemědělské půdy s cílem zachovat hodnoty území pro zemědělské a lesní hospodaření; 

 zajišťuje ochranu, zachování a obnovu jedinečného výrazu kulturní krajiny přispívající k 

vytváření charakteru typického krajinného rázu pro Jižní Čechy, neboť minimalizuje 

necitlivé zásahy do krajiny, minimalizuje fragmentaci volné krajiny a podporuje úpravy, 

činnosti a aktivity, které povedou k obnově a zkvalitnění krajinných hodnot území; 

 vytváří podmínky pro ochranu území před potencionálními riziky a přírodními 

katastrofami (např. povodně, záplavy, eroze půdy, selhání technologického systému), 

neboť podporuje vznik opatření vedoucí k jejich zmírnění či eliminaci s cílem 

minimalizace rozsahu případných škod, a to se zřetelem na možné ovlivnění širšího 

území, a preferuje pasivní protipovodňová opatření spočívající ve zvyšování retenční 

schopnosti krajiny při ochraně před povodněmi a záplavami; 

 vytváří podmínky pro zajišťování ochrany vodních poměrů, povrchových a podzemních 

vod, vodních ekosystémů na území kraje a vodních zdrojů pro stávající i budoucí potřeby 

kraje, protože podporuje a vytváří opatření v území, která povedou ke zvýšení retenčních 

schopností území; 

 podporuje a vytváří taková řešení, která povedou k ochraně ovzduší, půd a vod v území a 

k minimalizaci jejich znečištění; 

 podporuje taková řešení, která zohledňují ochranu přírodně a krajinářsky cenných území. 

Návrh územního plánu respektuje priority územního plánování kraje pro zajištění 

udržitelného rozvoje území, neboť respektuje priority pro zajištění hospodářského 

rozvoje kraje: 

 upřednostňuje využití transformačních území oproti rozvoji v dosud nezastavěném území, 

neboť přednostně využívá některé plochy a objekty v zastavěném území a podporuje 

přestavby a rekonstrukce za účelem využití brownfields;  

 zabezpečuje rozvoje cestovního ruchu na území Jihočeského kraje, neboť vytváří 

podmínky a prostor pro udržitelný rozvoj a zvyšování kvality aktivit cestovního ruchu v 

oblasti turistiky, lázeňství, sportovních aktivit a rekreace včetně vytváření podmínek pro 

uplatnění mimoprodukční funkce zemědělství v krajině a mimoprodukční funkce lesů a 

rybníků s cílem umožnit intenzivnější rekreační a turistické využívání území a zlepšení 

prostupnosti krajiny; 
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 vytváří podmínky a prostor pro zachování a rozvoj zemědělství, lesní a vodní hospodářství 

a stejně tak aktivity, které s nimi souvisejí;  

 vytváří podmínky pro rozvoj systémů dopravní obsluhy a technického vybavení, neboť 

umožňuje zajistit nezbytný rozvoj nadřazených systémů dopravní obsluhy a veřejného 

technického vybavení s cílem zabezpečit podmínky pro hospodářský rozvoj a pro 

stabilizaci hospodářských činností na území kraje. 

Návrh územního plánu respektuje priority územního plánování kraje pro zajištění 

udržitelného rozvoje území, neboť respektuje priority pro zajištění sociální soudržnosti 

obyvatel: 

 vytváří podmínky pro eliminaci nepříznivých sociálních vlivů a posílení polycentrického 

uspořádání sídelní struktury kraje, neboť podporuje rozvoj potřebné veřejné infrastruktury 

a příznivý urbanistický rozvoj posílením vzájemné sociální, hospodářské a dopravní vazby 

mezi urbánními, venkovskými a marginálními oblastmi a umožňuje i rozvoj oblastí, kde 

dnes převládají zájmy ochrany přírody nad civilizačními hodnotami, v nichž zároveň 

zohledňuje přírodní hodnoty daného území; 

 vytváří podmínky pro vyvážený a rovnoměrný rozvoj území, protože posiluje nabídku 

vhodných rozvojových ploch a tím snižuje nezaměstnanost a posilu sociální soudržnost 

obyvatelstva, především posílením nabídky vhodných rozvojových ploch s ohledem na 

diferencované předpoklady území; 

 při vymezování zastavitelných ploch vylučuje nekoncepční formy využívání volné krajiny 

a předchází negativním vlivům suburbanizace, neboť přednostně využívá proluky 

v zastavěném území a nevyužité a opuštěné areály; 

 vytváří podmínky pro zachování a citlivé doplnění výrazu sídla a respektuje stávající 

historicky utvářené sídelní struktury, ochraňuje tradiční obraz venkovského sídla, včetně 

zajištění ochrany jednotlivých kulturních památek a krajinných a stavebních dominant, a 

dbá na zachování originality původního architektonického výrazu a prostorového 

uspořádání, které podporuje oblastně pestré hodnoty kulturního dědictví; 

 vytváří podmínky pro odstranění nebo zmírnění současných ekologických problémů, 

neboť vhodně stanovuje koncepci v územním plánu a tím eliminuje nepříznivé dopady 

lidské činnosti na kvalitu životního prostředí a obytného prostředí, a vytváří podmínky pro 

asanaci devastovaných území a odstranění starých ekologických zátěží v území; 

 vytváří podmínky pro zajištění odpovídající ochrany veřejného zdraví. 

Řešené území se nedotýká žádné rozvojové oblasti a rozvojové osy republikového a 

nadmístního významu vymezených v ZÚR.  

Řešené území respektuje zásady pro územně plánovací činnost vyplývající ze specifické 

oblasti N-SOB2 Třeboňsko – Novohradsko jelikož návrh územního plánu: 

 podporuje řešení směřující k vyváženému a únosnému zatížení přírody a krajiny, 

koordinuje ochranu přírodních hodnot se zájmy na rozvoj socioekonomických aktivit, 

využívání přírodních zdrojů a rozvoj turistiky a cestovního ruchu; 

 nepřipouští nekoncepční vznik nových ploch individuální rekreace a dalšího zatížení 

břehových partií a dalších vodních ploch; 

 stanovuje podmínky pro citlivé využívání rekreačního potenciálu oblasti s ohledem na 

únosné zatížení krajiny a nachází rovnováhu mezi produkčním a rekreačním využitím 

potenciálu rybniční soustavy; 

 podporuje řešení vytvářející podmínky pro zkvalitnění služeb v oblasti cestovního ruchu, 

zejména v oblasti vodní turistiky a cyklistiky a podporuje řešení, které citlivě využívá a 

chrání přírodní zdroje v oblasti; 
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 podporuje zkvalitnění a zlepšení dopravní dostupnosti území, vytváří podmínky pro 

zkvalitnění dopravních vazeb, zejména v oblasti turistického a cestovního ruchu; 

 zohledňuje podmínky využití území stanovené v rámci Chráněné krajinné oblasti 

Třeboňsko. 

Návrh respektuje koridor veřejné dopravní infrastrukturu D15 Železnice Veselí nad 

Lužnicí – Třeboň – České Velenice, jako koridor pro elektrizaci stávající železnice, včetně 

případné úpravy trasy železnice. Navrhované řešení zohledňuje památkově, přírodně a 

krajinářsky cenná území, která jsou předmětem ochrany, a která se nachází ve vymezeném 

koridoru či ploše. 

Správní území obce nezasahují žádné plochy a koridory veřejné technické infrastruktury 

vymezené v ZÚR. 

Návrh územního plánu respektuje vymezený územní systém ekologické stability a podmínky 

a zásady pro územně plánovací činnost a rozhodování v území, neboť přebírá, upřesňuje a 

stanovuje podmínky pro využití: 

 nadregionálního biocentra č. 38 Stará řeka; 

 nadregionálního biokoridoru č. 168 Stará řeka – Červené blato - hranice ČR; 

 regionálního biocentra č. 566 Hrádeček; 

 regionálního biokoridoru č. 69 Cep – Hrádeček. 

Správní území obce nezasahují plochy územních rezerv vymezené v ZÚR. 

V návrhu územního plánu jsou respektovány upřesňující podmínky plynoucí z koncepce 

ochrany a rozvoje přírodních hodnot území kraje neboť územní plán: 

 respektuje ochranu přírodních hodnot ve zvláště chráněných územích, evropsky 

významných lokalitách a respektuje cílovou charakteristiku krajiny rybniční; 

 podporuje obnovu a doplnění krajinných prvků a segmentů ve prospěch posílení 

ekologické stability krajiny; 

 podporuje řešení směřující k vyváženosti zájmů ochrany přírody a zájmů podporujících 

rozvoj hospodářských, socioekonomických aktivit včetně rekreačního využití území; 

 při navrhování nových zastavitelných ploch zohledňuje zásady ochrany zemědělského 

půdního fondu a pozemků určených k plnění funkce lesa; 

 vymezuje nové zastavitelné plochy v nejvyšší možné míře v návaznosti na již 

urbanizované území avšak za cenu méně pozitivního dopadu na ochranu zemědělského 

půdního fondu, 

 zohledňuje zásady ochrany přírody a krajiny, 

 při stanovování podmínek využití území dbá na posilování retenční schopnosti území, ve 

vztahu k posílení biodiverzity a k protipovodňové prevenci, podporuje obnovu břehových 

porostů, 

 vytváří územní předpoklady k ekologicky přijatelnému rekreačnímu využití vodních ploch 

a toků a omezuje negativní dopad na jejich hospodářské využití,  

 respektuje vodohospodářské zájmy v území, ochranu přirozených koryt vodních toků, 

vodních ploch, ochranu zdrojů podzemní a povrchové vody, minerálních a léčivých vod a 

vodních ekosystémů; 

 zajišťuje ochranu vymezených ložisek území s ohledem na ochranu přírody a krajiny a 

pozemkovou držbu v dané lokalitě. 

V návrhu územního plánu jsou respektovány upřesňující podmínky plynoucí z koncepce 

ochrany a rozvoje kulturních hodnot území kraje neboť územní plán: 

 vytváří podmínky pro obnovu a udržování památkového fondu kraje a podporuje rozvoj 

jeho dalšího možného využití,  
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 vytváří podmínky pro zabezpečení ochrany a péče o kulturní památky a dbá na kvalitu 

řešení jejich okolí, a to i z hlediska širších vazeb se zvláštním důrazem na památku 

Rožmberská rybniční soustava, 

 respektuje charakter krajiny, podporuje obnovu a doplnění originálních krajinných prvků a 

segmentů ve prospěch zachování specifického krajinného rázu, nepřipouští zástavbu 

vymykající se měřítku krajiny i charakteru zástavby, výrazně narušující krajinný, 

urbanistický nebo architektonický ráz a negativně ovlivňující panoramatické a dálkové 

pohledy nebo sídelní a krajinné prostředí,  

 vytváří podmínky pro zařazení lokality Rožmberská rybniční soustava do seznamu 

památek UNESCO, 

 vytváří podmínky pro trvale udržitelný a přiměřený rozvoj zařízení a vybavenosti 

cestovního ruchu a poznávací turistiky v návaznosti na lokality s výskytem kulturních 

hodnot. 

V návrhu územního plánu jsou respektovány upřesňující podmínky plynoucí z koncepce 

ochrany a rozvoje civilizačních hodnot území kraje neboť územní plán: 

 podporuje ochranu, obnovu a rozvoj veřejné infrastruktury s ohledem na hodnoty území, 

zvláštní pozornost věnuje veřejným prostranstvím a zařízením občanského vybavení; 

 vytváří podmínky pro znovuvyužití již urbanizovaného území, regeneraci brownfileds; 

 podporuje vznik zařízení a vybavenosti cestovního ruchu; v oblasti infrastruktury např. 

rozvoj informačního systému cestovního ruchu, zřizování doprovodné infrastruktury pro 

vodní aktivity a vodní turistiku, zřizování nových cykloturistických stezek nebo naučných 

stezek včetně doprovodné infrastruktury, zřizování a propojování hipostezek, v oblasti 

sportu a rekreace, a podporuje tvorby produktů prodlužující sezónnost v regionu. 

Návrh územního plánu ctí podmínky z vymezené cílové charakteristiky krajiny – 

krajina rybniční – celé řešené území, jelikož: 

 v nejvyšší možné míře zachovává vodní plochy v území a doplňuje rybniční soustavu, 

 dbá na vhodnost vymezování zastavitelných ploch, dalších ploch s rozdílným způsobem 

využití a volbu dalších možných podmínek využití s cílem eliminovat riziko zhoršení 

kvality vody, 

 podporuje respektování cenných architektonických a urbanistických znaků sídla a 

umožňuje jejich vhodnou dostavbu, 

 rozvíjí cestovní ruch ve formách příznivých pro udržitelný rozvoj. 

Koridor veřejné dopravní infrastruktury D15 je na základě ZÚR zařazen do plochy nebo 

koridoru pro veřejně prospěšné stavby, pro které lze práva k pozemkům a stavbám 

vyvlastnit. 

Návrh územního plánu v souladu s cíli a úkoly územního plánování respektuje požadavky 

vycházející z kapitoly h) ZÚR na koordinaci územně plánovacích dokumentací obcí, zejména 

s přihlédnutím k podmínkám obnovy a rozvoje sídlení struktury. 

Ze ZÚR nevyplývá potřeba stanovovat plochy a koridory, ve kterých se ukládá prověření 

změn jejich využití územní studií a plochy a koridory, ve kterých je pořízení a vydání 

regulačního plánu orgány kraje podmínkou pro rozhodování o změnách jejich využití. 

Ze ZÚR nevyplývá potřeba stanovovat pořadí změn v území (etapizaci) ani kompenzační 

opatření podle § 37 odst. (8) stavebního zákona. 

Návrhem územního plánu Majdalena je dotčen požadavek na navazující územně plánovací 

dokumentace obcí stanovený v článku (58) odst. 1 písm. q. zásad územního rozvoje, ve 

kterém je uvedeno: „v záplavových územích 100-leté vody omezit vznik nových 
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zastavitelných ploch, resp. omezit vznik nové zástavby v těchto územích". Tato problematika 

je zdůvodněna v podkapitole b) 1. výše. 

Návrh územního plánu Majdalena je v souladu s územně plánovací dokumentací 

vydanou krajem. Způsob, jakým byly podmínky ze ZÚR respektovány, je odůvodněn 

zejména v kapitole j) Komplexní zdůvodnění přijatého řešení včetně vybrané varianty. 

 

b) 3.  vyhodnocení koordinace využívání území z  hlediska širších vztahů v 

území 

Všechny návaznosti na využívání území z hlediska širších vztahů v území zejména návaznosti 

na správní území sousedních obcí jsou zobrazeny ve výkrese širších vztahů. 

POSTAVENÍ OBCE V SYSTÉMU OSÍDLENÍ 

Obec Majdalena se nachází na půli cesty mezi Třeboní a Suchdolem nad Lužnicí na trase 

hlavní komunikace I. třídy. Správní území je součástí centrální části Třeboňska a v letní 

sezóně je hojně vyhledáváno turisticky pro četné přírodní a kulturní hodnoty, které se 

nacházejí v obci a jejím okolí. 

Obec s rozšířenou působností pro Majdalenu je město Třeboň, které je také hlavním 

spádovým městem, kde se nachází veškerá rozvinutá občanská vybavenost. 

ŠIRŠÍ VAZBY Z HLEDISKA VEŘEJNÉ INFRASTRUKTURY 

Dopravní infrastruktura 

Přes správní území obce prochází komunikace I/24, která je hlavní dopravní tepnou 

Třeboňska. Souběžně s komunikací I. třídy prochází územím také železniční trať č. 226 

z Českých Velenic do Veselí nad Lužnicí. V jižní části správního území obce se 

z komunikace I/24 odpojuje silnice II/153 (Majdalena – Chlum u Třeboně – Příbraz). Obě 

komunikace jsou zejména v letních měsících nadměrně dopravně využívány.  

Přes správní území obce je vedena významná zelená turistická trasa z Třeboně na Rozvodí a 

Novořeckou hráz. Význam pro sídlo Majdalena má však spíše cykloturistická trasa Okolo 

Třeboně a turistické trasy, které začínají u železniční stanice Majdalena.  

Vodní ani letecká doprava se ve správním území obce neuplatňuje. Rekreačně je v letní 

sezóně splouvána Lužnice. 

Technická infrastruktura 

Zásobování pitnou vodou obce Majdalena je provedeno napojením sídla na skupinový 

vodovod Pleše – Jindřichův Hradec - Hamr. Voda je převážně z povrchového zdroje 

vodárenské nádrže Římov. Do řešeného území je dopravována z vodojemu „Fedrpuš“ u 

Jindřichova Hradce přivaděčem Jindřichův Hradec – Hamr. 

V obci Majdalena byla v roce 2012 vybudována oddílná kanalizace zakončena centrální 

čistírnou odpadních vod. Na širší územní vazby však tato kanalizace nemá vliv. 

Obec Majdalena je zásobována elektrickou energií z rozvodny 110/22 kV Lipnice se zálohou 

z rozvodny 110/22 kV Jindřichův Hradec a to z nadzemního vedení 22 kV z kmenové linky 

Chlum. Obec Majdalena je napojena na plynovodní síť z regulační stanice Hamr-Kosky. 

Řešeným územím obce procházejí trasy dálkových kabelů – radioreléových tras.  

Odvoz tuhého komunálního odpadu je zajišťován svozem Technickými službami Třeboň.  
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Občanské vybavení 

Správní působnost pro obec Majdalena je zajišťována v obci s rozšířenou působností Třeboň, 

kam také obyvatelé dojíždějí za nezbytnou občanskou vybaveností a službami. Z menší části 

jsou potřeby obyvatel uspokojovány v blízkém městě Suchdol nad Lužnicí a Chlum u 

Třeboně. Průtah silnice I/24 obcí Majdalena umožňuje dobré dopravní napojení území také na 

krajské město České Budějovice, město Jindřichův Hradec a sousední stát Rakousko. 

USPOŘÁDÁNÍ KRAJINY V ŠIRŠÍCH ÚZEMNÍCH VZTAZÍCH 

Územím prochází řeka Lužnice, která ovlivňuje přírodní prostředí podstatné části území obce 

Majdalena a také uměle vybudovaný kanál Zlatá stoka, která ovlivňuje velkou část rybniční 

soustavy Třeboňska. Tyto vodní toky pokládají základ územnímu systému ekologické 

stability, který byl doplněn dalšími prvky navazujícími na vymezený ÚSES v sousedních 

správních územích. Na toto území se váží významné přírodní lokality s vysokým stupněm 

ochrany (NPR Stará a Nová Řeka, EVL Třeboňsko - střed). 

Území je dále významně utvářeno lesním komplexem Zámeckého polesí a Barbory, které se 

táhne od Třeboně až po Suchdol nad Lužnicí, s jeho hlubokými porosty, četnými mokřady, 

rašeliništi a stokami.  

Na rozhraní obce Majdalena a Cep je vymezena plocha těžby nerostů na těženém ložisku 

Suchdol nad Lužnicí. Jelikož je na tomto ložisku stanoven dobývací prostor Cep a ložisko je 

částečně stále dobýváno, vymezil projektant tuto plochu těžby nerostů v územním plánu 

Majdalena jako plochu stabilizovanou. 

Územní studie krajiny Jihočeského kraje - Dne 1. 9. 2021 byla schválena možnost jejího 

využití a proto je jedním z podkladů, které návrh územního plánu zohledňuje. Dle této studie 

se správní území obce nachází v krajinné oblasti č. 27 – Třeboňská krajinná oblast a v 

krajinných typech č. 2 – nivní leso-zemědělský krajinný typ, č. 3 – nivní zemědělsko-lesní 

krajinný typ, č. 8 – rovinatý až plochý zemědělskolesní krajinný typ, č. 9 – rovinatý až plochý 

lesní krajinný typ, č. 11 – rovinatý až mírně zvlněný rybniční krajinný typ. V krajinném typu 

č. 9 je uvedeno, že urbanistický rozvoj je nežádoucí, a rozvoj sídel nepodporovat. Tento typ 

zasahuje do části Herda, kde návrh územního plánu vymezuje zastavitelné plochy pro rozvoj 

bydlení. Hlavním důvodem jsou limity využití území, které značně omezují rozvoj hlavní 

části sídla podél silnice I/24. Tyto faktory tak determinují možnosti rozvoje právě v lokalitě 

Herda. Jedná se o výjimečný a odůvodněný rozvoj, který není sice zcela v souladu s územní 

studií, je ovšem s ohledem na výše uvedené důvody jediný možný. Navrhovaný rozvoj je 

v souladu s hodnotami území a byl předmětem rozsáhlých diskusí s příslušnými orgány a 

veřejností. 

 

Územní plán nekoliduje z hlediska širších územních vztahů s územně plánovací 

dokumentací sousedních obcí. 
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c) vyhodnocení souladu s cíli a úkoly územního plánování, zejména 

s požadavky na ochranu architektonických a urbanistických 

hodnot v území a požadavky na ochranu nezastavěného území 

Dle § 18 stavebního zákona jsou všechny cíle územního plánování v návrhu územního plánu 

naplňovány, neboť: 

 cílem územního plánu bylo vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj 

území, spočívající ve vyváženém vztahu podmínek pro příznivě životní prostředí, pro 

hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství obyvatel území, který uspokojuje 

potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života generací budoucích; 

v návrhu územního plánu byla stanovena taková koncepce rozvoje, která neupřednostňuje 

žádný z výše uvedených pilířů, naopak se snaží správní území obce dovést 

k harmonickému fungování všech jeho složek, rozvojové plochy jsou 

vymezeny racionálně s ohledem na význam a velikost jednotlivých sídel se zachováním 

všech určujících hodnot v území; 

 územní plán zajišťuje předpoklady pro udržitelný rozvoj území soustavným a 

komplexním řešením účelného využití a prostorového uspořádání území s cílem dosažení 

obecně prospěšného souladu veřejných a soukromých zájmů na rozvoji území, za tím 

účelem zhodnocuje společenský a hospodářský potenciál rozvoje; 

návrh územního plánu reaguje na současné potřeby obce a prověřuje všechny soukromé 

zájmy na rozvoj území s přihlédnutím k požadavkům dotčených orgánů, hájících veřejný 

zájem plynoucí ze zvláštních právních předpisů, v návrhu územního plánu je myšleno na 

pokračující budoucí rozvoj území a návrh územního plánu je vytvořen tak, aby podle něj 

bylo snadné rozhodovat o změnách v území, a aby byly co nejlépe prověřitelné budoucí 

změny v území, které plynou ze soustavného a nekončícího vývoje území; 

 při řešení návrhu územním plánu orgány územního plánování postupem podle stavebního 

zákona zajistili koordinaci veřejných i soukromých záměrů na změny v území, výstavby a 

jiných činností ovlivňující rozvoj území a konkretizaci ochrany veřejných zájmů 

vyplývajících ze zvláštních právních předpisů; 

zejména při společném jednání uplatnily dotčené orgány svá stanoviska, která byla 

zapracována do řešení územního plánu tak, aby byl uspokojen soukromý i veřejný zájem 

na rozvoji území, v průběhu řízení o návrhu územního plánu pak byla koordinace 

soukromých záměrů zajištěna prokonzultováním jednotlivých námitek a připomínek 

s dotčenými orgány a byl vyhledán konsenzus na příznivém rozvoji obce s obhájením 

všech veřejných zájmů plynoucích z limitů využití území; 

 cílem územního plánu je ve veřejném zájmu ochránit a rozvíjet přírodní, kulturní a 

civilizační hodnoty území, včetně urbanistického, architektonického a archeologického 

dědictví, přitom chrání krajinu jako podstatnou složku prostředí života obyvatel a základ 

jejich totožnosti, s ohledem na to určuje podmínky pro hospodárné využívání zastavěného 

území a zajišťuje ochranu nezastavěného území, dále vymezuje zastavitelné plochy 

s ohledem na potenciál rozvoje území a míru využití zastavěného území; 

ve správním území obce byly identifikovány všechny určující hodnoty území, které byly 

následně v návrhu územního plánu popsány, a dle jejich charakteru byla stanovena 

ochrana těchto hodnot, dále byla jasně určena základní koncepce území, která se 

ztotožňuje s charakterem správního území obce a rozvojovým potenciálem obce, celé 

území bylo podrobeno prostorové analýze, jejímž výstupem bylo stanovení ploch 

s rozdílným způsobem využití a podmínek využití území, jenž zajišťují hospodárné a 
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racionální využívání území a ochranu území z hlediska všech základních složek života 

obyvatel území; 

 územní plán konkretizuje stavební záměry, které lze v souladu s jeho charakterem 

umisťovat v nezastavěném území a to proto, že stavby, zařízení a jiná opatření pro 

zemědělství, lesnictví, vodní hospodářství, těžbu nerostů, pro ochranu přírody a krajiny, 

pro veřejnou dopravní a technickou infrastrukturu, pro snižování nebezpeční ekologických 

katastrof a pro odstraňování jejich důsledků, a dále taková technická opatření a stavby, 

které zlepší podmínky jeho využití pro účely rekreace a cestovního ruchu, například 

cyklistické stezky, hygienická zařízení, ekologická a informační centra, jsou natolik 

obecným pojmem, pod kterým si správní orgán rozhodující o změnách v území může 

představit prakticky cokoli; 

v návrhu územního plánu je v podmínkách využití území v nepřípustném využití jasně 

stanoveno, které stavební záměry, z výše uvedených, nelze v nezastavěném území 

umisťovat. 

Dle § 19 stavebního zákona jsou všechny úkoly územního plánování v návrhu územního 

plánu naplňovány, neboť územní plán zejména: 

 zajišťuje a posuzuje stav území, jeho přírodní, kulturní a civilizační hodnoty, pro které je 

jasně stanovena koncepce ochrany v kapitole b) 2. výrokové části; 

 stanovuje koncepci rozvoje území, včetně urbanistické koncepce s ohledem na hodnoty a 

podmínky v území, které byly stanoveny s ohledem na význam a velikost jednotlivých 

sídel a charakter správního území obce; 

 prověřuje a posuzuje potřebu změn v území, veřejný zájem na jejich provedení, jejich 

přínosy, problémy, rizika s ohledem například na veřejné zdraví, životní prostředí, 

geologickou stavbu v území, vliv na veřejnou infrastrukturu a na její hospodárné 

využívání, kdy v návrhu územního plánu byl stávající stav v území a jednotlivé rozvojové 

plochy prověřeny s ohledem na veškeré limity využití území a s uvážením všech 

veřejných zájmů; 

 stanovuje urbanistické, architektonické a estetické požadavky na využívání a prostorové 

uspořádání území a na jeho změny, zejména na umístění, uspořádání a řešení staveb a 

veřejných prostranství, protože podrobnější podmínky využití území reagují na přítomnost 

všech určujících hodnot v území a charakter území, jenž se snaží návrh územního plánu 

zachovat; 

 stanovuje podmínky pro provedení změn v území, zejména pak pro umístění a uspořádání 

staveb s ohledem na stávající charakter a hodnoty území a na využitelnost navazujícího 

území, to zajišťuje s možným kontinuálním vývojem území, neboť územní plánování je 

soustavná komplexní koncepční činnost, která musí být živá v čase a prostoru; 

 vytváří v území podmínky pro snižování nebezpečí ekologických a přírodních katastrof a 

pro odstraňování jejich důsledků, a to především přírodě blízkým způsobem, kdy je 

kladen důraz zejména na racionální funkční uspořádání krajiny a „měkkého“ přechodu 

sídla do volné krajiny; 

 vytváří v území prostředky pro odstraňování důsledků náhlých hospodářských změn, které 

jsou vyjádřeny zejména účelným vymezováním rozvojových ploch a koordinací ploch 

s rozdílným způsobem využití; 

 stanovuje podmínky pro obnovu a rozvoj sídlení struktury, pro kvalitní bydlení a pro 

rozvoj rekreace a cestovního ruchu, jelikož racionálně vymezuje plochy s rozdílným 

využitím v sídle tak, aby byly zhodnoceny všechny rozvojové aspekty s maximálním 

zachováním všech hodnot v území; 

 prověřuje a vytváří v území podmínky pro hospodárné vynakládání prostředků 

z veřejných rozpočtů na změny v území a to zejména v oblasti veřejné infrastruktury, kdy 
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je nalezeno nejvýhodnější řešení i z hlediska majetkového vypořádání s vlastníky 

pozemků; 

 vytváří v území podmínky pro zajištění civilní ochrany, v možnostech a podrobnosti 

územního plánu a to zejména s ohledem na zachování a kultivaci veřejných prostranství; 

 vytváří podmínky pro ochranu území podle zvláštních právních předpisů před negativními 

vlivy záměrů na území, jelikož byly zohledněny všechny relevantní požadavky dotčených 

orgánů, zejména pak požadavky krajské hygienické stanice; 

 vychází z poznatků zejména z oborů architektury, urbanismu, územního plánování, 

ekologie a památkové péče, neboť se na tvorbě návrhu územního plánu podíleli odborníci 

a specialisté z jednotlivých výše uvedených oborů; 

 při projednávání návrhu územního plánu Majdalena nebyl vznesen požadavek na 

zpracování vyhodnocení vlivů územního plánu na životní prostředí a orgán ochrany 

přírody vyloučil významný vliv na evropsky významnou lokalitu či ptačí oblast, proto 

nebylo zpracováno vyhodnocení vlivů územního plánu na udržitelný rozvoj území, jak je 

uvedeno v § 19 odst. 2 stavebního zákona. 

d) vyhodnocení souladu s požadavky stavebního zákona a jeho 

prováděcích právních předpisů 

Územní plán je zpracován v souladu se zákonem č. 183/2006 Sb., o územním plánování a 

stavebním řádu (Stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů (dále též jen „stavební 

zákon“), vyhláškou č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací 

dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti, ve znění pozdějších předpisů 

(dále též jen „vyhláška č. 500“) a vyhláškou č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na 

využívání území, ve znění pozdějších předpisů (dále též jen “vyhláška č. 501“). 

Pro potřeby územního plánu jsou plochy s rozdílným způsobem využití stanoveny dle hlavy II 

vyhlášky č. 501. V souladu s možností danou § 3 odst. 4 vyhlášky č. 501 jsou v územním 

plánu plochy veřejných prostranství dále členěny na plochy bydlení a plochy bydlení – bytové 

domy. Obdobně jsou členěny také plochy rekreace - individuální a plochy rekreace – 

v krajině; dále plochy občanského vybavení, plochy občanského vybavení – sport a plochy 

občanského vybavení – hřbitov, kostel; plochy veřejných prostranství na plochy veřejných 

prostranství a plochy veřejných prostranství – veřejná zeleň; plochy dopravní infrastruktury – 

silniční a plochy dopravní infrastruktury – železniční; plochy výroby a skladování – 

zemědělská a plochy výroby a skladování – průmyslová. 

Dále byly v souladu s § 3 odst. 4 vyhlášky č. 501 v územním plánu stanoveny plochy s jiným 

způsobem využití, než je stanoveno v § 4 až 19. Jedná se o plochy zeleně soukromé, které 

byly vymezeny s ohledem na specifické podmínky v území, se snahou o jednoznačnější 

identifikaci území a možnosti specifického využití území. Pro tuto funkční charakteristiku 

plochy neodpovídá svou definicí žádný z předefinovaných druhů ploch ve vyhlášce č. 501.  

Územní plán Majdalena se dle § 43 odst. 4 stavebního zákona pořizuje a vydává pro celé 

správní území obce Majdalena, tedy v rozsahu katastrálního území Majdalena (kód: 689904). 

Textová část výroku návrhu územního plánu je zpracována dle přílohy č. 7 I. vyhlášky č. 500. 

Dle znění odst. 1 této přílohy vyhlášky (textová část územního plánu obsahuje) byly použity 

v textové části všechny kapitoly zmíněné v tomto odstavci. Dle odstavce 2 této přílohy 

vyhlášky, „pokud je to účelné, textová část územního plánu dále obsahuje“, byla  použita 

kapitola „vymezení ploch a koridorů, ve kterých je rozhodování o změnách v území 

podmíněno zpracováním územní studie, stanovení podmínek pro její pořízení a přiměřené 
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lhůty pro vložení dat o této studii do evidence územně plánovací činnosti“. Definování této 

kapitoly je účelné pro zajištění kvalitního zpracování koncepce územního plánu Majdalena. 

Textová část odůvodnění územního plánu je zpracována dle přílohy č. 7 II. vyhlášky č. 500 

v kombinaci s § 53 stavebního zákona a správním řádem. 

Grafická část celého územního plánu je vydávána v měřítku 1 : 5 000. Pouze výkres širších 

vztahů je zpracován a vydán v měřítku 1 : 50 000, tedy ve větším měřítku než je měřítko 

výkresu ploch a koridorů ZÚR. 

 

e) vyhodnocení souladu s požadavky zvláštních právních 

předpisů a se stanovisky dotčených orgánů podle zvláštních 

právních předpisů, popřípadě s výsledkem řešení rozporů  

Územní plán respektuje požadavky zvláštních právních předpisů.  

Soulad návrhu územního plánu s požadavky zvláštních právních předpisů je vyjádřen zejména 

v kapitole j) tohoto odůvodnění. 

STANOVISKA DOTČENÝCH ORGÁNU DOŠLÁ V RÁMCI SPOLEČNÉHO 

JEDNÁNÍ:  

 

1. 
Krajský úřad Jihočeského kraje, odbor OZZL, oddělení ekologie krajiny a NATURA 

2000              18.12.2020 

  U Zimního stadionu 1952/2, 370 76 České Budějovice 

Krajský úřad obdržel dne 9. 12. 2020 oznámení o konání společného jednání o návrhu územního plánu Majdalena. 

Krajský úřad po posouzení předložených podkladů v rámci své místní a věcné příslušnosti podle zákona o ochraně 

přírody a krajiny sděluje následující: 

 

[1] - Stanovisko dle S 45i zákona o ochraně přírody a krajiny 

 

Krajský úřad sděluje, že celé správní území obce Majdalena se nachází na území Chráněné krajinné oblasti (dále jen 

„CHKO") Třeboňsko, kde zdejší orgán ochrany přírody není věcně ani místně příslušný, protože na území CHKO a v 

ochranným pásmu tohoto zvláště chráněného území vykonává státní správu v ochraně přírody a krajiny podle  

§ 78 odst. 1 zákona o ochraně přírody a krajiny správa CHKO, v tomto případě Správa CHKO Třeboňsko. 

 

[2] - Stanovisko z hlediska ostatních zájmů chráněných zákonem o ochraně přírody a krajiny 

 

Stejně jako v předchozím případě krajský úřad sděluje, že celé správní území obce Majdalena se nachází na území CHKO 

Třeboňsko, kde zdejší orgán ochrany přírody není věcně ani místně příslušný, protože na území CHKO a v ochranným pásmu 

tohoto zvláště chráněného území vykonává státní správu v ochraně přírody a krajiny podle § 78 odst. 1 zákona o ochraně 

přírody a krajiny správa CHKO, v tomto případě Správa CHKO Třeboňsko. 
 

 

 

2. Hasičský záchranný sbor Jihočeského kraje, Územní odbor Jindřichův Hradec               03.02.2021 

  U Knihovny 1176, 377 01 Jindřichův Hradec 

Hasičský záchranný sbor Jihočeského kraje v souladu s ustanovením § 12 odst. 2 písm. i) zákona č. 239/2000 Sb., o 

integrovaném záchranném systému a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů, ve smyslu § 50 odst. 2 zákona 

č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, ve znění pozdějších předpisů, posoudil předložený Návrh Územního 

plánu Majdalena, a k výše uvedené dokumentaci předložené dne 11. 12. 2020 vydává 

DOTČENÉ ORGÁNY BEZ POŽADAVKŮ 
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souhlasné stanovisko. 

 

Z posouzení předložené územně plánovací dokumentace v rozsahu zákona č. 239/2000 Sb., o integrovaném záchranném 

systému a o změně některých zákonů a ustanovení § 20 vyhlášky č. 380/2002 Sb., k přípravě a provádění úkolů ochrany 

obyvatelstva, dospěl HZS Jihočeského kraje k závěru, že Návrh Územního plánu Majdalena splňuje potřebné požadavky. 

 

 § 20 písm. a): ochrany území před průchodem průlomové vlny vzniklé zvláštní povodní 

 § 20 písm. b): zón havarijního plánování 

 § 20 písm. c): ukrytí obyvatelstva v důsledku mimořádné události 

 § 20 písm. d): evakuace obyvatelstva a jeho ubytování 

 § 20 písm. e): skladování materiálu civilní ochrany a humanitární pomoci 

 § 20 písm. f): vyvezení a uskladnění nebezpečných látek mimo současně zastavěná území a zastavitelná území obce 

 § 20 písm. g): záchranných, likvidačních a obnovovacích prací pro odstranění nebo snížení škodlivých účinků 

kontaminace, vzniklých při mimořádné události 

 § 20 písm. h): ochrany před vlivy nebezpečných látek skladovaných v území 

 § 20 písm. i): nouzového zásobování obyvatelstva vodou a elektrickou energií 

 

Odůvodnění 

HZS Jihočeského kraje vycházel při vydání stanoviska z těchto podkladů: 

 Zákon č. 239/2000 Sb., o integrovaném záchranném systému a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších 

předpisů 

 § 20 vyhlášky č. 380/2002 Sb., k přípravě a provádění úkolů ochrany obyvatelstva 

 

 

 

 

1. Ministerstvo dopravy ČR                                                                                                                           03.02.2021 

  Nábřeží Ludvíka Svobody 1222/12, 110 15 Praha 1 

Ministerstvo dopravy je podle § 17 zákona č. 2/1969 Sb., o zřízení ministerstev a jiných ústředních orgánů státní správy 

České republiky, ve znění pozdějších předpisů, ústředním orgánem a odpovídá za tvorbu státní politiky v oblasti dopravy a 

v rozsahu své působnosti za její uskutečňování. § 22 citovaného zákona dále stanovuje, že ministerstva zpracovávají 

koncepce rozvoje svěřených odvětví. 

 

Ministerstvo dopravy jako dotčený orgán podle § 40 odst. 2 písm. g) zákona č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích, 

ve znění pozdějších předpisů, podle § 56 písm. d) zákona č. 266/1994 Sb., o dráhách, ve znění pozdějších předpisů, podle § 

88 odst. 1 písm. k) a I) zákona č. 49/1997 Sb., o civilním letectví, ve znění pozdějších předpisů a podle § 4 zákona č. 

114/1995 Sb., o vnitrozemské plavbě, ve znění pozdějších předpisů, 

 

k návrhu územního plánu Majdalena vydává stanovisko podle § 4 odst. 2 písm. b) zákona č. 183/2006 Sb., o územním 

plánování a stavebním řádu (stavební zákon), v platném znění, (dále jen „stavební zákon"), obdobně podle § 149 odst. 2 

zákona č. 500/2004 Sb., ve znění pozdějších předpisů: 

 

Z hlediska dopravy na pozemních komunikacích, námi sledovaných dálnic a silnic I. třídy souhlasíme s projednávaným 

návrhem územního plánu Majdalena za následujících podmínek: 

 

1) Zastavitelnou plochu Z1 požadujeme připojit na silnici I/24 pouze prostřednictvím stávajícího sjezdu na silnici I/24, 

nikoliv novým přímým připojením. 

 

Z hlediska drážní dopravy souhlasíme s projednávaným návrhem územního plánu Majdalena a požadavky neuplatňujeme, 

jelikož naše zájmy jsou respektovány. 

Z hlediska letecké a vodní dopravy souhlasíme s projednávaným návrhem územního plánu Majdalena a požadavky 

neuplatňujeme, jelikož nejsou dotčeny námi sledované zájmy. 

 

Odůvodnění: 

 

 

 

 

 

 

POŽADAVKY DOTČENÝCH ORGÁNŮ 
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Ad Doprava na pozemních komunikacích, námi sledovaných dálnic a silnic I. třídy) 

 

Ad1) V souladu s vyhláškou č. 501/2006 Sb., kterou se provádí zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním 

řádu (stavební zákon), zejména § 20, a dle vyhlášky č. 104/1997 Sb., zejména §§ 11 a 12, kterou se provádí zákon č. 

13/1997 Sb., o pozemních komunikacích, v platném znění, a z důvodu nezaměnitelného určení připojení zastavitelné 

plochy Z1 k silnici I/24 je ve výroku stanoviska uplatněna předmětná podmínka. 

 

Vyhodnocení pořizovatele: 

 

Dotčenému orgánu bude vyhověno. Do podmínek pro využití plochy Z1 bude doplněna podmínka: „dopravní napojení na 

silnici I/24 řešit pouze prostřednictvím stávajícího sjezdu na silnici I/24, nikoliv novým připojením“. 

 

 

 

 

2. Ministerstvo průmyslu a obchodu ČR              15.12.2021 

  Na Františku 32, 110 15 Praha 1 

Stanovisko k návrhu Územního plánu Majdalena pro společné jednání 

 

ZÁVAZNÁ ČÁST 

Ministerstvo průmyslu a obchodu z hlediska působnosti ve věci ochrany a využívání nerostného bohatství, na základě § 15 

odst. 2 zákona č. 44/1988 Sb., o ochraně a využití nerostného bohatství (horní zákon), věznění pozdějších předpisů, a v 

souladu s § 50 odst. 2 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění 

pozdějších předpisů, uplatňuje k návrhu Územního plánu Majdalena následující stanovisko: 

 

S návrhem Územního plánu Majdalena souhlasíme za podmínky vyjmutí výhradních ložisek z nepřípustného využití 

staveb, zařízení a jiných opatření pro těžbu nerostů v plochách lesních, zemědělských, vodních a 

vodohospodářských a smíšených nezastavěného území. 

 

ODŮVODNĚNÍ 

Územní plán respektuje nerostné bohatství na území obce v tom, že veškeré rozvojové plochy navrhuje mimo výhradní 

ložiska štěrkopísků č. 3225301 Majdalena a č. 3010500 Suchdol nad Lužnicí i mimo dobývací prostor č. 70639 Cep, 

pokrývající východní a jihovýchodní část katastru. 

Ke střetu dobývacího prostoru a výhradních ložisek s prvky územního systému ekologické stability (ÚSES) uvádíme, že 

pokrytí vymezených biocenter a biokoridorů a ložisek nerostných surovin se vzájemně nevylučuje, protože skladebné části 

ÚSES nejsou překážkou využívání ložisek nerostů takovým způsobem, který zajistí vzájemnou koexistenci těžby ložisek 

nerostů a funkce ÚSES při probíhající těžbě, nebo zajistí budoucí obnovu dočasně omezené funkce ÚSES. Plochy po těžbě 

nerostných surovin v území určeném pro vybudování ÚSES je nezbytné rekultivovat prioritně v souladu se zájmy ochrany 

přírody a krajiny. 

V zájmu ochrany výhradních ložisek a možnosti jejich dalšího využití však požadujeme jejich vyjmutí z nepřípustného 

využití staveb, zařízení a jiných opatření pro těžbu nerostů v plochách lesních, zemědělských, vodních a 

vodohospodářských a smíšených nezastavěného území, kam výhradní ložiska zasahují. 

 

Vyhodnocení pořizovatele: 

 

Dotčenému orgánu bude vyhověno. Zpracovatel zapracuje do výrokové části k výše uvedeným plochám s rozdílným 

způsobem využití takové znění, které umožní umisťování staveb, zařízení a jiných opatření pro těžbu nerostů, avšak pouze 

v lokalitách kam výhradní ložiska zasahují.   

 

 

 

 

3. 
Ministerstvo obrany ČR, sekce nakládání s majetkem MO, odbor územ. zájmů a 

státního odborného dozoru              01.02.2021 

  Tychonova 1, 160 01 Praha 6 

Ministerstvo obrany, v souladu se zmocněním v § 6 odst. 1 písmeno h) zákona č. 222/1999 Sb., o zajišťování obrany 

České republiky, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon o zajišťování obrany ČR“) a zmocněním v § 175 odst. 1 

zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů (dále jen 

„stavební zákon“), jako věcně a místně příslušné ve smyslu zákona o zajišťování obrany ČR, vydává ve smyslu § 50 odst. 

2 stavebního zákona a dle § 4 odst. 2 písm. b) stavebního zákona 

 

stanovisko, jehož obsah je závazný pro opatření obecné povahy dle stavebního zákona, ve kterém ve veřejném 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

65 

  

zájmu důrazně žádá o zapracování limitů a zájmů MO do návrhu územně plánovací dokumentace před veřejným 

projednáním. 

 

Celé správní území obce se nachází ve vymezeném území Ministerstva obrany: 

 

- vymezené zájmové území v rozsahu ochranného pásma leteckých zabezpečovacích zařízení Ministerstva obrany 

(ÚAP - jev 102a) - OP radiolokačního prostředku České Budějovice, 
které je nutno respektovat podle § 37 zákona č. 49/1997 Sb. o civilním letectví a o změně a doplnění zákona ě. 455/1991 

Sb. o živnostenském podnikání ve znění pozdějších předpisů, podle ustanovení § 175 odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb. o 

územním plánování a stavebním řádu. Z důvodu bezpečnosti letového provozuje nezbytné respektovat níže uvedené 

podmínky. V tomto území lze umístit a povolit níže uvedené stavby jen na základě závazného stanoviska Ministerstva 

obrany. Jedná se o výstavbu (včetně rekonstrukce a přestavby) větrných elektráren, výškových staveb, venkovního vedení 

VVN a VN, základnových stanic mobilních operátorů. V tomto vymezeném území může být výstavba větrných elektráren 

a výškových staveb nad 30 m nad terénem a staveb tvořících dominanty v terénu výškově omezena nebo zakázána. 

 

Ministerstvo obrany požaduje respektovat výše uvedené vymezené území a zapracovat je do textové části návrhu 

územního plánu do Odůvodnění, kapitoly Zvláštní zájmy Ministerstva obrany. V grafické části koordinačního 

výkresu je toto vymezené území zapracováno. 

 

Na celém správním území je zájem Ministerstva obrany posuzován z hlediska povolování níže uvedených druhů 

staveb podle ustanovení § 175 zákona č. 183/2006 Sb. (dle ÚAP jev 119). 
Na celém správním území lze umístit a povolit níže uvedené stavby jen na základě závazného stanoviska Ministerstva 

obrany: 

výstavba, rekonstrukce a opravy dálniční sítě, rychlostních komunikací, silnic I. II. a III. třídy 

výstavba a rekonstrukce železničních tratí a jejich objektů 

výstavba a rekonstrukce letišť všech druhů, včetně zařízení 

výstavba vedení VN a VVN 

výstavba větrných elektráren 

výstavba radioelektronických zařízení (radiové, radiolokační, radionavigační, telemetrická) včetně anténních systémů a 

opěrných konstrukcí (např. základnové stanice....) 

výstavba objektů a zařízení vysokých 30 m a více nad terénem 

výstavba vodních nádrží (přehrady, rybníky) 

výstavba objektů tvořících dominanty v území (např. rozhledny) 

 

Ministerstvo obrany požaduje respektovat výše uvedené vymezené území a zapracovat je do textové části návrhu 

územního plánu do Odůvodnění, kapitoly Zvláštní zájmy Ministerstva obrany. Do grafické části pod legendu 

koordinačního výkresu zapracujte následující textovou poznámku: „Celé správní území je zájmovým územím 

Ministerstva obrany z hlediska povolování vyjmenovaných druhů staveb ”, 

 

Odůvodnění: 

Ministerstvo obrany v souladu se zmocněním v § 6 odst. 1 písmeno h) zákona o zajišťování obrany ČR a zmocněním v § 

175 odst. 1 stavebního zákona provedlo po obdržení oznámení pořizovatele územně plánovací dokumentace (dále jen 

,,ÚPD“) vyhodnocení výše uvedeného návrhu z pozice dotčeného orgánu. 

Výše uvedená vymezená území Ministerstva obrany tvoří neopomenutelné limity v území nadregionálního významu a 

jejich respektování a zapracování do ÚPD je požadováno ve veřejném zájmu pro zajištění obrany a bezpečnosti státu. 

Toto stanovisko Ministerstva obrany je uplatněno v kontinuitě na vydané vyjádření MO k návrhu zadání ÚPD a poskytnuté 

údaje o území úřadu územního plánování pro zpracování územně analytických podkladů ORP. 

Ministerstvo obrany nemá k předloženému návrhu ÚPD další připomínky za předpokladu zapracování výše 

uvedených vymezených území MO do textové i grafické části v souladu s tímto stanoviskem. Jedná se o provedení 

úprav části Odůvodnění, které neovlivňují koncepci předložené ÚPD. Veškeré požadavky Ministerstva obrany jsou 

uplatněny ve veřejném zájmu na zajištění obrany a bezpečnosti státu a jsou deklarací stávajících strategicky důležitých 

limitů v území, jejichž nerespektování by vedlo k ohrožení funkčnosti speciálních zařízení MO. 

 

 

 

 

 

 

Vyhodnocení pořizovatele: 
 

Podle § 175 odst. 1 stavebního zákona lze v územích vymezených Ministerstvem obrany ČR umístit stavby jen na základě 

závazného stanoviska Ministerstva obrany ČR. To znamená, že stavební úřad nemůže bez kladného stanoviska 

Ministerstva obrany povolit jejich realizaci. Zapracováním požadavku by došlo pouze k přepisování legislativy – z těchto 

důvodů nebude požadavek na zapracování textové části akceptován. 
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Do koordinačního výkresu pod legendu se zapracuje textová poznámka: „Celé správní území je zájmovým územím 

Ministerstva obrany ČR z hlediska povolování staveb“. 

 

4. 
Krajský úřad pro Jihočeský kraj, odbor kultury a památkové péče, oddělení 

památkové péče              03.02.2021 

  U Zimního stadionu 1952/2, 370 76 České Budějovice 

Stanovisko k návrhu územního plánu Majdalena 

Krajský úřad Jihočeského kraje, odbor kultury a památkové péče (dále jen Krajský úřad), jako místně příslušný orgán státní 

památkové péče ve smyslu ustanovení § 11 odst. 1 písm. b) zákona číslo 500/2004 Sb., správní řád, vydává, dle ustanovení 

§ 154 zákona číslo 500/2004 Sb., správní řád, ve znění pozdějších předpisů, a dle ustanovení § 28 odst. 2 písm. c) zákona 

číslo 20/1987 Sb., o státní památkové péči, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „památkový zákon"), v přenesené 

působnosti ve smyslu ustanovení § 42a zákona číslo 20/1987 Sb., o státní památkové péči, ve znění pozdějších předpisů, k 

návrhu územního plánu Majdalena, zpracovatel Ing. Simona Ťoulpalíková, Vlastiboř 21, 392 01 Soběslav, 

odpovědný projektant Ing. Vlastimil Smítka, z prosince 2020, jehož pořizovatelem je Městský úřad Jindřichův 

Hradec, s oprávněnou úřední osobou Ing. Miroslavem Roubalem, následující s t a n o v i s k o :  

 

Na území dotčeným návrhem územního plánu Majdalena se nacházejí z hlediska zájmů na úseku památkové péče 

 Národní kulturní památka (dále jen NKP) Rožmberská rybniční soustava, prohlášená Nařízením vlády č. 337/2002 

Sb. ze dne 19. června 2002 o prohlášení a zrušení prohlášení některých kulturních památek za národní kulturní 

památky 

 Nemovité kulturní památky, které jsou zapsány pod rejstříkovými čísly v Ústředním seznamu kulturních památek 

vedeném Národním památkovým ústavem, v rubrice památkový katalog. Zároveň je vše zaneseno v mapové 

aplikaci NPÚ přístupné na adrese https://geoportal.npu.cz/. 

 

V řešeném území se též nacházejí stavby kulturní hodnoty, které jsou jako hodnoty vedeny v rámci příslušných jevů 

územně analytických podkladů (ÚAP). Jedná se např. o Třeboňské rybníkářské dědictví a území Třeboňské rybniční 

krajiny v okolí města Třeboně, jehož obraz je plně určen historickými rybníkářskými díly, jako zcela specifického 

fenoménu kulturně-historického dědictví České republiky, zejména Jihočeského kraje. Navrhovaná KPZ má tak za cíl 

uchování kvality vysoké kulturně historické a estetické kvality rybniční krajiny ve veřejném zájmu pro další generace (viz 

důvodová zpráva k návrhu na prohlášení KPZ). 

 

Řešené území je zároveň nutno chápat též jako území s archeologickými nálezy ve smyslu zákona č. 20/1987 Sb., o státní 

památkové péči, ve znění pozdějších předpisů. 

 

K předloženému návrhu územního plánu Majdalena má Krajský úřad následující připomínky 

 

ad TEXTOVÁ ČÁST 

ad b) 2. koncepce ochrany a rozvoje hodnot území ad Urbanistické hodnoty 

Krajský úřad Jihočeského kraje požaduje správně upravit text psaný kurzívou v níže uvedeném znění dle podtržení 

„Hodnota zahrnuje velmi starou sídelní část Třeboňska s církevními stavbami kostela sv. Maří Magdalény a bývalé fary... do 

harmonického celku." 

 

ad Kulturní, historické a architektonické hodnoty 

Krajský úřad Jihočeského kraje požaduje na začátku kapitoly uvést text psaný kurzívou v mze uvedeném znění, že tyto 

hodnoty tvoří 

 národní kulturní památky a kulturní památky včetně jejich prostředí 

 památky místního významu, resp. cenné stavby Mezi tyto požaduje KÚ doplnit rovněž 

 objekt železniční čekárny arcivévody Františka Ferdinanda ďEste, upravený na počátku 20. století na dům 

přednosty stanice č. p. 51 

 

Krajský úřad Jihočeského kraje zároveň požaduje do odstavce Ochrana kulturních, historických a architektonických 

hodnot zapracovat text níže uvedený psaný kurzívou ve znění dle podtržení „všechny stavební záměry, které budou 

realizovány na vymezené hodnotě včetně prostředí nemovitých kulturních památek nebo tuto hodnotu 

ovlivňují. . . "  

 

ad c) urbanistická koncepce, včetně urbanistické kompozice, vymezení ploch s rozdílným způsobem využití, 

zastavitelných ploch, ploch přestavby a systému sídelní zeleně ad c) 2. urbanistická koncepce 

 

 

https://geoportal.npu.cz/


 

 

67 

  

Krajský úřad Jihočeského kraje doporučuje k zákonným i doporučeným limitům rozvoje území a jeho plošném a 

prostorovém uspořádání včetně charakteru zástavby doplnit bod o níže uvedené ve znění psané kurzívou 

 v prostředí NKP Rožmberská rybniční soustava, tj. podél Zlaté stoky, zachovat vysoký podíl vegetačních ploch a v 

přilehlém zastavěném území i navazujících rozvojových plochách nepřipustit netradiční formy staveb a jejich změn 

(umísťování staveb netypického hmotového řešení, tj. půdorysu, s balkóny nebo lodžiemi v průčelí, sklonu střech, 

např. typu bungalov a pod.) 

 

ad GRAFICKÁ ČÁST 

ad koordinační výkres v měřítku 1 : 5 000 

 

V legendě u symbolu polygonu ve sloupci „důležitá omezení v území" žádá Krajský úřad Jihočeského kraje upravit 

jednoznačně text a uvést dle podtržení národní kulturní památka 

 

Odůvodnění 

Výše uvedené požadavky byly stanoveny na základě prostudování výše uvedeného návrhu územního plánu Majdalena. 

Jako podklad si správní orgán vyžádal písemné vyjádření Národního památkového ústavu, čj. NPU- 310/100675/2020 ze 

dne 28. ledna 2021. 

 

Společné jednání o návrhu územního plánu Majdalena proběhlo 7. 1. 2021. 

 

K jednotlivým výše uvedeným připomínkám vztahujícím se k jednotlivým částem návrhu územního plánu uvádíme 

následující odůvodnění. 

 

V souvislosti s úpravou v textu u kostela se jedná pouze o formální požadavek na opravu zasvěcení kostela, kdy uvedena 

byla Kateřina. Rejstříkové číslo ÚSKP 23016/3-2020 - kostel sv. Maří Magdalény. Na starších evidenčních listech 

nemovitých kulturních památek též sv. Majdaleny, odtud název obce, dříve též Svatá Máří Magdalena. Viz též dále v 

textové části ÚP, kde je již uvedení správné. 

 

Ke kulturním, historickým a architektonickým hodnotám viz legislativní rámec s limity využití území. Jedná se tak o 

sledované jevy číslo 8a (nemovité národní kulturní památky a nemovité kulturní památky a jejich ochranná pásma) a číslo 

13a (architektonicky nebo urbanisticky cenné stavby nebo soubory staveb, historicky významné stavby, místa nebo 

soubory staveb) dle Obsahu datové báze územně analytických podkladů, uvedené v Příloze č. 1 k vyhlášce č. 500/2006 Sb., 

o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a o způsobu evidence územně plánovací činnosti, 

novelizované vyhláškou č. 13/2018 Sb. 

 

Krajský úřad Jihočeského kraje požaduje tak uvedené doplnění hodnot ve vztahu k povinně sledovaným jevům ÚAP. 

 

Důvodem doporučení se základní představou je zachování vysokého podílu vegetačních ploch podél Zlaté stoky, 

zahrnutých do lokálního biokoridoru LBK 9a v rozsahu břehové vegetace a nivy, jen místy s navazujícími lučními a 

lesními porosty, odůvodňujeme historickou situací až na výjimky osamoceného průběhu stoky doprovázené vzrostlým 

stromořadím. Od stavby na vodní pohon při jezu Pilař u rozvodí Lužnice a Zlatá stoka za jihovýchodním okrajem 

katastrálního území až po protilehlý severozápadní okraj území byl přímo při stoce situován pouze jeden areál (možná s 

výrobním objektem) označený jako Sklenář a doplněným můstkem. Druhým byl areál označený jako Stupka, stojící však 

již ve větší vzdálenosti od „zlatého potoka" ve vazbě na místní komunikaci vedoucím po druhém mostě. Rozvojovou osou 

oblasti se nestala Zlatá stoka, nýbrž hlavní komunikace mezi Suchdolem nad Lužnicí a Třeboní, později doplněná souběžně 

vedenou železnicí včetně železniční stanice u dnešního průmyslového areálu s vlečkou. 

 

Požadavek na regulaci plošného rozsahu zástavby i prostorového uspořádání staveb v zastavěném nebo již vymezeném 

rozvojovém území odůvodňujeme zachováním hodnot území, kterým liniově prochází významná technická (i 

krajinotvorná) památka náležející k NKP Rožmberská rybniční soustava. Jedná se zároveň o území navrhované KPZ 

Třeboňská rybniční krajina tvořící určující část Třeboňského rybnikářského dědictví, vedeného na indikativním seznamu 

Světového kulturního dědictví UNESCO. Ochranu přírodních, kulturních a civilizačních hodnot včetně urbanistického, 

architektonického a archeologického dědictví považujeme za důvodné i s ohledem na Cíle a úkoly územního plánování dle 

§ 18, zejm. odst. 4 a § 19, zejm. odst. 1 bodu d), e) a o) Zákona o územní plánování a stavebním řádu. Stanovení 

požadavků na řešení staveb a podmínek pro uspořádání s ohledem na stávající charakter a hodnoty území dále odůvodňuje 

krajský úřad Politikou architektury a stavební kultury České republiky, věnující se v rámci kapitoly VIII. Témata a cíle, 

tématu 3, rovněž začlenění staveb do prostředí. Cílem je přitom zajistit návaznost nových staveb na charakter a struktury 

hodnotné stávající zástavby, respektovat a rozvíjet kulturní a stavební dědictví i hodnoty krajiny a také rovněž chránit a 

posilovat charakter prvků tvořících lokální, celoměstskou či regionální identitu a podporovat ráz prostředí a jedinečnost 
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daného místa. 

 

Světle modrým polygonem je vyznačena NKP Rožmberská rybniční soustava, resp. její část Zlatá stoka. Třebaže i v tomto 

případě jde o památku nemovitou, důležitější je však uvedení národního statusu, obdobně jako níže v případě národní 

přírodní rezervace. Jedná se tak pouze o formální požadavek, viz legislativní rámec s limity využití území. 

 

Krajský úřad Jihočeského kraje, odbor kultury a památkové péče nemá k výše uvedenému návrhu územního plánu 

Majdalena další připomínky. 

Vyhodnocení pořizovatele: 

 

Na str. 9 výrokové části, v kapitole b) 2. koncepce ochrany a rozvoje hodnot území – urbanistické hodnoty UH1 se 

upraví znění dle požadavku dotčeného orgánu takto:  

„Hodnota zahrnuje velmi starou sídelní část Třeboňska s církevními stavbami kostela sv. Maří Magdalény a bývalé fary…“ 

 

Zpracovatel jako autor návrhu územního plánu zváží, zda na str. 10 výrokové části, v podkapitole Kulturní, historické a 

architektonické hodnoty je nutné uvádět výčet dle požadavku dotčeného orgánu.  

Tato kapitola vymezuje kulturní, historické a architektonické hodnoty, které nemají pevnou oporu v zákoně z hlediska 

ochrany. Národní kulturní památky a kulturní památky tuto oporu v zákoně mají (§ 2 a 4 zákona č. 20/1987, o státní 

památkové péči) a není nutné je v této podkapitole uvádět. Národní kulturní památky a kulturní památky na území obce 

Majdalena jsou navíc zakresleny v koordinačním výkresu jako limit v území dle vyhlášky č. 500/2006 Sb. 

Podrobně se této problematice věnuje i kapitola j) 3. odůvodnění koncepce ochrany a rozvoje území na str. 68.  

 

Lze vyhovět požadavku doplnění objektu železniční čekárny arcivévody Františka Ferdinanda d´Este je ponecháno na 

zvážení zpracovatele. Stejný požadavek o doplnění má i AOPK, správa CHKO. Případné zapracování bude dohodnuto se 

samosprávou obce Majdalena, která o objekt má zájem a řeší jeho odkoupení. 

 

Požadavek dotčeného orgánu na str. 11 výrokové části v podkapitole Ochrana kulturních, historických a architektonických 

hodnot na znění: „všechny stavební záměry, které budou realizovány na vymezené hodnotě včetně prostředí nemovitých 

kulturních památek nebo tuto hodnotu ovlivňují. . . "  zváží zpracovatel v souvislosti s výše uvedeným. Pokud dojde k 

uvedení výčtu dle požadavku dotčeného orgánu (viz výše 2. odstavec vyhodnocení pořizovatele) je logické zakomponovat i 

tento požadavek. V opačném případě nemá logickou návaznost požadavek zapracovávat z důvodu vzniku nelogického 

znění.  

 

Na str. 13 výrokové části, v kapitole c) urbanistická koncepce, včetně urbanistické kompozice, vymezení ploch s 

rozdílným způsobem využití, zastavitelných ploch, ploch přestavby a systému sídelní zeleně ad c) 2. urbanistická 

koncepce 
Zpracovatel zváží doporučení k zákonným i doporučeným limitům rozvoje území a jeho plošném a prostorovém 

uspořádání včetně charakteru zástavby doplnit bod o níže uvedené ve znění psané kurzívou 

 v prostředí NKP Rožmberská rybniční soustava, tj. podél Zlaté stoky, zachovat vysoký podíl vegetačních ploch a v 

přilehlém zastavěném území i navazujících rozvojových plochách nepřipustit netradiční formy staveb a jejich změn 

(umísťování staveb netypického hmotového řešení, tj. půdorysu, s balkóny nebo lodžiemi v průčelí, sklonu střech, 

např. typu bungalov a pod.) 

Z důvodu zásadního zásahu do urbanistické koncepce území bude případné zapracování dohodnuto se samosprávou obce 

Majdalena. 

 

V koordinačním výkresu, v legendě bude upraven text nemovitá kulturní památka na národní kulturní památka, dle 

požadavku dotčeného orgánu.  

 

 

 

 

 

5. Krajská hygienická stanice Jihočeského kraje              05.02.2021 

  Na Sadech 25, 370 71 České Budějovice  

Stanovisko k návrhu Územního plánu Majdalena 

Krajská hygienická stanice Jihočeského kraje se sídlem v Českých Budějovicích (dále také „KHS Jč kraje“) jako orgán 

ochrany veřejného zdraví, místně příslušný podle § 11 odst. 1 písm. b) zákona č. 500/2004 Sb., správního řádu, ve znění 

pozdějších předpisů (dále jen „správní řád“ nebo „s. ř.“), a jako dotčený správní úřad při rozhodování ve věcech 

upravených zvláštními právními předpisy, které se dotýkají zájmů chráněných orgánem ochrany veřejného zdraví podle 

zákona č. 258/2000 Sb., o ochraně veřejného zdraví, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon č. 258/2000 Sb.“), 
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vydává podle § 77 odst. 1 zákona ě. 258/2000 Sb. ve spojení s § 149 správního řádu a ve spojení s § 50 odst. 2 zákona č. 

183/2006 Sb., stavebního zákona, ve znění pozdějších předpisů, toto 

 

s t a n o v i s k o :  

S návrhem Územního plánu Majdalena se souhlasí. 

 

Odůvodnění: 

Návrh Územního plánu Majdalena (dále také ,,ÚP“) není v rozporu se zájmy chráněnými orgány ochrany veřejného zdraví. 

Obecné zásady ochrany veřejného zdraví před negativními vlivy z dopravy, technické infrastruktury, ploch výroby a z 

činností produkujících takové vlivy a naopak zásady umísťování staveb vyžadujících ochranu před negativními vlivy jsou 

popsány v textové části návrhu ÚP. 

 

Navržené funkční využití ploch s možným zatížením hlukem z provozu na pozemních komunikacích I. a II. třídy a na dráze 

(např. Z1, Z2) může být realizováno, jen pokud bude v navazujících řízeních prokázáno, že nebudou překračovány 

hygienické limity hluku ve venkovních chráněných prostorech staveb. V případě možného překračování hygienických 

limitů musí být realizována opatření, která dodržování hygienických limitů zajistí. Protihluková opatření musí být řešena v 

rámci vlastní lokality jako její součást. 

Vyhodnocení pořizovatele: 

 

Požadavek vychází z platné legislativy a bude řešeno v navazujících stavebních řízeních. Zpracovatel zváží, zda 

nezapracovat do podmínek pro využití ploch u zastavitelných ploch Z1 a Z2 na str. 14 výrokové části – případně zapracuje.  

 

 

 

6. Městský úřad Třeboň, odbor životního prostředí              06.01.2021 

  Na Sadech 25, 370 71 České Budějovice  

Stanovisko a vyjádření k návrhu Územního plánu Majdalena 
Městský úřad Třeboň, odbor životního prostředí, obdržel od Městského úřadu Třeboň, odboru územního plánování a stavebního 

řádu, Třeboň žádost o stanovisko k návrhu Územního plánu Majdalena. 
Městský úřad Třeboň, odbor životního prostředí, jako příslušný orgán státní správy životního prostředí, vydává k předloženému 

záměru toto 

stanovisko a vyjádření: 
 

Podle § 79 odst. 1 zákona č. 185/2001 Sb., o odpadech, ve znění pozdějších předpisů: 
Z hlediska nakládání s odpady nemáme k návrhu Územního plánu Majdalena připomínky. 
 

Podle zákona č. 254/2001 Sb., o vodách a o změně některých zákonů (vodní zákon), ve znění pozdějších předpisů: 
Z hlediska zájmů chráněných vodním zákonem, nemáme k předloženému návrhu Územního plánu pro společné jednání 

připomínky. 
Pouze upozorňujeme v textu na str. 84, že kanalizaci a ČOV v obci Majdalena v současnosti již neprovozuje Radouňská 

vodohospodářská společnost, ale společnost ČEVAK a. s. 
 

Podle § 77 zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů: Příslušným orgánem k vydání 

stanoviska je na území CHKO Třeboňsko Agentura ochrany přírody a krajiny - regionální pracoviště Jižní Čechy, oddělení 

Správa CHKO Třeboňsko, Valy 121, 379 01 Třeboň. 
 

Podle § 15 zákona č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu (dále ZPF), ve znění pozdějších předpisů: 
Příslušným orgánem k vydání stanoviska je KÚ Jihočeského kraje, odbor ŽP, zemědělství a lesnictví, U Zimního stadionu 

1952/2, 370 76 České Budějovic 
 

Podle § 48 zákona č. 289/1995 Sb., lesní zákon, ve znění pozdějších předpisů: 
Návrh územního plánu Majdalena je navrhnut v souladu se zájmy chráněnými lesním zákonem. Zábor lesních pozemků pro 

železniční dopravní koridor (elektrifikace dráhy) vychází ze ZUR a je dimenzován tak, aby umístění stavby se mohlo v určitých 

dimenzích korigovat, skutečný zábor proto pro tuto konkrétní stavbu tedy bude menší. Nově navržená plocha pro bydlení v 

ochranném pásmu lesa (B1) je navržena tak, že objekt bydlení nemůže být umístěn v bezprostřední blízkosti lesa, kde by hrozily 

škody na zdraví či majetku z pádu stromů nebo jejich částí. Jedinou připomínkou je jen upozornění na administrativní chybu v 

odůvodnění ploch dle způsobu využití konkrétních ploch lesních na str. 122 a 123, kdy se zpracovatel odvolává na 

vyhlášku č. 238/2017 Sb.-jedná se o vyhlášku 239/2017 Sb. o technických požadavcích pro stavby pro plnění funkcí lesa. 

Zároveň upozorňujeme, že se na lesních plochách nachází myslivecká zařízení a to i atypická (různá samokrmítka, 

odchytová zařízení, kazatelny a posídky pro naháňky se slíděním apod.), které nejsou ve výčtu přípustných či podmínečně 

přípustných využití, zároveň se ale jedná o zařízení, které nevyžadují stavební povolení či umístění. Vzhledem k 
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intenzivnímu provozu myslivosti v daném území bychom zmínku o možnosti tohoto využití v návrhu ÚP uvítali. 

Podle zákona č. 201/2012 Sb., o ochraně ovzduší, ve znění pozdějších předpisů: 

Příslušným orgánem ochrany ovzduší k vydání stanoviska podle ustanovení § 11 odst. 2 písm.  a) zákona o ochraně ovzduší 

k územnímu plánu obce v průběhu jeho pořizování je Krajský úřad Jihočeského kraje, odbor životního prostředí, 

zemědělství a lesnictví, Ú Zimního stadionu 1952/2, České Budějovice. 

Vyhodnocení pořizovatele: 

 

Informace na str. 84 týkající se provozovatele kanalizační sítě bude opravena z Radouňské vodohospodářské společnosti na 

společnost ČEVAK. 

 

Na straně 122, v 1. odstavci, poslední řádek bude upraveno číslo vyhlášky na 239/2017 Sb. 

 

Zmínku o možnosti přípustnosti mysliveckých zařízení a to i atypických (různá samokrmítka, odchytová zařízení, 

kazatelny a posídky pro naháňky se slíděním apod.), které nejsou ve výčtu přípustných či podmínečně přípustných využití 

lze do návrhu ÚP zapracovat. Jedná se však o stavby nevyžadující stavební povolení ani umístění, tudíž je lze realizovat 

bez omezení. Konkrétní textovou část, kam bude zmínka umístěna bude na rozhodnutí zpracovatele. Pořizovatel 

doporučuje zahrnout do odůvodnění ke konkrétním vysvětlovaným pojmům u jednotlivých ploch s rozdílným způsobem 

využití.  

 

 

 

 

7. Agentura ochrany přírody a krajiny, správa CHKO Třeboňsko              09.02.2021 

  Valy 121, 379 01 Třeboň 

Agentura podmíněně souhlasí s předloženým návrhem Územního plánu Majdalena (dále jen „návrh ÚP“ nebo jen „územní 

plán"), zpracovaným v prosinci 2020 autorizovaným architektem Ing. Vlastimilem Smítkou a Ing. Simonou Ťoupalíkovou, 

Vlastiboř 93, 392 01 Soběslav, přičemž z hlediska předmětů a cílů ochrany přírody a krajiny v CHKO Třeboňsko a z 

hlediska zájmů chráněných zákonem, včetně souvisejících právních předpisů, má následující výhrady a uplatňuje níže 

uvedené požadavky na úpravy a doplnění v textové i výkresové části: 

Na základě výše uvedeného zmocnění požaduje Agentura v návrhu územního plánu 

1) nerozšiřovat bezdůvodně stávající zastavěné území obce 

1a - v lokalitě Barbora (p. č. 35/1, 44/1, 44/2, 44/3, 53/1): ponechat stabilizovanou plochu bydlení (B) pouze v rozsahu 

vymezeném platným ÚPO Majdalena z prosince 2004, a dále pozemky p. č. 37/2, 37/3, 47/3, 53/3 vymezit jako plochy 

zeleně soukromé (Zs). 

 

1b - v centrální části obce, jižně od rybníku Fuks (p. č. 279/6, 279/19, 281/1, 281/2, 281/3, 282/1, 282/2 282/3): 

nerozšiřovat zastavěné území novou plochou VPz na okraji terasového stupně lavice nad nivou Lužnice. 

1c - v centrální části obce, východně od silnice I/24 (p. č. 279/14, 279/15: nerozšiřovat zastavěné území novou plochou 

pro bydlení B směrem do nivy Lužnice, a dále pozemek p. č. 279/13 vymezit jako plochu zeleně soukromé (Zs). 

 

1d - v centrální části obce, východně od silnice I/24 (p. č. 279/12): nerozšiřovat zastavěné území novou plochou pro 

bydlení B směrem do nivy Lužnice, resp. zvážit vymezení jako plochy zeleně soukromé (Zs), 

1e - v jižní části obce, východně od silnice I/24 (p. č. 248/1): nerozšiřovat zastavěné území novou plochou pro bydlení 

B směrem do nivy Lužnice, resp. zvážit vymezení jako plochy zeleně soukromé (Zs). pravděpodobně nadbytečné je zde 

označení VPz, 

1f - na jižním okraji obce, v sousedství dobývacího prostoru (p. č. 203/5, 203/8, 203/10) nerozšiřovat stabilizovanou 

plochu bydlení (B) a ponechat ii zde pouze v rozsahu vymezeném 

platným ÚPO Maidalena z prosince 2004, 

1g - uprostřed lokality Herda, kde je navrženo rozšíření o plochy zahrad soukromých Zs nekoncepčně, podle tvaru 

pozemků spontánně oplocovaných (p. č. 139/3, 139/21, 139/31 a další), ponechat stabilizovanou plochu bydlení (B) 

pouze v rozsahu vymezeném platným ÚPO 

Maidalena z prosince 2004, 
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     1h - na JV okraji Herdy v lokalitě U Vehona (p. č. 174/25) omezit rozsah zastavěného území (přiblížit rozsahu 

vymezeném platnou Změnou č. 1 ÚPO Maidalena z listopadu 2016), 

 
Vyhodnocení pořizovatele: 

Zastavěné území bylo znovu prověřeno a došlo k určitým úpravám, které byly AOPK odsouhlaseny. 

 

2) nevymezovat nové zastavitelné plochy, které by byly v rozporu s charakterem dotčené lokality a jejími hodnotami 

2a - u východního okraje lokality Herda navrženou zastavitelnou plochu Z3 (B3 + VP3) zcela vypustit, resp. zmenšit 

na rozsah vymezený ve Změně č. 1, 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Zastavitelná plocha Z3 byla upravena. 

 

2b - u JV okraje lokality Herda navrženou zastavitelnou plochu Z4 zcela vypustit, naopak v tomto místě doplnit 

interakční prvek USES IP, vymezený v ÚPO a následně i ve Změně č. 1, 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Zastavitelná plocha Z4 na základě nesouhlasů dotčených orgánů vypuštěna. IP je znázorněn zelenou, tečkovanou čárou.  

 

2c - uprostřed lokality Herda navrženou zastavitelnou plochu Z8 (B8, B9, B10) zcela vypustit, případně plochy B8 a 

B9 nahradit dvěma plošně minimalizovanými plochami s převládajícími prolukami, 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Zastavitelná plocha Z8 byla upravena dle dohodnutého řešení na smírném jednání. Zápis ze smírného jednání je součástí 

spisového materiálu. 

 

2d - u JV okraje lokality Herda navrženou zastavitelnou plochu Z9 zcela vypustit a ponechat stabilizovanou plochu 

bydlení (B) pouze v rozsahu vymezeném platným ÚPO Maidalena z prosince 2004, 

 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Zastavitelná plocha Z9 na základě požadavku AOPK vypuštěna z návrhu. Ponechána pouze část na pozemku p. č. 171/18, 

kde byla vlastníkem prokázána legálnost oplocení i se souhlasem AOPK již v minulosti. 

 

3) vymezit prvek ÚSES - konkrétně část nadregionálního biokoridoru NBK 168 v prostoru u vodáckého tábořiště na SV 

okraji obce v souladu s jeho vymezením v ZÚR (jeho rozsah nezmenšovat), 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Upraveno dle ZÚR. 

 

4) plochu REk nerozšiřovat oproti ploše vymezené v platném ÚPO dále do nivy (na p. č. 283/35), a dále vypustit 

formulaci „mimo již stávající
11

 (v textové části 1. f podmínky pro využití ploch - Plochy rekreace - v krajině - REk, 

nepřípustné využití), 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Na pozemku již povoleny stavby, pouze neuvedeny do KN. Obec Majdalena řeší zapsání do KN. 

 

5) plochy rekreace individuální REi v JV části katastrálního území omezit na zastavěnou plochu stávajících staveb dle 

katastru nemovitostí, jejich pozemky začlenit do ploch smíšených nezastavěného území SNÚ (tedy shodně s řešením v 

navazující části Územního plánu Hamr), 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Upraveno dle požadavku dotčeného orgánu. 

 

6) rozšířit vymezení významného urbanistického prostoru UH3 na celou luční enklávu Herdy, 

ohraničenou masivy lesa a Zlatou stokou, následně zvážit změnu UH2 na kulturní, historickou a architektonickou 

hodnotu KH, 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Došlo k úpravám a převymezení urbanisticky hodnotných prostorů. 



 

 

72 

  

 

7) mezi přírodní hodnoty doplnit i významnou alej, původně 4-řadou, mezi fotbalovým hřištěm a silnicí I/24, a dotčenou 

plochu vymezit jako plochu veřejného prostranství - veřejné zeleně (VPz),  

Vyhodnocení pořizovatele: 

Doplněno jako IP 21. 

 

8) mezi kulturní, historické a architektonické hodnoty doplnit kamenný most, převádějící silnici I/24 přes Zlatou stoku a 

nevyužívanou historickou nádražní budovu císařské rodiny (č.p. 51 na p. st. 272), 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Zpracovatel doplnil na základě spolupráce s dotčeným orgánem jako KH4 pouze historickou budovu nádraží. Most přes 

Zlatou stoku nebyl doplněn.  

 

9) zastavitelnou plochu Z6 (bydlení B) doporučuje oddělit od stávajících sousedních ploch zastavěného území dostatečně 

širokými prolukami, příp. pásy zeleně zahrad (Zs), 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Na základě dohody na smírném jednání zůstane zastavitelná plocha Z6 bez proluk. Je přebíráno ze současně platné ÚPD 

obce Majdalena a zároveň by oddělením prolukami docházelo k narušení ZPF.  

 

10) doplnit alespoň základní podmínky prostorového uspořádání do odst. f. výroku textové části a doplnit odkazem na 

podrobnější definování charakteru a struktury zástavby a těchto podmínek na konkrétní stránce v odůvodnění, 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Došlo k určité formě doplnění u jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. 

 

11) v podmínkách pro využití ploch veřejných prostranství (VP) doporučuje přesunout „stávající předzahrádky" z 

přípustného využití do podmíněně přípustného (a specifikovat v odůvodnění), 

Vyhodnocení pořizovatele: 

V odůvodnění specifikováno.  

 

12) adekvátní formulaci o nepřípustných záměrech podle ust. § 18 odst.5 stavebního zákona doplnit i do stanovených 

podmínek využití ploch rekreace v krajině(REk) a ploch těžby nerostů 

(TN), a to z důvodu veřejného zájmu ochrany přírody a krajiny, 

 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Řešeno na smírném jednání se zástupci CHKO i MŽp. Viz řešení v zápisu ze smírného jednání.  

 

13) v podmínkách pro využití ploch zemědělských (ZE) a lesních (LE) a smíšených 

nezastavěného území (SNÚ) vypustit z podmíněně přípustného využití formulaci „změna dokončené stavby pro 

rodinnou rekreaci", 

Vyhodnocení pořizovatele: 

V plochách lesních a zemědělských vypuštěno.  

 

14) v podmínkách pro využití ploch výroba a skladování - zemědělská (VSz) a výroba a 

skladování - průmyslová výroba (VSp) vypustit z podmíněně přípustného využití formulaci „občanské vybavení - 

včetně staveb pro obchod", 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Z návrhu vypuštěno.  

 

15) doporučuje upravit textovou část výroku územního plánu v odst. f) stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným 

způsobem využití, konkrétně umístění včelínů bez pobytových místností podmínit souhlasným stanoviskem Agentury 

a posouzením vlivu na krajinný ráz, 
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Vyhodnocení pořizovatele: 

Nelze tyto podmiňující podmínky zapracovávat. Dotčenému orgánu vyjasněno na smírném jednání. Viz zápis ze smírného 

jednání. 

 

16) doporučuje vyloučit na celém území obce možnost výstavby nového oplocení z prefabrikovaných betonových 

sloupků a betonových desek, 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Nezapracováno. Dotčenému orgánu vyjasněno na smírném jednání. Viz zápis ze smírného jednání. 

 

17) doplnit na str. 90 (koncepce uspořádání krajiny) všechny VKP dle § 3 odst. b) zákona, kdy minimálně údolní nivy a 

rašelinišť se tento územní plán dotýká, 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Doplněno.  

 

18) doplnit informaci o identifikovaných bariérách migrace na silnici č. I/24 (2x) a na silnici 11/153 (2x) do textové části, 

do odst. e. 4, 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Doplněno. Konkrétně kapitola e 4) textové části výroku. 

 

19) na str. 68 zřejmě duplicitně uvedena Rožmberská rybniční soustava (jako NKP i KP), naopak by zřejmě měla být 

doplněna ptačí oblast Třeboňsko, 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Upraveno. 

 

20) upřesnit formulace rozměru navrhovaných veřejných prostranství na str. 80 „cca 20 m“ (pro Z1), „asi 6 m“ (pro Z2), 

„minimálně 20 m“ (pro Z3) včetně upřesnění od čeho měřeno. 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Vyjasněno v rámci smírného jednání.  

 

Agentura bere na vědomí vymezení skladebných částí územního systému ekologické stability (ÚSES) s uvedenou 

výjimkou NBK 168. Dále bere na vědomí zvětšení LBC 8 „U Vehona", budoucí zpřesnění LBK 11 (v rámci budoucího 

prověření celé větve na území sousedních obcí) a doplnění IP12-IP20. 

Dále Agentura na základě výše uvedených zmocnění a v souladu s Metodickým pokynem MŽP a MMR požaduje do 

relevantní části odůvodnění Územního plánu Majdalena uvést následující konstatování: Podmínky ochrany krajinného rázu 

nejsou s dotčeným orgánem ochrany přírody (Agenturou ochrany přírody a krajiny ČR) dohodnuty ve smyslu ust. § 12 

odst. 4 zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, v platném znění. 

 

Odůvodnění 

Agentura konstatuje, že v předloženém návrhu ÚP byly z velké části zohledněny požadavky ochrany přírody a krajiny na 

ekologickou stabilitu krajiny, prostupnost krajiny a omezení její fragmentace, ochranu vodního režimu, ochranu 

biodiverzity, vyloučení umisťování staveb podle ust. § 18 odst. 5 stavebního zákona, vyloučení nových ploch pro 

individuální rekreaci, dostatečně však zatím nebyly zohledněny požadavky na ochranu krajinného rázu. Návrh ÚP byl v 

zásadě zpracován v souladu s částí požadavků Agentury uplatněných k návrhu zadání (vyjádření č. j. 03671/JC/17 z 20. 11. 

2017), s výjimkou zejména požadavků na stanovení základních podmínek prostorového uspořádání, omezení nově 

navrhovaných zastavitelných ploch v lokalitě Herda, vymezení negativních dominant a nevhodných zásahů v krajině a 

návrhu na potlačení jejich negativního vlivu (izolační zeleň, budoucí přestavba, určení objektů na dožití). 

Agentura proto uplatňuje výše uvedené požadavky, protože buď nebyly dostatečně zohledněny ty, které uplatnila k návrhu 

zadání, nebo vyžadují upřesnění z důvodu nesouladu s principy ochrany přírody a krajiny na území velkoplošného zvláště 

chráněného území. Vychází přitom ze zákonných a podzákonných norem, stejně jako z koncepčních dokumentů CHKO 
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Třeboňsko. 

1) Nerozšiřovat bezdůvodně stávající zastavěné území obce a ponechat stabilizovanou plochu bydlení (B) pouze v 

rozsahu vymezeném platným ÚPO Majdalena z prosince 2004, resp. Změny č. 1 z listopadu 2016. 

(1a) V lokalitě Barbora (se samotami myslivny a hájenky uprostřed lesů), vyznačující se vysokou hodnotou krajinného 

rázu s harmonicky působící zástavbou v hodnotném přírodním rámci II. zóny odstupňované ochrany CHKO, Agentura 

požaduje nerozšiřovat rozsah zastavěného území na pozemky či části pozemků p. č. 35/1, 44/1, 44/2, 44/3 a 53/1 

(alternativně zvážit rozšíření o reálně zastavěnou plochu p. č. 44/3). Dále u pozemků p. č. 37/2, 37/3, 47/3, 53/3, 

vymezených jako plocha bydlení (B), změnit jejich funkční využití na plochy zeleně soukromé (Zs), a to v zájmu 

zachování charakteristické rozvolněné zástavby místa a zajištění adekvátní ochrany vymezené kulturní a historické hodnoty 

KH2 (barokní kaple sv. Barbory z 19. st.) včetně jejího dřevinného doprovodu a úpravy okolí, i v zájmu ochrany celého 

vymezeného urbanisticky hodnotného prostoru UH4. Pro II. zónu CHKO platí mj. základní ochranné podmínky dle ust. § 

26 odst. 3, písm. a) zákona. 

(1b) V centrální části obce kolem rybníku Fuks, jižně od místní komunikace, nerozšiřovat zastavěné území novou 

plochou VPz na hraně terasového stupně směrem do údolní nivy Lužnice, tedy na okraji významného krajinného prvku ze 

zákona (dále jen VKP), na pozemcích p. č. 279/6, 279/19, 281/1, 281/2, 281/3, 282/1, 282/2 282/3, v místě pohledově 

exponovaném, kde hrozí postupná živelná přeměna na zahrádkářské využití se všemi negativními průvodními jevy. 

(1c) V centrální části obce, východně od silnice I/24 nerozšiřovat zastavěné území novou plochou pro bydlení B na 

pozemky p. č. 279/14 a 279/15, vybíhající směrem do nivy Lužnice (a vymezeného záplavového území), naopak pozemek 

p. č. 279/13 vymezit jako plochu zeleně soukromé (Zs) a vytvořit tak přirozený přechod do volné krajiny (v souladu s 

principy, deklarovanými v textové části), 

(1d) V centrální části obce, východně od silnice I/24 nerozšiřovat zastavěné území novou plochou pro bydlení B na 

pozemku p. č. 279/12 směrem do nivy Lužnice (a vymezeného záplavového území), případně zvážit vymezení jako plochy 

zeleně soukromé (Zs) a vytvořit tak přirozený přechod do volné krajiny (v souladu s principy, deklarovanými v textové 

části), 

(1e) V jižní části obce, východně od silnice I/24 nerozšiřovat zastavěné území novou plochou pro bydlení B na pozemku 

p. č. 248/1 směrem do nivy Lužnice, resp. zvážit vymezení jako plochy zeleně soukromé (Zs) a vytvořit tak přirozený 

přechod do volné krajiny (v souladu s principy, deklarovanými v textové části). Označení VPz u dotčeného pozemku 

neodpovídá příslušná plocha a je zde pravděpodobně nadbytečné. 

(1f) Na jižním okraji obce, u severního okraje dobývacího prostoru nerozšiřovat zastavěné území na pozemky p. č. 203/5, 

203/8, 203/10 (vesměs druh orná půda) a nevymezovat je jako stabilizovanou plochu bydlení (B), tu zde ponechat v 

rozsahu vymezeném platným ÚPO Majdalena z prosince 2004. Jedná se o pozemky, na nichž nejsou žádné stavby a které 

zřejmě byly oploceny v rozporu s platným ÚPO (ten zde naopak vyznačil místo přelivu při povodni v r. 2002). 

(1g) Uprostřed lokality Herda je navrženo nekoncepční rozšíření zastavěného území o plochy zahrad soukromých Zs, 

podle tvaru pozemků, pravděpodobně spontánně oplocovaných v rozporu s ÚPO (p. č. 139/3, 139/21, 139/31, 139/16, 

139/17, 139/22, 139/24 jsou vesměs druhu orná půda, výjimkou jsou zahrady p. č. 171/5, 171/18, 171/84). Agentura 

požaduje ponechat stabilizovanou plochu bydlení (B) pouze v rozsahu vymezeném platným ÚPO Majdalena z prosince 

2004 (mj. i v souladu s deklaracemi na str. 19, 22, 118 a dalších textové části). Rozrůstající se kompaktně zastavěná plocha 

v samém středu zřetelně vymezeného prostoru Herdy brání dálkovým průhledům a zásadním způsobem jej postupně 

zbavuje jeho základní hodnoty - rozvolněného charakteru zástavby. S ohledem na limity této enklávy (ochrana přírody a 

krajiny - krajinný ráz, problematické dopravní napojení, nedořešený způsob odkanalizování) je zřejmé, že tato lokalita už 

další rozvojové plochy neumožňuje, nemá-li svůj charakter a své hodnoty definitivně ztratit. To je ovšem v rozporu s 

navrhovanou koncepcí ÚP, která zde spatřuje prakticky „jedinou možnou rozvojovou lokalitu" (str. 65 - vyhodnocení 

splnění požadavků ...). Je zřejmé, že postupné vymezování zastavěné plochy tímto způsobem by odpovídalo postupu 

salámovou metodou, popsanému na str. 118 a vedlo by v konečném důsledku k anulování předmětu ochrany. Případné 

hledání přijatelného kompromisu rozsahu ploch Zs je nutné podmínit 

jednoznačně stanovenými pravidly. 

 

(1 h) Na JV okraji Herdy v lokalitě U Vehona omezit zastavěné území na pozemku p. č. 174/25 a přiblížit je rozsahu 

vymezeném platnou změnou č. 1 ÚPO Majdalena z listopadu 2016 (nově vymezenou plochu Zs zmenšit na polovinu a 

ponechat dostatečný odstup od komunikace, která ve skutečnosti přes tento pozemek prochází). Zastavitelné území zde 
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bylo záměrně vymezeno tak, aby nemohlo dojít k zaplocení až ke komunikaci a vytvoření nevratné pohledové bariéry v 

dotčeném prostoru (jednalo by se o návrat k úpravě, která byla vyloučena už v průběhu projednávání této změny). 

2) Nevymezovat nové zastavitelné plochy, které by byly v rozporu s charakterem dotčené lokality a jejími hodnotami. 

(2a) Navrženou zastavitelnou plochu Z3 (B3 + VP3) u východního okraje lokality Herda, která by mohla umožnit umístění 

až 8 RD, Agentura požaduje zcela vypustit, neboť by negativním způsobem změnila charakter rozvolněné zástavby lokality 

(a posunula ji ke vzhledu běžného satelitu) a negativně tak ovlivnila krajinný ráz místa, a to v dotyku s VKP Zlatou stokou 

a krajinotvorným prvkem její doprovodné zeleně. Zlatá stoka je rovněž součástí národní kulturní památky Rožmberská 

rybniční soustava a vyžaduje proto adekvátně ohleduplný přístup k jakýmkoli úpravám ve svém nejbližším okolí. Do něho 

patří i skupina 3 lip a křížku před usedlostí č. p. 110. Možnosti rozvoje lokality jsou přitom významně limitovány (viz 1 g) 

problematickým napojením na dopravní a inženýrské sítě. Tyto skutečnosti neovlivní ani požadovaná územní studie. 

Současně Agentura připouští zmenšení navržené zastavitelné plochy na rozsah vymezený ve Změně č. 1. 

(2b) Navrženou zastavitelnou plochu Z4 (na p. č. 97/1) u JV okraje lokality Herdy zcela vypustit. Výstavba na 

problematickém místě (stromořadí podél komunikace, zatrubněný tok, výškové poměry) by se neobešla bez razantního 

zásahu do stávající konfigurace, a to v sousedství vymezené kulturní a historické hodnoty KH4 (unikátní kamenný sklep 

pod mohutnou lípou). Agentura naopak požaduje v tomto místě do návrhu doplnit interakční prvek (IP) ÚSES, vymezený v 

ÚPO a následně i ve Změně č. 1 (zachování a doplnění stávajícího stromořadí). 

(2c) Navrženou zastavitelnou plochu Z8 (B8, B9, B10) uprostřed lokality Herda zcela vypustit. Platí výše uvedené výhrady 

(viz 1g včetně omezujících limitů): rozrůstající se kompaktně zastavěná plocha v samém středu zřetelně vymezeného 

prostoru Herdy brání dálkovým průhledům a zásadním způsobem jej postupně zbavuje jeho základní hodnoty - 

rozvolněného charakteru zástavby. Navržené koridory VPz-2 a VPz-3, jakkoli chvályhodné, jsou nedostatečné k 

efektivnímu rozdělení kompaktně působící plochy (potažmo hmoty potenciální zástavby). Navrhovaná souvislá zástavba je 

navíc obtížně slučitelná s navrženým interakčním prvkem ÚSES, má-li být funkční. S ohledem na požadavek kontinuity 

stanovisek Agentura připouští možnost nahrazení plochy Z8 dvěma plošně minimalizovanými zastavitelnými plochami (B8 

a B9, každá pro 1 rodinný dům), kde proluky mezi nimi výrazně plošně převládají, když takto navržené plochy nevyloučila 

v rámci projednávání Změny č. 1. Současně ale musí konstatovat, že i tato varianta by byla v rozporu s deklarovaným 

požadavkem na zachování „roztroušeného charakteru zástavby dvorcových usedlostí" (str. 79). 

 

(2d) Navrženou zastavitelnou plochu Z9 u JV okraje lokality Herda zcela vypustit a ponechat stabilizovanou plochu 

bydlení (B) pouze v rozsahu vymezeném platným ÚPO Maidalena 

z prosince 2004. Navrženo je zde rozšíření zastavěného území na plochu zahrady č. p. 171/18 (zřejmě oplocené v rozporu s 

ÚPO) a vněm vymezení zastavitelné části plochy B-11. Dále je vymezena navazující zastavitelná plocha na části pozemku 

p. č. 139/41 (druh orná půda). Platí výše uvedené (1 g, 2c) - jedná se o neodůvodněný průnik zástavby do volné krajiny a 

rozpor s deklarovanými hodnotami enklávy Herda. 

3) Podle Agentuře dostupných podkladů nebyl prvek ÚSES - část nadregionálního biokoridoru NBK 168 v prostoru u 

vodáckého tábořiště na SV okraji obce - vymezen zcela v souladu se ZÚR Jč. kraje a jeho plocha byla na západní straně 

zmenšena. Agentura požaduje uvést jej do souladu se závazným podkladem. Biokoridor sleduje meandrující tok Lužnice a 

v dotčeném místě se rozšiřuje do její přeplavované nivy a sleduje i stopu původních, opuštěných meandrů a slepého 

ramene. Prvek ÚSES tu mj. zajišťuje vyšší ochranu přírodně hodnotných partií na hranici II. zóny odstupňované ochrany 

(kterou zde tvoří levý břeh řeky), kde zasahuje do VKP ze zákona (vodního toku a údolní nivy). Podle §4 odst. 1 zákona je 

„ochrana systému ekologické stability povinností všech vlastníků a uživatelů pozemků, tvořících jeho základ (a) jeho 

vytváření je veřejným zájmem". 

 

4) V návaznosti na předchozí Agentura požaduje plochu vodáckého tábořiště (plochu rekreace v krajině REk) 

nerozšiřovat oproti ploše vymezené v platném ÚPO dále do nivy (na p. č. 283/35), na úkor plochy zemědělské (ZE), a to 

mimo zastavěné území, tedy ve volné krajině. Dále Agentura požaduje vypustit v textové části 1. f, v podmínkách pro 

využití ploch rekreace v krajině (REk), v nepřípustném využití formulaci „mimo již stávající". Podle dostupných údajů v 

katastru nemovitostí zde žádné nemovitosti neexistují a není žádoucí zde touto formou připustit legalizaci nevhodných 

provizorií. V dotčeném přírodně hodnotném prostředí je nežádoucí jakákoli intenzifikace rekreačního využití. 

5) Agentura požaduje plochy rekreace individuální REi v JV části katastrálního území, na břehu Lužnice, omezit na 

zastavěnou plochu stávajících rekreačních objektů, a to v rozsahu dle katastru nemovitostí, jejich pozemky v návrhu 

vymezené jako REi změnit na plochy smíšeného nezastavěného území (SNÚ). Stejným způsobem byly stávající rekreační 
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objekty v nivě řeky vymezeny i v Územním plánu Hamr v navazujícím sousedním katastrálním území. Tato úprava bude v 

souladu s uvedenou zásadou neumožnit vznik nových staveb pro individuální rekreaci, zde navíc v nivě a v záplavovém 

území. 

6) Agentura nesouhlasí s navrženým vymezením 2 urbanisticky hodnotných prostorů UH2 a UH3 v lokalitě Herda, neboť 

může být použito k ospravedlnění navržených rozsáhlých nových zastavitelných ploch v jejím středu. Prostor luční enklávy 

Herda je zřetelně vymezen masivy lesa na severu, západě a jihu a na východě doprovodnou zelení Zlaté stoky, v tom tkví 

jeho hodnota a jeho rozdělování by bylo kontraproduktivní. Požaduje proto rozšířit vymezení významného urbanistického 

prostoru UH3 na celou luční enklávu a následně zvážit změnu UH2 na kulturní, historickou a architektonickou hodnotu KH 

(v místě křižovatky pak doporučuje vymezením veřejného prostranství zabránit případné zástavbě SZ nároží a přispět tak k 

zachování genia loci tohoto komorního prostoru !). 

7) Agentura požaduje doplnit mezi přírodní hodnoty alej impozantních dubů, původně 4-řadou, která se nachází u JZ 

okraje katastru, mezi fotbalovým hřištěm a silnicí I/24. Tato alej je významným krajinotvorným prvkem a zasluhuje 

přiměřenou péči (včetně obnovy vysazením chybějících jedinců). Neméně významná je její funkce ochranné bariéry proti 

hluku a prachu z frekventované komunikace. V souvislosti s tím požaduje vymezit dotčený pruh jako plochu veřejného 

prostranství - veřejné zeleně VPz (místo navrženého zahrnutí do plochy občanského vybavení - sportu - OVs). 

Agentura požaduje doplnit mezi kulturní, historické a architektonické hodnoty rovněž klenutý kamenný most, převádějící 

silnici I/24 přes Zlatou stoku (v návrhu připravované krajinné památkové zóny KPZ Třeboňské rybniční dědictví byl 

navrhován na vyhlášení kulturní památkou) a dále nevyužívanou a opomíjenou historickou nádražní budovu císařské 

rodiny (č. p. 51 na p. st. 272) v sousedství stávajícího nádraží. Chátrající objekt má, po vyřešení vlastnických vztahů, 

potenciál atraktivního turistického cíle. V této souvislosti doporučuje zvážit rovněž možnost zřízení procházkové trasy po 

levém břehu Zlaté stoky v jižní části území (s vazbou na památný dub, zmíněný most a nádraží). 

8) Agentura doporučuje oddělit zastavitelnou plochu Z6 (bydlení B) od stávajících sousedních ploch zastavěného území 

dostatečně širokými prolukami, případně alespoň pásy zeleně zahrad (Zs), aby nedošlo k vytvoření kompaktní pohledové 

bariéry na severním okraji lokality Herda (v zájmu zachování rozvolněného charakteru zástavby). 

9) Agentura požaduje doplnit alespoň základní podmínky prostorového uspořádání do výroku textové části (odst. f). 

Jejich neuvedení ve výrokové části považuje za významný nedostatek předloženého návrhu, formulaci uvedenou v 

odůvodnění za ne zcela dostačující (umístění na pozemku, materiál a barevnost povrchů, výška, výplně, oplocení), navíc 

bez odkazů ve výrokové části na konkrétní stránky odůvodnění absolutně nedohledatelnou. Na území CHKO je přitom 

krajinný ráz jedním z předmětů ochrany. V ust. § 1 odst. 2 Výnosu Ministerstva kultury ČSR č. j. 22 737/79, o zřízení 

chráněné krajinné oblasti Třeboňsko, je mimo jiné uvedeno, že „K typickým znakům krajiny náleží (...) také rozmístění a 

urbanistická skladba sídlišť, kulturní a historické stavby a místní zástavba lidového rázu", a to s cílem předmět ochrany 

zachovat a jeho stav zlepšovat. Je proto nezbytné definovat hodnoty, charakter a strukturu, na něž má případná nová 

zástavba navazovat. Agentura proto požaduje do podmínek využití jednotlivých ploch v části f. výroku doplnit i odkazy na 

podrobnější definování podmínek prostorového uspořádání na konkrétní stránce v odůvodnění, a to: pro plochy bydlení B 

na str. 102, REi na str. 102 (přiměřeně), OV na str. 106, resp. 102 (přiměřeně), OVs na str. 102 (přiměřeně), OVh na str. 

106, resp. 102, VP 108, resp. 102 atp. 

10) Agentura doporučuje přesunout v podmínkách pro využití ploch veřejných prostranství (VP) „stávající předzahrádky" 

z přípustného využití do podmíněně přípustného a v odůvodnění specifikovat. Současně upozorňuje, že principiálně jsou s 

účelem VP, jak je definován v citovaném § 34 zákona č. 128/2000 Sb. („Veřejným prostranstvím jsou všechna náměstí, 

ulice, tržiště, chodníky, veřejná zeleň, parky a další prostory přístupné každému bez omezení, tedy sloužící obecnému 

užívání, a to bez ohledu na vlastnictví k tomuto prostoru") v rozporu, neboť veřejnému přístupu brání. Upřesnit minimálně 

podmínkou omezené výšky max. 100-120 cm a vhodného materiálového provedení, jež umožní vymezené prostranství 

alespoň vnímat. 

 

11) Agentura požaduje doplnit adekvátní formulaci o nepřípustných záměrech podle ust. § 18 odst. 5 stavebního zákona 

rovněž do stanovených podmínek využití ploch rekreace v krajině (REk) a ploch těžby nerostů (TN), a to z důvodu 

veřejného zájmu ochrany přírody a krajiny (na uvedených plochách ve volné krajině by příslušné stavby mohly negativně 

ovlivnit krajinný ráz, jeho přírodní a estetickou složku). 

12) Agentura požaduje v podmínkách pro využití ploch zemědělských (ZE) a lesních (LE) a smíšených nezastavěného 

území (SNÚ) vypustit z podmíněně přípustného využití formulaci „změna dokončené stavby pro rodinnou rekreaci", neboť 

stavby realizované na základě povolení či souhlasu stavebního úřadu by měly být vymezeny jako plocha REi, a to pouze v 
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rozsahu zastavěné plochy objektu dle KN, ostatní stavby není žádoucí tímto způsobem legalizovat, 

13) Agentura požaduje v podmínkách pro využití ploch výroba a skladování - zemědělská (VSz) a výroba a skladováni - 

průmyslová výroba (VSp) vypustit z přípustného využití „občanské vybavení - včetně staveb pro obchod", neboť stavby dle 

specifikace uvedené v odůvodnění by byly v zásadním rozporu s charakterem území lokality Herda a při umístění v areálu 

Sloupárny by mohly způsobit nežádoucí dopravní zatížení na hranici II. zóny ochrany CHKO (dle specifikace v 

odůvodnění je totiž pod uvedenou formulací míněno: „např. velkokapacitní stavby a zařízení pro obchodní činnost (...). 

Zařadit do této kategorie je možné kanceláře, nákupní centra, supermarkety, stavebniny, autobazary, atp.“ 

14) Agentura doporučuje doplnit do podmínek pro využití ploch s rozdílným způsobem využití, které umožňují umístění 

včelínů bez pobytových místností, formulaci o podmínění souhlasným 

 Agentura doporučuje doplnit do podmínek pro využití ploch s rozdílným způsobem využití, které umožňují umístění 

včelínů bez pobytových místností, formulaci o podmínění souhlasným stanoviskem Agentury a posouzením vlivu na 

krajinný ráz. Na základě předchozích negativních zkušeností považuje i včelíny (byť s vyloučením pobytových místností) 

za potenciálně nebezpečnou možnost neodůvodněného průniku zástavby do volné krajiny a požaduje proto doplnit možnost 

její regulace (i včelín se může v nevhodné poloze v otevřené krajině dostat do rozporu s ochranou krajinného rázu). Dále se 

domnívá, že žádoucí rozšiřování chovu včel je možné realizovat mobilními včelíny, instalovanými ve volné krajině jen na 

omezenou část roku. 

15) Oplocení montované z prefabrikovaných betonových sloupků a betonových desek je svým vzhledem v příkrém 

rozporu s vesnickým charakterem zástavby obce a zásadním způsobem narušuje krajinný ráz místa. Vzhledem k tomu, že 

za určitých podmínek už nové ploty nevyžadují povolení ani souhlas stavebního úřadu, považujeme za potřebné informaci 

o jejich nevhodnosti uvést v územním plánu a vyloučit jejich použití na celém území obce, 

16) Významné krajinné prvky (VKP) jsou podle definice v §3 odst. b) zákona: lesy, rašeliniště, vodní toky, rybníky, 

jezera, údolní nivy. Jsou to ekologicky, geomorfologicky nebo esteticky hodnotné části krajiny, které utváří její typický 

vzhled nebo přispívají k udržení její stability. Do neúplného výčtu, uvedeného v textové části Q-6 - koncepce uspořádání 

krajiny a krajinný ráz) proto Agentura požaduje doplnit i zbývající prvky, protože zejména údolní nivy řeky Lužnice se 

předmětný územní plán významným způsobem dotýká, rašeliniště např. na SZ katastru obce, 

17) na silnici I/24 byla identifikována 2 kolizní místa migrace pro vydru: přibližně u pozemku p. č. 254/13 (kde migrují 

mezi Zlatou stokou a Lužnicí) a v místě propustku u dopravníku z pískovny u jižního okraje katastru (vyžaduje doplnění 

navádění). Na silnici 11/153 byla identifikována rovněž 2 kolizní místa migrace pro vydru: pod mostem přes Zlatou stoku 

(požadavek na doplnění bermy/lávky), a u mostu přes Lužnici (doplnit navádění mezi Lužnicí a Zlatou stokou). Agentura 

požaduje doplnit informaci do textové části, do odst. e.4. 

18)  Body 19) a 20) pouze upřesňují nepřesnosti v textu. Dále Agentura upozorňuje na zřejmě chybně uvedený název 

kostela v popisu UH1 na str. 9 textové části a obdobně u UH4 na str. 70, na str. 93 má být správný název EVL Třeboňsko - 

střed. 

Agentura konstatuje, že za nedostatek předloženého návrhu územního plánu považuje rezignaci na vytvoření dlouhodobě 

udržitelné koncepce s vizí smysluplného vývoje. Několikrát je konstatováno, že v sídle nedošlo k vytvoření centrálního 

veřejného prostranství, návrh se však možnosti jeho umístění vzdává (a pokud někde potenciálně vzniknout mohlo, 

navrženými změnami tomu zabrání). Tím myslíme prostor u severního okraje sídla, mezi Zlatou stokou a železnicí (lokalita 

V Rakovci). V dosud platném ÚPO je vymezen jako zastavitelná plocha pro bydlení včetně koridoru pro novou místní 

komunikaci, umožňující napojení potenciálního veřejného prostranství v centru této plochy a zokruhování místní 

komunikace (dnes slepé a živelně obestavované), připojení na stávající ČOV je reálné. Navržený ÚP naopak deklaruje jako 

hlavní rozvojovou plochu lokalitu Herda (na str. 65), kde ovšem jedním dechem potvrzuje fakt jejího omezení četnými 

limity (zejména v předchozích fázích uplatněná omezení z hlediska záboru ZPF a z hlediska ochrany krajinného rázu, ve 

skutečnosti je jím i velmi problematické dopravní napojení stávající úzkou komunikací s šikanami a zpomalovacími prahy, 

která v rozporu s textem na str. 86 není „významnou místní komunikací (...) do Branné", neboť na hraně lesního masivu 

končí zákazem vjezdu do lesa. Agentura naopak tvrdí, že nemá-li lokalita Herda svůj charakter definitivně ztratit, vyžaduje 

stanovení hranice, která její rozvoj rozšiřováním zastavitelných ploch ukončí. Bez konkrétního řešení zatím zůstává i 

problematická skupina plechových garáží v exponované poloze mezi Zlatou stokou a tratí (vymezeny jako plocha 

veřejného prostranství VP). 

Dále Agentura konstatuje, že ve výroku územního plánu Majdalena nejsou stanoveny podmínky prostorového uspořádání, 
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ani dostačující podmínky ochrany krajinného rázu, tudíž nejsou s dotčeným orgánem ochrany přírody dohodnuty. Nadále 

tedy budou jednotlivé záměry v souladu s ust. § 12 odst. 1 a 2 zákona individuálně posuzovány z hlediska jejich vlivu na 

krajinný ráz. Na základě Metodického pokynu musí být v odůvodnění územního plánu uvedeno, zda byly a v jaké formě s 

dotčeným orgánem ochrany přírody dohodnuty podmínky ochrany krajinného rázu ve smyslu ust. § 12 odst. 4 zákona. 

Proto bylo tímto stanoviskem požadováno doplnění výše uvedeného konstatování. 

 

 

 

1. Ministerstvo životního prostředí ČR, odbor výkonu státní správy II              28.01.2021 

  Mánesova 1803/3a, 370 01 České Budějovice 

Stanovisko k návrhu územního plánu Majdalena z hlediska ochrany a využití nerostného bohatství 

 

Ministerstvo životního prostředí, odbor výkonu státní správy II (dále jen „ministerstvo"), jako dotčený orgán dle ustanovení 

§ 15 odst. 2 zákona č. 44/1988 Sb., o ochraně a využití nerostného bohatství (horní zákon), ve znění pozdějších předpisů, a 

§ 13 odst. 2 zákona č. 62/1988 Sb., o geologických pracích, ve znění pozdějších předpisů, uplatňuje k návrhu územního 

plánu Majdalena pro společné jednání následující stanovisko. 

 

Textová i výkresová část předloženého návrhu je v rozporu § 13 odst. 1 zákona č. 62/1988 Sb., o geologických 

pracích, ve znění pozdějších předpisů, dle kterého „Orgány územního plánování a stavební úřady vycházejí při své 

činnosti z výsledků geologických prací s cílem zajistit v co největší míře zejména ochranu zjištěných a předpokládaných 

ložisek nerostů a zdrojů podzemních vod a vytvářet podmínky pro jejich hospodárné využití", a proto ministerstvo s 

tímto návrhem nesouhlasí. 
 

Z výkresové části předloženého návrhu vyplývá, že část výhradního ložiska štěrkopísku č. 3225301 s názvem Majdalena je 

zařazena do smíšených ploch nezastavěného území, v rámci kterých je uveden jako jeden z nepřípustných způsobů využití 

těžba. Z textové části předmětného návrhu dále vyplývá, že vyjma těžby v části dobývacího prostoru Cep územní plán 

nepočítá (v souladu s platným Plánem péče CHKO Třeboňsko) s dalším dobýváním ložisek nerostných surovin. Toto řešení 

je však v rozporu s následným konstatováním, že v prostoru vymezených ložisek je stanoveno takové využití, které 

neznemožní ani neztíží jejich případné budoucí využití. 

 

S ohledem na skutečnost, že předložený návrh územního plánu Majdalena není v souladu s výše uvedeným požadavkem na 

vytvoření podmínek pro hospodárné využití výhradního ložiska ze strany orgánu územního plánování, vydává ministerstvo 

k tomuto návrhu, jakožto dotčený správní orgán z hlediska ochrany a využití nerostného bohatství, nesouhlasné stanovisko. 

 

 

 

 

 

 

 

Dne 16.12.2021 bylo doručeno pořizovateli stanovisko vydáné Ministerstvem životního prostředí, na základě úpravy 

návrhu -> souhlasné stanovisko pod č. j. MZP/2021/510/25. (viz níže) 

 

 

 

2. Krajský úřad Jihočeský kraj, OZZL, oddělení ochrany přírody, ZPF, SEA a CITIES             05.02.2021 

  U Zimního stadionu 1952/2, 370 76 České Budějovice 

Stanovisko k návrhu územního plánu Majdalena z hlediska zákona č.334/1992 Sb., o ochraně zemědělského 

půdního fondu, ve znění pozdějších předpisů. 

 

Krajský úřad - Jihočeský kraj, odbor životního prostředí, zemědělství a lesnictví, jako příslušný orgán ochrany 

zemědělského půdního fondu (dále jen krajský úřad) podle § 17a zákona č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního 

fondu, ve znění pozdějších předpisů (zákona) po seznámení s výše uvedeným návrhem územního plánu vydává ve smyslu 

§ 5 odst. 2 zákona toto stanovisko, kterým 

 

n e s o u h l a s í  

s návrhem územního plánu Majdalena. 

 

Krajský úřad hodnotil předložený návrh územního plánu především z hlediska respektování zásad ochrany zemědělského 

půdního fondu (dále jen ZPF) stanovených v § 4 zákona a dále z hlediska dodržení povinností pořizovatelů a zpracovatelů 

územně plánovací dokumentace uvedených v § 5 zákona. Obsahem vyhodnocení podle zákona je celkem 10 zastavitelných 

ploch s hlavním způsobem využití bydlení s předpokládaným záborem zemědělské půdy v rozsahu cca 6,6 ha a koridor 
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dopravní infrastruktury se záborem 2,7 ha zemědělské půdy. Po celkovém posouzení předloženého návrhu územního plánu 

Majdalena uplatňuje krajský úřad z hlediska zájmů chráněných zákonem následující požadavky na jeho úpravu. 

 

Zastavitelná plocha Z10, která je navržena pro bydlení, byla negativně vyhodnocena, jelikož u ní nebyly dodrženy 

základní zásady ochrany ZPF stanovené v § 4 zákona. Návrhem této plochy by došlo k zásadnímu narušení organizace ZPF 

v bloku obhospodařované zemědělské půdy. V textové části odůvodnění návrhu ÚP není prokázána nezbytnost tohoto 

záboru, není odůvodněno řešení dle § 5 odst.l zákona a tudíž nebyly splněny ani požadavky uvedené v § 5 písm. a) 

vyhlášky č. 271/2019 Sb., o stanovení postupů k zajištění ochrany ZPF. Kromě tohoto byla uvedená plocha již jednou 

předmětem posouzení dle zákona s negativním výsledkem, a to v rámci změny č. 1 ÚP Majdalena. Záporně byla 

vyhodnocena jak ve stanoviscích orgánu ochrany ZPF, tak i v rámci dohody mezi MMR a MŽP ze dne 20.4.2016 č.j. 

6186/2016-81-2. V dohodě bylo jasně konstatováno, že zachování celistvosti zemědělsky obdělávaných ploch v této 

lokalitě má převahu nad veřejným zájmem na rozvoji obce. Krajský úřad při svém posuzování nezjistil rozdílný skutkový 

stav v území oproti stavu při předchozím posuzování. Vzhledem k výše uvedeným skutečnostem je nutné tuto plochu 

vyřadit z návrhu. Závěrem je možné konstatovat, že i při vyřazení této plochy z návrhu ÚP má obec dostatek ploch (cca 6 

ha), na kterých může realizovat svůj rozvoj. 

 

Zastavitelná plocha Z4 navržená pro bydlení nesplňuje požadavky § 4 zákona a navržené řešení nelze vyhodnotit v 

souladu s ust. § 5 odst. 1 zákona kladně. Jedná se zejména o nedodržení povinnosti přednostního využití ostatních ploch, 

půd horší bonity a odnímání jen nejnutnější plochy. V návrhu územního plánu zcela chybí odůvodnění tohoto návrhu dle § 

5 písm. a) vyhlášky č. 271/2019 Sb., o stanovení postupů k zajištění ochrany ZPF. V dokumentaci nebyla odůvodněna ani 

jinak prokázána nezbytnost a výhodnost tohoto řešení z hlediska ochrany ZPF, což je zásadní nedostatek, pro který 

požadujeme plochu vyřadit z návrhu. 

 

Dále v zájmu dodržení základních zásad ochrany ZPF stanovených v § 4 zákona a vlivem absence odůvodnění této plochy 

v dokumentaci ÚP dle § 5 odst.l zákona požadujeme zastavitelnou plochu Z8 na východní straně navázat na hranici 

pozemku p.č. 171/79 tak, aby došlo k plynulému zarovnání plochy. 

 

Požadujeme prověřit, zda hranice zastavěného území odpovídají ust. § 58 stavebního zákona. Jedná se zejména o nově 

vymezenou hranici v severní části území západním směrem od komunikace a dále pak hranice zastavěného území na 

pozemku p.č. 174/25 v k.ú. Majdalena. 

 

Zákres stavu na pozemku orné půdy p.č. 174/25 také neodpovídá schválenému územnímu plánu, skutečnému stavu ani 

dohodě mezi MMR a MŽP ze dne 20.4.2016, kde byl uplatněna podmínka na zachování obdělávatelnosti půdního bloku a 

zachování průchodnosti pro zemědělskou techniku po pozemku p.č. 174/25 v k.ú. Majdalena. Tuto podmínku požadujeme 

dodržet a nesrovnalost odstranit. 

 

V případě zastavitelných ploch Z1 a Z5 požadujeme ještě jednou prověřit, zda nedošlo na části těchto ploch ke změně 

účelu využití oproti původnímu územnímu plánu. Požadavek vyplývá z uplatnění správné aplikace § 4 odst.4 zákona. 

 

K ostatním navrženým zastavitelným plochám nemá krajský úřad žádných námitek. 

 

Krajský úřad - Jihočeský kraj, odbor životního prostředí, zemědělství a lesnictví, jako příslušný orgán ochrany 

zemědělského půdního fondu po posouzení návrhu územního plánu Majdalena shledal, že návrh ÚP nerespektuje zcela 

základní zásady a podmínky kvalitativní a kvantitativní ochrany ZPF, obsahuje plochy navržené v rozporu s ust. § 4 zákona 

a trpí i dalšími vadami. Návrh je nutno upravit dle výše uvedených požadavků vycházejících ze zákona. Po provedené 

úpravě ÚP bude návrh znovu posouzen a ve smyslu § 5 odst. 2 zákona bude vydáno stanovisko. 

 

 

Nesouhlasné stanovisko nahrazuje uzavřená dohoda vedená pod č. j. METR 19581/2021 ŠrLu ze dne 14.12.2021 (viz níže).  

 

 

1. Ministerstvo životního prostředí ČR, odbor výkonu státní správy II              16.12.2021 

  Mánesova 1803/3a, 370 01 České Budějovice 

Stanovisko k návrhu územního plánu Majdalena ve fázi po společném jednání 
Ministerstvo životního prostředí, odbor výkonu státní správy II (dále jen „ministerstvo"), jako dotčený orgán dle ustanovení 

§ 15 odst. 2 zákona č. 44/1988 Sb., o ochraně a využití nerostného bohatství (horní zákon), ve znění pozdějších předpisů, a 
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§ 13 odst. 2 zákona č. 62/1988 Sb., o geologických pracích, ve znění pozdějších předpisů, obdrželo dne 08.12.2021 

upravený návrh územního plánu Majdalena ve fázi po společném jednání a následně dne 13.12.2021 související návrh 

dohody pořizovatele a orgánu ochrany nerostného bohatství. 

Ministerstvo sděluje, že předložený návrh územního plánu Majdalena ve fázi po společném jednání plně respektuje 

dohodnuté řešení v rámci smírného jednání ze dne 21.04.2021, tj. v kapitole f) stanovení podmínek využití ploch s 

rozdílným způsobem využití, ve výrokové části u ploch SNŮ (plochy smíšené nezastavěného území), PŘ (plochy přírodní), 

LE (plochy lesní) a ZE (plochy zemědělské) v nepřípustném využití za slovo (odrážku) těžba je doplněno „(mimo výhradní 

ložiska)". Dále je u odrážky stavby, zařízení a jiná opatření, které s nimi bezprostředně souvisejí včetně oplocení, pro 

zemědělství, lesnictví, vodní hospodářství a těžbu nerostů -> doplněno „(mimo výhradní ložiska)". 

Na základě výše uvedených skutečností vydává ministerstvo ve vazbě na dohodnuté řešení v rámci smírného jednání ze 

dne 21.04.2021 souhlasné stanovisko k návrhu územního plánu Majdalena ve fázi po společném jednání. 

 

 

 

 

 

2. 
Krajský úřad Jihočeský kraj, OZZL, oddělení ochrany přírody, ZPF, SEA a CITIES – 

orgán ochrany ZPF             17.12.2021 

  U Zimního stadionu 1952/2, 370 76 České Budějovice 

Dohoda pořizovatele – Městský úřad Třeboň, odbor ÚPaSŘ, odd. ÚP 

s  

orgánem ochrany ZPF - Krajský úřad Jihočeského kraje,  

odbor životního prostředí, zemědělství a lesnictví, 

oddělení ochrany přírody, ZPF, SEA a CITIES  

 

o návrhu Územního plánu Majdalena ve fázi po společném jednání 

 
Městský úřad Třeboň, odbor územního plánování a stavebního řádu, oddělení územního plánování (dále jen „pořizovatel“) 

v souladu s § 6 odst. 1 písm. c) zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, ve znění pozdějších 

předpisů (dále jen „stavební zákon“), pořizuje Územní plán Majdalena (dále jen „ÚP Majdalena“). V souladu s § 50 odst. 

2 stavebního zákona pořizovatel svolal společné jednání o návrhu ÚP Majdalena, které se konalo 07.01.2021 na Městském 

úřadu Třeboň. V rámci společného jednání bylo pořizovateli doručeno nesouhlasné stanovisko orgánu ochrany ZPF (pod č. 

j. OZZL 148535/2020/jikul SO, ze dne 04.02.2021), v němž dotčený orgán nesouhlasí s návrhem zastavitelných ploch Z1, 

Z4, Z5, Z8, Z10 a vymezeným zastavěným území v jednotlivých lokalitách. Své stanovisko opíral dotčený orgán o § 4 

zákona č. 334/1992 Sb., o ochraně ZPF, ve znění pozdějších předpisů. 

 

Dne 21.04.2021 proběhlo smírné jednání, na kterém bylo dohodnuto níže uvedené řešení. Následně byla s dotčeným 

orgánem konzultována upravená verze, konkrétně verze z 11/2021.  

 
Dohodnuté řešení nesouhlasného stanoviska dotčeného orgánu: 

 

1) Zastavitelná plocha Z10 byla na základě nesouhlasného stanoviska orgánu ochrany ZPF z návrhu vypuštěna. 

 

2) Zastavitelná plocha Z4 byla na základě nesouhlasných stanovisek orgánu ochrany přírody (AOPK ČR) a orgánu 

ochrany ZPF z návrhu vypuštěna. 

 

3) Zastavitelná plocha Z8 byla zarovnána s pozemkem p. č. 171/79 na jihu lokality. 

 

   návrh pro SJ (12/2020)   upravený návrh po smírném jednání (11/2021) 

 

 

 

 

 

 

 

DOHODA S DOTČENÝM ORGÁNEM OCHRANY ZPF po smírném jednání: 
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4) Úprava zastavěného území a plochy s rozdílným způsobem využití u pozemku p. č. 174/25. Na základě dohody na 

smírném jednání a stanovisek dotčených orgánů došlo v návrhu ÚP k úpravě. 

 

   návrh pro SJ (12/2020)   upravený návrh po smírném jednání (11/2021) 

  
 

5) Vymezení zastavitelné plochy Z5 zůstává vymezeno, tak jako v návrhu ÚP pro společné jednání. Na smírném jednání 

bylo dotčenému orgánu vysvětleno, že zastavitelná plocha Z5 je přebírána ze Změny č. 1 ÚPO Majdalena a nově se mění 

pouze plocha veřejné zeleně na zeleň soukromou.   

 

6) Zastavitelná plocha Z1 byla upravena a zredukována na výměru do 0,5 ha. Zároveň došlo k přehodnocení vymezení 

zastavěného území.  

 

   návrh pro SJ (12/2020)   upravený návrh po smírném jednání (11/2021) 

  
 

Žádáme o potvrzení této dohody a o zaslání zpět.  

Souhlasíme s výše uvedeným navrhovaným řešením stanoviska č. j. KUJCK 12011/2021 (OZZL 148535/2020/jikul SO) ze 

dne 04.02.2021 uplatněného v souladu s § 50 stavebního zákona a dále  dohodnutým řešením v rámci smírného jednání ze 

dne 21.04.2021 k návrhu ÚP Majdalena. 

 

Dohoda podepsána pořizovatelem dne 14.12.2021, doručena dotčenému orgánu ochrany ZPF dne 15.12.2021. 

Dohoda podepsána dotčeným orgánem dne 15.12.2021. Doručena pořizovateli 17.12.2021. 
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1. 
Krajský úřad Jihočeský kraj, odbor regionálního rozvoje, územ. plánování a staveb. 

řádu, odd. územního plánování              11.03.2021 

  U Zimního stadionu 1952/2, 370 76 České Budějovice 

Stanovisko krajského úřadu k návrhu Územního plánu Majdalena 
Krajský úřad Jihočeského kraje, odbor regionálního rozvoje, územního plánování a stavebního řádu 

(dále jen „krajský úřad“), obdržel žádost Městského úřadu Třeboň o vydání stanoviska k návrhu 

Územního plánu Majdalena podle § 50 odst. 7 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a 

stavebním řádu, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „stavební zákon“). K žádosti byly v souladu s 

§ 50 odst. 7 stavebního zákona přiloženy kopie stanovisek, připomínek a výsledků konzultací.  

Krajský úřad vydává na základě § 50 odst. 7 stavebního zákona následující  

stanovisko k návrhu Územního plánu Majdalena, 
v němž posoudil návrh Územního plánu Majdalena z hledisek uváděných v § 50 odst. 7 stavebního 

zákona, tj. z pohledu kompetencí jemu svěřených stavebním zákonem v rámci pořizování územně 

plánovací dokumentace na úrovni obce.  

 

Krajský úřad na základě provedeného posouzení konstatuje, že návrh Územního plánu Majdalena  

a) není v rozporu s Politikou územního rozvoje ČR, v platném znění (dále jen „PÚR“). PÚR sice 

vymezuje přes správní území obce záměr P15 – koridor VTL plynovodu Mozart, avšak dosud u něj 

nebyla ze strany Ministerstva průmyslu a obchodu prověřena účelnost a reálnost dle článku (160d) 

PÚR. V pořizované 4. aktualizaci Zásad územního rozvoje Jihočeského kraje není uvažováno po 

dohodě s tímto ministerstvem o jeho vymezení, naopak byl uplatněn požadavek na jeho vypuštění, 

které je i předmětem 4. aktualizace Politiky územního rozvoje ČR,  

 

b) je v rozporu se Zásadami územního rozvoje Jihočeského kraje, v platném znění (dále jen „ZÚR“), 

neboť nadregionální biocentrum NBC38 Stará řeka (lokalita severně od sídla Majdalena po pravé 

straně silniční komunikace) v návrhu překračuje prostorové vymezení stanovené grafickou částí ZÚR 

a obdobně též část nadregionálního biokoridoru NBK168 Stará řeka-Červené blato-hranice ČR 

(lokalita vodáckého tábořiště poblíž kostela sv. Maří Magdalény); ohledně záměru dopravní 

infrastruktury D15 – Železnice Veselí nad Lužnicí – Třeboň – České Velenice, vymezení ostatních 

částí ÚSES a splnění obecných podmínek ZÚR je návrh ÚP Majdalena v souladu. Návrhem je též 

respektována podmínka v článku 39 písm. g) ZÚR, která v místech procházejícího ÚSES na ložisku 

Majdalena stanovuje převažující zájem ochrany přírody nad případnou těžbou.  

Při posouzení s cílovou charakteristikou krajiny, krajinou rybniční, krajský úřad upozorňuje, že celé 

správní území obce Majdalena je součástí tohoto krajinného typu (viz str. 57 odůvodnění návrhu). 

Dále také uvádí, že v odůvodnění návrhu není popsán vztah vymezené plochy pro těžbu nerostných 

surovin vůči atributům pro plochy těžby nerostných surovin nadmístního významu v ZÚR. 

 

c) nekoliduje z hlediska širších územních vztahů s územně plánovací dokumentací sousedních obcí 

Třeboň, Hamr a Cep, návaznost z hlediska širších vztahů je zajištěna,  

d) soulad návrhu Územního plánu Majdalena s územním rozvojovým plánem nebyl z důvodu jeho 

prozatímní neexistence krajským úřadem posuzován.  

 

Protože toto stanovisko 

obsahuje 
upozornění na nedostatky z hlediska § 50 odst. 7 stavebního zákona, lze zahájit řízení o Územním 

plánu Majdalena až na základě potvrzení krajského úřadu o odstranění nedostatků dle § 50 odst. 8 

stavebního zákona. 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Upraví se do souladu se 

ZÚR.  

 

 

 

Bude doplněno. 

Krajský úřad svým stanoviskem ze dne 22.12.2021 pod č. j. KUJCK 141502/2021 potvrdil odstranění 

nedostatků v návrhu ÚP Majdalena. 

 

 

STANOVISKO NADŘÍZENÉHO ORGÁNU 
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STANOVISKA DOTČENÝCH ORGÁNU DOŠLÁ V RÁMCI VEŘEJENÉHO 

PROJEDNÁNÍ:  

 

1. Ministerstvo životního prostředí ČR, odbor výkonu státní správy II               22.02.2022 

  Mánesova 1803/3a, 370 01 České Budějovice 

Stanovisko k návrhu územního plánu Majdalena z hlediska ochrany nerostného bohatství - veřejné projednání 

Ministerstvo životního prostředí, odbor výkonu státní správy II (dále jen „ministerstvo"), jako dotčený orgán dle ustanovení § 

15 odst. 2 zákona č. 44/1988 Sb., o ochraně a využití nerostného bohatství (horní zákon), ve znění pozdějších předpisů, a § 13 

odst. 2 zákona č. 62/1988 Sb., o geologických pracích, ve znění pozdějších předpisů, obdrželo dne 19.01.2022 návrh 

územního plánu Majdalena ve fázi veřejného projednání. 

Ministerstvo sděluje, že předložený návrh územního plánu Majdalena ve fázi veřejného projednání plně respektuje dohodnuté 

řešení v rámci smírného jednání ze dne 21.04.2021, tj. v kapitole f) stanovení podmínek využití ploch s rozdílným způsobem 

využití, ve výrokové části u ploch SNŮ (plochy smíšené nezastavěného území), PŘ (plochy přírodní), LE (plochy lesní) a ZE 

(plochy zemědělské) v nepřípustném využití za slovo (odrážku) těžba je doplněno „(mimo výhradní ložiska)". Dále je u 

odrážky stavby, zařízení a jiná opatření, které s nimi bezprostředně souvisejí včetně oplocení, pro zemědělství, lesnictví, vodní 

hospodářství a těžbu nerostů -> doplněno „(mimo výhradní ložiska)". Toto řešení ministerstvo následně potvrdilo vydáním 

souhlasného stanoviska č.j. MZP/2021/510/1757 ze dne 15.12.2021. 

Na základě výše uvedených skutečností vydává ministerstvo souhlasné stanovisko k předloženému návrhu územního plánu 

Majdalena ve fázi veřejného projednání. 

 

2. Ministerstvo vnitra ČR, odbor správy majetku               28.02.2022 

  P. O. BOX 155/OSM, 140 21 Praha 4 

Vyjádření k návrhu Územního plánu Majdalena k č.j.: METR 1137/2022 ŠrLu ze dne 19. 1. 2022 

Ministerstvo vnitra ČR je dotčeným orgánem ve smyslu § 36 odst. 1 zákona č. 283/2021 Sb., stavební zákon. 

V souladu s § 52 odst. 3 zákona č.183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších 

předpisů, Vám sděluji, že se v lokalitě Územního plánu Majdalena nenachází území vymezené Ministerstvem vnitra ČR ve 

smyslu § 36 odst. 1 zákona č. 283/2021 Sb., stavební zákon. 

Vyjádření je vydávané za organizační složku Ministerstvo vnitra ČR, IČ0.00007064, Nad Štolou 3, Praha 7, PSČ 170 34. 

 

 

1. Ministerstvo průmyslu a obchodu ČR              26.01.2022 

  Na Františku 32, 110 15 Praha 1 

Stanovisko k návrhu Územního plánu Majdalena pro veřejné projednání 

ZÁVAZNÁ ČÁST 

Ministerstvo průmyslu a obchodu z hlediska působnosti ve věcí ochrany a využívání nerostného bohatství, na základě § 15 

odst. 2 zákona č. 44/1988 Sb., o ochraně a využití nerostného bohatství (horní zákon) ve znění pozdějších předpisů a v 

souladu s § 52 odst. 3 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) ve znění pozdějších 

předpisů uplatňuje k návrhu Územního plánu Majdalena následující stanovisko: 

 

S návrhem Územního plánu Majdalena souhlasíme za podmínky opravy indexu plochy těžby v Koordinačním a 

Hlavním výkrese. 

 

ODŮVODNĚNÍ 

Změny, k nimž došlo od společného jednání, nijak neomezí ochranu a využití nerostného bohatství na území obce. Také v 

návrhu pro veřejné projednání respektuje územní plán výhradní ložiska živcových surovin č. 3225301 Majdalena a 

štěrkopísků č. 3225301 Majdalena a č. 3010500 Suchdol nad Lužnicí i dobývací prostor č. 70639 Cep, pokrývající východní a 

jihovýchodní část katastru, v tom, že sem nenavrhuje žádné zastavitelné plochy. Pouze upozorňujeme na chybný index v 

ploše těžby nerostů v Koordinačním a Hlavním výkrese (místo TE má být TN) - požadujeme opravit. 

 

Náš požadavek ze stanoviska k návrhu pro společné jednání z 14.12. 2020 na vyjmutí výhradních ložisek z nepřípustného 

využití staveb, zařízení a jiných opatření pro těžbu nerostů v plochách lesních, zemědělských, vodních a vodohospodářských a 

smíšených nezastavěného území byl zčásti zohledněn tak, že v kapitole e}7 „Dobývání ložisek nerostných surovin" na str. 23 

DOTČENÉ ORGÁNY BEZ POŽADAVKŮ 

POŽADAVKY DOTČENÝCH ORGÁNŮ 
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výrokové části je doplněna věta: 

„V prostoru vymezených výhradních ložisek je stanoveno takové využití, které neznemožní ani neztíží jejich případné 

budoucí využití. Pro ochranu a využití ložisek považujeme tuto formulaci za dostačující. 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Indexy v plochách těžby nerostů v Koordinační i Hlavním výkrese budou opraveny na TN. 

 

2. Ministerstvo obrany ČR, odbor ochrany územním zájmů a státní odb. dozoru              17.02.2022 

  Tychonova 1, 160 01 Praha 6 

Stanovisko k územně plánovací dokumentaci (§ 4 SZ) 

Oznámení o konání veřejného projednání návrhu ÚP Majdalena 

Odbor ochrany územních zájmů a státního odborného dozoru, Sekce správy a řízení organizací, Ministerstvo obrany, v 

souladu se zmocněním v § 6 odst. 1 písmeno h) zákona č. 222/1999 Sb., o zajišťování obrany České republiky, ve znění 

pozdějších předpisů (dále jen „zákon o zajišťování obrany ČR“) a zmocněním v § 175 odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb., o 

územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů (dále jen „stavební zákon“), jako věcně a 

místně příslušné ve smyslu zákona o zajišťování obrany ČR, vydává ve smyslu § 55b odst. 2 stavebního zákona a dle § 4 odst. 

2 písm. b) stavebního zákona 

stanovisko, jehož obsah je závazný pro opatření obecné povahy dle stavebního zákona, 

ve kterém ve veřejném zájmu žádá o zapracování limitů a zájmů MO do návrhu územně plánovací dokumentace. 

Celé správní území obce se nachází ve vymezeném území Ministerstva obrany: 

- OP RLP - Ochranné pásmo radiolokačního zařízení, které je nutno respektovat podle ustanovení § 37 zákona č. 

49/1997 Sb. o civilním letectví a o změně a doplnění zákona č. 455/1991 Sb. o živnostenském podnikání. V tomto území 

lze umístit a povolit níže uvedené stavby jen na základě závazného stanoviska Ministerstva obrany (dle ustanovení § 175 odst. 

1 zákona č. 183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním řádu) - viz ÚAP - jev 102a. Jedná se o výstavbu (včetně 

rekonstrukce a přestavby) větrných elektráren, výškových staveb, venkovního vedení vvn a vn, základnových stanic mobilních 

operátorů. V tomto vymezeném území může být výstavba větrných elektráren, výškových staveb nad 30 m nad terénem a 

staveb tvořících dominanty v terénu výškově omezena nebo zakázána. 

Ministerstvo obrany požaduje respektovat výše uvedené vymezené území a doplnit do grafické části pod legendu 

koordinačního výkresu následující textovou poznámku: „Celé správní území obce je situováno v ochranném pásmu 

radiolokačního zařízení Ministerstva obrany”.  

Na celém správním území je zájem Ministerstva obrany posuzován z hlediska povolování níže uvedených druhů staveb podle 

ustanovení § 175 zákona č. 183/2006 Sb. (dle UAP jev 119) 

Na celém správním území umístit a povolit níže uvedené stavby jen na základě závazného stanoviska Ministerstva obrany: 

výstavba, rekonstrukce a opravy dálniční sítě, rychlostních komunikací, silnic I. II. a III. třídy 

výstavba a rekonstrukce železničních tratí a jejich objektů 

výstavba a rekonstrukce letišť všech druhů, včetně zařízení 

výstavba vedení VN a VVN 

výstavba větrných elektráren 

výstavba radioelektronických zařízení (radiové, radiolokační, radionavigační, telemetrická) včetně anténních systémů a 

opěrných konstrukcí (např. základnové stanice....) 

výstavba objektů a zařízení vysokých 30 m a více nad terénem 

výstavba vodních nádrží (přehrady, rybníky) 

výstavba objektů tvořících dominanty v území (např. rozhledny) 

Ministerstvo obrany požaduje respektovat výše uvedené vymezené území a doplnit do grafické části pod legendu 

koordinačního výkresu následující textovou poznámku: „Celé správní území je zájmovým územím Ministerstva obrany z 

hlediska povolování vyjmenovaných druhů staveb“. 

Odůvodnění: 

Ministerstvo obrany v souladu se zmocněním v § 6 odst. 1 písmeno h) zákona o zajišťování obrany ČR a zmocněním v § 175 

odst. 1 stavebního zákona provedlo po obdržení oznámení pořizovatele územně plánovací dokumentace (dále jen ,,ÚPD“) 

vyhodnocení výše uvedeného návrhu z pozice dotčeného orgánu. 

Výše uvedená vymezená území Ministerstva obrany tvoří neopomenutelné limity v území nadregionálního významu a jejich 

respektování a zapracování do UPD je požadováno ve veřejném zájmu pro zajištění obrany a bezpečnosti státu. 

Toto stanovisko Ministerstva obrany je uplatněno v kontinuitě na poskytnuté údaje o území úřadu územního plánování pro 

zpracování územně analytických podkladů ORP. 

Ministerstvo obrany nemá k předloženému návrhu UPD další připomínky za předpokladu zapracování výše uvedených 

vymezených území MO do textové i grafické části v souladu s tímto stanoviskem. Jedná se o provedení úprav části 

Odůvodnění, které neovlivňují koncepci předložené ÚPD. Veškeré požadavky Ministerstva obrany jsou uplatněny ve 

veřejném zájmu na zajištění obrany a bezpečnosti státu a jsou deklarací stávajících strategicky důležitých limitů v území, 

jejichž nerespektování by vedlo k ohrožení funkčnosti speciálních zařízení MO. 

Odůvodnění: 
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Jedná se o významný limit v území a jeho důsledná ochrana je veřejným zájmem z důvodu zachování bezpečnosti letového 

provozu vojenského letectva při zajišťování obrany a bezpečnosti státu. 

 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Textová poznámka pod legendu koordinačního výkresu je již ve verzi návrhu pro veřejné projednání zakomponována a je 

z hlediska ochrany veřejných zájmu pro potřeby dostačující a nijak omezující práva dotčeného orgánu v navazujících 

povolovacích procesech. 

 

Požadavku doplnit do grafické části pod legendu koordinačního výkresu následující textovou poznámku: „Celé správní území 

je zájmovým územím Ministerstva obrany z hlediska povolování vyjmenovaných druhů staveb“ nebude vyhověno. Dotčený 

orgán má v této problematice právní zakotvení podle § 175 odst. 1 stavebního zákona, kdy lze v územích vymezených 

Ministerstvem obrany ČR umístit stavby jen na základě závazného stanoviska Ministerstva obrany ČR. To znamená, že 

stavební úřad nemůže bez kladného stanoviska Ministerstva obrany povolit jejich realizaci. Zapracováním požadavku by došlo 

pouze k přepisování legislativy – z těchto důvodů nebude požadavek na zapracování akceptován.  

 

3. 
Krajský úřad Jihočeského kraje, odbor kultury a památkové péče, oddělení 

památkové péče 
23.02.2022 

  U Zimního stadionu 1952/2, 370 76 České Budějovice 

Stanovisko k návrhu územního plánu Majdalena 

Krajský úřad Jihočeského kraje, odbor kultury a památkové péče (dále jen Krajský úřad), jako místně příslušný orgán státní 

památkové péče ve smyslu ustanovení § 11 odst. 1 písm. b) zákona číslo 500/2004 Sb., správní řád, vydává, dle ustanovení § 

154 zákona číslo 500/2004 Sb., správní řád, ve znění pozdějších předpisů, a dle ustanovení § 28 odst. 2 písm. c) zákona číslo 

20/1987 Sb., o státní památkové péči, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „památkový zákon"), v přenesené působnosti ve 

smyslu ustanovení § 42a zákona číslo 20/1987 Sb., o státní památkové péči, ve znění pozdějších předpisů, k návrhu 

územního plánu Majdalena, zpracovatel Ing. Simona Ťoupalíková, Vlastiboř 93, 392 01 Soběslav, odpovědný 

projektant Ing. Vlastimil Smítka, z listopadu 2021, jehož pořizovatelem je Městský úřad Třeboň, s oprávněnou úřední 

osobou Ing. Miroslavem Roubalem, následující s t a n o v i s k o :  

Na území dotčeným návrhem územního plánu Majdalena se nacházejí z hlediska zájmů na úseku památkové péče 

 Národní kulturní památka (dále jen NKP) Rožmberská rybniční soustava, prohlášená Nařízením vlády č. 337/2002 

Sb. ze dne 19. června 2002 o prohlášení a zrušení prohlášení některých kulturních památek za národní kulturní 

památky 

 Nemovité kulturní památky, které jsou zapsány pod rejstříkovými čísly v Ústředním seznamu kulturních památek 

vedeném Národním památkovým ústavem, v rubrice památkový katalog. Zároveň je vše zaneseno v mapové aplikaci 

NPÚ přístupné na adrese https://geoportal.npu.cz/. 

V řešeném území se též nacházejí stavby kulturní hodnoty, které jsou jako hodnoty vedeny v rámci příslušných jevů územně 

analytických podkladů (ÚAP). Jedná se např. o Třeboňské rybníkářské dědictví a území Třeboňské rybniční krajiny v okolí 

města Třeboně, jehož obraz je plně určen historickými rybníkářskými díly, jako zcela specifického fenoménu kulturně-

historického dědictví České republiky, zejména Jihočeského kraje. Navrhovaná KPZ má tak za cíl uchování kvality vysoké 

kulturně historické a estetické kvality rybniční krajiny ve veřejném zájmu pro další generace (viz důvodová zpráva k návrhu 

na prohlášení KPZ). 

Řešené území je zároveň nutno chápat též jako území s archeologickými nálezy ve smyslu zákona č. 20/1987 Sb., o státní 

památkové péči, ve znění pozdějších předpisů. 

K předloženému návrhu územního plánu Majdalena má Krajský úřad následující převážně opětovné připomínky. 

ad TEXTOVÁ ČÁST 

ad b) 2. koncepce ochrany a rozvoje hodnot území ad Urbanistické hodnoty 

Krajský úřad Jihočeského kraje opakovaně požaduje správně upravit text psaný kurzívou v níže uvedeném znění dle tučného 

zvýraznění s podtržením 

„Hodnota zahrnuje velmi starou sídelní část Třeboňska s církevními stavbami kostela sv. Maří Magdalény a bývalé fary ...do 

harmonického celku. "  A d 1 )  

ad Kulturní, historické a architektonické hodnoty 

Krajský úřad Jihočeského kraje opakovaně požaduje na začátku kapitoly uvést text psaný kurzívou dle tučného zvýraznění s 

podtržením v níže uvedeném znění, že tyto hodnoty tvoří rovněž (a zejména) 

- národní kulturní památky a kulturní památky včetně jejich prostředí 

- památky místního významu, resp. cenné stavby Ad2) 

Mezi tyto rovněž opět požaduje KU doplnit 

- objekt železniční čekárny arcivévody Františka Ferdinanda ďEste, upraveny na počátku 20. 

století na dům přednosty stanice č. D. 51 AD3) 

Krajský úřad Jihočeského kraje zároveň opakovaně požaduje do odstavce Ochrana kulturních, historických a 

architektonických hodnot zapracovat text níže uvedený psaný kurzívou ve znění dle tučného zvýraznění s podtržením 

https://geoportal.npu.cz/
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„všechny stavební záměry, které budou realizovány na vymezené hodnotě včetně prostředí nemovitých kulturních památek 

nebo tuto hodnotu ovlivňují..." Ad4) 

Krajský úřad Jihočeského kraje nedoporučuje vypuštění KH4 - samostatně stojící sklep z kulturních hodnot. Ad5) 

ad c) urbanistická koncepce, včetně urbanistické kompozice, vymezení ploch s rozdílným způsobem využití, 

zastavitelných ploch, ploch přestavby a systému sídelní zeleně ad c) 2. urbanistická koncepce 

Krajský úřad Jihočeského kraje opakovaně doporučuje k zákonným i doporučeným limitům rozvoje území a jeho plošném a 

prostorovém uspořádání včetně charakteru zástavby doplnit bod o níže uvedené ve znění psané kurzívou dle tučného 

zvýraznění s podtržením 

- v prostředí NKP Rožmberská rybniční soustava, tj. podél Zlaté stokv, zachovat vvsoký podíl vegetačních ploch a v 

přilehlém zastavěném území i navazujících rozvojových plochách nepřipustit netradiční formy staveb a jejich změn 

(umísťování staveb netypického hmotového řešení tj. půdorysu, s balkóny nebo lodžiemi v průčelí, sklonu střech, např. 

typu bungalov apod.) Ad6) 

Odůvodnění 

Výše uvedené požadavky byly stanoveny na základě prostudování výše uvedeného návrhu územního plánu Majdalena. Jako 

podklad si správní orgán vyžádal písemné vyjádření Národního památkového ústavu, čj. NPU- 310/6246/2022 ze dne 14. 

února 2022. 

Veřejné projednání bylo svoláno o návrhu územního plánu Majdalena s konáním 21. 2. 2022. 

K jednotlivým výše uvedeným připomínkám vztahujícím se k jednotlivým částem návrhu územního plánu uvádíme 

následující odůvodnění, když Krajský úřad Jihočeského kraje nesouhlasí s daným vyhodnocením pořizovatele, kdy tak 

nedošlo k zapracování jeho požadavků. 

V souvislosti s úpravou v textu u kostela se jedná o nezapracovaní formálního požadavku na opravu zasvěcení kostela, kdy 

uvedena byla Kateřina. Rejstříkové číslo ÚSKP 23016/3-2020 - kostel sv. Maří Magdalény. Na starších evidenčních listech 

nemovitých kulturních památek též sv. Majdaleny, odtud název obce, dříve též Svatá Máří Magdalena. 

Ke kulturním, historickým a architektonickým hodnotám viz legislativní rámec s limity využití území. Vyhodnocení 

pořizovatele, že „zpracovatel jako autor návrhu územního plánu zváží" zapracování připomínky a „je ponecháno na zvážení 

zpracovatele" pokládáme za nedostatečné. Z kapitoly není přímo zřejmé, že se týká pouze vymezení hodnot, které nemají 

pevnou oporu v zákoně z hlediska ochrany a proč k takému rozdělení došlo. 

Národní kulturní památky a kulturní památky na území obce Majdalena považujeme za důležité uvést i v textové části, 

kapitole věnované ochraně a rozvoji hodnot území obce, mj. i z důvodu souladu textové a grafické části dokumentace. 

Viz legislativní rámec s limity využití území. Jedná se o sledované jevy číslo 8a (nemovité národní kulturní památky a 

nemovité kulturní památky a jejich ochranná pásma) a číslo 13a (architektonicky nebo urbanisticky cenné stavby nebo 

soubory staveb, historicky významné stavby, místa nebo soubory staveb) dle Obsahu datové báze územně analytických 

podkladů, uvedené v Příloze č. 1 k vyhlášce č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací 

dokumentaci a o způsobu evidence územně plánovací činnosti, novelizované vyhláškou č. 13/2018 Sb. 

S ohledem na předchozí požadavek zapracování kulturních, historických a architektonických hodnot vč. hodnot chráněných 

Zákonem o státní památkové péči, zachovává tento požadavek logickou návaznost a je konzistentní co do formy i obsahu. 

Prostředí kulturních památek je obsaženo rovněž v platné legislativě, předně v Zákoně o státní památkové péči, viz § 9 odst. 3 

i § 11 odst. 2, části druhé. 

Obecně je prostředí kulturních památek určeno konkrétní situací ve vztahu ke konkrétní památce. Je přitom zřejmé, že 

hodnota každé kulturní památky nespočívá pouze v nemovitosti samotné, ale rovněž neoddělitelnou měrou v přírodním, 

urbanistickém i životním prostředí, do něhož byla umístěna a jímž byla formována po architektonické i stavebně-technické 

stránce, případně dalších. Změnou prostředí by kulturní památka mohla ztratit část svého charakteru i souvisejících hodnot. Na 

základě tohoto bylo doporučeno i doplnění textu v této kapitole. 

Krajský úřad Jihočeského kraje tak požaduje uvedené doplnění hodnot ve vztahu k povinně sledovaným jevům ÚAP. 

Pod KH4 uvedená historicky i architektonicky cenná stavba sklepa byla vypuštěna, resp. nahrazena jinou KH4 - historická 

budova dvorní čekárny. Vypuštění sklepa nebylo řádně odůvodněno, jedná se o cennou stavbu, viz jev 13a ÚAP, též 

charakteristika hodnoty v textové části k předchozí fázi pořizování územního plánu obce. 

K zákonným i doporučeným limitům rozvoje území vyhodnocení pořizovatele, že „zpracovatel zváží doporučení" pokládá 

Krajský úřad Jihočeského kraje za nedostatečné a s ohledem na aktuálnost i nyní opakuje předchozí odůvodnění. 

Důvodem opětovného doporučení se základní představou je zachování vysokého podílu vegetačních ploch podél Zlaté stoky, 

zahrnutých do lokálního biokoridoru LBK 9a v rozsahu břehové vegetace a nivy, jen místy s navazujícími lučními a lesními 

porosty, odůvodňujeme historickou situací až na výjimky osamoceného průběhu stoky doprovázené vzrostlým stromořadím. 

Od stavby na vodní pohon při jezu Pilař u rozvodí Lužnice a Zlatá stoka za jihovýchodním okrajem katastrálního území až po 

protilehlý severozápadní okraj území byl přímo při stoce situován pouze jeden areál (možná s výrobním objektem) označený 

jako Sklenář a doplněným můstkem. Druhým byl areál označený jako Stupka, stojící však již ve větší vzdálenosti od „zlatého 

potoka" ve vazbě na místní komunikaci vedoucím po druhém mostě. Rozvojovou osou oblasti se nestala Zlatá stoka, nýbrž 

hlavní komunikace mezi Suchdolem nad Lužnicí a Třeboní, později doplněná souběžně vedenou železnicí včetně železniční 

stanice u dnešního průmyslového areálu s vlečkou. 

Požadavek na regulaci plošného rozsahu zástavby i prostorového uspořádání staveb v zastavěném nebo již vymezeném 
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rozvojovém území odůvodňujeme zachováním hodnot území, kterým liniově prochází významná technická (i krajinotvorná) 

památka náležející k NKP Rožmberská rybniční soustava. Jedná se zároveň o území navrhované KPZ Třeboňská rybniční 

krajina tvořící určující část Třeboňského rybnikářského dědictví, vedeného na indikativním seznamu Světového kulturního 

dědictví UNESCO. Ochranu přírodních, kulturních a civilizačních hodnot včetně urbanistického, architektonického a 

archeologického dědictví považujeme za důvodné i s ohledem na Cíle a úkoly územního plánování dle § 18, zejm. odst. 4 a § 

19, zejm. odst. 1 bodu d), e) a o) Zákona o územní plánování a stavebním řádu. Stanovení požadavků na řešení staveb a 

podmínek pro uspořádání s ohledem na stávající charakter a hodnoty území dále odůvodňuje krajský úřad Politikou 

architektury a stavební kultury České republiky, věnující se v rámci kapitoly VIII. Témata a cíle, tématu 3, rovněž začlenění 

staveb do prostředí. Cílem je přitom zajistit návaznost nových staveb na charakter a struktury hodnotné stávající zástavby, 

respektovat a rozvíjet kulturní a stavební dědictví i hodnoty krajiny a také rovněž chránit a posilovat charakter prvků tvořících 

lokální, celoměstskou či regionální identitu a podporovat ráz prostředí a jedinečnost daného místa. 

Krajský úřad Jihočeského kraje, odbor kultury a památkové péče nemá k výše uvedenému návrhu územního plánu Majdalena 

již další připomínky a doporučení. 

 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Ad1) Bude opraveno na sv. Máří Magdalény. 

Ad2) Tato kapitola vymezuje kulturní, historické a architektonické hodnoty, které nemají pevnou oporu v zákoně z hlediska 

ochrany. Národní kulturní památky a kulturní památky tuto oporu v zákoně mají (§ 2 a 4 zákona č. 20/1987, o státní 

památkové péči) a není nutné je v této podkapitole uvádět. Národní kulturní památky a kulturní památky na území obce 

Majdalena jsou navíc zakresleny v koordinačním výkresu jako limit v území dle vyhlášky č. 500/2006 Sb. 

Podrobně se této problematice věnuje i kapitola j) 3. odůvodnění koncepce ochrany a rozvoje území na str. 44 textové části 

odůvodnění. 

Ad3) objekt železniční čekárny arcivévody Františka Ferdinanda ďEste byl zahrnut do hodnot jako KH4. 

Ad4) nemovité kulturní památky jsou označovány jako tzv. TVRDÉ HODNOTY a uváděny konkrétně v kapitole kapitole j) 3. 

odůvodnění koncepce ochrany a rozvoje území na str. 44 textové části odůvodnění. Tyto „tvrdé hodnoty“ mají svou ochranu 

zakotvenou na základě právních předpisů (např. zákon č. 114/1992 Sb. a zákon č. 20/1987 Sb.), v případě jakýkoliv stavebních 

záměrů, které budou realizovány na vymezené hodnotě včetně prostředí nemovitých kulturních památek bude orgán 

památkové péče dotčeným orgánem a bude k němu vydávat své stanovisko a klást případné podmínky. Ochrana hodnot není 

tedy nijak negativně ovlivněna a dotčený orgán není nikterak krácen na svých právech. 

Ad5) vypuštění KH4 – samostatné stojícího sklepa z návrhu ÚP bylo vypuštěno na základě připomínky majitele nemovitosti.  

Ad6) požadavku nebude vyhověno a to z důvodu, že při případném zapracování by došlo k zásadnímu zásahu do urbanistické 

koncepce území. Dle konzultací se zpracovatelem a samosprávou je návrh ÚP z hlediska regulativů dostačující a konkrétní 

záměry budou řešeny přes odborné, dotčené orgány, které posoudí, zda jsou přípustné či nikoliv v dalších navazujících 

řízeních. Dále návrhu ÚP neumožňuje výstavby objektů typů bungalov. ÚP stanovuje u jednotlivých ploch s rozdílným 

způsobem využití podmínky prostorového uspořádání, kde je uváděno, že stavby musí respektovat výškové hladiny okolní 

zástavby, nesmí vyvářet pohledové a prostorové dominanty a respektovat venkovský charakter zástavby. Venkovský charakter 

zástavby je následně definován v kapitole f) výrokové části, kde je uváděn seznam definovaných pojmů a jejich podrobnější 

výklad. 

 

4. Městský úřad Třeboň, odbor životního prostředí              01.02.2022 

 Palackého náměstí 46/II, 379 01 Třeboň 

Vyjádření a stanovisko k projednání o návrhu Územního plánu Majdalena 

Městský úřad Třeboň, odbor životního prostředí, obdržel od Městského úřadu Třeboň, odboru územního plánování a 

stavebního řádu, oddělení územního plánování, Palackého nám. 46/II, 379 01 Třeboň, žádost o vyjádření a stanovisko k 

projednání o návrhu Územního plánu Majdalena. Pořizovatelem je Městský úřad Třeboň, odbor územního plánování a 

stavebního řádu, oddělení územního plánování, Palackého nám. 46/II, 379 01 Třeboň. 

Městský úřad Třeboň, odbor životního prostředí, jako příslušný orgán státní správy životního prostředí, vydává k 

předloženému návrhu toto 

stanovisko a vyjádření: 

1. Podle § 146 odst. 1 zákona č. 541/2020 Sb., o odpadech: 

Z hlediska zájmů chráněných zákonem o odpadech nemáme k návrhu Územního plánu Majdalena připomínky. 

 

2. Podle zákona č. 254/2001 Sb., o vodách a o změně některých zákonů (vodní zákon), ve znění 

pozdějších předpisů: 

Z hlediska zájmů chráněných vodním zákonem nemáme předloženému návrhu Územního plánu Majdalena připomínky. 

Pouze upozorňujeme na chybu v textu na str. 84, kanalizaci a ČOV v obci Majdalena v současnosti již neprovozuje 

Radouňská vodohospodářská společnost, ale společnost ČEVAK a. s.   Ad1) 

 

3. Podle § 77 zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů: 
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Příslušným orgánem k vydání stanoviska je na území CHKO Třeboňsko Agentura ochrany přírody a krajiny - regionální 

pracoviště Jižní Čechy, oddělení Správa CHKO Třeboňsko, Valy 121, 379 01 Třeboň. 

 

4. Podle § 15 zákona č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu (dále ZPF), ve znění pozdějších předpisů: 

Příslušným orgánem k vydání stanoviska je KÚ Jihočeského kraje, odbor ŽP, zemědělství a lesnictví, U Zimního stadionu 

1952/2, 370 76 České Budějovice. 

 

5. Podle § 48 zákona č. 289/1995 Sb., lesní zákon, ve znění pozdějších předpisů: 

K návrhu ÚP Majdalena jsme se vyjadřovali dne 12.12.2020 stanoviskem č.j. METR 18275 /2020-612 HrBo v rámci 

společného jednání Ačkoli na str. 24 odůvodnění naše připomínky jsou zmíněny jako akceptované, k opravě administrativní 

chyby (zpracovatel se odvolává na vyhlášku č. 238/2017 Sb. , ale jedná se o vyhlášku 239/2017 Sb. o technických 

požadavcích pro stavby pro plnění funkcí lesa) nedošlo-tato chyba je nyní na str. 100 odůvodnění v kapitole zdůvodnění ploch 

podle způsobu využití. 

Zmínku o možnosti přípustnosti mysliveckých zařízení a to i atypických (různá samokrmítka, odchytová zařízení, kazatelny a 

posídky pro naháňky se slíděním apod.), které nejsou ve výčtu přípustných či podmínečně přípustných využití lze dle 

vyhodnocení připomínek do návrhu ÚP zapracovat, pořizovatel doporučoval je zahrnout do odůvodnění ke konkrétním 

vysvětlovaným pojmům u jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. Tato připomínka však nebyla zapracována. I 

když se jedná o stavby nevyžadující stavební povolení ani umístění, tudíž je lze realizovat bez omezení, uvítali bychom 

vzhledem k intenzivnímu provozu myslivosti v daném území, aby alespoň jednoduchá zmínka o těchto zařízeních a jejich 

realizaci bez omezení byla v ÚP resp. v jeho odůvodnění zohledněna.      Ad2) 

 

6. Podle zákona č. 201/2012 Sb., o ochraně ovzduší, ve znění pozdějších předpisů: 

Příslušným orgánem ochrany ovzduší k vydání stanoviska podle ustanovení § 11 odst. 2 písm. a) zákona o ochraně ovzduší k 

územnímu plánu obce v průběhu jeho pořizování je Krajský úřad Jihočeského kraje, odbor životního prostředí, zemědělství a 

lesnictví, U Zimního stadionu 1952/2, České Budějovice. 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Ad1) Bude upraveno na ČEVAK a. s.  

Ad2) Číslo vyhlášky bude upraveno na 239/2017. Zmínka o možnosti přípustnosti mysliveckých zařízení a to i atypických 

bude doplněna do odůvodnění. 

 

5. Krajská hygienická stanice Jihočeského kraje              26.01.2022 

  Na Sadech 25, 370 71 České Budějovice 

Stanovisko orgánu ochrany veřejného zdraví k návrhu Územního plánu Majdalena pro veřejné projednání.  
Krajská hygienická stanice Jihočeského kraje se sídlem v Českých Budějovicích (dále také „KHS Jč kraje“) jako orgán 

ochrany veřejného zdraví, místně příslušný podle § 11 odst. 1 písm. b) zákona č. 500/2004 Sb., správního řádu, ve znění 

pozdějších předpisů (dále jen „správní řád“ nebo „s. ř.“), a jako dotčený správní úřad při rozhodování ve věcech upravených 

zvláštními právními předpisy, které se dotýkají zájmů chráněných orgánem ochrany veřejného zdraví podle zákona č. 

258/2000 Sb., o ochraně veřejného zdraví, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon č. 258/2000 Sb.“), vydává podle § 77 

odst. 1 zákona č. 258/2000 Sb. ve spojení s § 149 správního řádu a ve spojení s § 52, odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb., o 

územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů toto  

stanovisko (vyjádření):  

S návrhem Územního plánu Majdalena pro veřejné projednání předloženým orgánu ochrany veřejného zdraví dne 19. 

01. 2022 žadatelem Městským úřadem Třeboň, odborem územního plánování a stavebního řádu, oddělením územního 

plánování, se sídlem Palackého náměstí 46/II, Třeboň, 379 01 (dále jen „žadatel“), jako podkladem k vydání stanoviska  

s e s o u h l a s í. 

Odůvodnění:  
Žadatel podal KHS Jč kraje dne 19. 01. 2022 oznámení konání veřejného projednání o návrhu Územního plánu Majdalena dne 

21. 02. 2022.  

Obec Majdalena se nachází mezi Třeboní a Suchdolem nad Lužnicí. Přes správní území obce prochází komunikace I/24, která 

je hlavní dopravní tepnou Třeboňska. Souběžně s komunikací I. třídy prochází územím také železniční trať č. 226 z Českých 

Velenic do Veselí nad Lužnicí. V jižní části správního území obce se z komunikace I/24 odpojuje silnice II/153 (Majdalena – 

Chlum u Třeboně – Příbraz).  

Zastupitelstvo obce Majdalena rozhodlo na svém zasedání dne 30. 3. 2017 o pořízení nového územního plánu Majdalena. Při 

návrhu řešení byly zohledněny všechny limity využití území a podmínky vyplývající z Politiky územního rozvoje České 

republiky a Zásad územního rozvoje Jihočeského kraje, ve znění všech jejich vydaných aktualizací. Obec Majdalena se dle 

zásad územního rozvoje řadí do specifické oblasti N-SOB 2 Třeboňsko, která je specifická vztahem mezi rekreačním 

využíváním krajiny (turistikou a cestovním ruchem atp.) a cennými přírodními a kulturními hodnotami v chráněné krajinné 

oblasti Třeboňsko.  

Zastavitelné plochy vycházejí z původního územního plánu obce Majdalena, které návrh ÚP reviduje a vymezuje s ohledem 
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na podmínky v území a reálný zájem o jejich využití.  

 

Zastavitelná plocha Z1 (B-1, VP-1, Zs-1) je vymezena v proluce mezi stávající zástavbou u silnice I/24 na severním okraji 

sídla Majdalena a železniční tratí. Na plochu B-1 navazuje západně plocha zeleně soukromé Zs-1, která umožňuje využít 

pozemky pro zahrady v ochranném pásmu dráhy a směrem ke komunikaci I/24 byla vymezena plocha veřejných prostranství 

VP-1. Zastavitelná plocha Z2 (B-2, VP-2) je vymezena na západě Majdaleny jako druhostranná zástavba místní komunikace.  

Návrh ÚP respektuje charakteristickou urbanistickou strukturu rozptýlených usedlostí v části Herda a vymezuje zde tyto 

zastavitelné plochy: Z3 (B-3, VP-3) - mezi stávajícím zemědělským areálem a Zlatou stokou ve východní části Herdy; Z5 (B-

5, Zs-2) a Z6 (B-6) – sever Herdy; Z7 (B-7, Zs-3), Z8 (B-8, VP-4) a Z9 (B-11) - jižní a střední část Herdy. Pro zastavitelnou 

plochu Z3 byla vymezena podmínka pořízení územní studie při rozhodování o změnách v území, jelikož toto území je nutné 

prověřit podrobněji vhledem k nejasným poměrům ohledně umísťování veřejné infrastruktury a rozvržení stavebních 

pozemků.  

Zastavitelné plochy Z11 (B-113, Zs-6; jihovýchod Majdaleny) a Z12 (VSz-1; východ Herdy) byly doplněny na základě 

připomínky uplatněné majiteli pozemků.  

Projektant vymezil plochy veřejných prostranství na stávajících přístupných plochách v sídle a navrhl nové v návaznosti na 

rozvojové plochy sídla Majdalena. V územním plánu jsou stabilizovány stávající areály zemědělské výroby a průmyslové 

výroby do stabilizovaných ploch výroby a skladování, nové rozvojové plochy pro výrobu a skladování navrhovány nejsou.  

Dále návrh ÚP stabilizuje plochy rekreace a zamezuje dalšímu zatěžování břehů Lužnice a Zlaté stoky další nevhodnou 

urbanizací. Stanovené využití ploch s rozdílným způsobem využití znemožňuje umísťování mobilních domů a mobilních 

chatek ve správním území obce Majdalena.  

Podmínky využití území ploch s rozdílným způsobem využití umožňují rozvoj a kultivaci dílčích částí technické a dopravní 

infrastruktury. Obcí Majdalena je veden průtah komunikace I/24, která společně se železnicí rozděluje sídlo na dvě části. 

Roční průměr denních intenzit všech vozidel za den je 4907 vozidel přes správní území obce Majdalena (dle dat ŘSD z roku 

2016), přes to se však nepředpokládá budování obchvatové komunikace sídla. V územním plánu je vymezen koridor veřejné 

dopravní infrastruktury D15 pro případnou elektrizaci železniční dráhy č. 226 z Českých Velenic do Veselí nad Lužnicí. Na 

základě ZÚR je tento koridor vymezen jako veřejně prospěšná stavba a stavba mezinárodního významu.  

Při tvorbě návrhu ÚP bylo vycházeno z územně analytických podkladů správního obvodu obce s rozšířenou působností 

Třeboň. ÚAP uvádějí problém průtahu obcí Majdalena, který však není řešitelný z důvodu neexistující varianty přeložky 

komunikace I. třídy na území s četnými přírodními a krajinářskými hodnotami. Další problém detekovaný v ÚAP je velký tlak 

na vymezení nových zastavitelných ploch v části Herda, které je díky četným limitům v území vlastně jedinou možnou 

rozvojovou lokalitou celého správního území obce.  

Při vymezování zastavitelných ploch muselo být přihlédnuto k limitům využití území a ostatním skutečnostem, které se 

dotýkají správního území obce. Mezi tyto hlavní limity patří aktivní zóna záplavového území, I. a II. zóna CHKOT, národní 

přírodní rezervace Stará a Nová řeka, EVL Třeboňsko – střed, ložiska štěrkopísku, ochranné pásmo silnice a železnice, 

národní kulturní památka Zlatá stoka a ochranné pásmo přírodního léčivého zdroje.  

Dle Odůvodnění ÚP cit.: „Všechny stavební záměry v plochách s rozdílným způsobem využití musejí splňovat požadavky na 

hygienickou ochranu před negativními vlivy. Jde o to, aby maximální hranice negativních vlivů, které se týkají zejména ploch 

výroby a skladování, ploch technické infrastruktury a ostatních ploch, ve kterých jsou umožněny stavby a zařízení související s 

výrobou a skladováním, zemědělskou výrobou, technickou infrastrukturou atp. nepřekračovala hranici vymezené plochy. 

Stejně tak žádné v budoucnu vyhlašované pásmo týkající se negativních vlivů na okolí nesmí hranici vymezené plochy 

překročit.  

Negativním vlivům z dopravy bude předcházeno tak, že stavby a zařízení, které mají charakter chráněného venkovního 

prostoru či chráněného venkovního prostoru staveb - v plochách v blízkosti silnic - mohou být situovány stavby pro bydlení, 

stavby pro občanské vybavení typu staveb pro účely školní a předškolní výchovy a pro zdravotní, sociální účely a pro sport a 

funkčně obdobné stavby a plochy vyžadující ochranu před hlukem (chráněný venkovní prostor), až po splnění hygienických 

limitů z hlediska hluku či vyloučení předpokládané hlukové zátěže. Umísťování nových silnic v blízkosti staveb pro bydlení, 

staveb pro občanské vybavení typu staveb pro účely školní a předškolní výchovy a pro zdravotní, sociální účely a funkčně 

obdobných staveb a ploch vyžadujících ochranu před hlukem (chráněný venkovní prostor), je možné až po splnění 

hygienických limitů z hlediska hluku či vyloučení předpokládané hlukové zátěže.“  

 

Vzhledem k novelizaci zákona č. 258/2000 Sb. KHS Jč kraje upozorňuje, že v úrovni následné etapy povolovacího – např. 

územního řízení je mj. nově nutné, aby žadatel – stavebník dle § 77 odst. 2 až 4 zákona č. 258/2000 Sb. u plochy s možným 

negativním ovlivněním hlukem blíže specifikoval hlukovou zátěž dané plochy ve vztahu k zamýšlené chráněné stavbě a 

předem prokázal splnění hygienických limitů hluku v dané lokalitě měřením nebo hlukovou studií a případně i na své náklady 

realizoval účinná protihluková opatření. Obdobně je nutné dodržet tento výše uvedený postup při navrhování nových ploch se 

zdroji hluku, resp. při umísťování dalších podnikatelských objektů a hlučných aktivit do hlukově chráněných ploch či jejich 

blízkosti a prokázat akustickou studií splnění hygienických limitů hluku v hlukově chráněných prostorech, resp. již na hranici 

sousedící plochy pro plánovanou budoucí hlukově chráněnou zástavbu.  

KHS Jč kraje posoudila předložený návrh v části týkající se ochrany veřejného zdraví v souladu s požadavky zákona č. 
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258/2000 Sb. a nařízením vlády č. 272/2011 Sb., o ochraně zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací, ve znění 

pozdějších předpisů.  

KHS Jč kraje upozorňuje, že nedílnou součástí navazujících řízení musí být vyhodnocení souladu záměrů s požadavky 

vyplývajícími z § 30 zákona č. 258/2000 Sb. ve spojení s nařízením vlády č. 272/2011 Sb., o ochraně zdraví před 

nepříznivými účinky hluku a vibrací, ve znění pozdějších předpisů.  

Pokud nebude v následných povolovacích procesech doloženo, že hluk z provozu navržených záměrů – staveb bude 

splňovat požadavky vyplývající z § 30 a zákona č. 258/2000 Sb. ve spojení s nařízením vlády č. 272/2011 Sb., o ochraně 

zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací, ve znění pozdějších předpisů a tedy, že budou dodrženy hygienické 

limity hluku, nevydá KHS Jč kraje k záměrům – stavbám souhlasné závazné stanovisko.  

Ve věci nebyl shledán rozpor s požadavky vyplývajícími ze zákona č. 258/2000 Sb. a z nařízení vlády č. 272/2011 Sb., o 

ochraně zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací, ve znění pozdějších předpisů. 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Dotčený orgán souhlasí s návrhem pro veřejné projednání. Prokázání hygienických limitů bude řešeno v navazujících 

územních řízeních, jak uvádí dotčený orgán i s odkazem na paragrafová znění zákona. 

 

6. Agentura ochrany přírody a krajiny, správa CHKO Třeboňsko              01.03.2022 

 Valy 121, 379 01 Třeboň 

VĚC Stanovisko k návrhu Územního plánu Majdalena (po veřejném projednání) 

Agentura ochrany přírody a krajiny ČR (dále jen „Agentura"), jako orgán ochrany přírody příslušný podle ust. § 75 odst. 1 

písm. e) ve spojení s ust. § 78 odst. 1 zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, v platném znění (dále jen „zákon") 

na základě oznámení o konání veřejného projednání návrhu Územního plánu Majdalena, od jeho pořizovatele Městského 

úřadu Třeboň, odboru územního plánování a stavebního řádu, se sídlem Palackého náměstí 46/II, 379 01 Třeboň, doručeného 

dne 19. 1. 2022 a na základě společného jednání uskutečněného dne 21. 2. 2022 v kulturním zařízení Majdalena č. p. 16, 

vydává v souladu s ust. § 2 odst. 2 písm. g) zákona a ust. § 52 odst. 3 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a 

stavebním řádu, v platném znění, toto stanovisko: 

Agentura konstatuje, že v návrhu Územního plánu Majdalena (dále jen „ÚP Majdalena"), zpracovaném autorizovaným 

architektem Ing. Vlastimilem Smítkou a Ing. Simonou Ťoupalíkovou, Vlastiboř 93, 392 01 Soběslav, byly v dokumentaci z 

listopadu 2021 pro veřejné projednání přiměřeně zohledněny požadavky, které uplatnila ve svém stanovisku č. j. 04377/JC/20 

z 8. 2. 2021, a to v souladu s výsledkem smírného jednání z 21. 4. 2021. 

Agentura proto uplatňuje stanovisko k částem řešení, které byly od společného jednání změněny. Agentura souhlasí s 

provedenými úpravami dle jednotlivých bodů smírného jednání (všechny uvedené pozemky se nacházejí v k. ú. Majdalena): 

1) upřesnění nepřípustnosti těžby mimo výhradní ložiska, 

2) vypuštění zastavitelné plochy Z10, 

3) vypuštění zastavitelné plochy Z4, 

4) zmenšení zastavitelné plochy Z8 a vymezení proluky jako plochy veřejného prostranství VP-4, 

5) vypuštění části zastavitelné plochy Z9 na pozemku č. j. 139/41, 

7) úprava zastavěného území na p. č. 174/25 v souladu se Změnou č. 1 Územního plánu obce Majdalena (dále jen „ÚPO 

Majdalena"), 

 

9) úprava zastavitelné plochy Z1 (vypuštění Zs-1) a zmenšení plochy navazujícího zastavěného území (Zs), 

 

a) změna p. č. 411/11 ze Zs na B (v souladu s platným ÚPO Majdalena), 

 

d) pozemek p. č. 215/5 vymezen jako zastavitelná plocha Z11, z toho severní část jako Zs-6, se stanovením přísnějších 

podmínek, 

 

e) zmenšení zastavitelná plochy Z3 v souladu se Změnou č. 1 ÚPO Majdalena + vymezení nové zastavitelné plochy Z12 pro 

zemědělskou výrobu VSz-1 ve vazbě na stávající objekt historického sklípku (p. č. st. 12) na části pozemků p. č. 92/17 a 89/4, 

s min. podílem zeleně 35%, 

 

f) vymezení plochy B na části pozemku p. č. 24/5 místo původně navržené Zs, v zastavěném území obce (stávající objekt dle 

KN, v ÚPO Majdalena byla celá plocha jako B), 

 

01) v lokalitě Barbora zmenšení zastavěného území západní samoty, u východní enklávy vyčlenění plochy Zs v severní části 

zastavěného území, 

 

02) zmenšení zastavěného území jižně od rybníku Fuks, vymezení plochy SNÚ, 
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03) vymezení pozemků p. č. 279/12, 279/13, 279/14 a 279/15 jako plochy Zs v rámci zastavěného území, 

 

04) vymezení pozemků p. č. 203/5, 203/8 a 203/10 mimo zastavěné území jako plochy SNÚ, 

 

05) prvek ÚSES NBK 168 byl upraven dle ZÚR, 

 

06) z podmínek plochy REk vypuštěno „mimo stávající", 

 

07) plochy REi a zastavěné území byly omezeny na objekty dle KN, 

 

08) vymezení urbanistické hodnoty UH3 na celou enklávu Herdy, v jejím rámci vyčleněna plocha UH2 s odlišným 

charakterem, 

 

09) doplnění interakčního prvku ÚSES - IP 21 (4-řadá alej), 

 

10) historická budova dvorní čekárny vymezena jako kulturní a historická hodnota KH4, 

 

12) doplnění základní výškové regulace v podmínkách využití ploch B a Bb, 

 

13) informace o kolizních místech migrace vyder doplněna do textu (byť ve zjednodušené formě),  

 

19) upřesnění podmínek využití ploch VSz a VSp. 

 

Dále bere na vědomí, že v centrální části lokality Herda bylo nekoncepční rozšíření zastavěného i zastavitelného území o 

plochy Zs (podle tvaru spontánně oplocovaných pozemků p. č. 139/16, /17, /21, /22, /24, /31) ponecháno beze změny. 

Zpracovatel ověřoval legálnost stávajícího oplocení a dle sdělení SÚ bylo údajně takto řádně povoleno - viz bod 6. smírného 

jednání. 

 

Agentura upozorňuje, že v podmínkách pro využití ploch SNÚ zatím nebyla vypuštěna formulace „změna dokončené stavby 

pro rodinnou rekreaci" (dle bodu 18. smírného jednání). Dále upozorňuje, že pozemek p. č. 374 byl v návrhu ÚP Majdalena 

zahrnut do zastavěného území obce, aniž by pro to zřejmě nastal důvod. Agentura proto doporučuje jeho vymezení prověřit. 

Ad1) 

Odůvodnění 

Po posouzení zaslaného upraveného Návrhu ÚP Majdalena pro veřejné projednání (dokumentace z listopadu 2021) Agentura 

konstatuje, že její požadavky na úpravy, které uplatnila ve stanovisku k návrhu územního plánu, byly zapracovány přiměřeně 

podle výsledku smírného jednání a dále bere na vědomí úpravy na základě požadavků dalších DOSS (výše uvedené body 1,2 a 

9). 

 

Dále Agentura souhlasí se změnami po společném jednání, které byly předběžně odsouhlaseny v rámci uvedeného smírného 

jednání (úpravy na základě oprávněných požadavků veřejnosti): 

 

a) pozemek p. č. 411/11 je oplocený a v platném ÚPO Majdalena je součástí zastavitelné plochy pro bydlení, návrh 

novostavby RD už byl Agentuře předložen k posouzení, 

 

d) na pozemku p. č. 215/5 Agentura, resp. Správa CHKO Třeboňsko, už odborným stanoviskem z ledna 1998 připustila (tehdy 

na p. č. 215/1) výstavbu rodinného domu, a to s důrazem na kvalitu architektonického řešení, a cítí se svým předchozím 

stanoviskem vázána,  

 

e) zastavitelná plocha Z3 (B3 + VP3) byla zmenšena na velikost přijatou Změnou č. 1 ÚPO. Původně navržená zastavitelná 

plocha pro bydlení Z4 byla vypuštěna, nově byla severněji navržena zastavitelná plocha pro zemědělskou výrobu Z12 (VSz-

1), a to v logické vazbě na stávající objekt historického sklípku (v návrhu původně vymezeného jako kulturní a historická 

hodnota KH) téhož vlastníka, hospodařícího na sousedních zemědělských pozemcích. 

 

f) v platném ÚPO Majdalena je celá plocha pozemku p. č. 24/5 vymezena jako zastavěné území se stabilizovanou funkcí 

bydlení B a Agentura mezitím vydala kladné stanovisko k předloženému návrhu adaptace stávajícího objektu (dle KN) na 

rodinný dům, vycházející z tvarosloví autentických vesnických stavení (resp. tradiční stodoly). Navržená úprava zachová 

charakter původní zástavby a princip uspořádání funkcí zemědělské usedlosti (stodola tvořící přechod do navazující zahrady či 
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sadu), 

 

a dále bere na vědomí změny, které představují kompromisní řešení požadavků vznesených Agenturou: 

 

10) KH4 (č. p. 51 na p. st. 272, včetně parčíku a oplocení) byla vymezena v grafické i textové části; historický klenutý 

kamenný most převádějící silnici I/24 přes Zlatou stoku nebyl vyhodnocen jako kulturní a historická hodnota KH, 

 

12) požadavek Agentury na doplnění základních podmínek prostorového uspořádání do výroku textové části (odst. f) byl 

splněn jen částečně, a to pouhým doplněním formulace, že u bytových domů není možné jejich navýšení, a u rodinných domů 

je max. výška omezena na 1 NP + podkroví, Ad12) 

 

13) upozornění na kolizní místa migrace vyder byla do textu doplněna, ale jen ve zjednodušené formě (čímž ovšem ztratila 

praktický význam informace o potřebných úpravách v konkrétních 2 místech silnice I/24 a 2 místech silnice 11/153). Vydra je 

zařazena mezi zvláště chráněné druhy (ZCHD) živočichů - druh silně ohrožený. Úhyn vyder na komunikacích představuje 

zásah do přirozeného vývoje ZCHD a jedná se tedy o nedovolenou změnu zvláště chráněných částí přírody, spočívající v 

porušení základních podmínek ochrany ZCHD, stanovených v § 50 zákona. Postupná eliminace kolizních míst je veřejným 

zájmem. 

 

Nad rámec tohoto stanoviska (nejedná se o změnu oproti verzi pro společné jednání) dále Agentura upozorňuje, že pozemek p. 

č. 374 v k. ú. Majdalena, který je v platném ÚPO Majdalena vymezen jako plocha orné půdy v nezastavěném území, byl v 

návrhu ÚP Majdalena zahrnut do zastavěného území obce jako plocha zeleně soukromé Zs, aniž by pro to zřejmě nastal důvod 

(druh pozemku orná půda, na pozemku není žádná stavba a není oplocen, není využíván jako zahrada). Agentura proto 

doporučuje jeho vymezení prověřit (současně nevylučuje vymezení jako plocha změny na plochu zeleně soukromé Zs) 

 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Ad1) u ploch SNÚ bude vypuštěna formulace „Změna dokončené stavby pro rodinnou rekreaci“. 

 

Ad12) Podrobnost podmínek prostorových uspořádání odpovídá podrobnosti územního plánu. Pro stanovení podrobnějších 

podmínek by muselo být využito nástroje jako např. územní plán s prvky regulačního plánu, regulačního plánu, případně 

územní studie. Dále návrh ÚP stanovuje u jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití podmínky prostorového 

uspořádání, kde je uváděno, že stavby musí respektovat výškové hladiny okolní zástavby, nesmí vyvářet pohledové a 

prostorové dominanty a respektovat venkovský charakter zástavby. Venkovský charakter zástavby je následně definován 

v kapitole f) výrokové části, kde je uváděn seznam definovaných pojmů a jejich podrobnější výklad. 

 

Ad13) Kolizní místo pro vydru bude podrobně doplněno v odůvodnění na str. 119. 

 

Pozemek p. č. 374 bude na základě upozornění dotčeného orgánu vymezen jako plocha s rozdílným způsobem využití „Plocha 

zemědělská“ a dojde i k úpravě zastavěného území. 

 

 

1. 
Krajský úřad Jihočeský kraj, odbor regionálního rozvoje, územ. plánování a staveb. 

řádu, odd. územního plánování              28.02.2022 

 U Zimního stadionu 1952/2, 370 76 České Budějovice 

Stanovisko k částem návrhu Územního plánu Majdalena, které byly od společného jednání změněny 

Krajský úřad Jihočeského kraje, odbor regionálního rozvoje, územního plánování a stavebního řádu (dále jen „krajský úřad"), 

obdržel oznámení Městského úřadu Třeboň, odboru územního plánování a stavebního řádu o konání veřejného projednání 

návrhu Územního plánu Majdalena (dále jen „ÚP Majdalena") podle § 52 odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb., o územním 

plánování a stavebním řádu, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „stavební zákon"). 

Krajský úřad, jakožto nadřízený orgán, uplatňuje na základě § 52 odst. 3 stavebního zákona následující 

s t a n o v i s k o  k  č á s t e m  n á v r h u  Ú P  M a j d a l e n a ,  k t e r é  b y l y  o d  s p o l e č n é h o  

j e d n á n í  z m ě n ě n y .  
Krajský úřad ve svém stanovisku posoudil změněné části návrhu ÚP Majdalena z hledisek uváděných v § 50 odst. 7 

stavebního zákona, tj. z pohledu kompetencí jemu svěřených stavebním zákonem v rámci pořizování územně plánovací 

dokumentace na úrovni obce. 

Krajský úřad na základě provedeného posouzení konstatuje, že ve změněných částech návrhu ÚP Majdalena 

a) je v rozporu s Politikou územního rozvoje České republiky, v platném znění (dále jen „PUR"). 

POŽADAVKY NADŘÍZENÉHO ORGÁNU 
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Důvodem nesouladu je vymezení zastavitelné plochy Z1 a zastavitelné plochy Z2 v záplavovém území řeky Lužnice (Q100). 

PÚR v článku (26) uvádí jako jednu z republikových priorit vymezovat zastavitelné plochy v záplavových územích a 

umisťovat do nich veřejnou infrastrukturu jen ve zcela výjimečných a zvlášť odůvodněných případech. V návrhu ÚP 

Majdalena není zdůvodněna potřeba vymezení výše uvedených zastavitelných ploch v záplavovém území. 

Krajský úřad si je vědom, že dne 21. 12. 2021 vydal potvrzení o odstranění nedostatků v návrhu ÚP Majdalena č.j. KUJCK 

141502/2021, ve kterém konstatoval, že návrh není v rozporu s PÚR a nyní by se tudíž měl vyjadřovat jen k měněným částem 

návrhu (upravována byla pouze plocha Zl, plocha Z2 nebyla měněna), nicméně s ohledem na skutečnost, že proces pořizování 

ÚP Majdalena není ukončen, si dovolujeme požádat o doplnění návrhu o výše uvedené odůvodnění potřeby vymezení obou 

navrhovaných zastavitelných ploch v záplavovém území. 

Dle PUR není správní území součástí rozvojové oblasti ani rozvojové osy, a ani není dotčeno konkrétními záměry dopravní a 

technické infrastruktury. Území je zařazeno do specifické oblasti SOB9, ve které se projevuje aktuální problém ohrožení 

suchem, která je v návrhu ÚP Majdalena respektována. Jednotlivé priority, vyjma výše uvedené (článek (26) PÚR), jsou v 

návrhu zohledněny. 

b) je v rozporu se Zásadami územního rozvoje Jihočeského kraje, v platném znění (dále jen „ZÚR"). 

Návrhem ÚP Majdalena je dotčen požadavek na navazující územně plánovací dokumentace obcí stanovený v článku (58) 

odst. 1 písm. q. ZÚR, ve kterém je uvedeno: „v záplavových územích 100-leté vody omezit vznik nových zastavitelných 

ploch, resp. omezit vznik nové zástavby v těchto územích". 

Dle ZÚR nenáleží území obce do rozvojové oblasti ani rozvojové osy. Celé území je součástí specifické oblasti nadmístního 

významu N-SOB2 - Třeboňsko-Novohradsko. V návrhu ÚP Majdalena jsou zohledněny požadavky vyplývající z polohy 

obce v této oblasti, nicméně požadujeme vždy uvádět správný název. Ve správním území obce je upřesněn koridor pro 

veřejnou dopravní infrastrukturu 

D15 - Železnice Veselí nad Lužnicí - Třeboň - České Velenice a respektovány prvky územního systému ekologické 

stability nadregionální biocentrum NBC 38 Stará řeka, nadregionální biokoridor NBK 168 Stará řeka - Červené Bláto - 

hranice ČR, regionální biocentrum RBC 566 Hrádeček, a regionální biokoridor RBK 69 Cep - Hrádeček. 

Krajský úřad upozorňuje, že dne 9. 4. 2021 nabyla účinnosti 7. aktualizace ZÚR a dne 5. 10. 2021 nabyla účinnosti 8. 

aktualizace ZÚR. které jsou závazné pro pořizování a vydávání územních plánů, regulačních plánů a pro rozhodování v 

území. Při zpracování ÚP Majdalena je potřebné vycházet ze ZUR v platném znění. 

c) nekoliduje z hlediska širších územních vztahů s územně plánovací dokumentací sousedních obcí. 

d) soulad návrhu s územním rozvojovým plánem nebyl z důvodu jeho prozatímní neexistence krajským úřadem posuzován. 

Dle Územní studie krajiny Jihočeského kraje (dále jen „ÚSK JČK"), u níž byla dne 1. 9. 2021 schválena možnost jejího 

využití ve vazbě na § 25 stavebního zákona, je správní území obce Majdalena zařazeno do krajinné oblasti č. 27 - Třeboňská 

krajinná oblast. Dále ÚSK JČK člení území kraje do typologických krajinných jednotek, kdy navrhované řešení ÚP Majdalena 

má přímou vazbu k jednotkám č. 2 - nivní leso-zemědělský krajinný typ, č. 3 nivní zemědělsko-lesní krajinný typ, č. 8 - 

rovinatý až plochý zemědělskolesní krajinný typ, č. 9 - rovinatý až plochý lesní krajinný typ a č. 11 - rovinatý až mírně 

zvlněný rybniční krajinný typ. V návrhu je toto členění uvedeno, nicméně je potřeba doplnit odůvodnění ÚP Majdalena o 

vyhodnocení souladu řešení návrhu územního plánu s ÚSK JČK. 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Rozpor z PÚR a ZÚR bude napraven v odůvodnění, zároveň dojde k vyhodnocení návrhu s územní studií Jihočeského kraje. 

 

 

1. Krajský úřad Jihočeský kraj, OZZL, oddělení ochrany přírody, ZPF, SEA a CITIES              25.02.2022 

 U Zimního stadionu 1952/2, 370 76 České Budějovice 

Stanovisko k upravenému návrhu územního plánu Majdalena pro veřejné projednání z hlediska zákona č.334/1992 Sb., o 

ochraně zemědělského půdního fondu, ve znění pozdějších předpisů. 

Krajský úřad - Jihočeský kraj, odbor životního prostředí, zemědělství a lesnictví, jako příslušný orgán ochrany zemědělského 

půdního fondu (dále jen krajský úřad) podle § 17a zákona č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu, ve znění 

pozdějších předpisů (zákona) po seznámení s výše uvedeným návrhem vydává ve smyslu § 5 odst. 2 zákona toto stanovisko, 

kterým 

nesouhlasí 

s návrhem územního plánu Majdalena zpracovaným pro veřejné projednání. 

Krajský úřad vydal po společném projednání návrhu ÚP Majdalena dne 4.2.2021 pod č.j. KUJCK 12011/2021 nesouhlasné 

stanovisko. Na základě nesouhlasného stanoviska proběhlo smírné jednání, na kterém došlo k dohodě. Dohoda byla uzavřena 

dne 15.12.2021. 

Po posouzení upraveného návrhu územního plánu Majdalena předloženého k veřejnému projednání ale krajský úřad zjistil, že 

vyhodnocení záborů ZPF obsažené v tomto návrhu je zpracováno v rozporu s uzavřenou dohodou ze dne 15.12.2021. 

Návrh územního plánu Majdalena předpokládá celkový zábor zemědělské půdy v rozsahu 7,9517 ha, což je o cca 1 ha více 

NESOUHLASNÁ STANOVISKA DOTČENÝCH ORGÁNŮ: 
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než by činil zábor zastavitelných ploch po dohodě. Celé vyhodnocení záborů ZPF je zmatečné, v textové části dokumentace 

jsou uváděny stále zábory, které již neměly být po dohodě hodnoceny, a tím nekoresponduje s grafickou částí. Ad1) 

Dále byly do návrhu nově zařazeny dvě zastavitelné plochy (VSz-1 a Z11) představující další zábor půdy, pro které chybí v 

textové části zdůvodnění navrženého řešení dle § 5 odst.l zákona. Navíc touto změnou návrhu dochází k záboru půdy zařazené 

dle vyhl.č.48/2011 Sb., o stanovení tříd ochrany do II. třídy ochrany, kterou lze odejmout dle § 4 odst.3 zákona pouze ve 

veřejném zájmu. Převažující veřejný zájem nad veřejným zájmem ochrany ZPF není v dokumentaci prokázán, stejně tak jako 

nezbytnost těchto záborů (§ 4). Podle § 5 odst. 1 zákona jsou pořizovatelé a projektanti územně plánovací dokumentace 

povinni řídit se zásadami ochrany dle § 4 zákona a navrhnout a zdůvodnit takové řešení, které je z hlediska ochrany 

zemědělského půdního fondu nejvýhodnější. Ad2) 

Vzhledem tomu, že návrh ÚP Majdalena jako celek nezajišťuje dostatečnou ochranu zemědělské půdy a část návrhu územního 

plánu týkající se vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na zemědělský půdní fond není zpracována v 

souladu s uzavřenou dohodou a s předpisy na úseku ochrany ZPF, nelze s předloženým návrhem souhlasit. 

Vyhodnocení pořizovatele: 

Ad1) Bude upraveno dle uzavřené dohody. 

Ad2) Dojde k úpravě odůvodnění a s dotčeným orgánem následně bude uzavřena dohoda. Dohoda  byla uzavřena dne 

15.08.2022, je vedena pod č. j. METR 12819/2022 ŠrLu a je součástí spisového materiálu. 

 

Na základě nesouhlasu orgánu ochrany přírody a krajiny se zařazením pozemku p. č. 215/4 nelze naplnit podmínky uzavřené 

dohody s orgánem ochrany ZPF a zastavitelná plocha Z11 bude z návrhu zcela vyřazena.  

 

 

1. 
Krajský úřad Jihočeský kraj, OZZL, oddělení ochrany přírody, ZPF, SEA a CITIES – 

orgán ochrany ZPF             15.08.2022 

  U Zimního stadionu 1952/2, 370 76 České Budějovice 

Dohoda pořizovatele – Městský úřad Třeboň, odbor ÚPaSŘ, odd. ÚP 

s 

orgánem ochrany ZPF - Krajský úřad Jihočeského kraje, 

odbor životního prostředí, zemědělství a lesnictví, 

oddělení ochrany přírody, ZPF, SEA a CITIES 

 

o návrhu Územního plánu Majdalena ve fázi po veřejném projednání 

 

Městský úřad Třeboň, odbor územního plánování a stavebního řádu, oddělení územního plánování (dále jen „pořizovatel“) 

v souladu s § 6 odst. 1 písm. c) zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, ve znění pozdějších předpisů 

(dále jen „stavební zákon“), pořizuje Územní plán Majdalena (dále jen „ÚP Majdalena“). V souladu s § 52 odst. 1 

stavebního zákona pořizovatel zahájil řízení o návrhu ÚP Majdalena, které se konalo 21.02.2022 v kulturním domě v 

Majdaleně. V rámci veřejného projednání bylo pořizovateli doručeno nesouhlasné stanovisko orgánu ochrany ZPF  

(pod č. j. KUJCK 24996/2022, ze dne 21.02.2022), v němž dotčený orgán nesouhlasil s návrhem zastavitelných ploch Z11 

(Bv-13, Zs-6) a Z12 (VSz-1) a se zmatečným vyhodnocením, které požadoval napravit.  

 

Následovala úprava návrhu ÚP Majdalena a doplnění odůvodnění. 

 

Dohodnuté řešení nesouhlasného stanoviska dotčeného orgánu: 

 

1) Pro zastavitelnou plochu Z11 (B-13, Zs-6) bylo doplněno níže uvedené odůvodnění. 

Neopomenutelným faktem pro dané území je, že AOPK zde v minulosti vydala souhlasné stanovisko pro výstavbu jednoho 

rodinného domu s velmi přísným posouzením na charakter stavby. Dané území je dále ovlivněno problematikou vedení 

výpustního zařízení (zatrubněného kanálu, cca 2 m pod povrchem, zkolaudovaného v roce 1967) z jezera pískovny, které vede 

přes oba pozemky a slouží pro redukci vodní hladiny jezera. V posledních letech dále došlo k rebonitaci půdy z II. třídy 

ochrany na V. třídu ochrany. 

Zejména s přihlédnutím k ochraně zemědělského půdního fondu bude pozemek p. č. 215/5 vymezen jako 1 zastavitelná plocha 

pro 1 RD. V návaznosti na vedení výpustního potrubí se pozemek p. č. 215/4 prověří a zpracovatel navrhne funkční využití 

obdobně jako na pozemku p. č. 215/5. Teda část pozemku p. č. 215/5 se vymezí jako plocha zeleně (část s potrubím) a zbylá 

část jako bydlení. Navrhovaným řešením dojde k odnětí půdy méně kvalitní a nebude narušena organizace zemědělského 

půdního fondu (naopak dojde k ucelení a jasnému rozdělení plochy pro bydlení a plochy pro zemědělství) a současně nebudou 

narušeny hydrologické a odtokové poměry v území. 

DOHODA S DOTČENÝM ORGÁNEM OCHRANY ZPF po veřejném projednání: 



 

 

95 

  

Vzhledem k charakteru a struktuře území obce, kdy na poměrně malém území najdeme značné množství hodnot, které jsou 

však současně zásadními limity, které mnoho lokalit zcela vylučují pro výstavbu, se jedná o ojedinělé možnosti trvalého 

bydlení. Vymezení předmětných ploch je veřejným zájmem a konsenzem dotčených orgánů, obce a veřejnosti. Nová možnost 

trvalého bydlení zajistí nárůst trvale žijících obyvatel v obci, což je bezpochyby veřejným zájmem. Bohužel v posledních letech 

a to nejen s ohledem na celosvětovou pandemii je stále větší poptávka po objektech rekreačních, což má za následek pouze 

víkendové využívání nemovitostí. Proto možnost nové zastavitelné plochy pro místní obyvatele je žádoucím a kladným 

faktorem využití území. 

Na základě výše uvedeného byla plocha Z11 upravena tak, aby nezasahovala (na východě) do II. třídy ochrany zemědělské 

půdy a v rámci pozemku p. č. 215/4 byla rozdělena obdobně na plochy bydlení na jihu a plochy zeleně soukromé tak, aby byl 

respektován výpustního potrubí. Plocha je tak navržena pouze na IV. třídě ochrany. Předmětným řešením jsou zachovány 

plošné zásady ochrany zemědělského půdního fondu i kritéria ochrany přírody a krajiny. 

 

             návrh pro VP (11/2021)                          upravený návrh (08/2022) 

                      
 

 

2) Pro zastavitelnou plochu Z12 (VSz-1) bylo doplněno níže uvedené odůvodnění. 

Na základě nových skutečností proběhla redukce plochy Z3 pro bydlení na velikost, resp. výměru, která je uvedena ve Změně 

č. 1 ÚPO. Zbylá část pozemku byla navržena jako plocha ZE (zemědělská). Vlastník má nově, pro potřeby svého zemědělského 

podnikání, záměr na výstavbu staveb pro zemědělské účely v jižní části pozemku, v těsné návaznosti na stávající sklípek. 

Záměrem vlastníka je vybudování nové hospodářské stavby - stáje včetně odpovídajícího zemědělského zázemí (tj. skladu 

krmiva a garáže pro zemědělskou techniku). Pořizovatel se podrobně zabýval záměrem vlastníka a bral v potaz všechny možné 

limity území a důsledky navržení předmětné plochy. Ačkoliv se přímo nabízelo umístění zastavitelné plochy v těsné návaznosti 

na přilehlou komunikaci, plocha byla nakonec vymezena až za stávající sklípek (mimo jiné také z důvodu těsné návaznosti 

stabilizované plochy bydlení na komunikaci z druhé strany). S ohledem na minimální narušení organizace zemědělského 

půdního fondu, hydrologických a odtokových poměrů v území je zastavitelná plocha výroby zemědělské situována v návaznosti 

na zastavěné území a její rozloha je maximálně redukována na potřeby vlastníka. Rozloha je do 450 m
2
, především z důvodu 

minimálního narušení organizace zemědělského půdního fondu. Předmětným návrhem ploch bude taktéž zachována ochrana 

krajinného rázu. Redukce plochy pro bydlení (Z3) a naopak vymezení plochy pro zemědělské hospodaření (VSz-1), ve značně 

redukované podobě je vítaným záměrem (záměr je o to více pozitivní, když se jedná o místního zemědělce, který svědomitě 

obhospodařuje zemědělské pozemky a uvědomuje si hodnotu zemědělské půdy). Zemědělský půdní fond je základním 

přírodním bohatstvím naší země, nenahraditelným výrobním prostředkem umožňujícím zemědělskou výrobu a jednou 

z hlavních složek životního prostředí. Tento racionální požadavek místního zemědělce, kdy ve výsledku dojde k redukci záboru 

zemědělské půdy pro plochy bydlení a současně bude vymezena plocha pro zlepšení zemědělské činnosti, má kladný vliv nejen 

na ochranu zemědělského půdního fondu, ale také na samotné životní prostředí. 

Celkové řešení územního plánu je velmi umírněné, bez zásadních zásahů do zájmů chráněných jednotlivými dotčenými orgány. 

Po společném jednání byly navíc některé zastavitelné plochy pro bydlení vypuštěny či redukovány. Proto vymezení nové 

zastavitelné plochy Z11 pro jeden rodinný dům bylo zastupitelstvem obce považováno za adekvátní a odpovídající postavení 

obce ve struktuře osídlení.  

Zastavitelná plocha Z3 v majetku žadatele (soukromého zemědělce, který v území dlouhodobě působí) byla po společném 

jednání zásadním způsobem redukována a převažující část pozemku p. č. 92/17 ponechána v plochách zemědělských. 

Vymezení nové zastavitelné plochy Z12 navazuje na zastavěné území a stávající budovy v majetku žadatele. Využití 

zastavitelné plochy Z12 je navrženo pro výrobu a skladování zemědělského charakteru, čímž je značným způsobem 

podporována zemědělská činnost, která využívá základní přírodní bohatství naší země. 

 

         návrh pro VP (11/2021)               upravený návrh (08/2022) 
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3) Došlo k úpravě tabulky vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na ZPF 

I. II. III. IV. V.

B-1 bydlení 0,4519 0,4519 0,0000 NE ANO NE ANO

B-2 bydlení 0,5328 0,5328 0,0000 NE NE NE NE

B-3 bydlení 0,1970 0,1970 0,0000 NE NE NE NE

B-5 bydlení 0,0977 0,0977 0,0000 NE NE NE ANO

B-6 bydlení 0,5483 0,5483 0,0000 NE ANO NE NE

B-7 bydlení 0,3435 0,3435 0,0000 NE ANO NE NE

B-8 bydlení 0,2337 0,2337 0,0000 NE ANO NE NE

B-11 bydlení 0,1279 0,1279 0,0000 NE ANO NE NE

B-13 bydlení 0,1136 0,1136 0,0000 NE NE NE NE

B - celkem bydlení 2,6464 0,0000 0,5496 1,2534 0,8434 0,0000

VP-1 veřejné prostranství 0,1197 0,1197 0,0000 NE NE NE ANO

VP-2 veřejné prostranství 0,0811 0,0811 0,0000 NE NE NE NE

VP-3 veřejné prostranství 0,0769 0,0769 0,0000 NE NE NE NE

VP-4 veřejné prostranství 0,6989 0,6989 0,0000 NE ANO NE NE

VP - celkem veřejné prostranství 0,9766 0,0000 0,1197 0,6989 0,1580 0,0000

Zs-2 zeleň soukromá 0,3571 0,3571 0,0000 NE ANO NE ANO

Zs-3 zeleň soukromá 0,2485 0,2485 0,0000 NE ANO NE NE

Zs-6 zeleň soukromá 0,0548 0,0548 0,0000 NE NE NE NE

ZS - celkem zeleň soukromá 0,6604 0,0000 0,3571 0,2485 0,0548 0,0000

VSz-1 výroba a skladování 0,0442 0,0442 0,0000 NE ANO NE NE

VSz- celkem výroba a skladování 0,0442 0,0000 0,0000 0,0000 0,0442 0,0000

D15 dopravní infrastruktura 2,7518 0,0076 0,1767 1,6415 0,9260 0,0000 NE NE NE ANO

D - celkem dopravní infrastruktura 2,7518 0,0000 0,0076 0,1767 1,6415 0,9260

CELKEM 7,0794 0,0000 1,0340 2,3775 2,7419 0,9260

informace 

podle 

ustanovení 

§ 3 odst. 2 

písm g

třída ochrany/výměraoznačení 

plochy / 

koridoru

souhrn 

výměry 

záboru 

(ha)

navržené využití

odhad výměry 

záboru, na 

které bude 

provedena 

rekultivace na 

zemědělskou 

půdu

informace 

o existenci 

závlah

infomace 

o existenci 

odvodnění

informace o 

existenci 

staveb k 

ochraně 

pozemku 

před erozní 

činností 

 
 

Žádáme o potvrzení této dohody a o zaslání zpět.  

Souhlasíme s výše uvedeným navrhovaným řešením stanoviska č. j. KUJCK 24996/2022 (OZZL 148535/2020/jikul SO) ze 

dne 21.02.2022 uplatněného v souladu s § 52 stavebního zákona a dále  doplněným odůvodněním a nápravou nesrovnalostí 

v návrhu ÚP Majdalena. 

 

 

              20.12.2022 

ZÁPIS 

 

o projednávání nesouhlasu AOPK ČR s návrhem vyhodnocením námitky N10 („Ryšavý“) 

k návrhu ÚP Majdalena 

 

1) Úvod do problematiky a historický kontext 

V rámci veřejného projednání o návrhu ÚP Majdalena bylo pořizovateli doručeno nesouhlasné stanovisko orgánu ochrany 

zemědělského půdního fondu (dále jen „orgán ochrany ZPF“), vedené pod č. j. KUJCK 24996/2022, ze dne 21.02.2022. 

V uvedeném stanovisku orgán ochrany ZPF nesouhlasil s vymezením zastavitelné plochy Z11. Dotčený orgán ochrany ZPF 

ZÁPIS o projednávaném nesouhlasu AOPK ČR s návrhem zastavitelné plochy Z11: 
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konkrétně uvedl:  

„….Dále byly do návrhu nově zařazeny dvě zastavitelné plochy (VSz-1 a Z11) představující další zábor půdy, pro které chybí 

v textové části zdůvodnění navrženého řešení dle § 5 odst. 1 zákona. Navíc touto změnou návrhu dochází k záboru půdy 

zařazené dle vyhl. č.48/2011 Sb., o stanovení tříd ochrany do II. třídy ochrany, kterou lze odejmout dle § 4 odst. 3 zákona 

pouze ve veřejném zájmu. Převažující veřejný zájem nad veřejným zájmem ochrany ZPF není v dokumentaci prokázán, stejně 

tak jako nezbytnost těchto záborů (§ 4). Podle § 5 odst. 1 zákona jsou pořizovatelé a projektanti územně plánovací 

dokumentace povinni řídit se zásadami ochrany dle § 4 zákona a navrhnout a zdůvodnit takové řešení, které je z hlediska 

ochrany zemědělského půdního fondu nejvýhodnější.  

Vzhledem tomu, že návrh ÚP Majdalena jako celek nezajišťuje dostatečnou ochranu zemědělské půdy a část návrhu územního 

plánu týkající se vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na zemědělský půdní fond není zpracována v 

souladu s uzavřenou dohodou a s předpisy na úseku ochrany ZPF, nelze s předloženým návrhem souhlasit….“ 

Dotčený orgán ochrany přírody a krajiny (dále jen „AOPK ČR“) s návrhem zastavitelné plochy Z11, jak byla uvedena 

v návrhu ÚP Majdalena pro veřejné projednání, souhlasil.  

Na základě výše uvedeného stanoviska orgánu ochrany ZPF došlo k úpravě dokumentace a s dotčeným orgánem ochrany ZPF 

byla uzavřena dohoda, kterou dne 15.08.2022 dotčený orgán svým podpisem odsouhlasil a potvrdil. Úprava spočívala 

v úpravě vymezení zastavitelné plochy Z11, kdy došlo ke zmenšení původně vymezené zastavitelné plochy Z11 a to díky  

vyjmutí části pozemku  

p. č. 215/5 (lokalizovaná v II. třídě ochrany ZPF) a dále došlo k rozšíření zastavitelné plochy Z11 na pozemek p. č. 215/4, aby 

nedocházelo k narušení organizace ZPF. Zároveň bylo pro orgán ochrany ZPF doplněno odůvodnění.  

Pro srovnání viz grafické znázornění zastavitelné plochy Z11 (Obrázek č. 1 níže). 

Pořizovatel k problematice doplňuje, že v minulosti došlo k rebonitaci pozemků p. č. 215/4 a  

p. č. 215/5, které byly dříve lokalizovány v půdách s II. třídou ochrany a následnou rebonitací byly půdy převedeny na půdy s 

IV. třídou ochrany zemědělského půdního fondu.  

Díky uzavřené dohodě bylo možné vyhovět podatelům námitky označované jako N10, kteří požadovali do zastavitelné plochy 

zahrnout i pozemek p. č. 215/4.  

Obrázek č. 1: Grafické znázornění zastavitelné plochy Z11 v návrhu pro veřejné projednání a po uzavření dohody s orgánem 

ochrany ZPF 

 

 

 

 

 

 

 

 

Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem pro územní plánování a v souladu s § 53 odst. 1 stavebního zákona 

zpracoval návrh vyhodnocení připomínek a návrh rozhodnutí o námitkách doručených v rámci procesu pořizování návrhu ÚP 

Majdalena. Konkrétně byla námitka N10 vyhodnocena takto: 

N10. V. R. a P. R. (p. č. 215/4 a p. č. 215/5)                                                       26.01.2022 

Vymezené území dotčené námitkou: p. č. 215/4 v k. ú. Majdalena 

Námitka: Změna pozemku p. č. 215/4 z plochy zemědělské na plochu zeleně soukromou. 

Odůvodnění námitky: 

Na pozemku p. č. 215/4 v letní sezóně neoprávněně parkují osobní automobily, z toho důvodu bych rád pozemek 

zabezpečil oplocením, nebo nějakou ohradou a následně zde zřídil zahradu se stromy, která bude přiléhat k plánovanému 

rodinnému domu na pozemku p. č. 215/5. 

V dnešní době není pozemek zemědělsky využíván a je ničen bezohledným parkováním turistů na travnaté ploše. 
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Podatel námitky dne 23.02.2022 dále doplnil svou námitku z 26.01.2022.  

Věc: Upřesnění námitky k Územnímu plánu Majdalena 

Dne 25.1. 2022 jsem vám podal námitku týkající se pozemku u pískovny č. 215/4 na změnu plochy zemědělské na zeleň 

soukromou. Z důvodu oplocení. 

Při veřejném jednání vyplynulo, že dotčené orgány mají většinou zamítavé stanovisko k plotům. Rád bych proto upřesnil, 

že nemám na mysli klasický plot, ten by se do tohoto území opravdu nehodil. Jde mi spíše o omezení vstupu a vjezdu na 

tento pozemek nějakou zábranou - ohradou, dřevěným plotem a podobně. Výška maximálně l,5m a nechat obrůst zelení 

například Habrem. Na tomto pozemku bych rád vysázel dřeviny – původní, které se v této lokalitě vyskytují, žádné thuje a 

tomu podobné. Na tomto pozemku se nemůže stavět žádná trvalá stavba, protože v podzemí vede kanál, kterému ale toto 

mé zamýšlené řešení neodporuje. 

Přikládám obrázky pro ilustraci. 

 
Vyhodnocení námitky navrhované pořizovatelem:: VYHOVĚT 

V rámci veřejného projednání bylo vydáno nesouhlasné stanovisko orgánu ochrany zemědělského půdního fondu. Po doplnění 

odůvodnění a grafických úpravách, kde byla část pozemku p. č. 215/5, na níž je evidována II. třída ochrany zemědělského půdního fondu 

vyjmuta ze zastavitelné plochy, a dále zahrnut do zastavitelné plochy pozemek p. č. 215/4 došlo k ucelení zastavitelné plochy mimo 

významné půdy s vyšší ochranou a dotčeným orgánem k odsouhlasení vymezení zastavitelné plochy Z11. Zároveň bylo v návrhu 

respektováno i výpustní zařízení pro redukci hladiny jezera pískovny. Tento návrh bude zahrnut do návrhu pro opakovaného veřejného 

projednání. Zahrnutím pozemku p. č. 215/4 bude námitce vlastníka vyhověno.   

 

Celý návrh vyhodnocení připomínek a návrh rozhodnutí o námitkách byl odsouhlasen určeným zastupitelem pro územní 

plánování a dne 29.09.2022 pod č. j. METR 16155/2022 ŠrLu společně se žádostí o zaslání písemných stanovisek zaslán 

dotčeným orgánům. 

Agentura ochrany přírody a krajiny ČR, správa CHKO Třeboňsko (dále jen „AOPK ČR“), dne 27.10.2022, uplatnila k návrhu 

vyhodnocení připomínek a návrhu rozhodnutí o námitkách své stanovisko vedené pod č. j. 03757/JC/22, ve kterém vyjádřila 

nesouhlas s návrhem rozhodnutí o námitce označované jako N10. Konkrétně ve svém stanovisku uvedla: 

„U námitek č. 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 9, 10, 11 a 13 požaduje námitce nevyhovět,…..“ a svůj výrok odůvodnila pro námitku N10 

následovně: 

„N10. (p. č. 215/4) – námitka požaduje změnit vymezení pozemku p. č. 215/4 z plochy zemědělské na plochu zeleně soukromé. 

Důvodem má být bezohledné parkování turistů na travnaté ploše tohoto pozemku (v sousedství pískovny). Agentura 

upozorňuje, že v dotčeném prostoru mezi silnicí II/153 (směr Chlum u Třeboně), zatopenou pískovnou a okrajem lesa, kterému 
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dominuje dochovaná samota Pilař (č. p. 101 a 171) v JV cípu, byl v ÚP vymezen urbanisticky hodnotný prostor UH5. Nová 

zástavba, zejména v jeho severním cípu, odkud se do tohoto prostoru otevírá pohled ze silnice, může krajinný ráz místa 

významně změnit a narušit. Agentura proto při projednávání předchozích fází ÚPD zástavbu severního cípu vyloučila a teprve 

na základě podnětu původního vlastníka pozemků p. č. 215/4 a 215/5 (pí. Kohlové, která doložila souhlas Agentury z r. 1998 s 

výstavbou 1 až 2 domů) připustila, z důvodu zachování kontinuity svých stanovisek, vymezení zastavitelné plochy Z11 na 

pozemku p. č. 215/5, ale pouze pro výstavbu 1 rodinného domu a za podmínky mimořádného důrazu na kvalitní 

architektonicko-urbanistické řešení staveb, při respektování tvarosloví původní autentické vesnické zástavby. Tyto podmínky 

byly zakotveny do textové části návrhu ÚP. Agentura si není vědoma, že by v rámci smírného jednání bylo dohodnuto zahrnutí 

pozemku p. č. 215/4 do zastavitelné plochy a z výše uvedených důvodů by s takovou úpravou nemohla souhlasit (čehož 

dokladem je upravený návrh pro veřejné projednání). V uvedeném případě předložený soukromý zájem nepřevažuje nad 

veřejným zájmem ochrany přírodních a kulturních hodnot dotčeného území (místa se specifickou hodnotou krajinného rázu) a 

Agentura proto nesouhlasí s návrhem vyhodnocení a požaduje námitce nevyhovět. 

Agentura současně doplňuje, že nevylučuje možnost symbolického ohrazení západní a severní hranice pozemku p. č. 215/4 

jednoduchou dřevěnou ohradou (z vodorovného břevna na dřevěných sloupcích bez pevných základů, výšky do 120 cm, 

charakteru ohrazení pastvin).“ 

2) Proces jednání o případném přehodnocení uplatněného nesouhlasu 

Na základě výše uvedeného pořizovatel pomocí e-mailové korespondence, dne 16.11.2022, oslovil zástupce dotčeného orgánu 

ochrany přírody a krajiny (AOPK ČR, správa CHKO Třeboňsko) s žádostí o konzultaci a diskuzi k předmětné problematice 

vztažené k návrhu rozhodnutí o námitce N10. Zároveň zástupce dotčeného orgánu seznámil s důvody tohoto vymezení a 

s procesním vývojem (nesouhlas orgánu ochrany ZPF s návrhem pro veřejné projednání, úpravy, dohoda). Zástupce agentury 

přislíbil se znovu problematikou zaobírat a dne 13.12.2022 pořizovateli doručil v e-mailové korespondenci výsledky ke 

kterým po konzultaci a úvaze došli v rámci agentury. Vzhledem k historickému kontextu, přihlédnutí k lokalitě a sumarizaci 

dané problematiky byl vysloven nesouhlas se zařazením pozemku p. č. 215/4 do zastavitelné plochy Z11.  

Na základě negativního výsledku pořizovatel ještě jednou e-mailovou korespondencí poukázal na hlavní podstatu problému. 

Hlavní podstatou problému bylo, že pokud nebude pozemek p. č. 215/4 zahrnut do zastavitelné plochy Z11 nelze naplnit 

dohodnuté podmínky orgánu ochrany ZPF a zastavitelná plocha se bude muset z návrhu ÚP Majdalena zcela vyřadit. Pokud 

nebude pozemek  

p. č. 215/4 zahnut do zastavitelné plochy Z11 nelze zastavitelnou plochu Z11 vymezit. S návrhem zastavitelné plochy Z11 pro 

veřejné projednání vydal orgán ochrany ZPF nesouhlas a byl ochoten akceptovat pouze vymezení zastavitelné plochy Z11 

v takové formě, kdy její součástí bude redukovaný pozemek p. č. 215/5 a celý pozemek p. č. 215/4, jak bylo uvedeno 

v dohodě ze dne 08.08.2022 a vedené pod č. j. METR 12819/2022 ŠrLu.  

Zároveň bylo AOPK ČR nabídnuto grafické řešení zastavitelné plochy Z11, které by neumožňovalo na pozemku p. č. 215/4 

výstavbu rodinného domu, ale pouze např. oplocení, a pozemek p. č. 215/4 by stále zůstal součástí zastavitelné plochy Z11 

(viz obrázek č. 2 níže). Tím by byly splněny podmínky dotčeného orgánu ochrany ZPF a nedocházelo k narušení organizace 

ZPF.  

 

 

 

 

Obrázek č. 2: Nabídnuté řešení zastavitelné plochy Z11 se zahrnutím pozemku p. č. 215/4 

 

 

 

 

 

 

 

I přes výše uvedené si AOPK ČR trval na svých předchozích stanoviscích pro zachování zastavitelné plochy Z11 pouze na 

pozemku p. č. 215/5, bez rozšíření na pozemek p. č. 215/4.  

Svůj postoj odůvodnil nejdříve telefonicky a pak i následně v e-mailu zaslaném pořizovateli dne 19.12.2022, například 
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následujícímu body: 

 Již ve fázi zadání Změny č. 1 ÚPO Majdalena požadovala AOPK ČR tuto plochu, tehdy nazývanou jako P12-B (p. č. 

215/4 a 215/5) vypustit -> k tomu došlo a ve změně č. 1 ÚPO řešena nebyla.  

 Následně byl předložen tehdejší majitelkou předběžný souhlas AOPK ČR s výstavbou rodinného domu na pozemku 

p. č. 215/1 (z něhož byly následně „nešťastně“ odděleny dva nové pozemky p. č. 215/4 a 215/5) z ledna 1998. 

V ÚPO Majdalena z roku 2004 však tyto pozemky zahrnuty jako zastavitelné nebyly. Z důvodu zachování kontinuity 

stanovisek své původní zamítavé stanovisko  (v rámci změny č. 1 ÚPO) přehodnotili a připustili nové jednání o této 

ploše při procesu pořizování nového ÚP.  

 Při tvorbě nového ÚP byla lokalita vymezena jako UH5 – urbanisticky hodnotný prostor a v návrhu pro společně 

jednání nebyla zastavitelná plocha vůbec navrhována. 

 Na základě podané připomínky majitelů pozemků byl požadavek projednán v rámci smírného jednání, kde po 

rozsáhlé diskuzi bylo rozhodnuto vymezit pozemek p. č. 215/5 jako jednu zastavitelnou plochu pro 1 RD s přísnými 

podmínkami na výstavbu. 

 Lokalita je situována v urbanisticky hodnotném prostoru UH5, který byl v návrhu nového ÚP vymezen zcela po 

právu. Jedná se o zřetelně vymezený prostor louky s dominantou usedlostí v jihovýchodním cípu, zatím nenarušený 

novodobými novotvary a zároveň se jedná z hlediska krajinářského a historického o významné místo začátku Zlaté 

stoky (přírodní a historické hodnoty krajinného rázu). V blízkosti je vymezen významný krajinný prvek (jezero 

s doprovodnou zelení na západě a les na jihu). Je zde velmi důležité zachování propojení průhledu od severu a z toho 

důvodu je AOPK ČR proti zahrnutí pozemku p. č. 215/4 do zastavitelného území a trvá si na vymezení zastavitelné 

plochy pouze na pozemku p. č. 215/5. 

 Dále AOPK ČR doplnila, že i v případě redukce pozemku p. č. 215/5 o část v II. třídě ochrany zemědělského půdního 

fondu se domnívá, že na omezenou zastavitelnou plochu Z11 lze umístit rodinný dům např. dům o rozměrech 7 x 20 

m + přes 80 m
2
 zpevněných ploch. 

3) Závěr 

Pořizování územně plánovací dokumentace je kompromisním řešení soukromých a veřejných zájmů, přičemž vždy musí být 

dodržena platná legislativa a všechny dotčené orgány musí s navrženým řešením souhlasit. Pořizovatel se v předmětném 

případě zabýval různými variantami, avšak s dotčenými orgány nebylo dosaženo konsenzu. 

Z důvodů nesouhlasu AOPK ČR se zahrnutím pozemku p. č. 215/4 do zastavitelné plochy Z11 není možné zastavitelnou 

plochu v návrhu nového ÚP Majdalena vymezit. Nezahrnutím pozemku  

p. č. 215/4 do zastavitelné plochy Z11 by došlo k porušení dohody s orgánem ochrany ZPF a nerespektování jeho podmínek 

týkající se problematiky spojené s organizací zemědělského půdního fondu.  

Výsledek: 

Zastavitelná plocha Z11 bude z návrhu nového ÚP Majdalena zcela vyřazena a námitce N10 a připomínce P5 nebude 

vyhověno.  

 

Zapsáno:              dne 20.12.2022 

Dále bude doplněno po opakovaném veřejném projednání 
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f) zpráva o vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území 

obsahující základní informace o výsledcích tohoto 

vyhodnocení včetně výsledků vyhodnocení vlivů na životní 

prostředí 

Jelikož dotčený orgán z hlediska zákona o ochraně přírody a krajiny ve svém stanovisku 

k návrhu zadání stanovil, že územní plán nebude mít významný vliv na evropsky významnou 

lokalitu nebo ptačí oblast, dotčený orgán z hlediska zákona o posuzování vlivů nepožadoval 

zpracování vyhodnocení vlivů na životní prostředí, a pořizovatel ani samosprávný orgán ani 

ostatní účastníci procesu pořizování o vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj nepožádali, 

nebyl tento požadavek uveden ve schváleném zadání územního plánu, tudíž vyhodnocení 

vlivů na udržitelný rozvoj nebylo zpracováváno. 

Řešení územního plánu respektuje důležité prvky z hlediska životního prostředí. V návrhu 

územního plánu nebyly zpracovány varianty řešení. Koncepce zásadně neovlivňuje jiné 

koncepce ani koncepce nemá negativní vliv na udržitelný rozvoj území. Návrh územního 

plánu vytváří předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území spočívající ve 

vyváženém vztahu podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro 

soudržnost společenství obyvatel území, který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by 

ohrožoval podmínky života generací budoucích. Dále návrh územního plánu koordinuje 

veřejné i soukromé záměry změn v území, výstavbu a jiné činnosti ovlivňující rozvoj území a 

konkretizuje ochranu veřejných zájmů. Návrh zajišťuje předpoklady pro udržitelný rozvoj 

území soustavným a komplexním řešením účelného využití a prostorového uspořádání území 

s cílem dosažení obecně prospěšného souladu veřejných a soukromých zájmů na rozvoji 

území. Koncepce neřeší závažné problémy životního prostředí a veřejného zdraví, nemá 

přeshraniční povahu. Ze stanovené koncepce nevyplývají žádná rizika pro životní prostředí a 

veřejné zdraví (např. při přírodních katastrofách, při haváriích). Přírodní charakteristika ani 

kulturní dědictví nejsou významně zasaženy navrženou koncepcí. Ve veřejném zájmu jsou 

chráněny a rozvíjeny přírodní, kulturní a civilizační hodnoty území, včetně urbanistického, 

architektonického a archeologického dědictví a přitom je chráněna krajina jako podstatná 

složka prostředí života obyvatel a základ jejich totožnosti. Nedochází k překročení žádných 

norem kvality životního prostředí nebo mezních hodnot. Je respektována kvalita půdy a 

intenzita jejího využívání. Koncepce nemá negativní dopad na oblasti nebo krajiny 

s uznávaným statutem ochrany národní, komunitární nebo na mezinárodní úrovni. 

g) stanovisko krajského úřadu podle § 50 odst. 5  

V návaznosti na předchozí kapitolu f) se vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území 

nezpracovávalo a proto ani stanovisko krajského úřadu podle § 50 odst. 5 nebylo vydáno. 

 

h) sdělení, jak bylo stanovisko podle § 50 odst. 5 zohledněno, s 

uvedením závažných důvodů, pokud některé požadavky nebo 

podmínky zohledněny nebyly 

V návaznosti na předchozí kapitolu f) se vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území 

nezpracovávalo a proto ani stanovisko krajského úřadu podle § 50 odst. 5 nebylo vydáno. 

aspi://module='ASPI'&link='183/2006%20Sb.%252350'&ucin-k-dni='30.12.9999'
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i) vyhodnocení splnění požadavků zadání  

Požadavky plynoucí ze schváleného zadání územního plánu Majdalena byly splněny a zadání 

sloužilo jako podklad pro zpracování návrhu územního plánu Majdalena spolu s doplňujícími 

průzkumy a rozbory a územně analytickými podklady. 

Byly splněny obecné požadavky vyplývající z politiky územního rozvoje, které byly 

zapracovány do jednotlivých koncepcí územního plánu. 

Byly splněny požadavky plynoucí z územně plánovací dokumentace vydané krajem, tedy ze 

zásad územního rozvoje, které byly zapracovány do jednotlivých koncepcí územního plánu. 

Byly splněny také požadavky na koordinaci území z hlediska širších územních vztahů, kdy 

projektant zajistil návaznost koridoru veřejné dopravní infrastruktury a územního systému 

ekologické stability na sousední správní území. 

Návrh ÚP nevymezuje nové rozvojové směry, které by iracionálně vybíhaly do volné 

zemědělské krajiny. Projektant upřednostňuje ty zastavitelné plochy, které je možné snadno 

napojit na stávající veřejnou infrastrukturu. Projektant prověřil všechny vymezené 

zastavitelné plochy ve stávající platné územně plánovací dokumentaci ve vazbě na územní 

podmínky a na základě aktuální potřebnosti těchto ploch a na rozvojový potenciál území. 

Návrh ÚP respektuje charakteristickou urbanistickou strukturu rozptýlených usedlostí v části 

Herda. Dále návrh ÚP stabilizuje plochy rekreace a zamezuje dalšímu zatěžování břehů 

Lužnice a Zlaté stoky další nevhodnou urbanizací. Zbytkové území mezi silnicí I/24 a 

železniční tratí bylo určeno jako plochy bydlení a plochy zeleně soukromě, které odpovídají 

současnému využívání území. Ve výrokové části jsou vymezeny urbanistické, historické a 

architektonické hodnoty, které nemají ochranu stanovenou v legislativě či v určitých právních 

předpisech. Stanovené využití ploch s rozdílným způsobem využití znemožňuje umísťování 

mobilních domů a mobilních chatek ve správním území obce Majdalena. 

Projektant vymezil plochy veřejných prostranství na stávajících přístupných plochách v sídle 

a navrhl nové plochy veřejných prostranství v návaznosti na rozvojové plochy sídla 

Majdalena. Podmínky využití území ploch s rozdílným způsobem využití umožňují rozvoj a 

kultivaci dílčích částí technické a dopravní infrastruktury. Koridor veřejné dopravní 

infrastruktury D15 ze ZÚR pro elektrizaci stávající železnice byl vymezen jako koridor 

veřejné dopravní infrastruktury pro stavbu mezinárodního významu. V návrhu územního 

plánu byl prověřen rozvoj veřejné občanské vybavenosti a podpořen cestovní ruch ve 

správním území obce. 

Projektant vymezil územní systém ekologické stability na místní úrovni v souladu s principy 

vymezování prvků ÚSES a navázal jej na ÚSES vymezený v sousedních správních územích. 

Všechny významné přírodní hodnoty byly promítnuty do výrokové části územního plánu a 

jsou ochráněny obdobně jako hodnoty kulturní, historické a urbanistické. Návrh územního 

plánu v maximální možné míře zachovává břehové porosty řeky Lužnice a Zlaté stoky. 

Podmínky využití území ploch s rozdílným způsobem využití v krajině umožňují rozvoj a 

kultivaci dílčích částí technické a dopravní infrastruktury. Stezky pro pěší a cyklisty a další 

cyklotrasy a turistické trasy jde umísťovat v rámci ploch s rozdílným způsobem využití. Jejich 

umísťovaní je promítnuto také do urbanistické koncepce a koncepce krajiny. V územním 

plánu je také zamezeno nevhodnému zaplocování krajiny v plochách mimo zastavěné území a 

zastavitelné plochy.  

Při tvorbě návrhu ÚP bylo vycházeno z územně analytických podkladů správního obvodu 

obce s rozšířenou působností Třeboň, zejména z vyhodnocení problémů a územních střetů při 
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tvorbě územně plánovací dokumentace. Z ÚAP ORP Třeboň, resp. z jejich 4. úplné 

aktualizace vyplývá řešit střet záplavového území se zastavěným územím, které zasahuje 

podstatnou část správního území obce Majdalena. Tento střet není možné řešit žádným 

návrhem opatření technické povahy, ale spíše decentralizovanými drobnými přírodními 

opatřeními, které zlepší odtokové poměry a zasakování srážkové vody v krajině. Dále ÚAP 

uvádějí problém průtahu obcí Majdalena, který však není řešitelný z důvodu neexistující 

varianty přeložky komunikace I. třídy na území s četnými přírodními a krajinářskými 

hodnotami. Poslední problém detekovaný v ÚAP je velký tlak na vymezení nových 

zastavitelných ploch v části Herda, které je díky četným limitům v území vlastně jedinou 

možnou rozvojovou lokalitou celého správního území obce. Projektant při tvorbě návrhu vážil 

četné soukromé zájmy uplatňované vlastníky pozemků v místí části Herda a pokusil se najít 

konsenzuální řešení pro obyvatele území a dotčené orgány hájící ochranu veřejných zájmů. 

Při tvorbě návrhu ÚP projektant vycházel mimo jiné z územní studie Třeboňsko – 

Novohradsko, zejména z Architektonické a urbanistické rukověti v rozsahu podrobnosti 

odpovídající územně plánovací dokumentace obce. 

Po důkladném prověření projektant neshledal důvod pro vymezení územní rezervy 

v územním plánu Majdalena.  

Stavby a zařízení, pro které bude možné uplatnit předkupní právo, nebyly v návrhu 

vymezovány. Veřejně prospěšné stavby a opatření, pro které je možné práva k pozemkům a 

stavbám vyvlastnit, jsou navrženy v koridoru veřejné dopravní infrastruktury D15. 

Pro zastavitelnou plochu Z3 byla vymezena podmínka pořízení územní studie při rozhodování 

o změnách v území, jelikož tato území je nutné prověřit podrobněji vhledem k nejasným 

poměrům ohledně umísťování veřejné infrastruktury a rozvržení stavebních pozemků. Na 

základě námitky vlastníka pozemku došlo v návrhu pro veřejné projednání k výrazné redukci 

a zmenšení zastavitelné plochy Z3 tak, že lze zde umístit pouze 1 rodinný dům a podmínka 

pořízení územní studie je tudíž již neúčelná. 

Územní plán Majdalena nebyl zpracován ve variantách. 

Dokumentace územního plánu byla zpracována v souladu s platnou legislativou, zejména se 

zákonem č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (Stavební zákon), ve znění 

pozdějších předpisů, vyhláškou č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně 

plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti, ve znění pozdějších 

předpisů a vyhláškou č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, ve znění 

pozdějších předpisů. 

Členění návrhu územního plánu odpovídá požadavkům na uspořádání dle platných právních 

předpisů, včetně dělení textové a grafické části. Výkresy jsou zpracovány v měřítku 1 : 5 000. 

Pouze pro výkres širších vztahů bylo zvoleno měřítko 1 : 50 000.  

Vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území se nezpracovávalo. 

j) komplexní zdůvodnění přijatého řešení včetně vybrané 

varianty 

Podmínky ochrany krajinného rázu nejsou v územním plánu s dotčeným orgánem ochrany 

přírody (Agenturou ochrany přírody a krajiny ČR) dohodnuty ve smyslu ust. § 12 odst. 4 

zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, v platném znění. Na dále tedy budou 
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jednotlivé záměry na území CHKOT v souladu s ust. § 12 odst. 1 a 2 zákona č. 114/1992 Sb., 

o ochraně přírody a krajiny z hlediska jejich vlivů na krajinný ráz individuálně posuzovány. 

Při tvorbě návrhu územního plánu Majdalena byly zohledněny zejména tyto podklady: 

 5. úplná aktualizace ÚAP ORP Třeboň (MěÚ Třeboň 2020); 

 4. úplná aktualizace ÚAP ORP Třeboň (MěÚ Třeboň 2016); 

 Generel krajinného rázu Jihočeského kraje (ATELIER V, 2009); 

 Územní studie Třeboňsko – Novohradsko (Projektový atelier AD, s. r. o., 2010); 

 Územní studie krajiny Jihočeského kraje 

 Plán péče o Chráněnou krajinnou oblast Třeboňsko 2018 – 2027; 

 Preventivní hodnocení krajinného rázu CHKO Třeboňsko (Společnost pro životní 

prostředí, spol. s. r. o., 2010); 

 Studie Třeboňská rybniční krajina – vyhodnocení krajinných, urbanistických a 

architektonických jevů (Atelier T-plan, s. r. o. 2016); 

 Plán rozvoje vodovodů a kanalizací Jihočeského kraje; 

 Portál českého statistického úřadu - https://www.czso.cz/; 

 Památkový katalog - http://pamatkovykatalog.cz/; 

 archivní mapy ČUZK – http://archivnimapy.cuzk.cz; 

 národní geoportál INSPIRE - https://geoportal.gov.cz/web/guest/map;  

 geografický portál Cenia - http://www1.cenia.cz/; 

 oficiální stránky obce Majdalena - https://majdalena.cz/ 

 poškozené a zničené kostely, kaple a synagogy - http://znicenekostely.cz/. 

 

j) 1.  odůvodnění vymezení zastavěného území  

Zastavěné území je vymezeno ke dni 1. 1. 2023 v souladu s § 58 stavebního zákona. Všechna 

zastavěná území jsou vymezena ve výkrese základního členění území a hlavním výkrese. Ve 

správním území obce je vymezeno celkem 29 zastavěných území, které tvoří čára vedená po 

hranici parcel nebo spojnice lomových bodů stávajících parcel, nebo bodů na těchto hranicích. 

Účelem stanovení průběhu hranice zastavěného území v návrhu územního plánu bylo vytvořit 

předpoklady pro soustřeďování nové výstavby zejména do zastavěného území, jeho 

hospodárné využívání a pro zvýšení ochrany okolní krajiny. 

Do zastavěného území byly dle § 58 odst. 2 stavebního zákona zahrnuty pozemky 

v intravilánu, s výjimkou pozemků přiléhajících k hranici intravilánu navrácených do orné 

půdy nebo do lesních pozemků, a dále pozemky vně intravilánu, a to zastavěné stavební 

pozemky, stavební proluky, pozemní komunikace nebo jejich části, ze kterých jsou vjezdy na 

ostatní, pozemky zastavěného území, ostatní veřejná prostranství a další pozemky, které jsou 

obklopeny ostatními pozemky zastavěného území.  

 

j) 2.  odůvodnění základní koncepce rozvoje území obce  

Základní koncepce rozvoje území obce vyjadřuje hlavní cíle územního plánu a určuje formu a 

mantinely rozvoje území. Je vyjádřena plochami s rozdílným způsobem využití a plošnými a 

prostorovými podmínkami s ohledem na místní hodnoty a limity využití území. 

Hlavní cíle a zásady rozvoje jsou promítnuty do koncepce územního plánu na základě 

podrobné analýzy sídla a pochopení všech vazeb v území.  

https://www.czso.cz/
http://pamatkovykatalog.cz/
http://archivnimapy.cuzk.cz/
http://www1.cenia.cz/
https://www.pistina.cz/
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Majdalena leží na hlavním páteřním dopravním tahu Třeboňska – silnici I/24 – na půli cesty 

mezi Třeboní a Suchdolem nad Lužnicí. Tato města jsou také hlavní spádová centra pro 

správní území obce Majdalena. Výhodné je podporovat také vazbu na sousední stát 

Rakousko, respektive na příhraniční konurbaci České Velenice / Gmünd, např. elektrizací 

stávající železniční trati č. 226.  

Důležité je v sídle vytvářet příznivé podmínky pro bydlení s vysokou životní úrovní 

v kvalitním venkovském prostředí. V menším venkovském sídle – jako je Majdalena – je dále 

vhodné neoddělovat funkce bydlení, občanské vybavení a nerušící výrobu a služby, ale 

vytvářet komplexní propojený organismus živoucího sídla, které nabízí pracovní příležitosti a 

základní nabídku služeb pro obyvatele sídla a rekreanty.  

Veškeré zastavitelné plochy umožňují racionální rozvoj sídla v souladu se stávající urbánní 

strukturou a charakterem území. Zastavitelné plochy vycházejí z původního územního plánu 

obce Majdalena, které návrh ÚP reviduje a vymezuje s ohledem na podmínky v území a 

reálný zájem o jejich využití. Obec Majdalena se dle zásad územního rozvoje řadí 

do specifické oblasti N-SOB 2 Třeboňsko - Novohradsko, která je specifická vztahem mezi 

rekreačním využíváním krajiny (turistickou a cestovním ruchem, atp.) a cennými přírodními a 

kulturními hodnotami v chráněné krajinné oblasti Třeboňsko. Cílem je rozvoj obce 

přizpůsobit tzv. udržitelnosti tak, aby rozvoj nepřesáhl mezní hranice, kdy by určitá složka 

v území začala dominovat nad složkami ostatními, a tím by byl výrazně narušen setrvalý a 

vyvážený stav místních podmínek. 

V územním plánu jsou stabilizovány stávající areály zemědělské výroby a průmyslové výroby 

do stabilizovaných ploch výroby a skladování, nové rozvojové plochy pro výrobu a 

skladování navrhovány nejsou.  

Návrh územního plánu dbá na zachování urbanistické struktury sídla a charakter historické 

zástavby a dbá na kultivaci všech hodnot v území, včetně zachování genia loci a krajinného 

rázu místa. 

Velký důraz je v územním plánu kladen na zachování biodiverzity krajiny a na podporu 

územního systému ekologické stability. Snahou projektanta je co nejméně narušit přírodní 

rovnováhu území v důsledku změn v krajině (zejména stavebních záměrů) a předcházet 

homogenizaci a fragmentaci krajiny, které zhoršují fungování ekosystémů a ekosystémových 

služeb. Krajina ve správním území obce Majdalena je specifická svou harmonickou 

provázaností přírodních prvků s kulturními a historickými hodnotami utvářející specifický 

krajinný ráz.  

Podpora prostupnosti krajiny pro pěší a cyklisty je další hlavní zásadou základní koncepce 

územního plánu, která je zajišťována propojením krajiny a sídla pomocí stávajících 

pozemních komunikací a pěších stezek. 

 

j) 3.  odůvodnění koncepce ochrany a rozvoje hodnot území  

Pro ochranu a rozvoj místních hodnot, musí být nejdříve hodnoty ve správním území obce 

Majdalena vyhledány, popsány a zakotveny do výrokové část územního plánu, což zajistí 

respektování hodnot správními orgány (zejména při posuzování záměrů stavebním úřadem dle 

§ 90 stavebního zákona) a v neposlední řadě i samostatnými uživateli území. V cílech 

územního plánování v § 18 odst. 4 stavebního zákona je stanoveno, že územní plán chrání a 

rozvíjí přírodní, kulturní a civilizační hodnoty území, včetně urbanistického, 

architektonického a archeologického dědictví. Pro potřeby návrhu územního plánu byla 



 

 

106 

  

stanovena ochrana kulturních, historických, architektonických, urbanistických a přírodních 

hodnot, ale v praxi se tyto hodnoty tak moc prolínají, že není možné striktně zařadit všechny 

stanovené hodnoty, které mohou být současně hodnotou historickou, kulturní, civilizační nebo 

třeba i přírodní. 

TVRDÉ HODNOTY 

Aby nedocházelo k duplicitnímu vymezování kulturních, historických a přírodních hodnot, 

které jsou již evidovány v seznamech resortů, jež zajišťují ochranu hodnot ve veřejném zájmu 

na základě určitého právního předpisu (např. kulturní nemovité památky, památné stromy, 

maloplošná zvláště chráněná území, atp.), nejsou ve výrokové části tyto hodnoty s „tvrdou“ 

legislativní ochranou, vymezovány. Tyto tzv. „tvrdé hodnoty“ mají již ochranu a kultivaci 

stanovenou na základě příslušného právního předpisu (např. zákon č. 114/1992 Sb., zákon č. 

20/1987 Sb., atp.) a zastupitelstvo obce o těchto hodnotách nerozhoduje. Nejsou tedy uvedeny 

v hlavním výkresu územního plánu, ale jsou zakresleny v koordinačním výkresu jako limit 

v území dle vyhlášky č. 500/2006 Sb.  

Jedná se zejména o tyto hodnoty: 

 kulturní památka Rožmberská rybniční soustava; 

 kulturní památka kostel sv. Máří Magdaleny; 

 kulturní památka výklenková kaple se sousoším sv. Huberta; 

 národní přírodní rezervace Stará a Nová Řeka; 

 NATURA 2000 – evropsky významná lokalita Třeboňsko – střed, ptačí oblast 

Třeboňsko; 

 památný strom Majdalenský dub. 

 

 

MĚKKÉ HODNOTY 

Ve výrokové části územního plánu jsou vymezeny tzv. „měkké hodnoty“, které vyloženě 

nemají právní ochranu, nebo jsou na základě zákona velice těžko uchopitelné a o jejich 

výkladu odborná veřejnost polemizuje.  

Do návrhu územního plánu nebyly samostatně vymezovány civilizační hodnoty typu 

vodovod, kanalizace, silnice III. třídy, atp. jelikož tyto hodnoty jsou veřejnou infrastrukturou, 

bez které by v současnosti obec fungovala jen velice stěží a ochrana tohoto typu civilizačních 

hodnot plyne z podstaty infrastruktury, jako potřebných veřejných technických prvků 

v území. Všechny vymezené měkké hodnoty jsou graficky znázorněny v hlavním výkresu. 

Všechny stavební záměry, které budou v budoucnu stavebním úřadem povolovány, a které se 

budou nějakým způsobem hodnoty dotýkat (změny realizované přímo na hodnotě samotné, 

nebo ty, které s hodnotou bezprostředně souvisí) musejí být posuzovány s ohledem na 

charakteristické znaky hodnot (na plošné a prostorové uspořádání staveb, objemy a tvary 

jednotlivých staveb a konstrukcí, tvarosloví samostatných prvků). Nesmí být povolovány 

takové změny v území, které by negativně narušily charakteristické znaky hodnot, které jsou 

pro každou vymezenou hodnotu uvedeny v textu níže, a které by vedly k degradaci či 

dokonce k devastaci vymezené hodnoty. 

Všechny hodnoty byly do územního plánu vymezeny v souladu se schváleným zadáním 

územního plánu Majdalena. Při stanovování hodnot projektant vycházel z charakteristiky 

krajiny a krajinného rázu místa s přihlédnutím k definovaným tvrdým hodnotám v území.  
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Urbanistické hodnoty 

UH1 – historická religiózní zástavba východní části Majdaleny 

Na historicky starém sídlením místě Třeboňska byla k původní poustevně přistavěna roku 

1397 gotická kaple, která byla následně přestavěna roku 1534 na gotický kostel, ke kterému 

byla přistavěna fara (dnešní mateřská škola). V polovině 19. století byla ke kostelu a faře 

přistavěna malotřídní škola. Tato část Majdaleny se tímto stala jakýmsi centrálním prostorem 

a místem pro potkávání místních obyvatel, které doposud v Majdaleně chybí. Veřejný prostor 

je dotvářen vzrostlými lípami a křížkem. Tato část sídla je doposud málo urbanizována a 

z historie si s sebou stále nese svůj spirituální základ s pevným geniem loci. Ten je posílen 

přírodním prostředím řeky Lužnice, zejm. jejími mokřady, tůněmi a meandry, které se 

propojují se stávající zástavbou do harmonického celku. 

UH2 – seskupení venkovských chalup na Herdě 

U cesty procházející Herdou z Majdaleny do Branné, v návaznosti na historickou 

zemědělskou usedlost čp. 112, se v průběhu 19. století vytvořila formace venkovských chalup 

s menším hospodářským zázemím. Oproti roztroušeným uzavřeným zemědělským dvorcům 

na Herdě, jsou tyto chalupy menšího měřítka ve dvouštítovém uspořádání (obytný dům / 

hospodářská budova) - štítově orientovány k veřejnému prostoru. Chalupy jsou semknuty 

kolem komunikace a společně se zahrádkami a vzrostlými stromy utváří malou venkovskou 

osadu s charakteristickým krajinným rázem.  

UH3 – roztroušené zástavba usedlostí v lokalitě Herda 

Roztroušené usedlosti v rovinaté zemědělské krajině jsou unikátní urbanistickou formou 

podstatně utvářející krajinný ráz tohoto místa. Pro Majdalenu je tento roztroušený styl 

zástavby charakteristický, neboť sídlo v minulosti nikdy nemělo jasný plánovitý půdorys, jako 

většina jihočeských vesnic. Jasně ohraničená enkláva pastvin a luk v hlubokých lesích 

Zámeckého polesí a Barbory skýtá několik větších zemědělských usedlostí typických pro 

krajinný ráz Třeboňska. Zachování charakteru roztroušené zástavby v této části správního 

území obce je významné pro krajinný ráz místa, neboť otevřený prostor s velkými travnatými 

plochami, lemovaný lesním komplexem a hmotami stávajících usedlostí, vytváří harmonické 

měřítko s neopakovatelným krajinným fenoménem. Na základě požadavku dotčeného orgánu 

Správy Chráněné krajinné oblasti Třeboňsko byla hodnota UH3 rozšířena na celou lokalitu 

Herda, tzn., že do urbanistické hodnoty byla zahrnuta také severovýchodní polovina území. 

Důvodem je prosím doplnit 

UH4 – samoty Barbora 

Obdobně jako v lokalitě u sv. Kateřiny, je z historických pramenů v místě zvaném Barbora 

zmiňována poustevna, která byla v roce 1495 doplněna o kostel sv. Barbory. Kostel neobstál 

v běhu historických událostí a po jeho základech již nejsou žádné stopy. Jako náhrada za 

zaniklý kostel byla v roce 1834 vysvěcena malá prostorová kaplička sv. Barbory, která je 

součástí areálu historické zemědělské usedlosti čp. 105. Celá lokalita v lesní mýtině u cesty 

s několika usedlostmi, je pojmenována právě po kostelu sv. Barbory. V druhé polovině 19. 

století byla západně od čp. 105 postavena hájovna s hospodářským dvorem a na počátku 20. 

století přibila ještě jedna hájovna se zázemím. Samoty Barbora jsou historickým dokladem 

vývoje solitérní lokality v rozvolněném stylu venkovské zástavby, kdy jsou nemovitosti 

utvářeny v čase dle dobových tendencí a stavebních zvyklostí v souladu s přírodním 

prostředím luční enklávy zasazené do lesního komplexu Zámeckého polesí a Barbory. 

UH5 – jednoty u Pilaře 

Lokalita u jezu Pilař byla historicky utvářena četnými změnami na hydrologickém režimu 

místní krajiny. Je totiž zasazena mezi významnou páteřní řeku Třeboňska - Lužnici, velké 
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vodohospodářské dílo - Zlatá stoka a mladou vodohospodářskou rekultivaci pískovny - Cep. 

Původně byla na Pilaři jedna usedlost (dnešní čp. 133), která byla na počátku 19. století 

doplněna o další dvě nemovitosti. Charakter krajinné enklávy je utvářen zejména autentickou 

dvorcovou usedlostí čp. 101 a 171, vloženou do malé loučky na pozadí břehových porostů 

řeky Lužnice. Pozitivně působí také hmota usedlosti čp. 172 se siluetou vrostlých stromů. 

Celý prostor je unikátní z pohledu dochovaných historických znaků venkovských staveb a 

sepětí člověka s krajinou, které je z tohoto místa stále patrné. 

Kulturní, historické a architektonické hodnoty 

KH1 – akvadukt na Zlaté stoce 

Severně od Herdy se nachází vodní most, který slouží k překonání Zlaté stoky přes další 

vodní dílo Odlehčovač. Stavba má kamenný základ s železobetonovou konstrukcí, která je 

doplněna systémem stavidel, sloužící k regulaci toku. 

KH2 – výklenková kaplička sv. Barbory 

V roce 1495 byl západně od Herdy vystavěn kostel sv. Barbory, který se však historicky 

nedochoval, díky dějinnému běhu událostí. Jako náhrada za zaniklý kostel byla v roce 1834 

vysvěcena malá prostorová kaplička sv. Barbory, která je součástí areálu historické 

zemědělské usedlosti čp. 105. Kaplička je vybudována v barokním stylu s obdélným 

půdorysem, zakončeným apsidou směrem k východu. Fasáda má zdobný štukový dekor 

naznačených říms a pilastrů, v průčelí nad architrávem je zakončena atikou s tympanonem a 

malou nikou. Jednoduchá konstrukce krovu je kryta pálenou taškou. 

KH3 – zemědělská dvorcová usedlost čp. 18 

V severní části Majdaleny se u hlavní komunikace dochovala zemědělská dvorcová usedlost, 

která je dokladem typické formy jihočeské rurální architektury. Směrem do veřejného 

prostoru je situována obytná stavba a špýchar, které jsou spojeny ohradní zdí s vjezdovou 

bránou a vstupní brankou. V protější části dvorku je další budova sloužící jako hospodářské 

zázemí usedlosti. Jednotlivé budovy jsou obdélného půdorysu, nízkopodlažní se sedlovou 

střechou. Fasáda je jednoduchá bez barevných odstínů, pouze s jednoduchým štukovým 

dekorem (naznačení říms, čabraky a bosáže). Celý komplex staveb je zastřešen pálenou 

krytinou. Na dvorec navazuje nezbytná zahrada, sad a předzahrádka, které jsou obehnány 

jednoduchým průhledným plaňkovým plotem. Spojení klasické venkovské architektury 

s přírodním prostředím (bohužel narušeným silně dopravně frekventovanou komunikací I/24) 

utváří charakteristický krajinný ráz místa, který je důležité zachovávat i do budoucna, neboť 

je to jedinečný historický doklad citlivého užívání krajiny, kdy člověk moudře hospodaří na 

své půdě a zvelebuje svoje prostředí v souladu s přírodními zákonitostmi vesmíru! 

KH4 – historická budova dvorní čekárny 

Historická budova dvorní čekárny (č. p. 51 na pozemku č. st. 272 v k. ú. Majdalena) 

s parčíkem a oplocením (na pozemku p. č. 554/11) představuje kulturní a historickou hodnotu 

svou vazbou na dějinné události (a osoby s nimi spjaté) na počátku 20. století. Díky svému 

umístění (u nádraží, kde je i možnost parkování, v blízkosti Zlaté stoky, kamenného mostu a 

památného dubu, ale i nedaleko od začátku Zlaté stoky, základní součásti národní kulturní 

památky Rožmberská rybniční soustava) má potenciál stát se atraktivním turistickým cílem 

u křižovatky výletních tras (možná ve spojení s infocentrem). Samotná stavba utrpěla 

necitlivými přestavbami v 60. letech, stav jejích konstrukcí a případnou možnost jejího 

navrácení do původního stavu by musel posoudit podrobnější průzkum. Nejjednodušší by 

zřejmě byla rehabilitace parčíku. 
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Železnici z Vídně do Chebu s odbočkou z Českých Velenic do Prahy vybudovala akciová 

společnost Dráhy Císaře Františka Josefa (Kaiser Franz Josef Bahn, KFJB) založená skupinou 

čes. šlechtických velkostatkářů v čele s knížetem Schwarzenbergem. Nádražní budovy byly 

vystavěny v duchu architektury doznívajícího romantismu. Provoz v úseku Čes. Velenice 

(tehdy Gmünd) – Čerčany byl zahájen 3. 9. 1871 (dráha byla 1. 5. 1884 zestátněna). V roce 

1871 vznikla i stanice původně zvaná Chlumec (především pro nakládku dřeva). Kvůli 

odlišení od již existující stanice ji v r. 1872 přejmenovali na Chlumec-Pilař. Po přestavbě 

Chlumeckého  zámku rodinou d´Este vznikla potřeba zřídit ve stanici dvorní čekárnu a 

generální ředitelství státních drah v r. 1885 rozhodlo o výstavbě nové dvoupodlažní výpravní 

budovy (dnešního nádraží). Když se vlastníkem chlumeckého panství stal následník trůnu 

arcivévoda František Ferdinand d´Este, přestavěl zámek na své rodinné letní sídlo. Na jeho 

přání byla v r. 1908 vybudována samostatná dvorní čekárna (Hofwartepavilon). Současně 

bylo zavedeno acetylénové staniční osvětlení. 

 

Historie dvorní čekárny v Majdaleně. 

„Vypracování projektu podle dispozic arcivévodské kanceláře svěřilo ředitelství svému 

architektu janu Heindlovi, který jej navrhnul jako přízemní objekt zhruba čtvercového 

půdorysu, s vysokými polovalbovými střechami, hrázděnými štíty, kamenným soklem a 

secesním dekorem fasády. Do dvou salonů, prosvětlených velkými arkýřovými okny se ze 

strany kolejí vstupovalo přes lodžii, od silnice vestibulem (...). Před pavilon byla přivedena 

kolej pro odstavení dvorního salonního vlaku, parčík obklopoval plot z drátěného pletiva (...) 

se dvěma bránami pro vjezd ze silnice. Následník trůnu arcivévoda František Ferdinand 

použil naposledy dvorní čekárnu 23. června 1914, kdy odtud odjel s manželkou Žofií na 

osudnou cestu do Sarajeva.“ (citováno z knihy Česká nádraží /architektura a stavební vývoj/, 

IV. díl, Mojmír Krejčiřík, 2013). 

Po 1. světové válce začala budova sloužit jako letní byt vysokým státním úředníkům 

Ministerstva železnic. V r. 1951 byla opravena a adaptována na kulturní místnosti třeboňské 

traťové správy, při generální opravě v r. 1960 byla upravena pro bytové účely. Byly 

odstraněny oba arkýře i původní secesní výzdba, okna a dveře byly přizpůsobeny novému 

využití. V letech 1924-2005 se stanice jmenovala Chlum u Třeboně. 

Ing. arch Jan Heindl (1872-1939), mj. působil od r. 1913 na Ministerstvu železnic ve Vídni, 

od r. 1919 na Ministerstvu železnic Praha. Souběžně působil rovněž jako soukromý architekt 

a stavitel. 

KH – stavby drobné sakrální architektury 

Kříže, jako symbol umučení Krista, jsou vůbec nejhojněji vyskytujícím se objektem drobné 

sakrální architektury v Čechách. Kříže bývaly původně dřevěné, ale vzhledem k tomu, že 

dřevo snadno podléhá vlivům povětrnosti, musely být pravidelně obnovovány. Proto později - 

cca od 18. do poloviny 19. století - se nejčastějším materiálem pro výrobu křížů stal kámen. 

Od poloviny 19. století se postupně začíná používat litina na samotný kříž, který je zasazen do 

kamenného dříku. Další stavbou drobné sakrální architektury, které se vyskytují ve správním 

území obce, jsou kapličky. Výklenkové kapličky jsou jakousi sloučenou formou božích muk a 

kaplí, které jsou umisťovány do krajiny tak, aby se u nich mohl poutník zastavit a poklonit se 

bohu (odtud druhý název „poklona“). Kapličky jsou podobně jako velké kaple zasvěceny 

některému svatému, jenž je vyobrazen v nice kapličky. Drobné sakrální stavby se stavěly 

v blízkosti pramenů, křižovatek důležitých cest, na významných historických místech a při 

zajímavých krajinných dominantách. Kapličky, stejně jako boží muka a kříže, upomínají 

člověka na všudypřítomného boha a nutí jej se zamýšlet nad smyslem života a harmonií 

krajiny a koloběhem života. Není tedy žádoucí devastovat tyto prvky drobné sakrální 

architektury, které nesou paměť krajiny a jsou součástí celé její historie. 
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Přírodní hodnoty 

nápadné solitérní dřeviny v krajině, zejm. duby a lípy 

Solitérní stromy jsou samostatně rostoucí dřeviny, popřípadě více jedinců vyskytujících se 

blízko u sebe v otevřené krajině. Významné stromy pozitivním způsobem působí na celek 

urbanistického prostoru a dotvářejí další kulturní a historické hodnoty a dominanty krajiny. 

Tyto stromy jsou nějakým způsobem zajímavé pro daný prostor například druhem, 

barevností, tvarem, historickým významem apod. Ve své dominanci a estetické funkci jsou 

velmi nápadné a proto je vhodné je zachovat a ochraňovat jejich přirozené prostředí a 

prosperitu. Tyto přírodní solitéry mají také spoustu pozitivních ekologických vlivů na blízké 

okolí, neboť obdobně jako aleje zlepšují mikroklima lokality, zmírňují povětrností vlivy, 

pomáhají zasakovat dešťové vody do půdy a slouží jako stanoviště pro mnoho živých 

organismů. Základní management dřevinných solitérů spočívá ve včasném ozdraveném a 

výchovném řezu a popř. cílené výsadbě nových jedinců odpovídajícím charakteru krajiny a 

významu místa. 

aleje podél komunikací 

Aleje mají v Čechách tradici již od dob vlády Karla IV. v 2. pol. 14. století, avšak největší 

rozkvět zažívají v době barokizace krajiny. Aleje mají v krajině zejména funkci větrolamu, 

kdy příznivé působí na mikroklima území. Dále zvyšují biodiverzitu krajiny a vytvářejí úkryt 

a stanoviště mnoha rostlinným a živočišným druhům. Poskytují stín, zlepšují orientaci a 

usměrňují pohledové vnímání cestujícího procházejícího alejí (opakující se motiv zvyšující 

vnímání perspektivy). V současné době jsou aleje častokrát masivně káceny nebo dožívají bez 

toho, aniž by byla započata včasná výsadba nových jedinců. Aleje jsou v územním plánu 

zakotveny jako přírodní hodnoty, které zasluhují ochranu před jejich devastací. Základním 

managementem o aleje by neměla být pouze jejich ochrana a kultivace řezem, ale také cílená 

výsadba nových jedinců do stávajících neúplných nebo stárnoucích alejí. 

břehové porosty vodních ploch a toků 

Z ekologického hlediska je břehová zeleň důležitou součástí vodní nádrže a vodního toku, 

jelikož příznivě ovlivňuje prostředí mělké vody, významně se podílí na kvalitě vody a 

přispívá k posílení biodiverzity krajiny. Doprovodná zeleň na březích rybníků a vodních toků 

plní základní vodohospodářskou funkci, zdržovat vodu v krajině a do značné míry zabraňovat 

negativním důsledkům vodní eroze a bleskovým povodním. Břehová zeleň má však podstatně 

více funkcí, jako ekologickou, estetickou, klimatickou, atp. Žádoucí je pečovat o tyto porosty 

a zajistit jejich přirozenou obnovu. Ve spojení s tím je vhodné některé meliorované vodní 

toky revitalizovat do původní přírodní podoby a oživit tak intenzivně obhospodařovanou 

zemědělskou krajinu. 

luční společenstva v blízkosti vodních ploch a toků a nivní společenstva 

Louky a pastviny v blízkosti vodních ploch a toků představují výhodný předěl mezi vodní 

plochou a zemědělskou či urbanizovanou krajinou. Luční a pastevní společenstva dobře 

zasakují dešťové vody a nedochází u nich k tak prudké erozi půdy jako u polí s ornicí či 

zpevněných ploch v sídle. Nejkvalitnějším krajinným ekotonem jsou však nivní společenstva. 

Všeobecně jsou nivy přirozenou zásobárnou podzemních vod celého povodí, protože dodávají 

potřebnou vodu ve dnech s nízkými srážkovými úhrny, a jsou schopné pojmout mnoho vody 

při povodňovém stavu vodních toků. Nesporný význam údolní nivy je i krajinářský, kdy 

charakteristická geobiocenóza nivy zvyšuje estetickou hodnotu krajiny a utváří ráz místa a 

krajiny. Další urbanizace nivy a jejího bezprostředního okolí - mimo zastavěné území - není 

z pohledu biologických, hydrologických, ekologických procesů žádoucí. 
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j) 4.  odůvodnění urbanistické koncepce a urbanistické kompozice ve 

vazbě na stávající urbanismus a sídlení strukturu  

Historický urbanismus sídla, charakter území a struktura zástavby 

První písemné zmínky o osadě Majdalena se váže k poustevně, která se nacházela na místě 

dnešního kostela sv. Máří Magdalény. K původní poustevně byla roku 1397 přistavěna 

gotická kaple, která byla následně přestavěna roku 1534 na gotický kostel, ke kterému byla 

přistavěna fara (dnešní mateřská škola). Z historických pramenů je patrné, že na přelomu 18. a 

19. století vypadala krajina v okolí Majdaleny a Herdy jinak. Tvořilo jí necelých 20 

rozptýlených dvorců ve velké lesní enklávě s rybníkem, loukami, pastvinami a menšími 

políčky a četnými úhory. 

 

 

výřez z Müllerovy mapy z roku 1720  

– ukazuje velký rybník Krakovec a silnici obcházející Majdalenu z východu kolem kostela sv. 

Máří Magdalény 

 

Hlavní zlom v urbanizaci krajiny hrálo vybudování císařské silnice z Třeboně do Vídně na 

počátku 19. století, která rozdělila rybník „Wrakowetz“ (Krakovec) ve dví a připravila novou 

urbanizační osu v území, které bylo doposud poměrně málo osídlené. V roce 1842 byla 

v Majdaleně zřízena malotřídní škola, která ulevila místní školní mládeži od dlouhých a 

nebezpečných cest za školními povinnostmi do Třeboně.  
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výřez z císařských povinných otisků map stabilního katastru z roku 1827 

- s historickými usedlostmi a rozdělením rybníku Krakovec císařskou silnicí  

 

V roce 1866 byla zahájena stavba železniční trati, která odstartovala novou stavební etapu 

v území. Železnice s sebou přinesla i nový přiliv obyvatel, kteří se mohli v místě usadit, díky 

nové možnosti zaměstnání. Majdalena se začala rozvíjet hlavně podél hlavní komunikace a 

sídlo se začalo zahušťovat. Při stavbě železnice byl nadobro zavezen rybník Krakovec a 

prostor byl využit pro výstavbu chalup a menších usedlostí. Na Herdě přibyla během druhé 

poloviny 19. století a v první polovině 20. století další desítka nových usedlostí a došlo 

k přezdívání původních roubenek na zděné nespalné budovy, které se v určité podobě 

zachovali až doposud. V polovině 20. století už byla hlavní komunikace (dnes silnice I/24) 

řadově obestavěna z cca 90 % dnešní podoby zástavby.  
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výřez z historických ortofotosnímků z roku 1952 

- s novou výstavbou podél silnice I/24 a železniční tratí a ještě historickou plužinou 

 

Druhá půlka 20. století vnesla do Majdaleny nové trendy zemědělství a průmyslu, které jsou 

typické pro toto kolektivizační období. U vlakové stanice Majdalena v jižní části správního 

území obce byla v prostoru nákladového nádraží, které prioritně sloužilo k distribuci dřeva, 

vybudována továrna na výrobu betonových prefabrikátů. Ta souvisela s nově těženým 

ložiskem štěrkopísku Cep, které se formovalo z druhé strany komunikace I/24. Zemědělská 

výroba v Majdaleně nebyla tak významná a půda svojí charakteristikou nebyla vhodná k další 

intenzifikaci. Přesto byly na Herdě vybudovány dvě zemědělské stavby – vepříny, které 

vyvolaly další urbanizaci krajiny, neboť bylo třeba zjistit pracovní sílu pro nové zaměstnance. 

Zemědělská výroba a průmysl, který se v Majdaleně v 2. polovině 20. století rozvinul, 

podnítil nový rozvoj bytového fondu. Zejména na Herdě se obestavila silnice z Majdaleny do 

Branné západně od železniční dráhy a doplnila se výstavba podél jižní komunikace z hlavní 

silnice I. třídy směrem ke kostelu sv. Máří Magdalény. U Sloupárny bylo vybudováno nové 

sídliště s bytovými a panelovými domy po městském vzoru socialistické bytové politiky. V té 

době také začal sílit tlak na rekreační využívání krajiny, zejména na výstavbu chat 

v návaznosti na řeku Lužnici a vznik kempů v lužnických meandrech. 
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výřez z leteckých měřičských snímků z roku 1961 

- dokladující rychlý a intenzivní rozvoj výroby a průmyslu v 2. pol. 20. století 
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výřez z historických ortofotosnímků z roku 1998 

- zachycuje výstavbu v Majdaleně a Herdě v průběhu 2. pol. 20. století 

 

Na konci 20. století a na začátku 21. století se začínají uplatňovat nové tendence bydlení 

s pohodlnou dojížďkou automobilem do zaměstnání a za službami. To vede k dalším 

požadavkům na výstavbu v krajině (i v odlehlejších místech) a zejm. asfaltování komunikací 

za účelem kvalitní dojížďky autem ke každé nemovitosti. Majdalena si však stále zachovává 

venkovský charakter sídla, bez větších novodobých suburbií, které tak často vznikají na 

okrajích historické zástavby.  
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výřez z aktuální ortofotomapy z roku 2000 

- zachycuje aktuální podobu území obce Majdalena 

 

Na základě historické analýzy byly zjištěny všechny hlavní urbanistické vztahy v krajině, 

které byly následně promítnuty do urbanistické koncepce a urbanistické kompozice.  

Urbanistická kompozice 

Smyslem urbanistické kompozice je vyjádření skladby prostorů a hmot sídla a jejich 

vzájemných vazeb. Nejedná se jen o popsání struktury zástavby a skladby sídla, ale o 

komplexní tvůrčí syntézu všech složek sídla a krajiny (geomorfologie, zeleň, klima, funkce, 

aktivity, genius loci, atp.). Vyjádřením urbanistické kompozice projektant potvrzuje estetické 

hodnoty sídla a krajiny, které jsou zachytitelné lidskými smysly (zejména zrakem). 

Kompoziční rozbor je analýza vedoucí k zjištění základních prostorových vazeb, provozních 

hmot a vztahů v sídle, na jejímž základě může být vhodně stanovena urbanistická koncepce. 

Pro snazší orientaci v kompoziční problematice bylo projektantem stanoveno několik okruhů, 

na jejichž základě lze snadno pochopit vazby urbánního prostoru, krajiny a člověka. Jedná se 

o přírodní podmínky zahrnující geomorfologii, strukturu krajiny, přírodní dominanty, 

provázanost se zelení, atp. Dále kulturní a historické charakteristicky odrážející se 

v historickém vývoji sídla, urbanistické struktuře, stavebním fondu, cestní sítě, atd. 

Prostorové vazby a vizuální scéna charakterizují základní kompoziční principy uplatňující se 

v sídle. Vyjadřuje se např. proporcemi, rytmem, gradací, symetrií, kontrastem, dominantností, 

akcentem, atp. V neposlední řadě je součástí urbanistické kompozice také image sídla, jako 

obsah informací o sídle, aura sídla, která je vyzařována do okolí, a jak působí sídlo, popř. 

krajina na návštěvníka, obyvatele nebo uživatele určitého prostoru.  

 

 

 



 

 

117 

  

Urbanistická koncepce 

Návrh územního plánu stanovuje urbanistickou koncepci, jejíž součástí je zejména plošné a 

prostorové uspořádání území, členěné na plochy s rozdílným způsobem využití, dále 

urbanistická kompozice a systém sídelní zeleně.  Urbanistická koncepce je vyjádřena jak 

plochami s rozdílným způsobem využití v zastavěném území, tak plochami v zastavitelných 

plochách a v otevřené krajině (nezastavěném území).  

Při návrhu řešení byly zohledněny všechny limity využití území a podmínky vyplývající 

z Politiky územního rozvoje České Republiky, ve znění všech jejich vydaných aktualizací a 

Zásad územního rozvoje Jihočeského kraje, ve znění všech jejich vydaných aktualizací. 

Urbanistická koncepce vychází ze stávajícího uspořádání území a z dosavadních rozvojových 

koncepcí stanovených v územním plánu obce. Dále byla zohledněna historická struktura 

zástavby a krajinný ráz místa, s důrazem na zachování přírodních, kulturních a civilizačních 

hodnot území. 

Urbanistická koncepce určuje pravidla a zásady pro racionální rozvoj sídla a krajiny v souladu 

s principy urbanismu a územního plánování s ohledem na četná přírodní území, která 

podléhají zvýšené ochraně v CHKOT. Cílem územního plánu je zohlednit význam obce ve 

struktuře osídlení a napomoci jejímu smysluplnému rozvoji, v mezích odpovídající 

demografickým podmínkám, socioekonomickému postavení a v neposlední řadě ekologickým 

podmínkám a přírodním limitům. V koncepci jsou zohledněny zájmy na využití území 

(soukromé i veřejné) a vše je propojeno do uceleného fungujícího organismu odolávajícímu 

různým vnějším disturbancím. 

Sídlo Majdalena mělo historicky velice dramatický rozvoj v několika historických vlnách, 

kdy se z malé osady postupně stalo plnohodnotné sídlo s vlastním zázemím a infrastrukturou. 

Tomu je přizpůsobeno i nastavení urbanistické koncepce. Všeobecně je vhodné ve správním 

území obce Majdalena podporovat odpovídající rozvoj bydlení, občanského vybavení, 

řemeslné výroby a služeb s ohledem na velikost a význam sídla. K tomu napomohou vhodně 

vymezené zastavitelné plochy, které respektují stávající urbanismus sídla. Území obce 

Majdalena je silně ovlivňováno mnoha limity využití území a dalšími omezeními, které 

citelně zasahují rozvoj a vývoj správního území obce. Těmto limitům se nemůže řešení 

územního plánu vyhnout a bylo nutné stanovit takovou koncepci, která komplexně zváží 

různé náhledy na využívání území. Stanovená koncepce může dopomoci k dobře fungujícímu 

a provázanému živoucímu organismu sídla, kde se spojuje urbánní struktura s volnou krajinou 

a s četnými přírodními hodnotami území.  

Hlavní zásadou urbanistické koncepce je podporovat stavební úpravy zlepšující stav 

nemovitostí, kterými nedojde ke změně půdorysu a prostorovému uspořádání hmot staveb 

s ohledem na charakter území a strukturu zástavby. Nové stavby pro bydlení, občanské 

vybavení, cestovní ruch, atp. musí splňovat podmínky pro začlenění novostaveb do stávající 

struktury sídla s důrazem na kvalitní provedení staveb, odpovídající charakteru území 

v souladu s požadavky na výstavbu v CHKO Třeboňsko.  

Hlavní urbanistická hodnota ve správním území obce je roztroušený charakter zástavby 

dvorcových usedlostí, který se doposud dochoval v místní části Herda. Tato tradiční 

urbanistická forma podstatně utváří tamní krajinný ráz místa a je důležité tento charakter 

zachovávat i do budoucna. 

Po obvodu silnice I/24 se v průběhu 19. století a na počátku 20. století zformovala nová 

výstavba chalup a menších usedlostí, převážně okapově orientována k veřejnému prostoru. 

Vznikla nová urbanistická forma, která se v tomto území dříve nevyskytovala, a která působí 

charakterem jihomoravských silničních vsí. Nová výstavba by měla co nejvíce respektovat 

tento charakter zástavby a pokud možno dodržovat stavební čáru v území. 
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Využívání krajiny formou rodinné rekreace v podobě výstavby nových rekreačních objektů 

(stavby pro rodinnou rekreaci) a umísťování mobilních chatek, buněk, maringotek, atp. není 

v územním plánu podporováno s ohledem na charakter krajinné struktury a s ohledem na 

krajinný ráz této části chráněné krajinné oblasti s četnými přírodními, historickými a 

kulturními hodnotami. Toto využití vyvolává další negativní dopady na krajinu jako zvýšená 

dopravní zátěž území, odkládání odpadů, budování přidružené infrastruktury, což není 

v souladu s nastavenou koncepcí územního plánu.  

V územním plánu jsou stabilizovány stávající areály zemědělské výroby a průmyslové výroby 

do stávajících ploch výroby a skladování. Zemědělská funkce není v území obce prioritní a 

areály zemědělské výroby, které byly vybudovány na Herdě v průběhu 2. pol. 20. století, 

nejsou plně využity. V jižní části správního území byla v polovině 20. století rozvinuta 

průmyslová výroba, jejíž rozsah je s ohledem na četné hodnoty krajinného rázu místa 

naddimenzován. Proto nejsou nové rozvojové plochy pro výrobu a skladování navrhovány. 

Na základě zásad územního rozvoje Jihočeského kraje návrh územního plánu přebírá záměr 

na elektrizaci železniční trati č. 226 z Třeboně do Českých Velenic. Ve stávající trase 

železnice je s rezervou vymezen koridor veřejné dopravní infrastruktury, který umožňuje 

modernizaci této železnice. 

Prioritou územního plánu je také zajistit vznik kvalitních veřejných prostranství v sídle, 

zejména ve vazbě na rozvojové plochy a umožnit kultivaci stávajících veřejných prostranství. 

Pomocí systému veřejných prostranství se zkvalitní prostupnost sídla a možnost vstupů ze 

sídla do volné krajiny. Zeleň v sídle má zásadní vliv na utváření přírodních, terénních či 

vodohospodářských podmínek (nejen) v urbanizovaném území. Dostatečná zeleň v sídle 

(zejm. vzrostlé stromy) zkvalitňuje mikroklima a zlepšuje ekologické toky krajiny. Určující 

podíl na sídelní zeleni mají také zahrady a sady – tedy zeleň soukromého charakteru - které je 

nutné v sídle udržovat a podporovat jako volné přechody urbanizovaného území a okolní 

krajiny.  

Vymezení zastavitelných ploch 

Zastavitelné plochy (někdy také rozvojové plochy) jsou vymezeny na místech, kde projektant 

dospěl k závěru, že je možno rozvíjet některý ze způsobů využití území. Tyto plochy jsou 

souhrnně popsány v kapitole c) výrokové části v tabulce zastavitelných ploch. V prvním sloupci 

tabulky je označení zastavitelné plochy a v závorce vyjmenované plochy dle způsobu využití, 

ze kterých se zastavitelná plocha skládá. Ne vždy musí být součástí jedné zastavitelné plochy 

pouze jedna plocha dle způsobu využití. Druhý sloupec obsahuje umístění plochy v rámci 

správního území obce. Ve třetím sloupci je navrhovaný způsob využití, který zobecňuje hlavní 

způsob využití celé lokality. V posledním sloupci jsou základní podmínky pro využití plochy. 

Podmínky pro využití jednotlivých zastavitelných ploch představují ty nejdůležitější podmínky, 

které jsou pro plochu s rozdílným způsobem využití stanoveny nad rámec přípustného, 

podmíněně přípustného a nepřípustného využití území, jenž je definováno v kapitole f) 

výrokové části. Projektant zdůrazňuje, že podmínky pro jednotlivé zastavitelné plochy musí být 

používány společně s ochranou hodnot území, nastavenou urbanistickou koncepcí včetně 

urbanistické kompozice a následně musí také splňovat všechna omezení, která plynou z limitů 

využití území a dalších omezení, které jsou dány ze zákona, a jejich výčet je uveden v příloze č. 

1 k vyhlášce 500/2006 Sb. o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci 

a způsobu evidence územně plánovací činnosti, ve znění pozdějších předpisů. 

Projektant také prověřil všechny rozvojové plochy z platného územního plánu obce Majdalena a 

umožnil rozvoj v těch plochách, které splňují zásady rozvoje kvalitního venkovského prostoru 

v souladu s cíli a úkoly územního plánování.  
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Jednotlivé rozvojové lokality umožňují výstavbu dle podrobnějších podmínek, aby pokryly 

rozvojové požadavky obce v souladu s charakterem území a typickým krajinným rázem místa. 

Podmínky v jednotlivých zastavitelných plochách se tedy liší a vytváří několik typů nové 

výstavby, která může uspokojit požadavky stavebníků s rozdílnými nároky na bydlení a 

využívání území. 

Zastavitelná plocha Z1 (B-1, VP-1, Zs-4) 
Tato plocha je vymezena v proluce mezi stávající zástavbou u silnice I/24 na severním okraji 

sídla Majdalena. V této části sídla je rozvoj historicky nastaven na jednořadou zástavbu 

v prostoru mezi komunikací a železnicí, kdy po západním okraji dráhy je pás zahrad 

odpovídající ochrannému pásmu dráhy. Tento typ uspořádání území návrh územního plánu 

respektuje a vymezuje plochu bydlení B-1 s možností umístění jen asi dvou rodinných domů, 

neboť je stanovena podmínka minimální výměry stavebního pozemku na 2000 m
2
. Na plochu 

B-1 navazovala západně plocha zeleně soukromé Zs-1, která však byla na základě požadavku 

dotčeného orgánu bez náhrady vypuštěna. Směrem ke komunikaci I/24 byla vymezena plocha 

veřejných prostranství VP-1 v šíři cca 20 metrů, která má za cíl oddálit nové stavby rodinných 

domů od rušné komunikace a zároveň zachovat průhled na usedlost čp. 25, která je dobrou 

ukázkou jihočeské venkovské architektury v území. Na základě připomínek veřejnosti byla jižní 

část plochy B-1 převymezena na plochu zeleně soukromé Zs-4. Dopravní napojení na silnici 

I/24 řešit prostřednictvím stávajícího sjezdu na silnici I/24, nikoliv novým připojením. 

Zastavitelná plocha Z2 (B-2, VP-2) 
Zastavitelná plocha Z2 je vymezena na západě Majdaleny jako druhostranná zástavba místní 

komunikace. Projektant zde navrhuje podmínku minimální výměry stavebního pozemku 1000 

m
2
, která umožní využít lokalitu pro novou výstavbu v souladu s charakterem území a stávající 

strukturou zástavby. Podél komunikace je navržen asi 6m pruh veřejného prostranství VP-2, 

který společně se stávající komunikací vytvoří dostatečně široký pruh veřejného prostranství, 

který je důležitý pro kvalitní fungování nové obytné zóny.  

Zastavitelná plocha Z3 (B-3, VP-3, Zs-5) 
Tato zastavitelná plocha vyplňuje prostor mezi stávajícím zemědělským areálem a Zlatou 

stokou ve východní části Herdy. Kvalitní prostředí v této části Herdy s četnými přírodními a 

kulturními hodnotami vyžaduje také komplexní kvalitní urbanistické řešení. V ploše B-3 je 

stanoven limit velikosti stavebního pozemku, který nesmí být menší než 1500 m
2
, aby 

nedocházelo k nadměrnému zahušťování území novostavbami v blízkosti národní kulturní 

památky Zlatá stoka. Pro ochranu jejího prostředí byl vymezen pruh veřejného prostranství 

v šířce minimálně 20 m, který nedopustí přiblížení zástavby na hranici stávající komunikace. Na 

základě požadavku majitele pozemku byl pruh plochy veřejných prostranství zúžen a z části 

přiléhající k ploše bydlení nahrazen plochou zeleně soukromé Zs-5 – blíže viz vyhodnocení 

námitky N12. 

Zastavitelná plocha Z4 (B-4, VPz-1) 
Plocha Z4 byla vymezena v jihovýchodní části Herdy – vypuštěna na základě nesouhlasných 

stanovisek. 

Zastavitelná plocha Z5 (B-5, Zs-2) 
Plocha B-5 je umístěna ve stavební proluce a je možné zde umístit maximálně jednu stavbu 

hlavní, resp. jeden rodinný dům. V souvislosti s plochou bydlení je vymezena také plocha 

soukromé zeleně Zs-2 na humnech i za stávající zástavbou, aby byl podpořen „měkký“ přechod 

mezi urbanizovaným územím a volnou krajinnou. 
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Zastavitelná plocha Z6 (B-6) 
Zastavitelná plocha Z6 je navržena pro rozvoj bydlení při cestě z Herdy na Barboru v proluce 

mezi stávající zástavbou. V ploše pro bydlení je možné umístit asi 3 rodinné domy, jelikož 

v území je stanovena minimální výměra stavebního pozemku, která by neměla být menší než 

1500 m
2
, z důvodu zachování charakteristického krajinného rázu místa. To je podpořeno 

podmínkou umísťování budov jako: hospodářské zázemí, garáž, pergola, sklad na nářadí, atp. 

do komplexního celku s hlavní stavbou. Tento typ výstavby vychází z dobových historických 

stavebních zvyklostí, které jsou pro Herdu typické. Při nové výstavbě musí být umožněn vznik 

liniové zeleně podél místní komunikace na základě vymezeného interakčního prvku IP18. 

Zastavitelné plochy Z7 (B-7, Zs-3), Z8 (B-8, VP-4) a Z9 (B-11) 
V jižní a střední části Herdy se na přelomu 20. a 21. století zformovala nová výstavba, kterou 

projektant doplňuje soustavou ploch pro bydlení, které umožní smysluplné využití této 

nastartované rozvojové lokality. Plocha Z7 je vklíněna mezi stávající zástavbu do vzniklé 

stavební proluky. Plocha Z8 umožňuje využít částečně i druhostranné zastavění místní 

komunikace a naložit hospodárně s prostředky na budování dopravní a technické infrastruktury. 

Plocha Z9 rozšiřuje obytnou lokalitu do prostoru stávající zahrady a do jižní části Herdy. Plocha 

Zs-3 doplňuje systém zahrad v západní části rozvojové lokality, které současně umožní 

odclonění nové zástavby směrem do západní části Herdy, která se vyznačuje rozvolněnou 

zástavbou v enklávě trvalých travních porostů. Podmínky pro využití ploch bydlení jsou 

vztaženy k minimální výměře stavební parcely, která vychází ze stávajícího charakteru zástavby 

a pozemkové držby. Minimální výměra stavebního pozemku v ploše B-7, B-8 a B-11 tedy 

nesmí být menší než 1000 m
2
. Při nové výstavbě musí být umožněn vznik liniové zeleně podél 

místní komunikace na základě vymezeného interakčního prvku IP16. V ploše Z8 je vymezena 

plocha veřejných prostranství, která umožňuje zachovat také prostup do krajiny mezi novou 

zástavbou a usnadní případnou revitalizaci zatrubněného drobného vodního toku. Podél 

stávající komunikace je východně vymezena o minimální šířce 8 m, čímž zajistí dostatečnou šíři 

uličního prostoru v nové obytné ulici. 

Zastavitelná plocha Z10 (B-12, Zs-5) 
Zastavitelná plocha Z10 byla na základě nesouhlasného stanoviska ZPF vypuštěna. 

Zastavitelná plocha Z11 (B-13, Zs-6) 
Zastavitelná plocha Z11 byla na základě nesouhlasného stanoviska CHKO vypuštěna. 

Zastavitelná plocha Z12 (VSz-1) 
Zastavitelná plocha byla doplněna na základě připomínky uplatněné majitelem pozemku. 

Z hlediska zpracovatele se jedná o zcela nevhodný rozvojový počin. 

 

 

Vymezení ploch přestavby 

Nevyvstala potřeba vymezení ploch přestavby. 

Vymezení systému sídlení zeleně 

Kostra systému sídlení zeleně byla vymezena ve vazbě na plochy veřejných prostranství, 

které jsou ve venkovském sídle neodmyslitelně spojeny se zelení. Při vymezování kostry 

systému sídelní zeleně bylo využito také vymezených přírodních hodnot v kapitole b) 2 

výrokové části, které jsou jasnými nositeli přírodní složky území. Obecně je nutno zeleň v 

sídle chápat jako komplexně fungující systém, který je nutné zachovat, kultivovat. 



 

 

121 

  

Významnou sídlení zeleň v obci tvoří břehové porosty Zlaté stoky, která odděluje Majdalenu 

od Herdy. Pro samotné sídlo Majdalena má význam hlavně břehová zeleň, travnaté plocha a 

vzrostlé stromy v prostoru „návesního“ rybníčku a také vzrostlá zeleň u kostela sv. Máří 

Magdalény a školy ve východní části Majdaleny, která koresponduje s břehovou zelení řeky 

Lužnice. Svůj určující význam na sídelní zeleni mají také aleje podél komunikací a to 

zejména ovocná alej podél komunikace I/24 a dubová alej podél cesty z Herdy na Barboru. 

Významná zeleň je zastoupena také u kulturního domu a hostince u Petříků v podobě 

staletých velkých dubů. Jedna z nejdůležitějších sídelních zelení je krajinná zeleň na rozhraní 

zástavby a volné krajiny, která se utvořila zejména na jihovýchodním okraji Majdaleny. 

Z důvodu minimalizace některých negativních vlivů z výroby je výhodné zachovat také 

izolační zeleň v blízkosti areálů zemědělské výroby a průmyslové výroby. Ve venkovském 

prostředí je určující zeleň sídla hlavně v prostorách soukromých zahrad a sadů, které by měly 

tvořit podstatnou část zeleně v sídle. 

Vzrostlé stromy dotvářejí prostor a dodávají sídlu charakteristický krajinný ráz, který zasazuje 

urbanizované území měkce do okolní otevřené krajiny. Neodůvodněné kácení vzrostlých 

dřevin, tak může narušit celé panorama sídla a setřít pozitivní znaky krajinného rázu. Důležité 

je zkvalitňovat zeleň přírodního charakteru a na veřejných prostranstvích, podporovat 

pozvolné měkké přechody směrem do nezastavěného území a otevřené krajiny zejména 

pomocí dřevinného a keřového patra. Zeleň ochranná a izolační se uplatní při zmírnění 

negativních vlivů, zejména u výrobních a zemědělských areálů. Pásy liniové izolační zeleně je 

nutné zachovat a podporovat jejich kultivaci. Dále je výhodné doplnit rostlinné druhy v pásu 

izolační zeleně takovými odolnými jedinci, které zajistí správné fungování izolační zeleně 

(protihluková, protiprašná, estetická funkce). Při údržbě a obnově zeleně je nutné 

upřednostňovat především původní druhy rostlin odpovídající přírodním podmínkám. Zeleň 

doplňovat hlavně podél pozemních komunikací, drobných vodních toků a v zastavitelných 

plochách. Nežádoucí je, aby např. na oplocenou zahradu přímo navazovalo pole určené 

k intenzivní zemědělské činnosti. Vhodným přechodem mezi sídlem a krajinou je např. 

několikametrový pruh trvalého travního porostu, pásu krajinné zeleně, či sadu bez oplocení 

navazující na obytné a hospodářské budovy.  

 

j) 5.  odůvodnění koncepce veřejné infrastruktury  

Dopravní infrastruktura 

Obcí Majdalena je veden průtah komunikace I/24, která společně se železnicí rozděluje sídlo 

na dvě části. Roční průměr denních intenzit všech vozidel za den je 4907 vozidel přes správní 

území obce Majdalena (dle dat ŘSD z roku 2016), přes to se však nepředpokládá budování 

obchvatové komunikace sídla. V jižní části katastru se z této komunikace odpojuje silnice II. 

třídy do Chlumu u Třeboně – silnice II/153. Významnou místní komunikací je také silnice 

procházející Herdou směrem na Barboru a dále do Branné. Další místní a účelové 

komunikace zajišťují propojení sídla s otevřenou okolní krajinou. Cestní síť v krajině je 

poměrně hustá a zajišťuje kvalitní přístup k zemědělským a lesním pozemkům. Cestní síť ve 

správním území obce je stabilizována. 

Železniční doprava má v sídle tradici. Zejména nákladní doprava byla ve své době hojně 

využívána pro dopravu dřeva. Vybudováním železnice započala hlavní rozvojová éra pro celé 

správní území obce Majdalena. V současné době je železniční dráha č. 226 z Českých Velenic 

do Veselí nad Lužnicí využívána pro osobní a nákladní dopravu a ze ZÚR je do územního 

plánu přebírán záměr na její elektrifikaci, pro kterou je vymezen koridor veřejné dopravní 

infrastruktury D15. Na trati jsou dvě zastávky, které leží ve správním území obce Majdalena. 
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V severní části je zastávka Majdalena, v jižní části železniční stanice Majdalena, která má 

klasickou patrovou nádražní budovu. Do výrobního podniku Sloupárna Majdalena je 

zavedena vlečka napojující se na železniční trať č. 226. 

Přes správní území obce je vedena významná zelená turistická trasa z Třeboně na Rozvodí a 

Novořeckou hráz. Význam pro sídlo Majdalena má však spíše cykloturistická trasa Okolo 

Třeboně a turistické trasy, které začínají u železniční stanice Majdalena. Za povšimnutí stojí 

také údaj z dat ŘSD, kdy průměrná denní intenzita cyklistické dopravy na komunikaci I/24 

přes správní území obce Majdalena čítá 100 cyklistů, což dokladuje intenzivní využívání 

správního území cyklisty. Územní plán podporuje vybudování spojené stezky pro pěší a 

cyklisty v souběhu s komunikací I/24 a II/153, které jsou zejména v letní sezóně hojně 

využívány cyklistickou dopravou. 

Vodní ani letecká doprava se ve správním území obce neuplatňuje. Vodácky je využívána 

Lužnice, ale pouze pro rekreační účely. 

Součástí koncepce dopravy je také podmínka minimálního počtu parkovacích stání na jednu 

bytovou jednotku, která vychází z potřeby uspokojit dopravu v klidu v obci tak, aby nebyl 

stávající dopravní systém zatížen odstavováním a parkováním automobilů v prostoru místních 

komunikací, či veřejných prostranství. 

Technická infrastruktura 

Zásobování pitnou vodou obce Majdalena je provedeno napojením obce na skupinový 

vodovod Pleše – Jindřichův Hradec - Hamr. Na vodovod pro veřejnou potřebu je napojeno 

cca 85 % obytných domů. Vodovodních přípojek je v obci 188 o délce cca 2,8 km. V letech 

2004-2005 byl obnoven přívodní řad pro Majdalenu z ÚV Hamr. Vlastníkem přívodního řadu 

i rozvodu po obci je DSO Vodovod Hamr. Provozovatelem vodovodu je ČEVAK a.s. 

Zdrojem požární vody v obci jsou přilehlé vodoteče. 

Obec Majdalena má v současnosti vybudovaný systém kanalizace pro veřejnou potřebu. 

V roce 2012 byla vybudována tlaková kanalizace a mechanicko-biologická ČOV. Kanalizace 

je dlouhá 12 km (z toho 7,7 km hlavní tlakové řady a 4,4 km vedlejší tlakové řady), ČOV je 

dimenzovaná na 750 EO. Recipientem je řeka Lužnice. Provozovatelem kanalizace 

jeČEVAK, a. s. Sloupárna Majdalena a přilehlé objekty mají vyřešeno odkanalizování a 

čištění odpadních vod samostatně. Jedná se o jednotnou kanalizační síť s odlehčením 

dešťových vod před ČOV a oddílnou splaškovou kanalizaci od obytných domů. 

Dešťové vody jsou odváděny systémem příkopů, struh a propustků do místní vodoteče. 

Způsob nakládání s dešťovými vodami přirozeným vsakem je dle územního plánu umožněn a 

podporován ve všech plochách s rozdílným způsobem využití. Obdobně i zadržování dešťové 

vody v retenčních nádržích. Hospodaření se srážkovou vodou je chápáno v širším pojetí a 

kromě vsakování obsahuje i evapotranspiraci, retenci, akumulaci a další využívání dešťových 

vod. Jelikož povinnost hospodařit se srážkovou vodou má každý stavebník (§ 5 odst. 3 

vodního zákona), měl by se tento princip uplatňovat nejenom u veřejných prostranství, ale 

v celém území. 

Obec Majdalena je zásobována elektrickou energií z rozvodny 110/22 kV Lipnice se zálohou 

z rozvodny 110/22 kV Jindřichův Hradec a to z nadzemního vedení 22 kV z kmenové linky 

Chlum. Správní území je napájeno ze 7 transformoven, které jsou napojeny odbočkami 22 kV 

z kmenové linky. Síť nízkého napětí je provedena převážně nadzemním vedením. Velmi 

vysoké napětí přes správní území obce neprochází. Koncepce zásobování elektrickou energií 

respektuje současný stav a nepředpokládá žádné zásadní změny. Je vyhovující i pro případný 

nárůst spotřeby, např. v důsledku výstavby a konkrétní spotřeby v zastavitelných plochách. 
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Obec Majdalena je napojena na plynovodní síť z regulační stanice Hamr-Kosky o výkonu 

2000 Nm
3
/h. Výrazné změny na plynovodní síti se ve správním území obce nepředpokládají.  

Řešeným územím procházejí trasy dálkových kabelů – radioreléových tras. Správním územím 

obce prochází zemní kabel telekomunikačního vedení z Třeboně v souběhu s vedení VN. 

Koncepce elektronického komunikačního systému je stabilní a nevyžaduje posílení z hlediska 

koncepce územního plánu.  

Odvoz tuhého komunálního odpadu je zajišťován svozem Technickými službami Třeboň. Po 

obci jsou rozmístěny 4 kontejnery na sklo. Zbytek tříděného odpadu je ukládán do pytlů a 

řešen domovním svozem. Podobně je řešen také odvoz velkoobjemového domovního odpadu. 

Zřizování nových shromažďovacích míst pro tříděný komunální odpad je přípustné ve 

všech plochách s rozdílným způsobem využití v rámci zastavěného území či zastavitelných 

ploch. V řešeném území nejsou vymezeny další plochy pro nakládání s odpady jako např. 

spalovny, skládky či jiná obdobná zneškodňovací zařízení ani není možné umísťovat ve 

správním území obce tyto stavby a zařízení. 

Projektant přistoupil k možnosti „volného“ umísťování technické a dopravní infrastruktury 

v plochách s rozdílným způsobem využití – bez vymezení samostatných monofunkčních 

ploch a koridorů – neboť hrozí reálné nebezpečí (v měřítku územního plánu), že stavební 

záměr po zpracování projektové dokumentace nekoresponduje s vymezeným koridorem či 

plochou (např. z důvodu existence kvalitnějšího a ekonomičtějšího řešení). Územně plánovací 

dokumentace – jako rigidní dokument – může velice málo reagovat na rychlé civilizační 

změny, které s sebou přinášejí projektové práce na stavbách technické a dopravní 

infrastruktury. Navrhovaný koridor pro umístění veřejné infrastruktury v měřítku 1 : 5000 

nemůže, do doby vypracování samostatné projektové dokumentace stavby, nikdy zohlednit 

všechny vlivy území (přírodní podmínky, investiční náklady, vlastnické vztahy, byrokratická 

zvůle, atp.), které podmiňují samotné umístění stavby. Tato problematika je velice palčivá 

zejména při vymezování koridorů pro elektrické vedení, kdy vynaložené náklad na změny 

územně plánovací dokumentace často přesahují schválený rozpočet obce. Podmínky využití 

ploch s rozdílným způsobem využití (viz kapitola f) výrokové části) tedy umožňují 

rekonstrukci, dostavbu nebo novou výstavbu technické a dopravní infrastruktury, která 

souvisí s obsluhou obce, avšak za předpokladu, že stavební záměry pro veřejnou technickou 

infrastrukturu nepřekračují místní charakter – tedy nenaplňují atributy nadmístnosti 

uvedených v ZÚR. Pro takové záměry je nutné vymezit monofunkční plochy či koridor, jenž 

umožní realizaci požadované veřejné technické a dopravní infrastruktury. 

Občanské vybavení  

Z pohledu uspořádání území a fungování jednotlivých složek obce je nutné si uvědomit, že 

občanská vybavenost se dělí na dvě kategorie. První je definována v § 2 odst. (1) písm. k) 

bodu 3. stavebního zákona, jako občanské vybavení veřejné infrastruktury. Do občanského 

vybavení charakteru veřejná infrastruktura patří stavby, zařízení a pozemky sloužící např. pro 

vzdělávání a výchovu, sociální služby a péči o rodinu, zdravotní služby, kulturu, veřejnou 

správu, ochranu obyvatelstva. Druhá kategorie je občanské vybavení charakteru komerční, 

kdy do této skupiny patří služby nevýrobního charakteru (kadeřnictví, půjčovny, čistírny, 

fitnescentrum, atp.), služby a drobná nerušící řemeslná výroba (zahradnictví, kovářství, 

sklenářství, atp.) pohostinství a ubytovací zařízení (penziony, restaurace, hotely, atp.) 

maloobchodní prodej (knihkupectví, potraviny, zlatnictví, atp.). Koncepce občanského 

vybavení je v územním plánu pojímána zejména v rovině veřejné technické infrastruktury. 

Ostatní občanská vybavenost není vždy zahrnuta do ploch občanského vybavení, ale lze jí 
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umisťovat v souladu s přípustným a podmíněně přípustným využitím ploch s rozdílným 

způsobem využití (viz kapitola f) výrokové části). 

Dobrá dopravní dostupnost Majdaleny a hojné rekreační využívání území umožňuje 

fungování některých typů občanské vybavenosti. V sídle je provozována základní a mateřská 

škola, restaurace, penziony, obchod se smíšeným zbožím, knihovna, kemp, tělocvična, hřiště 

na fotbal, volejbal, tenis, atp. 

V obci je sbor dobrovolných hasičů, rybářský spolek, tělovýchovný spolek Jiskra. V letní 

sezóně je správní území obce hojně využíváno k rekreaci – zejm. cykloturistice a vodáctví.  

Spádové obce pro správní území Majdaleny jsou hlavně Třeboň a v menším zastoupení také 

město Suchdol nad Lužnicí a Chlum u Třeboně. Obec s rozšířenou působností pro správní 

území obce Majdalena je město Třeboň, kam lidé vyjíždějí za prací, úřady, lékařskými 

službami, obchodem a volnočasovými aktivitami. 

Prioritou ochrany obyvatelstva, která je nedílnou součástí občanského vybavení veřejného 

charakteru, je vytvářet podmínky pro preventivní ochranu území a obyvatelstva před 

potenciálními riziky a přírodními katastrofami v území s cílem minimalizovat rozsah 

případných škod. Jedná se o: 

 ochranu území před průchodem průlomové vlny vzniklé zvláštní povodní; 

 zóny havarijního plánování; 

 ukrytí obyvatelstva v důsledku mimořádné události; 

 evakuace obyvatelstva a jeho ubytování; 

 skladování materiálu civilní ochrany a humanitární pomoci; 

 vyvezení a uskladnění nebezpečných látek mimo zastavěná území a zastavitelné plochy; 

 záchranné, likvidační a obnovovací práce pro odstranění nebo snížení škodlivých účinků 

kontaminace; 

 ochrana před vlivy nebezpečných látek skladovaných v území; 

 nouzové zásobování obyvatelstva vodou a elektrickou energií; 

 zajištění varování a vyrozumění o vzniklém ohrožení. 

Požadavky ochrany obyvatelstva v územním plánování se uplatňují jako požadavky civilní 

ochrany vyplývající z havarijních plánů a krizových plánů, které jsou podporovány obecním 

zřízením. Veškeré stavební záměry, týkající se ochrany obyvatelstva je možné realizovat 

v rámci ploch s rozdílným způsobem využití, v souladu s podmínkami využití území 

přípustného popř. podmíněně přípustného využití území. 

Základním doporučením pro občanskou vybavenost v obci (ať už veřejného nebo komerčního 

charakteru) je podpořit zachování stávajících využití občanského vybavení s možností dalšího 

rozvoje v rámci ploch s jiným způsobem využití. Důležité je snažit se o udržení a zajištění 

základních služeb v obci, maloobchodní prodej, pohostinství, služby, které přispějí ke zvýšení 

zaměstnanosti a samostatnosti správního území obce. Nelze zapomínat na podporu rozvoje 

volnočasových aktivit a cestovního ruchu, a tím zajistit dostatečný prostor pro společenské 

vyžití obyvatel, a to nejen v případných monofunkčních plochách občanského vybavení, ale 

také v rámci přípustného, popř. podmíněně přípustného využití v rámci regulativů ploch s 

jiným způsobem využití. Jak je již výše uvedeno, mohou být ostatní možnosti občanské 

vybavenosti součástí ploch s jiným způsobem využití a jejich existence je ošetřena 

v podmínkách využití konkrétní plochy. Proto může často docházet k prolínání s jiným 

využitím v území např. v plochách bydlení, kde by měly být nerušící služby a řemesla vítanou 

změnou v území. 
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Veřejná prostranství 

Dle § 34 zákona č. 128/2000 Sb, o obcích jsou veřejná prostranství všechna náměstí, ulice, 

tržiště, chodníky, veřejná zeleň, parky a další prostory přístupné každému bez omezení, tedy 

sloužící obecnému užívání, a to bez ohledu na vlastnictví k tomuto prostoru. Významná 

veřejná prostranství jsou v územním plánu vymezena jako plochy veřejných prostranství.  

Sídlo Majdalena nemá jasnou urbanistickou formu plánovitě založené vsi, která je tak typická 

pro jiné jihočeské vesnice. I přes všechny historické změny urbánního prostředí nemá 

doposud Majdalena žádný centrální prostor, který by reprezentoval hlavní veřejné prostranství 

v sídle. Nejvýznamnější veřejné prostranství, které by tuto centrální funkci mohlo plnit, se 

utvořilo kolem kostela sv. Máří Magdalény a základní školy. Hlavní shromažďovací funkci 

však umožňuje kemp Majdalena, kde se mimo rekreantů scházejí také místní obyvatelé. Už 

méně využívané je veřejné prostranství kolem hostince u Petříků a kulturního domu a také 

veřejný prostor s parkovištěm u hřbitova. V jižní části správního území obce jsou využívaná 

veřejná prostranství v okolí železniční stanice Majdalena, u hostince Pod Dubem, u 

fotbalového hřiště a v okolí hostince U Pilaře. 

Doplnění systému veřejných prostranství se navrhuje u některých nových ploch pro bydlení 

na Herdě, kde se uvažuje s novou výstavbou rodinných domů. Cílem je zajistit vhodné 

doplnění stávající urbanistické struktury, kde je pamatováno na dostatečně široký uliční 

prostor a vznik zeleně. Kvalitní veřejná prostranství by však měla být nedílnou součástí i 

dalších ploch v sídlech. Proto lze nová veřejná prostranství umisťovat také v ostatních 

plochách s jiným způsobem využití zejména v plochách bydlení, kdy význam bude odpovídat 

velikosti a potřebám konkrétní plochy.  

Obdobně jako u systému sídelní zeleně je nutno zachovat a zkvalitňovat hlavní prvky systému 

a vhodně je propojit s aktivním odpočinkem obyvatel. Veřejná prostranství napomáhají zlepšit 

prostupnost sídla, jelikož jejich součástí může být i pozemní komunikace. Při uplatňování 

zeleně zejména na veřejných prostranstvích je výhodné upřednostňovat především původní 

druhy rostlin odpovídající přírodním podmínkám. Výhodné je udržovat travní pásy na 

přechodu mezi jednotlivými urbanizovanými složkami sídla (mezi silnicí a zástavbou, 

chodníkem a budovou, atp.) jelikož zajišťují vsakování vody z dešťových srážek do půdy. 

 

j) 6.  odůvodnění koncepce krajiny 

Koncepce uspořádání krajiny a krajinný ráz 

Obec Majdalena se rozkládá v lesním masivu Zámeckého polesí ve střední části Třeboňské 

pánve v neobyčejně cenné krajinné scenérii, jejíž ráz významně utvářela řeka Lužnice. 

Nehostinný charakter bažinatých hvozdů a neprostupných pralesů byl v okolí Třeboně 

přeměněn ve 14. století, kdy se výstavbou rybníků a systémem stok započaly odvodňovat 

podmáčené plochy, které se mohly využít k zemědělství a zakládání sídel. Odvodněním 

četných bažinatých ploch v povodí řeky Lužnice, se ve středověku mohla vytvořit ekumena, 

která umožnila i zemědělské využívání pozemků. Krajina v okolí Majdaleny tak byla na 

počátku novověku utvářena, postupnou těžbou lesních porostů, kultivací říčního systému a 

budováním usedlostí v hydrogeologicky výhodné poloze mimo podmáčené plochy a 

mokřady. Systém roztroušených venkovských usedlostí s malou zemědělskou plužinou, 

rámovanou lesním masivem ze západu a nivní krajinou řeky Lužnice na východě se postupně 

proměňoval v čase až do dnešní podoby. 
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Z geomorfologického hlediska náleží správní území obce Majdalena do celku Třeboňská 

pánev, podcelku Lomnická pánev. Rovinatý charakter krajiny se pohybuje kolem nadmořské 

výšky 450 m. Ve spojení s říčním systémem Lužnice je podloží tvořeno terasovými 

kvartérními usazeninami živců.  

Dle klimatické klasifikace se centrální část Třeboňska zařazuje do oblasti mírně teplé a mírně 

vlhké s mírnou zimou. Průměrná roční teplota je cca 7 °C, průměrný úhrn srážek je 600 až 

650 mm, ve vegetačním období je to méně: 400 až 450 mm. Léto je průměrně dlouhé, suché, 

s mírně teplým jarem a podzimem. Zima je krátká, mírně teplá a suchá s krátkým trváním 

sněhové pokrývky. Srážkově se projevuje vliv polohy na návětrném svahu Českomoravské 

vrchoviny a Novohradských hor. Srážky rostou směrem k úpatí těchto pohoří, tedy od západu 

k východu a od severu k jihu. Nejvíce srážek se zde vyskytuje v červenci, nejméně pak v 

únoru a v listopadu. Sněhová pokrývka se zde objevuje mezi polovinou listopadu až koncem 

dubna. Převládající větry jsou západní; největrnější je únor a březen; nejklidnější srpen až 

září. Typická je pro tento bioregion teplotní inverze, neboť místní klima ovlivňují rozsáhlé 

plochy vod a močálů. 

Hydrologicky náleží území obce Majdalena do povodí Vltavy a je bohatě protkáno drobnými 

vodními toky. Páteř celého území tvoří řeka Lužnice, která se v přirozených meandrech vine 

po východní části správního území obce. Na severovýchodě se Lužnice plošně rozlévá do 

široké nivy a tvoří cenná mokřadní společenstva. Od 14. století byla tato část Třeboňska 

plošně odvodňována a hydrologicky regulována pomocí struh a stok, které vytvořili unikátní 

systém, který vyvrcholil vybudováním Zlaté stoky Štěpánkem Netolickým. Dalšími 

důležitými vodními toky, které procházejí lesním komplexem Zámeckého polesí, jsou 

Odlehčovač a Podřezanská stoka. Vodní plochy jsou ve správním území obce zastoupeny jen 

několika malými rybníčky a tůněmi, neboť jediný větší rybník Krakovec ustoupil stavbě 

železnice, a jeho relikt se tísní uvnitř zástavby v sídle Majdalena. V druhé polovině 20. století 

byla v nejjižnějším cípu správního území obce Majdalena vytvořena umělá plocha jezera Cep 

po těžební jámě štěrkopísku.  

Většinu území obce pokrývají lesní porosty, které jsou reprezentovány hlubokými lesy 

Zámeckého polesí a Barbory severně a západně od Majdaleny. Vývoj porostů je dlouhodobě 

určován především přírodními silami, avšak druhová skladba je částečně ovlivňována 

člověkem. Dle stupňů přirozenosti lesních porostů je správní území obce Majdalena zařazeno 

do stupně č. 3 – les přírodně blízký. Většina lesů je zařazena do kategorie hospodářský les 

s převahou smrku a borovice.  

VYUŽITÍ POZEMKŮ VE SPRÁVNÍM ÚZEMÍ OBCE MAJDALENA [ha] 
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Celé správní území obce Majdalena zasahuje zvláště chráněné území Chráněné krajinné 

oblasti Třeboňsko (CHKOT). Podstatnou část správního území obce zasahuje II. 

(nárazníková) zóna CHKOT - sloužící jako ochranná zóna eliminující negativní vlivy 

okolního území na zónu centrální, tedy I. - která se rozkládá v severovýchodní části správního 

území obce v meandrech řeku Lužnice. III. (přechodová) zóna kopíruje stávající ekumenu a 

slouží k ochraně centrální zóny před vnějšími vlivy. 

Jelikož je území CHKOT totožné s územím zařazeným do programu UNESCO – Člověk a 

biosféra, náleží správní území obce Majdalena do Biosférické rezervace Třeboňsko. Území 

skýtá mimořádně zachovalé přírodní hodnoty ve člověkem kultivované krajině. Na mnoha 

místech lze dosud hovořit o harmonické krajině, kde jsou lidské aktivity v určité rovnováze s 

přírodou. Management tohoto území by tedy měl být založen na rovnocenné, komplexní 

spolupráci vědců přírodovědných i společenských oborů, ochranářských i rozvojových 

skupin, zástupců státní správy a samosprávy a také místního obyvatelstva. 

Správní území obce je současně zahrnuto do evropské soustavy chráněného území NATURA 

2000: Ptačí oblast Třeboňsko, kde jsou předmětem ochrany četné populace ptáků, které jsou 

vázány na mokřadní společenstva a vodní ploch v okolí Staré a Nové řeky. Dále je území 

navazující na řeku Lužnici zařazeno do EVL Třeboňsko – střed s přirozenými dystrofními 

jezery a tůněmi, přechodovými rašeliništi, acidofilní doubravou a smíšeným lužním lesem. 

Tato významná část Třeboňska je také vymezena jako národní přírodní rezervace Stará a 

Nová řeka. 

Koncepce uspořádání krajiny je prioritně orientována na zachování ekologicky stabilnějších 

částí krajiny. Ve správním území obce Majdalena vychází koeficient ekologické stability: 

KES 3,8 (dle dat ČSÚ), což naznačuje, že na území obce je přírodní či přírodě blízká krajina 

s výraznou převahou ekologicky stabilních struktur a nízkou intenzitou využívání krajiny 

člověkem. Proto je v územním plánu dbáno na zachování takto příznivého přírodního 

prostředí vhodně nastavenou koncepcí krajiny, stabilizací prvků územního systému 

ekologické stability a vymezením přírodních hodnot v území.  

Při návrhu koncepce krajiny a urbanistické koncepce projektant vycházel ze všech 

skutečností, které jsou popsány výše, a které charakterizují tuto krajinu. Koncepce uspořádání 

krajiny je tedy orientována zejména na zachování vysoké krajinářské hodnoty a na ochranu 

všech přírodních, kulturních a historických hodnot. Územní plán chrání všechny významné 

krajinné prvky ze zákona (dle § 3, odst. (1) písm. b. zákona č. 114/1992 Sb. o ochraně přírody 

a krajiny, v platném znění), tj. lesy, vodní toky, rybníky, údolní nivy, rašeliniště. Dále 

vymezuje územní systém ekologické stability jako soubor všech přírodě blízkých ekosystémů 

podporujících přirozený genofond krajiny, ekologickou stabilitu krajiny a migraci živých 

složek v krajině. Podstatně přispívá k ochranně krajinného rázu, a to zejména vyhledáním, 

popsáním a vymezením všech hodnot v krajině (přírodních, kulturních i historických), jenž 

musí být respektovány při veškerých změnách v území. Koncepce uspořádání krajiny je 

prioritně orientována na zachování ekologicky stabilnějších částí kulturní zemědělsky 

využívané krajiny. Tomu odpovídají také stanovené podmínky pro využití jednotlivých ploch 

s rozdílným způsobem využití v nezastavěném území. 

Ve volné krajině jsou umožněny změny druhů pozemků např. zatravňování, zalesňování, 

vytváření vodních ploch a mokřadů, ale vždy za splnění k tomu uvedených podmínek tak, aby 

nebyla zhoršena ekologická stabilita a ekologické vazby v krajině.  V koncepci krajiny je 

zdůrazněna možnost celkové revitalizace malých vodních toků a malých vodních nádrží v 

krajině. V krajině je také podporován vznik opatření vedoucí k přirozenému zadržování vody 
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v krajině (rybníky, mokřady, tůně,…), napomáhající pozvolnému vsaku dešťových vod do 

půdy a následně do horninového prostředí. 

Ve volné krajině je důležité zachování prostupnosti či průchodnosti krajiny. Snížení 

prostupnosti a průchodnosti krajiny má negativní vliv na ekologii krajiny i na její rekreační 

využití. Úkolem tohoto územního plánu je nepodporovat snižování průchodnosti krajiny, 

které je způsobováno velkokapacitním zemědělstvím a nevhodným umísťováním liniových 

staveb, tvořící krajinné bariéry (např. zvětšování honů, odstraňování tradičních krajinných 

prvků, zánik cestní sítě, budování velkých oplocených celků, umisťování nepotřebné 

technické a dopravní infrastruktury). Podobné rušivé prvky narušují prostorové a funkční 

vztahy v krajině a přetvářejí tak specifický charakter krajiny. Narušení tradičních 

ekologických a provozních vazeb a hodnot krajinného rázu způsobuje pokles atraktivity 

krajiny z hlediska uživatele (lidé i živočichové), to má za důsledek pokles biodiverzity a 

rekreačního využívání krajiny. V krajině je proto možné, z tohoto hlediska, umisťovat pouze 

drobné stavby jako např. dočasné oplocenky při výsadbě lesa nebo mimo lesní pozemky 

dočasné ohrazení pro pastvu dobytka (např. formou elektrických ohradníků nebo 

jednoduchých dřevěných ohrazení). Obdobně je nepřípustné umisťovat stavby mobilních 

domů, chatek a podobných příbytků, které jsou v rozporu se základním posláním CHKOT a 

krajinným rázem území. Koncepce uspořádání krajiny zde vychází z nejnovějších zkušeností 

uplatňování územních plánů a rozhodování v území. Zejména dotčené orgány uvítají, když 

územní plán zdůrazní své priority vztahující se k ochraně nezastavěného území. Snahy o jeho 

využití gradují, a proto je nutné zdůraznit, že zastavování a zaplocování krajiny (byť skryté), 

je od samého počátku v rozporu s koncepcí uspořádání krajiny a tudíž nepřípustné. Samotná 

ustanovení jsou natolik výmluvná, že se lze při rozhodování v území o ně účinně opřít. Tyto 

priority jsou následně promítnuty také do podmínek využití jednotlivých ploch.  

Vzhledem k četným přírodním a kulturním hodnotám v území je zakázáno v nezastavěném 

území i umisťovat výrobny elektrické energie, jako větrné, vodní a sluneční elektrárny. 

Omezení výše uvedených staveb bylo do výrokové části územního plánu zahrnuto ve veřejném 

zájmu z důvodu ochrany přírody a krajiny, ochrany krajinného rázu a všech hodnot území, jako 

základní předpoklad ekologicky vyvážené a fungující krajiny, která je v současnosti velice 

atraktivní pro své obyvatele a uživatele. 

Projektant při stanovování koncepce uplatnil obecné požadavky na vymezování ploch dle § 3 

odst. 1 vyhlášky č. 501/2006 Sb., kde je uvedeno, že územním plánem se území člení na plochy, 

které se s přihlédnutím k účelu a podrobnosti popisu a zobrazování v územním plánu vymezují 

zpravidla o rozloze větší než 2 000 m
2
. Je nutno zdůraznit, že při tvorbě územního plánu je 

důležité nezaměňovat pozemky a plochy. Plochy nelze v žádném případě ztotožnit s druhy 

pozemků. Proto např. menší vodní plochy, byť vedené v katastru pozemků jako druh pozemku 

„vodní plocha“, nemusí být v hlavním výkrese zobrazeny jako plochy vodní a vodohospodářské 

(s vodohospodářskou funkcí), ale jsou součástí jiné funkční plochy (např. zemědělské, smíšené 

nezastavěného území, veřejné prostranství, přírodní, lesní), v jejichž podmínkách pro využití 

není popřena existence stávajících vodních ploch včetně jejich údržby. Tyto drobné vodní 

plochy jsou pak zobrazeny pouze informativně v koordinačním výkrese. Ani v tomto případě se 

nejedná o samostatnou plochu s vlastními podmínkami využití, ale pouze o informativní jev. 

Pro odlišení od ploch vodních a vodohospodářských, které jsou druhem plochy s rozdílným 

způsobem využití dle vyhlášky č. 501 s vlastními podmínkami využití, jsou v koordinačním 

výkrese zobrazeny vodní plochy jako faktické využití území zobrazeny odlišnou značkou 

„vodní plocha“ v části nazvané limity využití území a další limitující skutečnosti. Stejným 

způsobem jsou zobrazeny „pouze“ v koordinačním výkrese také drobné vodní toky, které jsou 

jinak součástí ploch s jiným způsobem využití. Toto pojetí také odpovídá definici a smyslu 
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koordinačního výkresu, kdy koordinační výkres zahrnuje mimo jiných důležitá omezení 

v území zejména limity využití území. 

Plochy změn v krajině 

Plochy změn v krajině nebyly v návrhu územního plánu vymezeny. 

Územní systém ekologické stability 

Dle zákona č. 114/1192 Sb., o ochraně přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů, je ÚSES 

součástí obecné ochrany přírody. Jde o vzájemně propojený soubor biocenter a biokoridorů 

tvořený přírodními či pozměněnými společenstvy, který je dále nespojitě doplněn interakčními 

prvky. Jeho cílem je mj. udržování přírodní rovnováhy v území. Vytváření ÚSES je veřejným 

zájmem. Na úrovni územního plánování (stavební zákon č. 183/2006 Sb., ve znění pozdějších 

předpisů) je ÚSES limitem využití území. Nabytím účinnosti ÚPD se vymezený ÚSES stává 

závazným. 

Podklady pro vymezení a jejich rozbor   

Při vymezení ÚSES bylo vycházeno z následujících podkladů:  

 ZÚR Jihočeského kraje ve znění 1., 2., 3., 5. a 6. aktualizace, 

 5. Úplná aktualizace ÚAP ORP Třeboň, 

 4. úplná aktualizace ÚAP ORP Třeboň (MěÚ Třeboň 2016); 

 Aktualizace plánu ÚSES Jihočeského kraje (Löw & spol. s.r.o., 2019), 

 Plán péče CHKO Třeboňsko 2018-2027 (AOPK ČR, 2018), 

 Generální plán ÚSES CHKO Třeboňsko (Wimmer, 2003; aktualizace CHKO 

Třeboňsko, 2014), 

 Stávající ÚP obce Majdalena (Projektový atelier AD s.r.o., 2006), 

 ÚP sousedních obcí Hamr, Třeboň, Cep,  

 Metodika vymezování ÚSES (Bínová, Culek a kol., 2017), 

 Metodická pomůcka: Věstník MŽP č. 8/2012, 

 Katalog biotopů České republiky (AOPK ČR, 2010), 

 Mapování biotopů (AOPK ČR), 

 Typologická mapa ÚHÚL, obrysová mapa lesů ČR,  

 katastrální mapa, 

 aktuální stav v území. 

ÚSES nadmístního významu je závazně vymezen v platných ZÚR Jihočeského kraje ve znění 

aktualizací č. 1, 2, 3, 5 a 6. Těmito skladebnými částmi ÚSES jsou nadregionální biocentrum 

NBC 38 Stará řeka, nadregionální biokoridor NBK 168 Stará řeka-Červené blato-hranice ČR, 

regionální biocentrum RBC 566 Hrádeček a nakonec regionální biokoridor RBK 69 Cep-

Hrádeček.   

Aktualizace č. 1 ZÚR se významněji zabývala úpravami ve vymezení nadmístního ÚSES. 

V případě obce Majdalena bylo provedeno zpřesnění nadregionálního biocentra NBC 38 dle 

oborové dokumentace „Aktualizace nadregionálních biocenter“ (Ekotoxa, 2011) a dále byly 

provedeny úpravy ve vymezení nadregionálního biokoridoru NBK 167 v blízkosti obce, ten na 

její území však nevstupuje. V roce 2019 byla dokončena aktualizace plánu ÚSES Jihočeského 

kraje – „Aktualizace plánu ÚSES Jihočeského kraje“ (Löw & spol. s.r.o., 2019), tento 

dokument slouží jako nový podklad pro aktualizaci č. 4 ZÚR. Tato dokumentace se územím 

CHKO nezabývá, jejím řešeným územím jsou pouze ty části Jihočeského kraje, které se 

nenacházejí v národních parcích a CHKO. Výjimkou je změna kódování ÚSES, kdy dochází k 

úpravě označení některých skladebných částí. V případě obce Majdalena jsou překódovány 

regionální biocentrum Hrádeček (nový kód RBC 242) a regionální biokoridor Cep-Hrádeček 
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(nový kód RBK 213). V rámci návrhu ÚP Majdalena je prozatím zachováno původní označení 

ÚSES dle platných ZÚR.  

Pro CHKO Třeboňsko byl v roce 2003 zpracován „Generální plán ÚSES“ (Wimmer, 2003; 

aktualizace CHKO Třeboňsko, 2014), ten byl do roku 2014 správou CHKO průběžně 

aktualizován a revidován. Tato dokumentace společně se ZÚR slouží jako jeden z hlavních 

podkladů pro návrh ÚSES v obci Majdalena.  

Z čistě lokálního pohledu je ÚSES na území obce dán územním plánem obce Majdalena z roku 

2006. Oborovým podkladem pro tento územní plán však byl „Plán místního ÚSES Majdalena“ 

(Ekoservis, 1999). Tato dokumentace byla do značné míry již překonána novějšími pracemi 

zabývajícími se ÚSES, na nadmístní úrovni především ZÚR. Dále také „Generálním plánem 

ÚSES“ a jeho aktualizacemi.      

Vazby na sousední obce byly prověřeny ve vztahu k aktuálně platným územním plánům. 

Vymezení ÚSES bylo dle potřeby přizpůsobeno aktuální katastrální mapě, mapování biotopů 

prováděné AOPK ČR, obrysovým lesnickým mapám a aktuálnímu stavu v území.  

Minimální prostorové parametry pro jednotlivé skladebné části jsou v řešeném území stanoveny 

takto (pro nadregionální biocentrum NBC 38 a regionální biocentrum RBC 566, které na území 

obce zasahují spíše okrajově, není minimální prostorový parametr uveden): 

 nadregionální biokoridor – max. délka dílčího úseku mezi biocentry je stanovena na 700 

m, šířka min. 40 m, 

 regionální biokoridor – max. délka dílčího úseku mezi biocentry je stanovena na 700 m, 

šířka min. 40 m 

 lokální biocentra – pro všechna společenstva min. velikost 3 ha,   

 lokální biokoridory – pro všechna společenstva je max. délka stanovena na 2 km, šířka 

min. 20 m pro mokřadní společenstva, min. 15 m pro lesní společenstva.  

V minimálních prostorových parametrech by měly být vymezovány především neexistující 

(nefunkční) skladebné části ÚSES určené k založení. Neplatí to tedy pro skladebné části 

existující (funkční), které mohou dosahovat větších velikostí. Takovéto skladebné části není 

možné na hodnoty minimálních prostorových parametrů zmenšovat. Pro řešené území, 

vzhledem k jeho poměrně vysoké lesnatosti, platí skutečnost, že ÚSES dosahuje větších 

plošných rozměrů.    

Jednotlivé skladebné části jsou číslovány vzestupnou číselnou řadou. Skladebné části 

nadmístního významu ze ZÚR přebírají kódování z této dokumentace.  

V měřítku zpracování územního plánu je hodnocení funkčnosti ÚSES provedeno z pohledu 

přítomnosti pro ÚSES příznivých či nepříznivých ploch. Za plochy příznivé (ekologicky 

stabilní) lze považovat vodní toky a vodní plochy, luční porosty (trvalé travní porosty), lesní 

porosty nebo další plochy krajinné nelesní vegetace. Takovéto plochy, i přes určitý stupeň 

antropogenizace vyplývající z hospodaření v krajině, vytvářejí rámec pro budoucí funkčnost 

ÚSES, kterou bude možné posílit následným zvyšováním biodiverzity území (extenzivní 

hospodaření v krajině, změna druhové skladby lesů, revitalizace vodních toků, apod.). Za 

plochy nepříznivé (ekologicky nestabilní) jsou potom považovány orná půda, zastavěné či jinak 

urbanizované plochy a plochy těžby nerostných či jiných surovin. Jako funkční lze považovat 

takové skladebné části ÚSES, které dosahují alespoň minimálních prostorových parametrů 

(nebo větších), disponují vyšší ekologickou stabilitou, kde způsob využití území není v kolizi 

s funkcemi ÚSES. Jako částečně funkční poté takové skladebné části, v kterých se nacházejí 

ekologicky stabilní plochy, ale současně též plochy ekologicky nestabilní. Ekologicky 

nestabilní plochy bude nezbytné formou změny využití území nově založit – revitalizovat, je-li 

to vzhledem k charakteru území možné. Za nefunkční lze nakonec považovat takové skladebné 

části, které bude nutné založit v celém jejich rozsahu, v území neexistují.        
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Vymezený ÚSES je na území obce Majdalena hodnocen převážně jako funkční. Důvodem je 

jeho lokalizace do nivy řeky Lužnice, Zlaté stoky a rozsáhlých lesních celků (v měřítku 

územního plánu není přihlíženo k diverzitě stávající vegetace vyjma mapování biotopů a 

dostupných zdrojů z ÚHÚL). Výjimku tvoří odlesněné plochy v rámci těžby rašeliny a některé 

stísněnější lokality v zastavěném území obce, kterými protéká Zlatá stoka.    

Popis vymezené koncepce ÚSES 

Celá obec Majdalena se nachází na území CHKO Třeboňsko. Z rozlohy obce lze za nejcennější 

považovat partie řeky Lužnice a její nivu, která z části spadá do I. zóny CHKO. Je též součástí 

národní přírodní rezervace Stará a Nová řeka a dále soustavy lokalit Natura 2000 – EVL 

Třeboň-střed. Zbývající část nivy společně s okolními lesními celky, pokrývajícími značnou 

část obce, je součástí II. zóny. Cennost říční nivy mj. tkví v dochovanosti fragmentů bývalého 

říčního koryta, přítomnosti četných mokřadů nebo bujné břehové vegetaci. Pouze odlesněné a 

hospodářsky využívané (na zemědělské půdě převažuje zastoupení trvalých travních porostů) 

nebo urbanizované plochy spadají do III. zóny CHKO. Celé území obce spadá do ptačí oblasti 

Třeboňsko, též jakožto součást soustavy Natura 2000. Lesní celky tvoří zpravidla hospodářské 

lesy, méně četné je zastoupení lesů ochranných (lesy na nepříznivých stanovištích) a lesů 

zvláštního určení (lesy pro zachování biologické různorodosti). Vyjma řeky Lužnice a její nivy 

je další přírodní páteří obce Majdalena vodní tok Zlatá stoka protékající jejím územím 

z jihovýchodu na severozápad. V lesních celcích lze nalézt řadu drobných vodotečí (stok) 

odvodňujících nejvíce podmáčené lokality.  

Koncepce vymezení ÚSES je úzce spjata z výše popsanou ekologickou kostrou území. Na 

nadregionální úrovní je ÚSES vázán na řeku Lužnici a její nivu, která plní funkci 

nadregionálního biokoridoru NBK 168. Tento biokoridor se na severu napojuje na 

nadregionální biocentrum NBC 38 Stará řeka (biocentrum leží v rozsáhlých lesích celcích okolo 

Lužnice), které na území obce zasahuje pouze částečně, podstatná část biocentra se nachází 

v sousední obci Třeboň. Na jihu nadregionální biokoridor NBK 168 pokračuje v trase Lužnice 

ven z obce do regionálního biocentra RBC 561 Lužnice pod Suchdolem, přes další jižněji 

položené regionální biocentru RBC 554 Halámky následně vede až do nadregionálního 

biocentra NBC 39 Červené blato, kde je tato větev nadregionálního ÚSES ukončena. Do 

nadregionálního biokoridoru NBK 168, resp. do nivy Lužnice, jsou vložena lokální biocentra 

LBC 1 – LBC 4. Zpravidla jsou situována do míst s dochovanými fragmenty – meandry staré 

Lužnice. Vzhledem k tomu, že zde Lužnice tvoří současně hranici obce, nacházejí se jednotlivé 

skladebné části ÚSES i v sousedním Hamru.  

Nadregionální ÚSES byl zpřesněn v měřítku podrobnosti katastrální mapy dle platných ZÚR a 

provázán se sousedními obcemi bez významnějších změn.  

Regionální ÚSES je vázán na vodní tok Podřezanská stoka protékající po západní hranici obce 

skrze lesní celky. V její trase je vymezen regionální biokoridor RBK 69. Těsně za hranicí obce 

regionální biokoridor vystupuje z trasy této vodoteče hlouběji do prostoru lesa, kde je ukončen 

v regionálním biocentru RBC 566 Hrádeček. Toto biocentrum leží v obci Majdalena pouze 

okrajově a zaujímá v podstatě pouze úsek koryta Zlaté stoky a její břehovou vegetaci. Na jihu 

pokračuje regionální biokoridor RBK 69 v trase Podřezanské stoky mimo území obce a je 

napojen na další regionální biocentrum RBC 565 Cep ve stejnojmenné obci. Do regionálního 

biokoridoru jsou vložena celkem dvě lokální biocentra LBC 5 a LBC 6, přičemž prvně 

jmenované biocentrum leží v ploše aktivní těžby rašeliny a je tedy nefunkční. V druhém případě 

je biocentrum vázáno na stávající lesní porost. Celý regionální ÚSES se z větší části nachází na 

území sousedních obcí Třeboň a Cep.  

Regionální ÚSES byl zpřesněn v měřítku podrobnosti katastrální mapy dle platných ZÚR a 

provázán se sousedními obcemi bez významnějších změn.  
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Lokální ÚSES je zastoupen celkem třemi větvemi, přičemž za páření větev této hierarchie lze 

považovat vodní tok Zlatá stoka s jeho nivou a břehovou vegetací. Zlatá stoka je proto 

vymezena jako lokální biokoridor LBK 9. Tato větev je na jihu, těsně za hranicí obce 

Majdalena, kde Zlatá stoka začíná, napojena na nadregionální biokoridor NBK 168. V trase 

vodního toku poté tato větev vede až do obce Třeboň. Je do ní vloženo lokální biocentrum LBC 

8, a to do místa lučních porostů a mimolesní vegetace navazující na vodní tok u samoty U 

Vehona. Za součást této větve lze považovat i další biocentra, kterými Zlatá stoka protéká, ale 

které jsou také součástí výše popsaného ÚSES (resp. pouze ty části biocenter, které leží na Zlaté 

stoce – nadregionální biocentrum NBC 38, regionální biocentrum RBC 566, lokální biocentrum 

LBC 4).  

Tato větev ÚSES byla zpřesněna v měřítku katastrální mapy. Lokální biocentrum LBC 8 bylo 

zvětšeno z důvodu jeho nedostatečné velikosti, která nedosahovala požadovaného minimálního 

prostorového parametru 3 ha. Vzhledem k tomu, že daná větev přechází také přes skladebné 

části ÚSES nadmístního významu (nadregionální biocentrum NBC 38, regionální biocentrum 

RBC 566, regionální biokoridor RBK 69) je označení biokoridorů LBK 9 doplněno takto: LBK 

9a – úsek NBK 168-NBC 38, LBK 9b – úsek NBC 38-RBC 566, LBK 9c – úsek RBC 566-

RBK 69).      

Další větev lokálního ÚSES je vymezena na vodním toku Odlehčovač, a to jako lokální 

biokoridor LBK 10, ten se na východě napojuje na nadregionální biocentrum NBC 38, v rámci 

něhož dochází k soutoku Odlehčovače s Lužnicí. Na západě je biokoridor napojen na lokální 

biocentrum LBC 5, které je vložené do regionálního biokoridoru RBK 69, a kde se Odlehčovač 

odpojuje od Podřezanské stoky a vytváří tak samostatný vodní tok. Do této větve ÚSES je 

vloženo jedno lokální biocentrum LBC 7, to je vymezeno v části lesního porostu navazujícího 

na vodoteč.  

Tato větev ÚSES byla zpřesněna v měřítku katastrální mapy. Lokální biocentrum LBC 7 bylo 

posunuto ve své poloze směrem na západ z důvodu výskytu příznivějších stanovištních 

podmínek (výskyt přírodních lesních biotopů) a také kvůli úpravě trasování navazujícího 

lokálního biokoridoru LBK 11.  

Poslední větev lokálního ÚSES vstupuje na území Majdaleny z jihu z obce Cep. Její část je 

vymezena jako lokální biokoridor LBK 11. Jde o větev, která je vymezena mimo koryta 

vodních toků pouze v lesních porostech, a to i v sousední obci Cep, kde se těsna za hranicí obce 

Majdalena nachází další lokální biocentrum. Tato větev je ukončena na vodním toku 

Odlehčovač v místě lokálního biocentra LBC 7.    

Lokální biokoridor LBK 11 byl upraven ve svém trasování oproti „Generálnímu plánu ÚSES“ 

do souběhu s lesní cestou z důvodu přiblížení se převažujícímu charakteru celé větve ÚSES 

vymezené do ploch lesních porostů mimo vodní toky. Biokoridor LBK 11 byl ve své původní 

trase vymezen z části na vodoteči a z části mimo ní. Starý územní plán obce Majdalena potom 

s tímto biokoridorem a propojením na obec Cep vůbec nepočítal. Při prověřování vymezení 

daného biokoridoru byl zohledněn ÚSES v sousední obci Cep. Z pohledu širších územních 

vztahů, kdy je na ÚSES obecně nahlíženo formou jeho jednotlivých větví, kdy je každá taková 

větev tvořena sledem několika biocenter a biokoridorů s podobným charakterem, sahá příslušná 

větev ÚSES reprezentovaná v obci Majdalena lokálním biokoridorem LBK 11 až do blízkosti 

řeky Lužnice. Zde je však ukončena lokálním biocentrem v místě písníku Cep II s odlišnými 

stanovištními podmínkami, než panuje ve zbytku větve. Současně není zajištěno napojení na 

řeku Lužnici plnící funkci nadregionálního biokoridoru NBK 168 (v dané oblasti je Lužnice 

s blízkým písníkem Cep I vymezena jako vložené regionální biocentrum RBC 561 Lužnice pod 

Suchdolem). Je zřejmé, že se stanovištní podmínky v celém lesním celku postupně mění od 

sušších poloh u Lužnice s lesními porosty na píscích (pomezí obcí Cep a Hamr), přes mírně 
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vlhčí polohy vnitřní části lesa (obce Cep a Majdalena), až po vlhký rašelinný les na severu 

(pomezí obcí Majdalena a Třeboň). Vzhledem k tomu, že se problematika této větve ÚSES týká 

minimálně tří obcí, nelze jí v měřítku ÚP Majdalena komplexně vyřešit. V případě budoucího 

zpracování plánu ÚSES pro území CHKO Třeboňsko dle §2 vyhlášky č. 395/1992 Sb., ve znění 

pozdějších předpisů, je proto doporučeno tuto celou větev ÚSES detailněji prověřit od 

regionálního biocentra RBC 561 až po regionální biocentrum RBC 566 (popř. regionální 

biokoridor RBK 69) a dle potřeby provést její zpřesnění popř. prodloužení. V návrhu ÚP 

Majdalena zůstává větev ukončena na vodním toku Odlehčovač.   

Lokální ÚSES je na území obce Majdalena nespojitě doplněn interakčními prvky IP 12 – IP 20. 

Jde především o malé boční přítoky Lužnice s doprovodnou vegetací a některá stromořadí 

v místní části Herda s lokálním výskytem vzrostlých dubů nebo dalších dřevin. Tato stromořadí 

jsou určena k dalšímu doplnění, v současné době jsou neúplná.  

Interakční prvky jsou vymezeny ve smyslu §6 vyhlášky č. 395/1992 Sb., jako opatření pro 

vytváření ÚSES. Současně jsou vymezeny za účelem ochrany dalších hodnot území, které není 

účelné hájit v rámci biocenter a biokoridorů. Ochrana hodnot je tímto zajišťována dle §43 

stavebního zákona č. 183/2006 Sb., ve znění pozdějších předpisů. 

Prostupnost krajiny 

Systém komunikací zejména účelových, které navazují na hlavní cestní síť v území je z hlediska 

prostupnosti krajiny vyhovující. Je nutno zachovávat stávající pěšiny a cesty a respektovat tato 

propojení v zastavitelných plochách. Všechny cesty, pěšiny, účelové a místní komunikace je nutno 

udržovat a zlepšovat s ohledem na jejich význam. Je nutno zachovávat propustnost a přístupnost 

krajiny a nezamezovat toto oplocením či jinými trvalými překážkami, jak již bylo popsáno výše.  

Vzhledem k intenzivnímu turistickému využívání krajiny, je výhodné stabilizovat stávající turistické 

stezky a trasy a nenavrhovat nové turistické cesty, které by mohly oslabit cenná přírodní území v I. a 

II. zóně CHKOT. 

Ve výrokové části je doplněno  upozornění na kolizní místa migrace vyder, čímž byly umožněny 

potřebné úpravy v konkrétních dvou místech silnice I/24 a 2 místech silnice II/153). Vydra je 

zařazena mezi zvláště chráněné druhy (ZCHD) živočichů - druh silně ohrožený. Úhyn vyder na 

komunikacích představuje zásah do přirozeného vývoje ZCHD a jedná se tedy o nedovolenou 

změnu zvláště chráněných částí přírody, spočívající v porušení základních podmínek ochrany 

ZCHD, stanovených v § 50 zákona. Postupná eliminace kolizních míst je veřejným zájmem. 

Protierozní opatření a ochrana před povodněmi 

Z hlediska větrné a půdní eroze není, dle dat Výzkumného ústavu meliorací a ochrany půd 

(VÚMOP), správní území obce Majdalena erozí výrazně ohroženo.  

Východní část správního území obce je ovlivňována povodňovou aktivitou řeky Lužnice. 

Aktivní zóna záplavového území zasahuje i část zastavěné území ve východní části 

Majdaleny. Stoletá voda (záplavové území) ovlivňuje téměř polovinu urbanizovaného území. 

Snahou návrhu územního plánu je co nejméně zasahovat do inundačního území řeky Lužnice 

a minimalizovat zásahy do vodního režimu krajiny. 

Vzhledem k protipovodňové ochraně projektant doporučuje spíše vznik drobných opatření 

v krajině, které zamezí rychlému odtékání srážkových vod do velkých vodotečí. Prioritou je 

podpořit zachytávání dešťové vody v krajině tak, aby se voda přirozeně postupně zasakovala 

do půdy a následně do horninového prostředí. Nejvýhodnější opatření tohoto charakteru je 

budování mokřadů, tůní, rašelinišť a dalších menších vodních ploch. Dále pak zřizování mezí, 
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remízů, teras a rybníků v otevřené zemědělské krajině, v jejich přirozených terénních hranách 

a depresích. 

Rekreace 

Krajina v řešeném území je intenzivně rekreačně využívána zejména sezónním typem 

rekreace. V letních měsících jsou některé části obce nadmíru užívány rekreační cyklistikou a 

vodáctvím na řece Lužnici. Na východním okraji sídla Majdalena je jedno z klíčových 

vodáckých tábořišť, které mimo jiné slouží také jako hlavní kulturní a sportovní zázemí pro 

širokou veřejnost a místní obyvatele. Cykloturisticky je využívána hlavně jižní část správního 

území u železniční zastávky Majdalena, kde je centrální křižovatka důležitých turistických 

tras. 

Rekreace je v území řešena dvěma druhy ploch, a to plochami rekreace – individuální 

(charakteristické stavbami pro rodinnou rekreaci na oplocených pozemcích), a rekreace – v 

krajině (pro stanování a turistické využívání krajiny bez možnosti umísťování staveb pro 

rodinnou rekreaci, staveb pro hromadnou rekreaci, občanské vybavení, atp.).  

Chatové osady a hromadné rekreační areály byly navázány na atraktivní meandrující koryto 

řeky Lužnice v průběhu 20. století. Další využívání krajiny formou individuální rekreace 

(chaty a zahrádkové osady) však není ve správním území obce podporováno, a tudíž územní 

plán neumožňuje vnik nových staveb pro rodinnou rekreaci. Správní území obce Majdalena 

se nachází v centrální oblasti Třeboňska, která se vyznačuje četnými lokalitami s výskytem 

chráněných a ohrožených druhů, s vysokou biodiverzitou a přírodním charakterem málo 

člověkem pozměněných území s hodnotným krajinným rázem, které není možné oslabovat 

další urbanizací volné krajiny. Ve stávajících plochách rekreace individuální není možné 

intenzifikovat zastavěné území novými stavbami pro individuální rekreaci. Možné jsou 

změny staveb na stávajících objektech, za předpokladu zachování výšky hřebenu střechy a 

přístavby, za předpokladu nepřekročení celkové zastavěné plochy stavby 50 m
2
. V případě 

chat, které se nachází např. na lesním pozemku (ty které jsou zapsány v katastru nemovitostí i 

ty co zapsány nejsou), bylo přistoupeno k ponechání těchto pozemků v plochách lesních či 

plochách smíšeného nezastavěného území, popř. plochách přírodních či zemědělských, kde 

převažuje hlavní využití les, přírodní plochy, zemědělství, atp. a do podmínek využití území 

bylo zaneseno, že přípustné jsou v těchto plochách i stávající stavby pro rodinnou rekreaci. 

Dobývání ložisek nerostných surovin 

Ve správním území obce Majdalena jsou evidována ložiska: 

 výhradní bilancované ložisko nerostných surovin Majdalena; 

 výhradní bilancované ložisko nerostných surovin Suchdol nad Lužnicí; 

 dobývací prostor Cep. 

Projektant vymezuje plochy těžby v části dobývacího prostoru Cep dle schválené 

dokumentace plánu otvírky, přípravy a dobývání. Při provádění hornické činnosti nesmějí být 

devastovány vyhledané hodnoty v území a narušena stanovená koncepce krajiny v územním 

plánu. Dále je nutné vytěžený prostor ložiska a území zasažené těžbou rekultivovat v souladu 

se souhrnným plánem sanace a rekultivace. 

Územní plán nevymezuje žádné nové plochy těžby a nepočítá s dalším dobýváním ložisek 

nerostných surovin v souladu s platným Plánem péče CHKO Třeboňsko. 

Všechna ložiska nerostných surovin a dobývací prostory byly respektovány při tvorbě návrhu 

územního plánu, a jejich hranice jsou vyznačeny v koordinačním výkresu územního plánu. V 

prostoru vymezených ložisek je stanoveno takové využití, které neznemožní ani neztíží jejich 

případné budoucí využití. 
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j) 7.  odůvodnění ploch dle způsobu využití  

V úvodu této kapitoly je odkázáno na obecné požadavky na vymezování pozemků a 

umisťování staveb na nich dle § 20 odst. 1 vyhlášky 501/2006: "V  souladu  s  cíli  a  úkoly  

územního  plánování a s ohledem na souvislosti a charakter území je obecným požadavkem 

takové vymezování pozemků, stanovování podmínek jejich využívání a umisťování staveb na 

nich, které nezhoršuje kvalitu prostředí a hodnotu území." Tuto problematiku, zejména 

zhodnocení nezhoršení kvality prostředí, pohody bydlení a hodnot území, nelze postihnout v 

celostním koncepčním dokumentu, jakým je územní plán, kdy nejsou známi konkrétní záměry 

na využití území. Přípustnost konkrétního stavebního záměru dle jednotlivých podmínek 

využití probíhá v konkrétním řízení a nelze jej a priori stanovit v územním plánu. Stavební 

záměr hodnotí správní úřad s přihlédnutím ke všem dostupným důkazům (včetně argumentace 

žadatele). Přípustnost stavebního záměru se vyvozuje z právních předpisů i z individuálního 

posouzení různých hodnotových hledisek podle úkolů veřejné správy v příslušných oblastech 

(např. ochrana přírody a krajiny, ochrana veřejného zdraví, ochrana zemědělského půdního 

fondu, obrana státu, rozvoj veřejné dopravní a technické infrastruktury apod.). 

Možnosti využití jednotlivých ploch jsou dostatečně široké a je nutno je využívat vždy s 

přihlédnutím ke konkrétním podmínkám v území. Hranici, kdy ještě záměr akceptovat jako 

přijatelný a kdy již nikoli, musí najít příslušné dotčené orgány a povolující orgán (většinou 

stavební úřad). Jedním z vodítek při tomto rozhodování jsou podmínky pro využití ploch, 

které v mnoha případech obsahují příkladné možnosti využití. Pokud se objeví záměr, který 

není vyjmenován v těchto případech ani není možno ho přiřadit k žádnému stanovenému 

využití, musí se zohlednit, ke kterému využití má nejblíže, a zda je v souladu či v rozporu s 

hlavním využitím plochy. 

Vymezování a zobrazování ploch v grafické části probíhalo v souladu s požadavky stavebního 

zákona a jeho právních předpisů. § 3 vyhlášky č. 501/2006 Sb., ve znění pozdějších předpisů 

stanovuje obecné požadavky na vymezování ploch. Odstavec 1 „K naplňování cílů a úkolů 

územního plánování (§ 18 a 19 stavebního zákona) a s ohledem na rozdílné nároky na 

prostředí se území člení územním plánem na plochy, které se s přihlédnutím k účelu a 

podrobnosti popisu a zobrazování v územním plánu vymezují zpravidla o rozloze větší než 2 

000 m
2
.“ Odstavec 3 „Plochy s rozdílným způsobem využití se vymezují s ohledem na 

specifické podmínky a charakter území zejména z důvodů omezení střetů vzájemně 

neslučitelných činností a požadavků na uspořádání a využívání území.“ S odkazem na tato 

ustanovení považujeme zobrazování některých jevů v územním plánu za nevhodné. Tyto jevy 

jsou pak součástí ploch s jiným způsobem využití. Plochy nelze v žádném případě ztotožnit s 

druhy pozemků. Proto menší vodní plochy, byť vedené v katastru pozemků jako druh 

pozemku „vodní plocha“, nejsou v hlavním výkrese zobrazeny jako plochy vodní a 

vodohospodářské (s vodohospodářskou funkcí), ale jsou součástí jiné funkční plochy (např. 

zemědělské, smíšené nezastavěného území, veřejné prostranství, přírodní, lesní), v jejíchž 

podmínkách pro využití není popřena existence stávajících vodních ploch včetně jejich 

údržby. Tyto drobné vodní plochy jsou pak zobrazeny pouze informativně v koordinačním 

výkrese. Ani v tomto případě se nejedná o samostatnou plochu s vlastními podmínkami 

využití, ale pouze o informativní jev. Pro odlišení od ploch vodních a vodohospodářských, 

které jsou druhem plochy s rozdílným způsobem využití dle vyhlášky č. 501 s vlastními 

podmínkami využití, jsou v koordinačním výkrese nazvány „vodní plocha – informativní 

jev“. Stejným způsobem jsou zobrazeny „pouze“ v koordinačním výkrese také drobné vodní 

toky, které jsou jinak součástí ploch s jiným způsobem využití. Toto pojetí také odpovídá 

definici a smyslu koordinačního výkresu, kdy koordinační výkres zahrnuje mimo jiných 

důležitá omezení v území zejména limity využití území 
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Všechny stavební záměry v plochách s rozdílným způsobem využití musejí splňovat 

požadavky na hygienickou ochranu před negativními vlivy. 

Jde o to, aby maximální hranice negativních vlivů, které se týkají zejména ploch výroby a 

skladování, ploch technické infrastruktury a ostatních ploch, ve kterých jsou umožněny 

stavby a zařízení související s výrobou a skladováním, zemědělskou výrobou, technickou 

infrastrukturou, atp. nepřekračovala hranici vymezené plochy. Stejně tak žádné v budoucnu 

vyhlašované pásmo týkající se negativních vlivů na okolí nesmí hranici vymezené plochy 

překročit.  

Dále umísťování staveb a zařízení, které mají charakter chráněného venkovního prostoru 

či chráněného venkovního prostoru staveb - části ploch (např. bydlení, občanského 

vybavení), které budou zasaženy negativními vlivy např. nadlimitním hlukem, zápachem či 

neionizujícím zářením (např. z trafostanic, elektrických vedení, staveb pro zemědělství) nesmí 

mít charakter chráněného venkovního prostoru ani chráněného venkovního prostoru staveb. 

Umístění staveb a zařízení, která mohou být zdrojem negativních vlivů, např. hluku, zápachu, 

neionizujícího záření (např. trafostanice, elektrická vedení, stavby pro zemědělství), nesmí být 

umisťovány tak, aby do chráněných venkovních prostorů staveb a chráněných venkovních 

prostorů zasáhly nadlimitní hodnoty negativních vlivů z těchto staveb a zařízení. 

Negativním vlivům z dopravy bude předcházeno tak, že stavby a zařízení, které mají 

charakter chráněného venkovního prostoru či chráněného venkovního prostoru staveb - v 

plochách v blízkosti silnic - mohou být situovány stavby pro bydlení, stavby pro občanské 

vybavení typu staveb pro účely školní a předškolní výchovy a pro zdravotní, sociální účely a 

pro sport a funkčně obdobné stavby a plochy vyžadující ochranu před hlukem (chráněný 

venkovní prostor), až po splnění hygienických limitů z hlediska hluku či vyloučení 

předpokládané hlukové zátěže. Umísťování nových silnic v blízkosti staveb pro bydlení, 

staveb pro občanské vybavení typu staveb pro účely školní a předškolní výchovy a pro 

zdravotní, sociální účely a funkčně obdobných staveb a ploch vyžadujících ochranu před 

hlukem (chráněný venkovní prostor), je možné až po splnění hygienických limitů z hlediska 

hluku či vyloučení předpokládané hlukové zátěže. 

PLOCHY BYDLENÍ – B 

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 4 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy bydlení se obvykle samostatně vymezují za účelem zajištění 

podmínek pro bydlení v kvalitním prostředí, umožňujícím nerušený a bezpečný pobyt a 

každodenní rekreaci a relaxaci obyvatel, dostupnost veřejných prostranství a občanského 

vybavení.“ Z této definice vyplývá hlavní využití plochy (převažující účel využití): 

bydlení. 

Přípustné využití: 

bydlení – zejména formou rodinných domů (§ 2 písm. a) bodu 2 vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

a zemědělských usedlostí (příloha vyhlášky č. 357/2013 Sb., bodu 4. kód 2) s možností 

odpovídajícího zázemí slučitelného s bydlením [(§ 4 odst. 2 vyhlášky č. 501/2006 Sb. což 

můžou být zahrady, sady, hospodářské zázemí, sklady na nářadí, pergoly, garáže, oplocení, 

atp.] 

Zemědělská usedlost má takové parametry, které odpovídají určité velikosti 

obhospodařovávaných pozemků. Proto je také nutné při povolování určitého využití v území 

vycházet z těchto souvislostí a původních kapacit staveb. Lze umožnit chov zvířat obdobný 

tehdejším poměrům a kapacitám, pro které byly zemědělské usedlosti budovány. Naopak 

nelze připustit záměry, které výrazně překračují počty hospodářských zvířat v několika 
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desítkách dobytčích jednotek. Podmínky využití plochy jsou nastaveny tak, aby bylo možno 

pokračovat v určitém stylu života s možnostmi podnikání a určité zemědělské činnosti. 

Ostatní stavby a zařízení, jako doplňkové objekty, které představují hospodářské zázemí 

k domu, musejí souviset s bydlením a sloužit pro vlastní potřebu tak, aby nebyla snížena 

kvalita prostředí pro bydlení. 

občanské vybavení slučitelné s bydlením - patřící do veřejné infrastruktury – (§ 2 odst. 1 

písm. k) bodu 3 zákona č. 183/2006 Sb.) 

občanské vybavení slučitelné s bydlením – drobná podnikatelská činnost – (nevýrobní 

služby a nerušící řemesla, které nevyvolávají negativní vlivy na okolí a nesnižují jeho kvalitu 

a jsou vždy doplňkovou funkcí k bydlení) 

Komerční charakter občanského vybavení – formou drobné podnikatelské činnosti – který je 

v plochách bydlení umožněn jako doplňková funkce k bydlení, může být provozován v rámci 

bydlení, jenž nenaruší kvalitu prostředí, pohodu bydlení a veškeré hodnoty území. Myšleny 

jsou drobné podnikatelské činnosti a provozy jako kadeřnictví, opravna obuvi, manikúra, 

rehabilitační služby, kanceláře, hostinská činnost, stravování a ubytování, které vytvoří 

fungující organické sídlo racionálně snoubící bydlení s dalšími funkcemi. Obchodní prodej je 

v plochách bydlení možný do velikosti 200 m
2
 celkové plochy užívané pro obchodní prodej. 

Hodnota do velikosti 200 m
2
 je stanovena s ohledem na charakter území vycházející také z § 

4 odst. 2 vyhlášky č. 501/2006 Sb., a místních podmínek, a zajišťuje rozumný rozvoj obce 

s ohledem na převažující účel využití území, nenarušující kvalitu prostředí, pohodu bydlení a 

veškeré hodnoty území. U takto stanovené maximální rozlohy obchodního prodeje lze 

předpokládat, že nedojde k negativnímu ovlivnění hlavní funkce plochy. 

občanské vybavení slučitelné s bydlením tělovýchova a sport bez vlastního zázemí – 

(sportoviště bez budov, které je určeno ke sportu pro všechny [(§ 2 zákona č. 115/2001 Sb.) 

jako např. dětská hřiště, víceúčelová hřiště, workoutová hřiště, atp.] 

veřejná prostranství – (§ 34 zákona č. 128/2000 Sb.)  

Žádoucí je do těchto ploch zahrnout kvalitní veřejná prostranství a to v podobě dostatečně 

širokého uličního prostoru, volných prostranství návsí a náměstíček, volně přístupného 

parteru budov, atp., s možností vybudování městského mobiliáře (lavičky, odpadkové koše, 

kašny) atd. Vhodné je veřejný prostor dokomponovat vodním prvkem (např. vodní nádrží, 

retenční nádrží, vodotečí) a kvalitní veřejnou zelení s vyšším podílem autochtonních druhů, 

která zajistí pohlcení většiny negativních vlivů urbanizovaného území. Veřejná prostranství 

tradičně doprovázejí stavby drobné sakrální architektury (kapličky, křížky, boží muka) a další 

kulturní stavby typu památníky, sochy, informační panely, tabule, desky, apod. 

zeleň – např. veřejná, izolační, zahrady, sady  

Jedním z hlavních doprovodných prvků urbánního prostředí, by měla být zeleň a 

zakomponování staveb do okolní krajiny pomocí zeleně s upřednostněním autochtonních 

druhů rostlin. Neboť právě měkký přechod sídla do otevřené krajiny je zárukou pozitivního 

přijetí novodobé výstavby na okrajích sídel, jenž je vždy exponovanou lokalitou, která je 

prvně vnímána při příjezdu do obce. Nedoceněné je doplnění stavby pro bydlení užitkovou 

zeleninovou zahradou a ovocným sadem, který zajistí samozásobení obyvatel rodinného 

domu kvalitní zeleninou a ovocem, vypěstovaným v místních přirozených podmínkách. 

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.) viz přípustné využití ploch zemědělských 

dopravní a technická infrastruktura obecního významu – (§ 9 odst. 2 a § 10 odst. 2 

vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

Do těchto ploch je možné umísťovat technickou a dopravní infrastrukturu místního významu 

a dopravní a technickou infrastrukturu nadmístního významu, která nespadá do parametrů 

nadmístnosti (definováno v ZÚR). Je to tedy zejména dopravní a technická infrastruktura, 
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která zajišťuje chod obce a rozvíjí technické zázemí a vybavenost obce. Patří sem zejména 

stavby a zařízení související s bydlením, občanským vybavením, atp., které jsou nezbytné a 

potřebné pro fungování území (např. chodníky, zpevněné pozemní komunikace, vodovody, 

kanalizace, plynovody, stavby a zařízení pro zneškodňování odpadních vod, trafostanice, 

energetická a komunikační vedení, elektronická komunikační zařízení). 

Podmíněně přípustné využití: 

nerušící výroba a služby za podmínky, že nesníží kvalitu prostředí a pohodu bydlení – 

(§ 1013 zákona č. 89/2012 Sb.) např. truhlárny, tesařské dílny, klempířství, zámečnictví, 

kovářství, pneuservisy, autoopravny, autoservisy, sklenářství za podmínky, že nesníží kvalitu 

prostředí a pohodu bydlení. Viz následující odstavec. 

zemědělství – chov zvířat, skladování produktů živočišné výroby, příprava a skladování 

krmiv a steliva, dále též skladování a posklizňová úprava produktů rostlinné výroby 

apod. za podmínky, že nesníží kvalitu prostředí a pohodu bydlení 

Důvodem vymezení využití zemědělství a nerušící výroby a služeb v plochách bydlení 

venkovské je snaha skloubit představy o dosud tradičním venkovském stylu života (spojení 

s přírodou, chov zvířat, pěstování rostlin, nerušící výroba a služby) s požadavky na pohodu 

bydlení v kvalitním prostředí bez výrazně rušivých elementů (např. škodlivými exhalacemi, 

hlukem, teplem, otřesy, vibracemi, prachem, zápachem, znečišťováním ovzduší, vod a půdy, 

světelným znečištěním zejména oslňováním, zastíněním). Druhým důvodem je nabídnout 

možnosti využití pro velké stavební celky v podobě zemědělských usedlostí, jejichž prvotní 

účel byl postupem doby výrazně potlačen, resp. zcela pominul. Při povolování jednotlivých 

stavebních záměrů typu truhlárny, tesařské dílny, klempířství, zámečnictví, kovářství, 

pneuservisy, autoopravny, autoservisy, sklenářství, atp. se však nesmí v žádném případě 

zapomínat na hlavní využití ploch, kterým je bydlení. Podmíněně přípustné využití je nutno 

posuzovat jednotlivě při povolování požadovaných stavebních záměrů s ohledem na konkrétní 

podmínky v území. 

Nepřípustné využití: 

bytový dům – mimo stávající  – (§ 2 písm. a) bodu 1. vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

Bytový dům je odlišen od rodinného domu v § 2 písm. a) bodu 2. vyhlášky č. 501/2006 Sb. a 

to tak, že bytový dům má nejméně čtyři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní podlaží a 

jedno podzemní podlaží a podkroví. Bytový dům jako takový, se neslučuje s charakterem 

venkovské zástavby, která je charakteristická pro toto sídlo. 

rekreace včetně staveb pro rodinnou rekreaci – (§ 2 písm. b) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

Stavby pro rodinnou rekreaci, zejména typu chat a různých mobilních zařízení pro dočasné 

bydlení a rekreaci jsou v těchto plochách nepřípustné, neboť narušují historický urbanismus 

sídla a tím znehodnocují vnímaní komplexního venkovského prostoru. Svým měřítkem a 

stavebním provedením se negativně podílí na celkovém panoramatu sídla. Tyto stavby jsou 

v historických souvislostech vytlačovány převážně do periferních oblastí sídla, což není 

z udržitelného hlediska žádoucí. 

obchodní činnosti včetně staveb pro obchod mimo uvedených jako přípustné 
Občanské vybavení komerčního charakteru, do kterého spadají také všechny obchodní 

činnosti, není možné v plochách bydlení umisťovat, pokud je plocha pro obchodní prodej 

větší než 200 m
2
, neboť lze očekávat negativní vliv na bydlení, zejména ve vztahu zvýšené 

dopravní zátěže a ostatních negativních vlivů narušující kvalitu prostředí a pohodu bydlení. 

Jedná se o velkoprodejny zboží, nákupní střediska, obchodní domy, supermarkety, 

hypermarkety, atd. 
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využití, které by bylo v rozporu s hlavním využitím plochy nebo by mohlo narušit 

pohodu bydlení a kvalitní prostředí pro bydlení anebo toto narušení vyvolávat – (§ 20 

odst. 1 a 2 vyhláška 501) 

V tomto nepřípustném využití jsou zahrnuty takové funkce, které by byly v rozporu s hlavním 

využitím plochy nebo by mohly narušit pohodu bydlení a kvalitní prostředí pro bydlení (např. 

škodlivými exhalacemi, hlukem, teplem, otřesy, vibracemi, prachem, zápachem, 

znečišťováním ovzduší, vod a půdy, světelným znečištěním zejména oslňováním, zastíněním) 

anebo toto narušení vyvolávat, zejména stavby pro výrobu a skladování velkokapacitního 

charakteru (pily, kovárny, slévárny, chemičky, atp.), velkokapacitní stavby pro zemědělství 

(např. zemědělské areály hospodářských zvířat, velkovýkrmny, velkoobjemové sklady steliva 

a krmiva, atp.), nákladní doprava v klidu (např. odstavná a parkovací stání pro kamionovou 

dopravu, logistické haly, řadové garáže), čerpací stanice pohonných hmot, autobazary, stavby 

se shromažďovacím prostorem, diskotéky, atd. Výrobou jsou myšleny i stavby větrných, 

fotovoltaických a vodních elektráren, nikoli však technická zařízení stavby, která představují 

menší systémy výroben energie. 

Podmínky prostorového uspořádání: 

stavby musí respektovat výškovou hladinu okolní zástavby a nesmí vytvářet výraznou 

pohledovou a prostorovou dominantu v území, současně musí být respektován 

venkovský charakter zástavby, u bytových domů musí být zachována stávající výšková 

hladina, rodinné domy maximálně 1 nadzemní podlaží + využitelné podkroví 

Venkovský charakter zástavby je charakteristický převažujícím podílem individuální 

zástavby, vyšším podílem veřejných prostranství, zahrad a vzrostlé zeleně s přímou 

návazností na volnou krajinu. Nově navrhované stavby ve vesnických sídlech nemusejí být 

zásadně kopiemi historické zástavby, ale je požadováno, aby ctily základní charakteristiky 

staveb toho území a nenarušovaly typický krajinný ráz místa.  

Základní architektonické znaky historických usedlostí a chalup ve správním území obce 

Majdalena jsou: 

 uzavřené dvorcové usedlosti na Herdě a okapově orientované chalupy podél komunikace 

I/24; 

 protáhlý obdélný půdorys obytných a hospodářských budov v minimálním poměru 1:2; 

 přízemní budovy se sedlovou střechou o sklonu v rozmezí 38-45°; 

 pravoúhlé uspořádání budov kolem dvora; 

 střídmá výzdoba průčelí; 

 hospodářské a technické provozy pod jednou střechou; 

 větší prostory zahrad u nemovitosti umožňující samozásobitelství. 

Tyto podmínky vycházejí z celkového popisu území v kapitole j) 3, j) 4 a j 6) tohoto 

odůvodnění. 

PLOCHY BYDLENÍ - BYTOVÉ DOMY – Bb   

Projektant využil možnosti dle § 3 odst. 4 vyhlášky č. 501/2006 Sb. a plochy bydlení 

s ohledem na specifické podmínky a charakter území dále podrobněji rozčlenil. Jedná se o 

plochy zahrnující stávající zástavbu bytových domů, kde je umožněno pouze bydlení 

s možností doplnění nerušících obslužných funkcí místního významu. Základní podmínky 

využití ploch bydlení – bytové domy vycházejí z ploch bydlení – městské, s tím rozdílem, že 

jsou modifikovány na funkci bydlení v bytových domech. Snahou je umožnit klidné bydlení 

s možností doplnění nerušících obslužných funkcí místního významu a bez rušících funkcí, 

které by zatěžovaly své okolí a negativně ovlivňovaly hlavní využití těchto ploch, tj. bydlení. 

Jak naznačuje charakteristika ploch a jejich hlavní využití, kterým je bydlení, umožňují 
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plochy nerušený a bezpečný pobyt a každodenní rekreaci a relaxaci obyvatel, orientující se na 

tzv. čisté bydlení městského charakteru, které se zcela odklání od chovu zvířat a podobných 

činností. V plochách je umožněno využití pro podnikatelskou činnost charakteru nerušící 

výroba a služby charakteru drobné (např. prodej potravin a drobného zboží, krejčovství, 

kadeřnictví), která může doplnit hlavní funkci bydlení, zejm. v parteru staveb. Toto využití je 

nutno posuzovat jednotlivě při jeho povolování s ohledem na konkrétní podmínky v území. 

Nepřípustné jsou mimo jiných také nové stavby pro bydlení (rodinné domy a bytové domy) a 

garáže. Cílem této regulace je zachovat dostatek volného veřejného prostranství a zelených 

ploch v blízkosti bytových domů. Naproti tomu je umožněno budovat odstavná a parkovací 

stání pro potřeby vyvolané přípustným způsobem využití.  

Další podmínky využití, které jsou stanoveny pro plochy bydlení – bytové domy, jsou 

odůvodněny v plochách bydlení. 

PLOCHY REKREACE – REi 

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 5 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy rekreace se obvykle samostatně vymezují za účelem zajištění 

podmínek pro rekreaci v kvalitním prostředí.“ Z této definice vyplývá hlavní využití plochy 

(převažující účel využití): rekreace. Projektant využil možnosti dle § 3 odst. 4 vyhlášky 

č. 501/2006 Sb. a plochy rekreace s ohledem na specifické podmínky a charakter území dále 

podrobněji rozčlenil. 

Přípustné využití: 

rekreace – včetně stávajících staveb a zařízení pro rodinnou rekreaci s možností zázemí 

zejména formou zahrádek a oplocení – (§ 2 písm. b vyhláška 501) 

veřejná prostranství – (§ 34 zákona č. 128/2000 Sb.) viz přípustné využití ploch bydlení 

zeleň – např. veřejná, izolační, zahrady, sady – viz přípustné využití ploch bydlení 

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.) viz přípustné využití ploch zemědělských 

dopravní a technická infrastruktura obecního významu – (§ 9 odst. 2 a § 10 odst. 2 

vyhlášky č. 501/2006 Sb.) viz přípustné využití ploch bydlení 

Nepřípustné využití 

bydlení včetně staveb pro bydlení – (§ 2 písm. a) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

Stavby pro bydlení a stavby občanského vybavení, vyvolávají takové nároky na využívání 

území, které nejsou v souladu s hlavním využitím plochy a požadavky na využívání území. 

nové stavby pro rodinnou rekreaci – mimo stavby na místě původní stavby pro rodinou 

rekreaci 

V plochách rekreace individuální je územním plánem umožněno rekreačně využívat pouze 

stávajících staveb pro rodinnou rekreaci a neumožňuje výstavbu nových chat. Novou stavbu 

pro rodinnou rekreaci lze umístit pouze na půdorysu původní stavby pro rodinnou rekreaci. 

Tato podmínka vychází z nutnosti ochránit přírodní prostředí tohoto území a neumožnit 

nadměrné urbanizování krajiny, která se vyznačuje četnými přírodními hodnotami. 

občanské vybavení včetně staveb a zařízení občanského vybavení – zejm. komerčního 

charakteru (§ 2 písm. c) vyhlášky č. 501/2006 Sb. a § 3 písm. b) a c) vyhlášky č. 268/2009 Sb.) 

viz první odstavec nepřípustného využití 

využití, které by bylo v rozporu s hlavním využitím plochy nebo by mohlo narušit 

kvalitní rekreační prostředí – (§ 20 odst. 1 a 2 vyhlášky 501) 

V tomto nepřípustném využití jsou zahrnuty takové funkce (zemědělství, výroba a skladování, 

…), které by byly v rozporu s hlavním využitím plochy nebo by mohly narušit kvalitní 
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prostředí pro rekreaci (např. škodlivými exhalacemi, hlukem, teplem, otřesy, vibracemi, 

prachem, zápachem, znečišťováním ovzduší, vod a půdy, světelným znečištěním zejména 

oslňováním, zastíněním) anebo toto narušení vyvolávat, zejména stavby pro výrobu a 

skladování velkokapacitního charakteru (pily, kovárny, slévárny, chemičky, atp.), 

velkokapacitní stavby pro zemědělství (např. zemědělské areály hospodářských zvířat, 

velkovýkrmny, velkoobjemové sklady steliva a krmiva, atp.), nákladní doprava v klidu (např. 

odstavná a parkovací stání pro kamionovou dopravu, logistické haly, řadové garáže), čerpací 

stanice pohonných hmot, autobazary, stavby se shromažďovacím prostorem, diskotéky, atd. 

Výrobou jsou myšleny i stavby větrných a fotovoltaických elektráren, nikoli však technická 

zařízení stavby, která představují menší systémy výroben energie. 

Podmínky prostorového uspořádání: 

stavby musí respektovat výškovou hladinu okolní zástavby a nesmí vytvářet výraznou 

pohledovou a prostorovou dominantu v území 

Tato podmínka byla stanovena s ohledem na situovanost ploch rekreace v otevřené krajině 

s četnými přírodními a kulturními hodnotami, aby byl co nejvíce zmírněn negativní vliv 

urbanizace krajiny. Dalším z důvodů je ochrana krajinného rázu a zamezení vniku negativních 

pohledových dominant v území. 

PLOCHY REKREACE – V KRAJINĚ – REk 

Projektant využil možnosti § 3 odst. 4 vyhlášky 501 a rozdělil plochy rekreace s ohledem na 

specifické podmínky v území. Charakteristika plochy rekreace – v krajině vychází z § 5 

odst. 2 vyhlášky č. 501/2006 Sb.  

Hlavní využití plochy (převažující účel využití) je rekreační louky, které umožňují 

využívat území rekreačně ve volné krajině. Jedná se o plochy, na kterých zásadně převažuje 

využití pro sezónní hromadnou rekreaci v přírodě, s minimalizací možnosti umisťování staveb 

a zařízení. Toto využití plochy má za cíl ponechat prostor přírodního charakteru (loučky, 

remízy, vodní nádrže a vodoteče) bez velkých souvisle zpevněných ploch a bez možnosti 

výstavby dalších budov.  

Přípustné využití: 

rekreace – sezónní hromadná rekreace v přírodě (zejm. vodácké využití) bez možnosti 

umísťování staveb a zařízení mimo již stávající  

Tyto plochy jsou velice podobné plochám veřejného prostranství s tím rozdílem, že zde není 

možné umisťovat další stavby a zařízení pro občanské vybavení a rekreaci. Plochy musejí 

zůstat veřejně přístupné, tudíž není dovoleno pozemky oplocovat, ohrazovat či jinak 

zamezovat veřejnou přístupnost.  

sportoviště - která nesnižují kvalitu prostředí a jsou slučitelná s rekreací, místního 

charakteru bez možnosti vlastního zázemí, oplocení a terénních úprav 
Umožněno je provozovat veřejně přístupná hřiště (např. volejbalová, tenisová, dětská hřiště, 

workoutová hřiště, samostatné herní a sportovní prvky), která neznemožní veřejné užívání 

území a jež nevyvolávají potřebu zřízení dalšího provozního zázemí. 

dopravní a technická infrastruktura obecního významu - (§ 9 odst. 2 a § 10 odst. 2 

vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

veřejná prostranství – (§ 34 zákona č. 128/2000 Sb.) viz přípustné využití ploch bydlení 

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.) viz přípustné využití ploch zemědělských 

územní systém ekologické stability – (§ 1 vyhlášky č. 395/1992 Sb.) 
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Další podmínky nepřípustného využití, které jsou stanoveny pro plochy rekreace – v 

krajině, jsou odůvodněny v plochách zemědělských. 

PLOCHY OBČANSKÉHO VYBAVENÍ – OV 

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 6 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy občanského vybavení se obvykle samostatně vymezují za účelem 

zajištění podmínek pro přiměřené umístění dostupnost a využívání staveb občanského 

vybavení a k zajištění podmínek pro jejich užívání v souladu s jejich účelem“. Z této definice 

vyplývá hlavní využití plochy (převažující účel využití): občanské vybavení. 

Přípustné využití: 

občanské vybavení – patřící do veřejné infrastruktury (§ 2 odst. 1 písm. k) bodu 3 zákona č. 

183/2006 Sb.) a také komerčního charakteru – podnikatelská činnost, obchodní činnost, 

ubytovaní, pohostinství a podobné služby, a dále sportovní zařízení (§ 2 zákona č. 115/2001 

Sb.) 

veřejná prostranství – (§ 34 zákona č. 128/2000 Sb.) viz přípustné využití ploch bydlení 

zeleň – např. veřejná, izolační, zahrady, sady – viz přípustné využití ploch bydlení 

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.) viz přípustné využití ploch zemědělských 

dopravní a technická infrastruktura obecního významu – (§ 9 odst. 2 a § 10 odst. 2 

vyhlášky č. 501/2006 Sb.) viz přípustné využití ploch bydlení 

Podmíněně přípustné využití: 

bydlení - ve výjimečných a zvlášť odůvodněných případech bezprostředně související s 

přípustným anebo podmíněně přípustným využitím (např. byt správce, majitele), pod 

podmínkou prokázání účelnosti tohoto využití a za podmínky minimalizace negativních vlivů 

– (§ 30 zákona č. 258/2000 Sb.)  

Nepřípustné využití: 

bydlení – mimo uvedené jako podmíněně přípustné 
(§ 2 písm. a) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

Stavby pro bydlení, vyvolávají takové nároky na využívání území, které nejsou v souladu 

s hlavním využitím plochy a požadavky na využívání území. 

rekreace včetně staveb pro rodinnou rekreaci – (§ 2 písm. b) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

viz nepřípustné využití ploch bydlení 

zemědělství včetně staveb pro zemědělství – (§ 3 písm. f) vyhlášky č. 268/2009 Sb.) 

výroba a skladování včetně staveb pro výrobu a skladování – (§ 3 písm. e) vyhlášky 

č. 268/2009 Sb.) 

Podmínky prostorového uspořádání: 

viz plochy bydlení 

PLOCHY OBČANSKÉHO VYBAVENÍ – SPORT – OVs 

Projektant využil možnosti § 3 odst. 4 vyhlášky 501 a rozdělil plochy občanského vybavení 

s ohledem na specifické podmínky v území. 

Plochy občanského vybavení sport byly vymezeny na základě ploch občanského vybavení, 

avšak v podmínkách využití území je umísťování stavebních záměrů občanského vybavení 

omezeno pouze na sportovní využití a sním spojené zázemí. Odtud je odvozen i hlavní 

(převažující) způsob využití: sport (§ 2 zákona č. 115/2001 Sb.). 
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Přípustné využití: 

sportovní zařízení – (§ 2 zákona č. 115/2001 Sb.) 

občanské vybavení – sloužící sportu (např. hostinská činnost, půjčovny a prodej 

sportovního vybavení, atp.) 

Toto občanské vybavení musí být vyvoláno potřebou sportu, sloužící jako zázemí pro 

sportovní činnost a rozvíjející sportovní zařízení. 

Další podmínky využití, které jsou stanoveny pro plochy občanského vybavení – sport, 

jsou odůvodněny v plochách občanského vybavení. 

PLOCHY OBČANSKÉHO VYBAVENÍ – HŘBITOV, KOSTEL – OVh 

Projektant využil možnosti § 3 odst. 4 vyhlášky 501 a rozdělil plochy občanského vybavení 

s ohledem na specifické podmínky v území. 

Plochy občanského vybavení – hřbitov, kostel byly vymezeny na základě ploch občanského 

vybavení, avšak v podmínkách využití území je umísťování stavebních záměrů občanského 

vybavení omezeno pouze na sakrální a pietní využití pozemků. Odtud je odvozen i hlavní 

(převažující) způsob využití. 

Přípustné využití: 

sakrální stavby 

Přípustná jsou všechna logická využití související se stávajícím pietním, sakrálním a 

liturgickým využitím. Jedná se o plochu, na které zcela zásadně převažuje stávající využití 

hřbitova a kostela. Hlavním využitím této plochy je zajištění podmínek pro přiměřené užívání 

hřbitova a provozování kostela, včetně souvisejících a okolních ploch v souladu s jejich 

účelem. 

hřbitov 

viz předchozí odstavec 

veřejná prostranství a drobná architektura (drobné sakrální stavby, kulturní stavby a 

městský mobiliář) 

Součástí těchto ploch jsou bezesporu veřejná prostranství ve smyslu (§ 34 zákona č. 128/2000 

Sb.) s důrazem na zachování piety a klidného prostředí v blízkosti stavby sakrálního 

významu. Drobnou architekturou je myšlena drobná sakrální architektura (např. kříže, boží 

muka, kapličky, smírčí kameny,…), kulturní stavby (památníky, sochy a další umělecká díla) 

a městský mobiliář (lavičky, sloupky, zábradlí, odpadkové koše, květináče, stojany, 

informační tabule, panely a desky, veřejné osvětlení, přístřešky, atp.) 

Další podmínky využití, které jsou stanoveny pro plochy občanského vybavení – hřbitov, 

kostel, jsou odůvodněny v plochách občanského vybavení. 

Podmínky prostorového uspořádání: 

viz plochy bydlení 

PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSVÍ – VP 

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 7 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy veřejných prostranství se obvykle samostatně vymezují za účelem 

zajištění podmínek pro přiměřené umístění, rozsah a dostupnost pozemků veřejných 

prostranství a k zajištění podmínek pro jejich užívání v souladu s jejich významem a účelem“. 

Z této definice vyplývá hlavní využití plochy (převažující účel využití): veřejná 

prostranství – (§ 34 zákona č. 128/2000 Sb.). 
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Přípustné využití: 

veřejná prostranství a stavby a zařízení tradičně doprovázející veřejná prostranství 

typu kaplí, kostelů, hasičských zbrojnic apod. a dále drobná architektura 

Přípustná veřejná prostranství jsou ve smyslu § 34 zákona č. 128/2000 Sb. Drobnou 

architekturou je myšlena drobná sakrální architektura (např. kříže, boží muka, kapličky, 

smírčí kameny,…), kulturní stavby (památníky, sochy a další umělecká díla) a městský 

mobiliář (všechny stavby a zařízení - ať již mobilní nebo trvalé - sloužící ke zvyšování 

obytnosti a funkčnosti území a užívání veřejného prostoru, který je tímto mobiliářem 

oživován. Patří sem zejména lavičky, sloupky, zábradlí, odpadkové koše, květináče, stojany, 

informační tabule, panely a desky, veřejné osvětlení, přístřešky, atp. 

zastávky a čekárny – pro veřejnou hromadnou dopravu 

zeleň – např. veřejná, izolační, předzahrádky – viz přípustné využití ploch bydlení 

Do veřejných prostranství (veřejné zeleně) jsou v některých případech zařazeny i soukromé 

nepřístupné pozemky zejména v podobě předzahrádek či zahrad, které je však možno 

považovat za součást veřejného prostoru, jelikož tvoří neodmyslitelný zelený parter před 

domy lemujícími veřejné prostranství a jsou slučitelné s účelem veřejných prostranství. 

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.) viz přípustné využití ploch zemědělských 

veřejně přístupná hřiště 

Do veřejných prostranství patří veřejně přístupná hřiště (např. dětská hřiště, workoutová 

hřiště, samostatné herní a sportovní prvky), která neznemožní veřejné užívání území a jež 

nevyvolávají potřebu zřízení dalšího provozního zázemí. 

dopravní a technická infrastruktura obecního významu - (§ 9 odst. 2 a § 10 odst. 2 

vyhlášky č. 501/2006 Sb.) viz přípustné využití ploch bydlení 

Nepřípustné využití: 

bydlení včetně staveb pro bydlení – (§ 2 písm. a) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

Stavby pro bydlení, stavby pro rodinnou rekreaci, stavby občanského vybavení (mimo 

přípustných), stavby pro výrobu a skladování a stavby pro zemědělství vyvolávají takové 

nároky na využívání území, které nejsou v souladu s hlavním využitím plochy a znemožňují 

veřejné užívání pozemků, proto nejsou funkce bydlení, rekreace, občanské vybavení, výroba a 

skladování a zemědělství v plochách přípustné. 

rekreace včetně staveb pro rodinnou rekreaci – (§ 2 písm. b) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

viz předchozí odstavec 

občanské vybavení včetně staveb a zařízení občanského vybavení – zejm. komerčního 

charakteru (§ 2 písm. c) vyhlášky č. 501/2006 Sb. a § 3 písm. b) a c) vyhlášky č. 268/2009 Sb.) 

viz předchozí odstavec 

výroba a skladování včetně staveb pro výrobu a skladování – (§ 3 písm. e) vyhlášky 

č. 268/2009 Sb.) viz předchozí odstavec 

zemědělství včetně staveb pro zemědělství – (§ 3 písm. f) vyhlášky č. 268/2009 Sb.) 

zamezování veřejné přístupnosti zejména formou zaplocování mimo stávající předzahrádky 

Plochy veřejných prostranství musí zůstat bezpodmínečně veřejně přístupné (výjimkou jsou 

soukromé předzahrádky či zahrady), tzn., že v nich nelze umisťovat oplocení, ohrazení a 

žádným jiným způsobem nesmí být zamezováno veřejné přístupnosti. Výjimkou může být 

ohrazování terénních hran, které se zřizuje za účelem zvýšení bezpečnosti. Dále pak je možné 

oplotit veřejně přístupná hřiště pro zajištění ochrany samotného pozemku a jeho uživatelů. 

Podmínky prostorového uspořádání: 

viz plochy bydlení 
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PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ - VEŘEJNÁ ZELEŇ – VPz 

Projektant využil možnosti § 3 odst. 4 vyhlášky 501 a rozdělil plochy veřejných prostranství 

s ohledem na specifické podmínky v území. 

Plochy veřejné zeleně byly vymezeny na základě ploch veřejných prostranství, avšak oproti 

plochám veřejných prostranství jsou orientovány mnohem více na zachování zeleně, proto je 

také zeleň hlavní (převažující) způsob využití. Plochu veřejných prostranství je možno si 

představit jako typické zadlážděné náměstí (rynek) či asfaltovou náves s prvky zeleně, kdežto 

v plochách veřejných prostranství - veřejná zeleň zásadním způsobem převládá zeleň (např. 

park). Úkolem této plochy je zachovat v maximální možné míře stávající zeleň a vhodně ji 

doplnit další zelení nebo stavbami a zařízeními, které nebudou narušovat charakter území a 

budou v souladu s hlavním využitím plochy. 

Nepřípustné je v těchto plochách zřizovat parkovací a odstavná stání definované v české státní 

normě č. ČSN 73 6056. Plochy jsou maximálně orientovány na zachování zeleně v sídle, kdy 

podstatou návrhu podmínek využití je zajištění dostatku vhodných ploch schopných zasakovat 

srážkové vody a území s příznivým mikroklimatem, zapříčiněným vzrostlou zelení. Budování 

parkovišť a jiných ploch pro parkování a odstavování vozidel v plochách veřejných 

prostranství – veřejná zeleň negativně ovlivňuje funkci zeleně a je proto v těchto plochách 

vyloučeno. 

Další podmínky využití, které jsou stanoveny pro plochy veřejných prostranství – 

veřejná zeleň, jsou odůvodněny v plochách veřejných prostranství. 

PLOCHY ZELENĚ SOUKROMÉ – Zs 

Projektant využil možnosti § 3 odst. 4 vyhlášky 501 a stanovil plochu s jiným způsobem 

využití, než je uvedeno v § 4 až § 19 vyhlášky 501, z důvodu specifických podmínek využití. 

Hlavní využití plochy (převažující účel využití) je zahrada, která je v rámci urbanistické 

struktury natolik významná, že nebyla začleněna do ploch bydlení, rekreace, občanského 

vybavení, atp., ale byla vymezena samostatnou plochou, aby bylo území ochráněno před 

nadměrným stavebním využíváním (zejm. výstavbou rodinných domů). 

Přípustné využití: 

zeleň – zejm. zahrady a sady 

Hlavním využitím těchto ploch je zachování nebo vytvoření “zelených” ploch v sídle, které 

většinou přímou sousedí s plochami pro bydlení, občanského vybavení, rekreace, atp. Zeleň 

by měla v ploše zabírat podstatnou část území a tvořit tak hlavní nezastavěné plochy v sídle 

schopné maximálně zasakovat srážkové vody. 

doplňkové stavby bezprostředně související s využíváním soukromých zahrad a 

samozásobitelstvím (např. pergoly, bazény, sklad na nářadí, skleník, seník) 

V podmínkách využití plochy je přípustné typické využití pro soukromé zaplocené zahrady a 

možnost umístění tomu odpovídajících staveb a zařízení souvisejících s využitím zahrady pro 

samozásobitelské využití – doplňující funkci bydlení –  jako jsou např. skleníky, bazény, 

pařeniště, stavby pro nářadí, seníky, chlévy, atp. Zde se však zásadně nesmí jednat o obytné 

místnosti a to ani druhotně či doprovodně. 

oplocení 

Charakteristickým znakem zahrad je skutečnost, že nemusí být veřejně přístupné, což je často 

zdůrazněno oplocením. 

veřejná prostranství – (§ 34 zákona č. 128/2000 Sb.) viz přípustné využití ploch bydlení 

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.) viz přípustné využití ploch zemědělských 
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dopravní a technická infrastruktura obecního významu - (§ 9 odst. 2 a § 10 odst. 2 

vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

Nepřípustné využití: 

stavby pro bydlení – (§ 2 písm. a) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

rekreace včetně staveb pro rodinnou rekreaci – (§ 2 písm. b) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

občanské vybavení včetně staveb a zařízení občanského vybavení – patřící do veřejné 

infrastruktury (§ 2 odst. 1 písm. k) bodu 3 zákona č. 183/2006 Sb.) a také komerčního 

charakteru – podnikatelská činnost, a dále sportovní zařízení (§ 2 zákona č. 115/2001 Sb.) 

využití, které by bylo v rozporu s hlavním využitím plochy nebo by mohlo narušit 

pohodu bydlení a kvalitní prostředí – (§ 20 odst. 1 a 2 vyhláška 501) 

Podmínky prostorového uspořádání: 

viz plochy bydlení 

PLOCHY DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURY - SILNIČNÍ – DIs 

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 9 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy dopravní infrastruktury se obvykle samostatně vymezují v 

případech, kdy využití pozemků dopravních staveb a zařízení, zejména z důvodu intenzity 

dopravy a jejich negativních vlivů, vylučuje začlenění takových pozemků do ploch jiného 

způsobu využití, a dále tehdy, kdy je vymezení ploch dopravy nezbytné k zajištění dopravní 

přístupnosti, například ploch výroby, ploch občanského vybavení pro maloobchodní prodej, 

ploch těžby nerostů“. Projektant využil možnosti § 3 odst. 4 vyhlášky č. 501/2006 Sb. a 

rozdělil plochy dopravní infrastruktury s ohledem na specifické podmínky v území a na 

základě  § 9 odst. 2 písm. a) vyhlášky č. 501/2006 Sb. vymezil hlavní využití plochy 

(převažující účel využití): silniční doprava. 

Přípustné využití: 

pozemní komunikace – (§ 2 zákona č. 13/1997 Sb.) 

Pozemní komunikace je dle zákona o pozemních komunikacích dopravní cesta určená k užití 

silničními a jinými vozidly
 
a chodci, včetně pevných zařízení nutných pro zajištění tohoto 

užití a jeho bezpečnosti. Pozemní komunikace se dělí na tyto kategorie: 

 dálnice 

 silnice 

 místní komunikace 

 účelová komunikace. 

Dle § 12 odst. 7 zákona č. 13/1997 Sb. o pozemních komunikacích, je samostatná stezka pro 

cyklisty podle úvahy a umístění buď místní komunikace IV. třídy nebo účelovou komunikací. 

zastávky a čekárny – pro veřejnou hromadnou dopravu 

veřejná prostranství – (§ 34 zákona č. 128/2000 Sb.) viz plochy bydlení venkovské 

zeleň – zejména ochranná, izolační a doprovodná 
Součástí ploch je samozřejmě také zeleň, která v území ovlivňovaném negativními vlivy, 

zaujímá důležitou izolační a ochrannou funkci. 

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.) viz plochy zemědělské 

územní systém ekologické stability – (§ 1 vyhlášky č. 395/1992 Sb.) 

V plochách dopravní infrastruktury je v některých případech nutné počítat s křížením 

územního systému ekologické stability (zejm. biokoridorů) s komunikacemi.  

Podmíněně přípustné využití 
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technická infrastruktura obecního významu za podmínky, že nenaruší, neztíží ani 

neznemožní hlavní využití – (§ 10 odst. 2 vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

Do těchto ploch je možné umísťovat související veřejnou technickou infrastrukturu místního a 

nadmístního významu, která nespadá do parametrů nadmístnosti (definováno v ZÚR). Je to 

tedy veřejná technická infrastruktura, která zajišťuje chod obce a rozvíjí technické zázemí a 

vybavenost obce. Technická infrastruktura může být do těchto ploch umístěna pouze pod 

podmínkou, že nedojde k narušení, ztížení nebo znemožnění provozování či užívání dopravní 

infrastruktury.  

drážní doprava - za podmínky, že nenaruší, neztíží ani neznemožní hlavní využití – (§ 2 

odst. 4 zákona č. 266/1994 Sb.) 

V rámci ploch dopravní infrastruktury – silniční je možné zřizovat a provozovat dráhu, jako 

cestu určenou pro pohyb drážních vozidel dle § 2 odst. 1 zákona č. 266/1994 Sb., ve znění 

pozdějších předpisů, za předpokladu, že nebude narušena hlavní funkce plochy dopravní 

infrastruktury silniční, neboť prioritně je plocha určena pro silniční provoz osobních a 

nákladních automobilů. 

doprava v klidu – např. odstavná, parkovací stání a garáže za podmínky, že nenaruší, 

neztíží ani neznemožní hlavní využití – (§ 9 odst. 3 vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

Nepřípustné využití: 

bydlení včetně staveb pro bydlení – (§ 2 písm. a) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

Stavby pro bydlení, stavby pro rodinnou rekreaci, stavby občanského vybavení, stavby pro 

výrobu a skladování a stavby pro zemědělství vyvolávají takové nároky na využívání území, 

které nejsou v souladu s hlavním využitím plochy. Tyto stavby nemohou splnit hygienické 

limity, jelikož jsou ovlivňovány negativními vlivy z ploch dopravní infrastruktury, a proto 

nejsou funkce bydlení, rekreace, občanské vybavení, výroba a skladování a zemědělství 

v plochách přípustné. 

rekreace včetně staveb pro rodinnou rekreaci – (§ 2 písm. b) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

viz předchozí odstavec 

občanské vybavení včetně staveb a zařízení občanského vybavení – zejm. komerčního 

charakteru (§ 2 písm. c) vyhlášky č. 501/2006 Sb. a § 3 písm. b) a c) vyhlášky č. 268/2009 Sb.) 

viz předchozí odstavec 

výroba a skladování včetně staveb pro výrobu a skladování – (§ 3 písm. e) vyhlášky 

č. 268/2009 Sb.) viz předchozí odstavec 

zemědělství včetně staveb pro zemědělství – (§ 3 písm. f) vyhlášky č. 268/2009 Sb.) 

PLOCHY DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURY - ŽELEZNIČNÍ – DIž 

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 9 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy dopravní infrastruktury se obvykle samostatně vymezují v 

případech, kdy využití pozemků dopravních staveb a zařízení, zejména z důvodu intenzity 

dopravy a jejich negativních vlivů, vylučuje začlenění takových pozemků do ploch jiného 

způsobu využití, a dále tehdy, kdy je vymezení ploch dopravy nezbytné k zajištění dopravní 

přístupnosti, například ploch výroby, ploch občanského vybavení pro maloobchodní prodej, 

ploch těžby nerostů“. Projektant využil možnosti § 3 odst. 4 vyhlášky č. 501/2006 Sb. a 

rozdělil plochy dopravní infrastruktury s ohledem na specifické podmínky v území a na 

základě  § 9 odst. 2 písm. b) vyhlášky č. 501/2006 Sb. vymezil hlavní využití plochy 

(převažující účel využití): drážní doprava. 
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Přípustné využití: 

dráha – (§2 odst. 1 zákona č. 266/1994 Sb.) 

zastávky a čekárny – pro veřejnou hromadnou dopravu 

veřejná prostranství – (§ 34 zákona č. 128/2000 Sb.) viz přípustné využití ploch bydlení 

zeleň – zejména ochranná, izolační a doprovodná 
Součástí ploch je samozřejmě také zeleň, která v území ovlivňovaném negativními vlivy, 

zaujímá důležitou izolační a ochrannou funkci. 

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.) viz plochy zemědělské 

územní systém ekologické stability – (§ 1 vyhlášky č. 395/1992 Sb.) 

V plochách dopravní infrastruktury je v některých případech nutné počítat s křížením 

územního systému ekologické stability (zejm. biokoridorů) s komunikacemi.  

Podmíněně přípustné využití 

technická infrastruktura obecního významu za podmínky, že nenaruší, neztíží ani 

neznemožní hlavní využití – (§ 10 odst. 2 vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

Do těchto ploch je možné umísťovat související veřejnou technickou infrastrukturu místního a 

nadmístního významu, která nespadá do parametrů nadmístnosti (definováno v ZÚR). Je to 

tedy veřejná technická infrastruktura, která zajišťuje chod obce a rozvíjí technické zázemí a 

vybavenost obce. Technická infrastruktura může být do těchto ploch umístěna pouze pod 

podmínkou, že nedojde k narušení, ztížení nebo znemožnění provozování či užívání dopravní 

infrastruktury.  

pozemní komunikace  - za podmínky, že nenaruší, neztíží ani neznemožní hlavní využití 
(§ 2 zákona č. 13/1997 Sb.) 

Pozemní komunikace je dle zákona o pozemních komunikacích dopravní cesta určená k užití 

silničními a jinými vozidly
 
a chodci, včetně pevných zařízení nutných pro zajištění tohoto 

užití a jeho bezpečnosti. Pozemní komunikace se dělí na tyto kategorie: 

 dálnice 

 silnice 

 místní komunikace 

 účelová komunikace. 

Dle § 12 odst. 7 zákona č. 13/1997 Sb. o pozemních komunikacích, je samostatná stezka pro 

cyklisty podle úvahy a umístění buď místní komunikace IV. třídy nebo účelovou komunikací. 

doprava v klidu – např. odstavná, parkovací stání a garáže za podmínky, že nenaruší, 

neztíží ani neznemožní hlavní využití – (§ 9 odst. 3 vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

Nepřípustné využití: 

bydlení včetně staveb pro bydlení – (§ 2 písm. a) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

Stavby pro bydlení, stavby pro rodinnou rekreaci, stavby občanského vybavení, stavby pro 

výrobu a skladování a stavby pro zemědělství vyvolávají takové nároky na využívání území, 

které nejsou v souladu s hlavním využitím plochy. Tyto stavby nemohou splnit hygienické 

limity, jelikož jsou ovlivňovány negativními vlivy z ploch dopravní infrastruktury, a proto 

nejsou funkce bydlení, rekreace, občanské vybavení, výroba a skladování a zemědělství 

v plochách přípustné. 

rekreace včetně staveb pro rodinnou rekreaci – (§ 2 písm. b) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

viz předchozí odstavec 

občanské vybavení včetně staveb a zařízení občanského vybavení – zejm. komerčního 

charakteru (§ 2 písm. c) vyhlášky č. 501/2006 Sb. a § 3 písm. b) a c) vyhlášky č. 268/2009 Sb.) 
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viz předchozí odstavec 

výroba a skladování včetně staveb pro výrobu a skladování – (§ 3 písm. e) vyhlášky 

č. 268/2009 Sb.) viz předchozí odstavec 

zemědělství včetně staveb pro zemědělství – (§ 3 písm. f) vyhlášky č. 268/2009 Sb.) 

PLOCHY TECHNICKÉ INFRASTRUKTURY – TI 

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 10 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy technické infrastruktury se obvykle samostatně vymezují v 

případech, kdy využití pozemků pro tuto infrastrukturu vylučuje jejich začlenění do ploch 

jiného způsobu využití a kdy jiné využití těchto pozemků není možné. V ostatních případech se 

v plochách jiného způsobu využití vymezují pouze trasy vedení technické infrastruktury“. 

Z této definice vyplývá hlavní využití plochy (převažující účel využití): technická 

infrastruktura – (§ 10 odst. 2 vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

Přípustné využití: 

technická infrastruktura (§ 10 odst. 2 vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

Zahrnuje zejména vodovody, kanalizace, energetická vedení, komunikační vedení, 

produktovody, čistírny odpadních vod, sběrné dvory, kompostárny, zařízení pro nakládání 

s odpady, areály údržby, včetně bezprostředně souvisejících staveb a zařízení. 

dopravní infrastruktura obecního významu – (§ 9 odst. 2 vyhlášky č. 501/2006 

Sb.)  viz přípustné využití ploch bydlení 

veřejná prostranství – (§ 34 zákona č. 128/2000 Sb.) viz přípustné využití ploch bydlení  

zeleň – zejména ochranná, izolační a doprovodná – viz přípustné využití ploch dopravní 

infrastruktury 

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.) viz přípustné plochy zemědělské 

územní systém ekologické stability – (§ 1 vyhlášky č. 395/1992 Sb.) 

Nepřípustné využití: 

bydlení včetně staveb pro bydlení – (§ 2 písm. a) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

Stavby pro bydlení, stavby pro rodinnou rekreaci, stavby občanského vybavení, stavby pro 

výrobu a skladování a stavby pro zemědělství vyvolávají takové nároky na využívání území, 

které nejsou v souladu s hlavním využitím plochy. Tyto stavby nemohou splnit hygienické 

limity, jelikož jsou ovlivňovány negativními vlivy z ploch technické infrastruktury, a proto 

nejsou funkce bydlení, rekreace, občanské vybavení, výroba a skladování a zemědělství 

v plochách přípustné. 

rekreace včetně staveb pro rodinnou rekreaci – (§ 2 písm. b) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

viz předchozí odstavec 

občanské vybavení včetně staveb a zařízení občanského vybavení – zejm. komerčního 

charakteru (§ 2 písm. c) vyhlášky č. 501/2006 Sb. a § 3 písm. b) a c) vyhlášky č. 268/2009 Sb.) 

viz předchozí odstavec 

výroba a skladování včetně staveb pro výrobu a skladování – (§ 3 písm. e) vyhlášky 

č. 268/2009 Sb.) viz předchozí odstavec 

zemědělství včetně staveb pro zemědělství – (§ 3 písm. f) vyhlášky č. 268/2009 Sb.) 

PLOCHY VÝROBY A SKLADOVÁNÍ - ZEMĚDĚLSKÁ – VSz 

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 11 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy výroby a skladování se obvykle samostatně vymezují v případech, 
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kdy využití pozemků například staveb pro výrobu a skladování a zemědělských staveb z 

důvodu negativních vlivů za hranicí těchto pozemků vylučuje začlenění pozemků s těmito vlivy 

do ploch jiného způsobu využití“. Z této definice vyplývá hlavní využití plochy (převažující 

účel využití): výroba a skladování. 

Přípustné využití: 

zemědělská výroba včetně staveb pro zemědělství – (§ 3 písm. f) vyhlášky č. 268/2009 Sb.) 

Patří sem chov hospodářských zvířat a s tím související skladování produktů živočišné 

výroby, příprava a skladování krmiv a steliva, skladování a posklizňová úpravu produktů 

rostlinné výroby, pěstování rostlin, atp. Umísťuje se včetně provozně souvisejících stavebních 

záměrů, např. kanceláře, šatny, stravovací zařízení bezprostředně související s výrobou a 

skladováním jako kantýna, závodní jídelna, atp. 

průmyslová a řemeslná výroba včetně staveb pro výrobu a skladování – (§ 3 písm. e) 

vyhlášky č. 268/2009 Sb.)  

Je možné sem zařadit např. strojní výrobu, kovovýrobu, servisy, opravny, sklady, truhlárny, 

pily, čerpací stanice pohonných hmot, myčky, klempířství, záměčnictví, kovářství, atp. 

Umísťuje se včetně provozně souvisejících stavebních záměrů, např. kanceláře, šatny, 

stravovací zařízení bezprostředně související s výrobou a skladováním jako kantýna, závodní 

jídelna, atp. 

občanské vybavení do 200 m
2
 prodejní plochy včetně staveb pro obchod – (§3 odst. 

zejména komerčního charakteru, např. stavby a zařízení pro obchodní činnost, stavby a 

zařízení pro související administrativu a služby. Hodnota do velikosti 200 m
2
 prodejní plochy 

je stanovena s ohledem na charakter území vycházející také vyhlášky č. 501/2006 Sb., a 

místních podmínek, a zajišťuje rozumné využití areálů výroby a skladování s ohledem na 

převažující účel využití území a postavení sídla ve struktuře osídlení. 

 

dopravní a technická infrastruktura obecního významu – (§ 9 odst. 2 a § 10 odst. 2 

vyhlášky č. 501/2006 Sb.) viz plochy bydlení venkovské 

veřejná prostranství – (§ 34 zákona č. 128/2000 Sb.) viz plochy bydlení 

zeleň – zejména ochranná, izolační a doprovodná – viz přípustné využití ploch dopravní 

infrastruktury 

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.) viz plochy zemědělské 

územní systém ekologické stability – (§ 1 vyhlášky č. 395/1992 Sb.) 

Podmíněně přípustné využití: 

bydlení - ve výjimečných a zvlášť odůvodněných případech bezprostředně související s 

přípustným anebo podmíněně přípustným využitím (např. byt správce, majitele), pod 

podmínkou prokázání účelnosti tohoto využití a za podmínky minimalizace negativních vlivů 

– (§ 30 zákona č. 258/2000 Sb.)  

Nepřípustné využití: 

bydlení včetně staveb pro bydlení – (§ 2 písm. a) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

Stavby pro bydlení, stavby pro rodinnou rekreaci a stavby ubytovacích zařízení vyvolávají 

takové nároky na využívání území, které nejsou v souladu s hlavním využitím plochy. Tyto 

stavby nemohou splnit hygienické limity, jelikož jsou ovlivňovány negativními vlivy z ploch 

výroby a skladování, a proto nejsou funkce bydlení, rekreace a ubytování v plochách 

přípustné. 

rekreace včetně staveb pro rodinnou rekreaci – (§ 2 písm. b) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

viz předchozí odstavec 
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ubytování včetně staveb ubytovacích zařízení – (§ 2 písm. c) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

viz předchozí odstavec 

Podmínky prostorového uspořádání: 

viz plochy bydlení 

PLOCHY VÝROBY A SKLADOVÁNÍ - PRŮMYSLOVÁ VÝROBA – VSp 

Plochy výroby a skladování jsou vymezeny na základě § 11 vyhlášky č. 501/2006 Sb. a pro 

potřeby územního plánu jsou dále členěny v souladu s § 3 odst. 4 vyhlášky 501 a s ohledem 

na specifické podmínky v území. Hlavní využití těchto ploch je stanoveno na průmyslovou a 

řemeslnou výrobu, neboť se tyto plochy nacházejí v centrální části sídla a jsou provázány 

s ostatními funkcemi v území. Snahou bylo z těchto ploch vyloučit zemědělství, zejm. 

umísťování nových staveb pro zemědělství, které mohou vyvolávat některé negativní vlivy na 

okolní městský charakter území. 

Přípustné využití: 

průmyslová a řemeslná výroba včetně staveb pro výrobu a skladování – (§ 3 písm. e) 

vyhlášky č. 268/2009 Sb.)  

Je možné sem zařadit např. strojní výrobu, kovovýrobu, servisy, opravny, sklady, truhlárny, 

pily, čerpací stanice pohonných hmot, myčky, klempířství, zámečnictví, kovářství, atp. 

Umísťuje se včetně provozně souvisejících stavebních záměrů, např. kanceláře, šatny, 

stravovací zařízení bezprostředně související s výrobou a skladováním jako kantýna, závodní 

jídelna, atp. 

občanské vybavení do 200 m
2
 prodejní plochy včetně staveb pro obchod – (§3 odst. 

zejména komerčního charakteru, např. stavby a zařízení pro obchodní činnost, stavby a 

zařízení pro související administrativu a služby. Hodnota do velikosti 200 m
2
 prodejní plochy 

je stanovena s ohledem na charakter území vycházející také vyhlášky č. 501/2006 Sb., a 

místních podmínek, a zajišťuje rozumné využití areálů výroby a skladování s ohledem na 

převažující účel využití území a postavení sídla ve struktuře osídlení. 

dopravní a technická infrastruktura obecního významu – (§ 9 odst. 2 a § 10 odst. 2 

vyhlášky č. 501/2006 Sb.) viz přípustné využití ploch bydlení 

veřejná prostranství – (§ 34 zákona č. 128/2000 Sb.) viz plochy bydlení venkovské 

zeleň – zejména ochranná, izolační a doprovodná – viz přípustné využití ploch dopravní 

infrastruktury 

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.) viz plochy zemědělské 

územní systém ekologické stability – (§ 1 vyhlášky č. 395/1992 Sb.) 

Podmíněně přípustné využití: 

bydlení - ve výjimečných a zvlášť odůvodněných případech bezprostředně související s 

přípustným anebo podmíněně přípustným využitím (např. byt správce, majitele), pod 

podmínkou prokázání účelnosti tohoto využití a za podmínky minimalizace negativních vlivů 

– (§ 30 zákona č. 258/2000 Sb.)  

Nepřípustné využití: 

bydlení včetně staveb pro bydlení – (§ 2 písm. a) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

Stavby pro bydlení, stavby pro rodinnou rekreaci a stavby ubytovacích zařízení vyvolávají 

takové nároky na využívání území, které nejsou v souladu s hlavním využitím plochy. Tyto 

stavby nemohou splnit hygienické limity, jelikož jsou ovlivňovány negativními vlivy z ploch 

výroby a skladování, a proto nejsou funkce bydlení, rekreace a ubytování v plochách 

přípustné. 
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rekreace včetně staveb pro rodinnou rekreaci – (§ 2 písm. b) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

viz předchozí odstavec 

ubytování včetně staveb ubytovacích zařízení – (§ 2 písm. c) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

viz předchozí odstavec 

zemědělská výroba – včetně staveb pro zemědělství – (§ 3 písm. f) vyhlášky č. 268/2009 Sb.) 

PLOCHY TĚŽBY NEROSTŮ – TN 

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 18 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy těžby se obvykle samostatně vymezují za účelem zajištění 

podmínek pro hospodárné využívání nerostů a pro ochranu životního prostředí při těžební 

činnosti.“. Z této definice vyplývá hlavní využití plochy (převažující účel využití): těžba. 

Přípustné využití: 

těžba nerostů a s ní provozně související stavby a technologická zařízení pro těžbu – (§ 1 

zákona č. 44/1988 Sb.)  

Těžbou je myšleno dobývání ložisek nerostů, jejich úprava a zušlechťování v souvislosti 

s jejich dobýváním. Za ložisko nerostů je dle § 4 horního zákona považováno přírodní 

nahromadění nerostů, základka v hlubinném dole, opuštěný odval, výsypka nebo odkaliště, 

které vznikly hornickou činností. Související stavby a technologická zařízení pro těžbu 

souhrnně označují stavby a zařízení, která jsou nezbytná pro zajištění hornické činnosti včetně 

dopravní a technické infrastruktury, oplocení, parkování osobních i nákladních automobilů, 

skladů, atp. 

důlní díla – (§ 2 písm. d) vyhlášky č. 26/1989 Sb.) 

Důlní dílo je prostor v zemské kůře, například rýha, lom (povrchové důlní dílo), vytvořený 

hornickou činností nebo vyhledáváním, průzkumem a dobýváním ložisek nerostů. 

činnosti spojené s ukládáním skrývky zeminy a dočasně nevyužívaných nerostů a 

těžebních odpadů (§ 18 odst. 2 vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

Plochy těžby nerostů zahrnují také pozemky pro ukládání dočasně nevyužívaných nerostů a 

odpadů, kterými jsou výsypky, odvaly a kaliště nebo pozemky pro ukládání skrývky zeminy, 

která bude využita při rekultivaci vytěženého prostoru. 

sanace a rekultivace 

Jde o souhrn činností, které je nutné učinit po těžbě nerostů a hornické činnosti, které 

povedou k zahlazení nežádoucích antropogenních zásahů v krajině. Rekultivaci je žádoucí 

provádět s ohledem na původní krajinné vztahy a okolní charakter území. 

zeleň – zejména ochranná, izolační a doprovodná 
Žádoucí je v plochách těžby nerostů zachovat co nejvíce vzrostlé zeleně, která minimalizuje 

negativní vlivy spojené s těžbou ložiska. Vysazování zeleně je prioritou následné rekultivace, 

která napomůže přírodním procesům se znovuoživením narušené krajiny.  

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.) 

Podmíněně přípustné využití: 

dopravní a technická infrastruktura obecního významu za předpokladu, že neznemožní 

nebo neztíží hlavní využití plochy 

V plochách těžby je umožněn vznik technické a dopravní infrastruktury (komunikace, 

vodovody, kanalizace, elektrické vedení, atp.) obecního významu, za předpokladu že nebude 

znemožněno nebo ztíženo vytěžení ložiska. 

Nepřípustné využití: 

bydlení včetně staveb pro bydlení – (§ 2 písm. a) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 
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rekreace včetně staveb pro rodinnou rekreaci – (§ 2 písm. b) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

občanské vybavení a ubytování – včetně staveb a zařízení občanského vybavení a 

ubytovacích zařízení – (§ 2 písm. c) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

výroba a skladování včetně staveb pro výrobu a skladování – (§ 3 písm. e) vyhlášky 

č. 268/2009 Sb.) 

zemědělská výroba – včetně staveb pro zemědělství – (§ 3 písm. f) vyhlášky č. 268/2009 

Sb.) 

PLOCHY ZEMĚDĚLSKÉ – ZE 

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 14 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy zemědělské se obvykle samostatně vymezují za účelem zajištění 

podmínek pro převažující zemědělské využití.“. Z této definice vyplývá hlavní využití plochy 

(převažující účel využití): zemědělské obhospodařování pozemků. 

Přípustné využití: 

zemědělské obhospodařování pozemků 
Plochy zemědělské jsou v územním plánu vymezeny zejména na zemědělském půdním fondu 

tvořeném v řešeném území zejména pozemky zemědělsky obhospodařovanými. Dle § 1 odst. 

2 zákona č. 334/1992 Sb. tvoří zemědělský půdní fond pozemky zemědělsky obhospodařované, 

to je orná půda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travní porosty a půda, která 

byla a má být nadále zemědělsky obhospodařována, ale dočasně obdělávána není (dále jen 

zemědělská půda). Dle § 1 odst. 3 zákona č. 334/1992 Sb. do zemědělského půdního fondu 

náležejí též rybníky s chovem ryb nebo vodní drůbeže a nezemědělská půda potřebná k 

zajišťování zemědělské výroby, jako polní cesty, pozemky se zařízením důležitým pro polní 

závlahy, závlahové vodní nádrže, odvodňovací příkopy, hráze sloužící k ochraně před 

zamokřením nebo zátopou, technická protierozní opatření apod. Plochy zemědělské jsou 

vymezeny v nezastavěném, ale také v zastavěném území. Důvodem je skutečnost, že intenzivně 

zemědělsky využívané pozemky jsou uvnitř intravilánu, avšak nesplňují podmínky § 58 

stavebního zákona pro zahrnutí do nezastavěného území, tj. nebyly navráceny do orné půdy. 

Proto stanovené podmínky pro využití ploch zemědělských platí pro tento způsob využití jak v 

nezastavěném území, tak v zastavěném území. Cílem stanovení tohoto využití plochy je 

poukázat na zemědělské obhospodařování, kterým je zejména pěstování rostlin a chov 

hospodářských zvířat na zemědělském půdním fondu, jenž je jednou z hlavních složek 

životního prostředí. Neznamená to, že součástí těchto ploch nejsou další prvky v krajině, např. 

menší vodní plochy, vodní toky, či remízky, účelové pozemní komunikace. S ohledem na 

podrobnost územního plánu toto znamená, že v těchto plochách převládá obhospodařování 

zemědělských pozemků, ale současně není ani zpochybněna nutnost respektování a podpora 

ekologické stability území, či jeho využití pro vedení liniových staveb či umisťování dalších 

staveb a zařízení, ale vždy s přihlédnutím k hlavnímu využití a určité míře zdravého „selského 

rozumu“. Za určitých podmínek jsou tak přípustná či podmíněně přípustná různá využití, 

která nesouvisí přímo se samotným zemědělstvím, ale nepřímo vlastně zajišťují jeho 

dlouhodobou udržitelnost či souvisí s užíváním krajiny. A to ať již se jedná o stabilizující 

prvky v krajině (vodní plochy a toky, meze či jiné předěly mezi zemědělskými pozemky), tak 

protierozní opatření, zalesňování, komunikace atd. Všechna přípustná či podmíněně přípustná 

využití musí respektovat hlavní využití (tj. zemědělství). Změny druhů pozemků musí 

probíhat na logických místech, tzn., není-li nutno zalesňovat uprostřed pole (např. z důvodu 

zvýšení ekologické stability či půdní eroze), nemělo by toto zalesnění uprostřed zemědělské 

půdy být povoleno. Stejně tak další stavby a zařízení mohou být povolovány jen v souladu s 

hlavním využitím, tzn., včelíny musí být včelíny a nikoli pobytové místnosti, stejně tak 
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myslivecká zařízení. To že součástí ploch zemědělských jsou také např. vodní plochy či toky 

neznamená, že jsou tyto prvky popřeny, či dokonce znemožněno jejich využívání, udržování a 

rekonstrukce. 

změny druhu pozemků na trvalý travní porost a ovocný sad bez oplocení a bez možnosti 

umisťování staveb a zařízení (ani těch bezprostředně souvisejících se sadem) a bez 

provádění zemních prací a změn terénu 
Cílem podmínek využití je jasně deklarovat, které změny druhu pozemků jsou 

bezproblémové, jedná se většinou o takové změny, které zvyšují ekologickou stabilitu krajiny, 

současně je však zcela zřejmé, že se za toto využití nemůže schovávat zastavování nebo 

oplocování krajiny. Skryté záměry a „salámová“ metoda na umístění jiných stavebních 

záměrů ve volné krajině je nepřípustná a nelze ji odůvodňovat změnou druhu pozemku na 

sad, následně sad oplotit a následně umisťovat doplňkové stavby, stavby pro rodinnou 

rekreaci, rodinný dům apod. Toto využití pouze umožňuje změnu druhu pozemků, tím také 

jeho účel končí. 

vodní útvary – (§ 2 odst. 3 zákona č. 254/2001 Sb.) 

Vodní útvar byl zvolen jako univerzální pojem obsažený ve vymezených pojmech v § 2 

vodního zákona. Na něj navazují další pojmy, které jsou tak v pojmu vodní útvar obsaženy, 

např. vodní plocha, pod vodními plochami jsou zase obsaženy vodní toky. Proto toto 

přípustné využití umožňuje vodní útvary a tím také všechny obecně užívané pojmy (vodní 

nádrže, koryta vodního toku, rybníky, jezera atd.). S tím souvisí přípustné činnosti, které je 

možné v území povolit, aby tyto stavební záměry mohly vůbec reálně existovat – hráze, 

přelivy, výpusti, odbahnění, revitalizace území atd. včetně jejich rekonstrukcí. Je nutno 

zdůraznit, že se nejedná o různé doplňkové stavby a zařízení, např. na nářadí, sila. Ty nejsou 

pro samotnou existenci rybníka nezbytně nutné. 

stavební záměry pro předcházení povodním a na ochranu před povodněmi – (§ 63 a § 65 

zákona č. 254/2001 Sb.) 

Jedná se o stavební záměry a jiná opatření pro předcházení povodním zejména pro zadržení 

nebo zdržení vody v krajině či zvýšení její retenční schopnosti a na ochranu před povodněmi. 

stavební záměry proti erozi 

Stavební záměry, jako vodohospodářská opatření zpomalující odtok vody z krajiny 

(protierozní meze, průlehy, zasakovací pásy, záchytné příkopy, terasy, …), které vedou ke 

zmírnění vlivu vodní a větrné eroze půdy. 

územní systém ekologické stability – (§ 1 vyhlášky č. 395/1992 Sb.) 

zeleň - zejména doprovodná, liniová, izolační 
Do krajiny samozřejmě patří také zeleň. 

drobná architektura (menší sakrální stavby [např. kříže, boží muka, výklenkové 

kapličky], památníky, sochy, lavičky, informační panely, tabule, desky apod.) 
Tradičními prvky krajiny jsou menší sakrální stavby, např. kříže, boží muka, výklenkové 

kapličky, dále též památníky, sochy, lavičky, informační panely, tabule, desky apod. 

Informační panely, tabule, desky vychází z nepřípustného využití, resp. z vyloučení činností 

umožněných dle § 18 odst. 5 stavebního zákona. Nepřípustné využití „stavby, zařízení a jiná 

opatření včetně staveb, které s nimi bezprostředně souvisejí včetně oplocení, pro zemědělství, 

lesnictví, vodní hospodářství a těžbu nerostů, pro ochranu přírody a krajiny, a dále taková 

technická opatření a stavby, které zlepší podmínky využití nezastavěného území pro účely 

rekreace a cestovního ruchu – mimo přípustných a podmíněně přípustných“. Územní plán tak 

jasně deklaruje, že v těchto plochách nepřipouští mimo jiných hygienická zařízení, ekologická 

a informační centra. Naopak informační panely, tabule, desky jsou přípustné. Důvodem je 

v souladu s cíli a úkoly územního plánování jasná ochrana nezastavěného území. 
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dočasné oplocenky při výsadbě lesa a mimo lesní pozemky dočasná ohrazení pozemků 

pro pastvu dobytka např. formou elektrických ohradníků či jednoduchého dřevěného 

ohrazení 

dopravní a technická infrastruktura obecního významu 
Obecní význam je pojem zahrnující místní význam (tj. svým významem, rozsahem nebo 

využitím neovlivňuje území více obcí) anebo nadmístní význam nenaplňující atributy 

nadmístnosti stanovené v zásadách územního rozvoje. § 2 stavebního zákona stanovuje, že 

plochou nadmístního významu je plocha, která svým významem, rozsahem nebo využitím 

ovlivní území více obcí. Zásady územního rozvoje vymezí plochy nebo koridory nadmístního 

významu viz § 36 stavebního zákona. Záležitosti nadmístního významu, které nejsou řešeny 

v zásadách územního rozvoje, mohou být součástí územního plánu, pokud to krajský úřad ve 

stanovisku podle § 50 odst. 7 z důvodu významných negativních vlivů přesahujících hranice 

obce nevyloučí. Zásady územního rozvoje Jihočeského kraje stanovují atributy nadmístnosti, 

při jejichž naplnění se vždy jedná o záměr nadmístního významu, který musí být vždy 

vymezen v ZUR viz odůvodnění 1. aktualizace zásad územního rozvoje bod 141. Změny 

v území nadmístního významu, které nesplňují atributy nadmístnosti stanovené v ZÚR, 

mohou být součástí řešení územního plánu a tudíž v rozhodovací pravomoci na úrovni obcí. 

Klasickým příkladem je dopravní a technická infrastruktura, kdy často záměr zasahuje na 

území více obcí. Při kombinaci s nepřípustným využitím, kde je řečeno, že záměry patřící do 

zásad územního rozvoje, nesmí být řešeny v územním plánu mimo plochy a koridory ze zásad 

územního rozvoje, jsou v tomto bodě připuštěny zejména záměry typu místních a účelových 

komunikací, zlepšení parametrů silnic zejména II. a III. třídy, meziobecní vodovody včetně 

přípojek, atd. 

Podmíněně přípustné využití 

změny druhu pozemků na orná půda jen za podmínek, že přípustná ztráta půdy erozí 

nepřekročí limitní hodnoty; nezhorší a nenaruší stav ploch významných z hlediska 

ochrany přírody a krajiny (např. územního systému ekologické stability) 
Změna druhu pozemku vychází z ustanovení § 2 zákona o ochraně zemědělské půdy a 

upozorňuje dotčený orgán, popř. povolující orgán na nutnost posouzení těchto podmínek. 

změny druhu pozemků na lesní pozemek nebo na vodní plochu jen za podmínek, že budou 

prokázány logické vazby v krajině (např. hydrologické, půdoochranné, ekologické, 

estetické); o pozemky I. a II. tříd ochrany zemědělské půdy se může jednat pouze v 

případě, že navrhované zalesnění je nezbytně nutné k zajištění ochrany zemědělského 

půdního fondu anebo ochrany životního prostředí 
Konkrétní změny druhu pozemků je nutné posoudit ve vztahu ke stanoveným podmínkám. 

Jak je již uvedeno výše, změny druhů pozemků musí probíhat na logických místech, tzn., 

není-li nutno zalesňovat uprostřed pole (např. z důvodu zvýšení ekologické stability či půdní 

eroze), nemělo by toto zalesnění uprostřed zemědělské půdy být povoleno. 

Nepřípustné využití 

změna druhu pozemku na zahrada 

Na základě zkušeností posledních let vede změna druhu pozemku na zahradu ke skrytému 

zastavování či zaplocování zemědělských pozemků, a proto byla tato změna druhu pozemku 

stanovena jako nepřípustná. Definice zahrady dle vyhlášky č. 26/2007 Sb. je: Pozemek, na 

němž se trvale a převážně pěstuje zelenina, květiny a jiné zahradní plodiny, zpravidla pro 

vlastní potřebu; souvisle osázený ovocnými stromy nebo ovocnými keři, který zpravidla tvoří 

souvislý celek s obytnými a hospodářskými budovami. Cílem tohoto ustanovení, resp. 

vyloučení změn druhů pozemků na zahrada, je zabránit umísťování záměrů, z nichž následně 
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bude vyplývat přímý či nepřímý tlak na takové využívání nezastavěného území, které bylo od 

samého počátku zahrnuto do nepřípustného využití. 

bydlení - včetně staveb pro bydlení – (§ 2 písm. a) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

rekreace - včetně staveb pro rodinnou rekreaci –  (§ 2 písm. b) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

občanské vybavení a ubytování – včetně staveb a zařízení občanského vybavení a 

ubytovacích zařízení – zejm. komerčního charakteru (§ 2 písm. c) vyhlášky č. 501/2006 Sb. a 

§ 3 písm. b) a c) vyhlášky č. 268/2009 Sb.) a (§ 2 písm. c) vyhlášky č. 501/2006 Sb.) 

výroba a skladování – včetně staveb pro výrobu a skladování a staveb pro zemědělství 
uvedených jako přípustné a podmíněně přípustné – (§ 3 písm. e) a f) vyhlášky č. 268/2009 

Sb.) 

Nežádoucí je také umisťování výroben energie (sluneční, větrné, vodní,…) 

doprava v klidu – odstavná stání, parkovací stání a garáže (§ 9 odst. 3 vyhlášky 

č. 501/2006 Sb.) 

stavby, zařízení a jiná opatření včetně staveb, které s nimi bezprostředně souvisejí 

včetně oplocení, pro zemědělství, lesnictví, vodní hospodářství a těžbu nerostů, pro 

ochranu přírody a krajiny, a dále taková technická opatření a stavby, které zlepší 

podmínky využití nezastavěného území pro účely rekreace a cestovního ruchu mimo 

uvedených jako přípustné a podmíněně přípustné – (§ 18 odst. 5 zákona č. 183/2006 Sb.) 

Nepřípustné je umisťování staveb, zařízení a jiných opatření pro zemědělství, lesnictví, vodní 

hospodářství a těžbu nerostů, pro ochranu přírody a krajiny a dále taková technická opatření a 

stavby, které zlepší podmínky využití nezastavěného území pro účely rekreace a cestovního 

ruchu mimo těch, které jsou umožněny v přípustném nebo podmíněně přípustném využití. 

Toto ustanovení reaguje na novelu stavebního zákona účinnou od 1. 1. 2013, která do § 18 

odst. 5 doplňuje poslední větu, která umožňuje územně plánovací dokumentaci výslovně 

vyloučit v nezastavěném území umisťování staveb, zařízení a jiných opatření uvedených 

v tomto odstavci. Zpracovatel této možnosti využil a vzhledem k hodnotám území a 

samotnému řešení územního plánu vyloučil uvedené záměry. Samotné řešení územního plánu 

umožňuje umístění těchto staveb v jiných plochách dle způsobu využití, které odpovídají 

uspořádání a kontinuálnímu využití území v souladu s cíli a úkoly územního plánování. 

Územní plán jasně deklaruje, že v těchto plochách nepřipouští mimo jiných hygienická 

zařízení, ekologická a informační centra, atp. Naopak drobná architektura a tradiční stavby 

v krajině, dále informační panely, tabule, desky, atp. jsou přípustné. Důvodem je - v souladu 

s cíli a úkoly územního plánování - jasná ochrana nezastavěného území, ochrana hodnot a 

ochrana krajinného rázu, jenž je zajišťována ve veřejném zájmu. 

V návrhu územního plánu je nepřípustné umisťování staveb, zařízení a jiných opatření pro 

zemědělství, lesnictví, vodní hospodářství a těžbu nerostů, pro ochranu přírody a krajiny a 

dále taková technická opatření a stavby, které zlepší podmínky využití nezastavěného území 

pro účely rekreace a cestovního ruchu mimo těch, které jsou umožněny v přípustném nebo 

podmíněně přípustném využití. Toto ustanovení reaguje na novelu stavebního zákona účinnou 

od 1. 1. 2013, která do § 18 odst. 5 doplňuje poslední větu, která umožňuje územně plánovací 

dokumentaci výslovně vyloučit v nezastavěném území umisťování staveb, zařízení a jiných 

opatření uvedených v tomto odstavci. Tato úprava zahrnuje v některých plochách do 

nepřípustného využití výrobny elektřiny z obnovitelných zdrojů. V tomto bodě změna 

územního plánu reaguje na zákon č. 19/2023 Sb., který mimo jiných novelizoval ustanovení 

§ 2 odst. 1 písm. m) bodu 2 stavebního zákona a rozšířil definici technické infrastruktury 

patřící do veřejné infrastruktury o výrobny elektřiny z obnovitelných zdrojů. Obdobně jako 

výše je možno tyto stavební záměry v nezastavěném území výslovně vyloučit. Zpracovatel 

této možnosti využil a vzhledem k hodnotám území a samotnému řešení územního plánu 
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vyloučil uvedené záměry. Samotné řešení územního plánu umožňuje umístění těchto staveb 

v jiných plochách dle způsobu využití (např. výroby a skladování), které odpovídají 

uspořádání a kontinuálnímu využití území v souladu s cíli a úkoly územního plánování, popř. 

tyto stavby s ohledem na hodnoty území zcela zakazuje. Územně plánovací dokumentace 

jasně deklaruje, že v těchto plochách nepřipouští mimo jiných ani hygienická zařízení, 

ekologická a informační centra, atp. Naopak drobná architektura a tradiční stavby v krajině, 

dále informační panely, tabule, desky, atp. jsou přípustné. Důvodem je, v souladu s cíli a 

úkoly územního plánování, jasná ochrana nezastavěného území, ochrana hodnot a ochrana 

krajinného rázu, jež je zajišťována ve veřejném zájmu. 

ohrazování, oplocování, zaplocování a jiné zamezování přístupnosti území mimo 

uvedených jako přípustné a podmíněně přípustné 

Jak již bylo v textu odůvodnění několikrát uvedeno, ohrazování, oplocování, zaplocování a 

jiné zamezování přístupnosti území je ve volné krajině nežádoucí a proto je nutné jej 

eliminovat či omezit pouze na nejnutnější případy. 

odstavování či parkování mobilních zařízení a staveb v podobě maringotek apod. 
S ohledem na zkušenosti posledních let a v návaznosti na koncepci uspořádání krajiny jsou do 

nepřípustného využití doplněny body, které by měly jednoznačně ochránit volnou krajinu 

nejen před nežádoucími využitími zejména formami výroben elektrické energie, umisťování 

různých staveb a zařízení, které ať už skrytě či zcela otevřeně budou sloužit pro rekreaci a 

bydlení (viz nepřípustná využití výše), ale také zabránit různému druhu znepřístupňování 

volné krajiny a využívání nevhodným způsobem. Na základě konzultace s dotčenými orgány 

je konkrétně zmiňováno umisťování mobilních zařízení a staveb, které je možno postihnout 

v nepřípustném využívání pozemku, který je např. veden jako trvalý travní porost, ale již 

několik měsíců na něm stojí bez jakéhokoli povolení maringotka či mobilní domek. 

obory, farmové chovy, zájmové chovy a podobné činnosti mimo stávající 
Farmové chovy a zájmové chovy nejsou právními předpisy přímo definovány, ale mnoho 

právních předpisů tyto pojmy používá. Proto je možno jejich výklad čerpat z těchto právních 

předpisů, zejména pak ze zákona č. 166/1999 Sb., veterinární zákon, zákona č. 449/2001 Sb., 

o myslivosti, zákona č. 289/1995 Sb., lesní zákon. § 2 písm. j) zákona o myslivosti definuje 

oboru jako druh honitby s podmínkami pro intenzivní chov zvěře s obvodem trvale a 

dokonale ohrazeným nebo jinak uzpůsobeným tak, že chovaná zvěř z obory nemůže volně 

vybíhat. 

Cílem je zdůraznit nepřípustnost těchto činností a ochránit tak volnou krajinu před velkými 

tlaky na tyto činnosti. Není cílem tyto činnosti a priory zcela vyloučit, ale jejich umístění 

posoudit v samotné změně s ohledem na souvislosti v území a vymezení speciální plochy, 

která oborní, zájmový nebo farmový chov připustí. Stávající obory a farmové chovy 

historicky provozované jsou ve svém původním rozsahu přípustné. Nelze je zvětšovat bez 

projednání záměru na zvětšení stávající obory v územně plánovací dokumentaci. 

PLOCHY VODNÍ A VODOHOSPODÁŘSKÉ – VV 

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 13 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy vodní a vodohospodářské se vymezují za účelem zajištění 

podmínek pro nakládání s vodami, ochranu před jejich škodlivými účinky a suchem, regulaci 

vodního režimu území a plnění dalších účelů stanovených právními předpisy upravujícími 

problematiku na úseku vod a ochrany přírody a krajiny.“. Z této definice vyplývá hlavní 

využití plochy (převažující účel využití): vodohospodářské využití. 

Přípustné využití: 

vodohospodářské využití 



 

 

158 

  

Obdobně jak uvádí § 13 odst. 2 vyhlášky 501, plochy vodní a vodohospodářské zahrnují 

pozemky vodních ploch, koryt vodních toků a jiné pozemky určené pro převažující 

vodohospodářské využití. Plochy vodní a vodohospodářské jsou vymezeny zejména na 

pozemcích evidovaných v katastru nemovitostí jako vodní plocha. Ve vyhlášce č. 26/2007 

Sb., ke katastrálnímu zákonu je vodní plocha definována jako pozemek, na němž je koryto 

vodního toku, vodní nádrž, močál, mokřad nebo bažina. 

Další podmínky využití, které jsou stanoveny pro plochy vodní a vodohospodářské jsou 

odůvodněny v plochách zemědělských. 

PLOCHY LESNÍ – LE 

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 15 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy lesní se obvykle samostatně vymezují za účelem zajištění 

podmínek využití pozemků pro les.“. Z této definice vyplývá hlavní využití plochy 

(převažující účel využití): les. Dle zákona jsou lesem lesní porosty (§ 2 písm. c zákona č. 

289/1995 Sb.) a stavby pro plnění funkcí lesa (§ 1 odst. 1 vyhlášky č. 239/2017 Sb.). 

Přípustné využití: 

hospodaření v lese – (§ 2 písm. d) zákona č. 289/1995 Sb.) 

stavby pro plnění funkcí lesa – (§ 1 odst. 1 vyhlášky č. 239/2017 Sb.) 

Podmíněně přípustné využití 

změny druhu pozemků na vodní plocha, orná půda, trvalý travní porost pod 

podmínkou, že budou prokázány logické vazby v krajině (např. hydrologické, půdoochranné, 

ekologické, estetické). Stejně jako změnu druhu pozemků u ploch zemědělských, mohou se 

změny druhů pozemků odehrávat za určitých podmínek, které je nutno posoudit dle 

konkrétních podmínek v území a dalších souvislostí. 

Vzhledem k cílům a úkolům územního plánu včetně jeho podrobnosti, nejsou ve stanovených 

podmínkách využití zmíněny možnosti přípustnosti mysliveckých zařízení a to i atypických 

(různá samokrmítka, odchytová zařízení, kazatelny a posídky pro naháňky se slíděním apod.). 

To ovšem neznamená, že tato zařízení nelze připustit. 

Další podmínky využití, které jsou stanoveny pro plochy lesní, jsou odůvodněny 

v plochách zemědělských. 

PLOCHY SMÍŠENÉ NEZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ – SNÚ 

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 17 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy smíšené nezastavěného území se obvykle samostatně vymezují v 

případech, kdy s ohledem na charakter nezastavěného území nebo jeho ochranu není účelné 

jeho členění, například na plochy vodní a vodohospodářské, zemědělské a lesní.“. Z této 

definice vyplývá hlavní využití plochy (převažující účel využití): ekologická stabilizace 

krajiny. 

Přípustné využití: 

opatření k vytváření stabilnějších částí krajiny 
Plochy smíšené nezastavěného území jsou vymezeny na pozemcích, které jsou pro volnou 

krajinu důležité s ohledem na její mimoprodukční funkce. Jedná se zejména o plochy cenné z 

hlediska krajiny jako celku a plochy biokoridorů územního systému ekologické stability. 

Plochy smíšené nezastavěného území jsou vymezeny za účelem podpory ekologické stability. 

Tyto plochy neumožňují rozhodující části organismů trvalou dlouhodobou existenci, avšak 

umožňují jejich migraci mezi biocentry a plní další stabilizující funkce v krajině. Tomu 

odpovídají stanovené podmínky pro využití plochy, kterými jsou migrace organismů 
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mezi biocentry a zprostředkování stabilizujících vlivů na okolní intenzivněji využívanou 

krajinu. Využití by mělo směřovat k jejich funkčnosti, aby napomohly stabilizaci krajiny a 

migraci mezi jednotlivými stabilními částmi území. 

Další podmínky využití, které jsou stanoveny pro plochy smíšené nezastavěného území, 

jsou odůvodněny v plochách zemědělských. 

PLOCHY PŘÍRODNÍ - PŘ 

Základ vymezení plochy je nutné spatřovat ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., blíže v § 16 odst. 1, 

kde je uvedeno, že: „Plochy přírodní se obvykle samostatně vymezují za účelem zajištění 

podmínek pro ochranu přírody a krajiny.“. Z této definice vyplývá hlavní využití plochy 

(převažující účel využití): umožnit trvalou existenci přirozeného či pozměněného, avšak 

přírodě blízkého ekosystému. 

Přípustné využití: 

využití území, které zajišťuje přirozenou druhovou skladbu bioty odpovídající trvalým 

stanovištním podmínkám 

Od samého počátku je nutno na plochy přírodní pohlížet jako na takové, kde zásadně 

převažují zájmy ochrany přírody a krajiny definované zejména v zákoně č. 114/1992 Sb. 

U ploch přírodních se jedná v převážné většině o zvláště chráněná území a části krajiny se 

zvýšeným režimem ochrany přírody. Tyto plochy jsou vymezeny za účelem uchování 

biodiverzity a podpory ekologické stability a tomu také odpovídají stanovené podmínky pro 

využití ploch včetně hlavního využití, kterým je umožnit (zejména stavem a velikostí biotopů) 

trvalou existenci přirozeného či pozměněného, avšak přírodě blízkého ekosystému. To je 

konkretizováno dle typu stanoviště, včetně cíle dosažení relativně přirozené druhové skladby 

bioty odpovídající trvalým stanovištním podmínkám. Snahou je zajistit toto hlavní využití, ale 

současně za splnění podmínek umožnit nezbytně nutné stavby a zařízení, které je přes tyto 

plochy nutno vést např. s ohledem na okolní podmínky, kde není jiná trasa. Současně ale musí 

být vzato v úvahu možné poškození plochy a v případě, že není jiná možnost, pokusit se 

minimalizovat negativní dopady na hlavní využití. 

Další podmínky využití, které jsou stanoveny pro plochy přírodní, jsou odůvodněny 

v plochách zemědělských. 

j) 8.  používané pojmy pro účely územního plánu  

Charakteristické znaky hodnot 

Jsou takové znaky, které svou podstatou určují základní princip chápání nějaké hodnoty. Při 

negativním narušení znaku takové hodnoty dochází ke ztrátě podstaty, kterou hodnota 

představuje a může dojít k úplnému potlačení její funkce (historická, krajinotvorná, 

protierozní,…). Charakteristické znaky jednotlivých hodnot jsou rozebrány v kapitole j) 3 a j) 

4 tohoto odůvodnění.   

Nerušící výroba a služby 

Výrobní činnost a služby, jejichž negativní vliv na okolí nepřekročí hranice pozemků 

sousedních vlastníků, a které nesnižují kvalitu prostředí a pohodu bydlení v území a slouží 

zejména obyvatelům obce. 

Ovlivnění hodnoty – „hodnotu ovlivňují“ 

Stavebními záměry dochází k ovlivňování hodnot, které mohou působit na stávající hodnotu 

pozitivně či negativně. Stavební úřad by měl všechna negativní působení na hodnotu – 

ovlivňování hodnoty - posuzovat úměrně intenzitě vztahu mezi hodnotou a využíváním 

území. To znamená, že musí být prioritně vždy zváženo, jestli realizací stavebního záměru 
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nepřeváží negativní působení na vymezenou hodnotu nebo její okolí nad působením 

pozitivním. 

Obecní význam – „obecního významu“ 

Obecní význam je místní význam (tj. svým významem, rozsahem nebo využitím neovlivňuje 

území více obcí) anebo nadmístní význam nenaplňující atributy nadmístnosti stanovené 

v ZÚR. Stavební záměry nadmístního významu, které nesplňují atributy nadmístnosti 

stanovené v zásadách územního rozvoje, mohou být součástí řešení územního plánu a tudíž 

v rozhodovací pravomoci na úrovni obcí. 

Samozásobitelství 

Tím je myšlena běžná spotřeba rodiny. Je možné chovat domácí zvířata, obhospodařovat 

užitkovou zahradu, avšak pouze v malém měřítku, bez produkční funkce směřující k prodeji. 

Za samozásobitelství nelze považovat chov desítek kusů krav, koní, prasat, atp. 

Venkovský charakter zástavby 

Venkovský charakter zástavby je charakteristický převažujícím podílem individuální 

zástavby, vyšším podílem veřejných prostranství, zahrad a vzrostlé zeleně s přímou 

návazností na volnou krajinu. Nově navrhované stavby ve vesnických sídlech nemusejí být 

zásadně kopiemi historické zástavby, ale je požadováno, aby ctily základní charakteristiky 

staveb toho regionu a nenarušovaly typický krajinný ráz místa.  

Tyto podmínky vycházejí z celkového popisu území v kapitole j) 3, j) 4 a j 6) tohoto 

odůvodnění. 

Zázemí 

Je soubor všech zařízení a staveb poskytující podporu stanoveného využití. Zázemí samo o sobě 

nevypovídá o stanoveném využití území, ale úzce s ním souvisí a dotváří jej. Jedná se o drobné 

doplňkové stavby, zpravidla pod společným oplocením, podporující stanovené využití území. 

j) 9.  odůvodnění vymezení veřejně prospěšných staveb, veřejně 

prospěšných opatření, staveb a opatření k  zajišťování obrany a 

bezpečnosti státu a ploch pro asanaci, pro které lze práva 

k pozemkům a stavbám vyvlastnit  

V územním plánu je vymezen koridor veřejné dopravní infrastruktury D15 pro případnou 

elektrizaci železniční dráhy č. 226 z Českých Velenic do Veselí nad Lužnicí. Na základě ZÚR 

je tento koridor vymezen jako veřejně prospěšná stavba, pro které lze práva k pozemkům a 

stavbám vyvlastnit. 

Veřejně prospěšná opatření, stavby a opatření k zajišťování obrany a bezpečnosti státu a 

plochy pro asanaci, pro které lze práva k pozemkům a stavbám vyvlastnit, nebyly v územním 

plánu vymezeny, jelikož nebyla potřeba tuto podmínku stanovovat. 

j) 10.  odůvodnění vymezení veřejně prospěšných staveb  a veřejných 

prostranství, pro které lze uplatnit předkupní právo  

Veřejně prospěšné stavby a veřejná prostranství, pro které lze uplatnit předkupní právo, nejsou 

v územním plánu vymezeny, jelikož to není nezbytně nutné. 

j) 11.  odůvodnění stanovení kompenzačních opatření podle § 50 odst. 6 

stavebního zákona 

Kompenzační opatření nebylo nutné v územním plánu stanovovat. 
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k) vyhodnocení účelného využití zastavěného území a vyhodnocení 

potřeby vymezení zastavitelných ploch 

V návrhu územního plánu Majdalena je vymezeno zastavěné území dle § 58 stavebního 

zákona. Do zastavěného území byly zahrnuty pozemky v intravilánu, s výjimkou pozemků 

přiléhající k hranici intravilánu navrácených do orné půdy a do lesních pozemků; a dále 

pozemky vně intravilánu, a to:  

 zastavěné stavební pozemky 

 stavební proluky 

 pozemní komunikace nebo jejich části, ze kterých jsou vjezdy na ostatní pozemky 

zastavěného území 

 ostatní veřejná prostranství 

 další pozemky, které jsou obklopeny ostatními pozemky zastavěného území. 

Zastavěné území je využíváno účelně. Přednostně je k zastavění umožněno využívat volných 

pozemků v zastavěném území, stavebních proluk a některých ploch získaných zbořením 

přežilých budov a zařízení. S rozvojem zastavěného území je spojen i rozvoj veřejné 

infrastruktury (zejm. veřejných prostranství), pro které byly v zastavěném území vymezeny 

samostatné plochy, pro zachování prostupnosti sídla a racionálního rozvoje urbanistické 

struktury obce.  

Maximální zahušťování zastavěného území novou zástavbou však není účelné s ohledem na 

principy urbanismu a územního plánování a proto projektant vymezuje i zastavitelné plochy, 

na kterých je možné uspokojit rozvojové tendence obce.  

Zastavitelné plochy jsou z části přebírány z původního územního plánu obce Majdalena. 

Všechny zastavitelné plochy navržené v platném územním plánu byly projektantem 

prověřeny, s ohledem na postavení obce v systému osídlení a rozvojový potenciál území. Při 

vymezování zastavitelných ploch muselo být přihlédnuto také k limitům využití území a 

ostatním skutečnostem, které se dotýkají správního území obce. Těch je v území velké 

množství a dramaticky ovlivňují celý rozvoj sídla. Mezi tyto hlavní limity patří aktivní zóna 

záplavového území, I. a II. zóna CHKOT, národní přírodní rezervace Stará a Nová řeka, EVL 

Třeboňsko – střed, ložiska štěrkopísku, ochranné pásmo silnice a železnice, národní kulturní 

památka Zlatá stoka a ochranné pásmo přírodního léčivého zdroje.  

Najít správné rozvojové plochy v Majdaleně je velice složité a musí dojít ke konsenzu všech 

dotčených orgánů, které hájí veřejné zájmy na úsecích jim zákonem svěřených. Pokud by se 

tak nestalo, Majdalena by neměla žádné možnosti rozvoje a byla by odkázána pouze na 

stabilizované plochy v území, které mají jen minimální rozvojový potenciál. 

K 1. lednu 2020 bylo v obci Majdalena evidováno 516 obyvatel. Na demografické křivce je 

zaznamenán kolísající trend počtu obyvatel, na kterém se může podílet povodňová aktivita 

řeky Lužnice. Od prvních velkých povodních v ČR v roce 1997 (které se však více podepsaly 

na jižní Moravě) začal počet obyvatel postupně klesat a po velké povodni v roce 2002, která 

citelně ovlivnila správní území obce Majdalena, došlo k dalšímu klesajícímu trendu, který se 

ustálil kolem počtu 480 obyvatel. Největší přírůstek obyvatel byl zaznamenán po roce 2012, 

kdy se rozběhl stavební rozvoj na Herdě a v severní části Majdaleny. Od roku 2014 se počet 

ustálil nad hranicí 500 obyvatel a tento setrvalý trend trvá doposud. 
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Graf vývoje počtu obyvatel obce Majdalena - zdroj ČSÚ k 1. lednu 

 

 

 

 

 

Tabulka pohybu obyvatel v obci Majdalena - zdroj ČSÚ 

 

V územním plánu Majdalena je vymezeno 4,5 ha ploch pro zábor zemědělského půdního 

fondu k rozvoji bydlení. Při stanovení průměrné velikosti stavebního pozemku na 

cca 1500 m
2
 (bohužel nelze stanovit paušálně), by rozsah těchto ploch odpovídal výstavbě asi 

30 rodinným domům. Vzhledem ke kontinuálnímu vývoji území a opakovanému 

zpracovávání nové územně plánovací dokumentace - zhruba po 15 letech - je výhodné 

stanovovat koncepci celého územního plánu, a tudíž i návrh rozvojových ploch, na 15ti leté 

období. Tzn., že 4,5 ha rozvojových ploch pro bydlení by mělo pokrýt výstavbu na 15 let 

(tedy cca 2 rodinné domy za rok). Tomu odpovídají také rozvojové tendence z uplynulých let.  

Ve vztahu k vymezeným plochám bydlení bylo nutné navrhnout také nové plochy pro veřejná 

prostranství v rozsahu cca 0,8 ha, která jsou nezbytná pro racionální rozvoj území a dále 1,2 

ha pro plochy zeleně, kde se fakticky o zábor půdního fondu nejedná. 

Zábor pro elektrifikaci železniční dráhy č. 226 v koridoru veřejné dopravní infrastruktury D15 

byl upřesněn na proměnou šířku koridoru asi 25 m, který je nezbytný pro realizaci stavebního 

záměru, který je budován ve veřejném zájmu. 

Projektant založil tento odborný odhad na statistických údajích, znalosti území a rozvojových 

tendencích venkovského sídla na hlavním dopravním tahu. Jedná se o střízlivý odhad 

odpovídající demografickému vývoji obce a poptávce obyvatel po stavebních pozemcích.  

Tato kapitola se volně prolíná s odůvodněním v kapitole n) a skutečnostmi vycházející 

z kapitoly j) tohoto odůvodnění. 

l) výčet záležitostí nadmístního významu, které nejsou řešeny 

v zásadách územního rozvoje (§ 43 odst. 1 stavebního 

zákona), s odůvodněním potřeby jejich vymezení  

Územní plán neobsahuje záležitosti nadmístního významu, které nejsou řešeny v zásadách 

územního rozvoje Jihočeského kraje. 

m) výčet prvků regulačního plánu s odůvodněním jejich 

vymezení  

Územní plán neobsahuje prvky regulačního plánu. 
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n) vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného 

řešení na zemědělský půdní fond a pozemky určené pro 

plnění funkcí lesa 

Tabulka vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na zemědělský půdní 

fond (všechny výměry jsou uvedeny v ha). 
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I. II. III. IV. V.

B-1 bydlení 0,3000 0,3000 0,0000 NE ANO NE ANO

B-2 bydlení 0,5328 0,5328 0,0000 NE NE NE NE

B-3 bydlení 0,1984 0,1984 0,0000 NE NE NE NE

B-5 bydlení 0,0977 0,0977 0,0000 NE NE NE ANO

B-6 bydlení 0,5483 0,5483 0,0000 NE ANO NE NE

B-7 bydlení 0,3435 0,3435 0,0000 NE ANO NE NE

B-8 bydlení 0,2337 0,2337 0,0000 NE ANO NE NE

B-11 bydlení 0,1279 0,1279 0,0000 NE ANO NE NE

B - celkem bydlení 2,3823 0,0000 0,3977 1,2534 0,7312 0,0000

VP-1 veřejné prostranství 0,1197 0,1197 0,0000 NE NE NE ANO

VP-2 veřejné prostranství 0,0811 0,0811 0,0000 NE NE NE NE

VP-3 veřejné prostranství 0,0407 0,0407 0,0000 NE NE NE NE

VP-4 veřejné prostranství 0,6989 0,6989 0,0000 NE ANO NE NE

VP - celkem veřejné prostranství 0,9404 0,0000 0,1197 0,6989 0,1218 0,0000

Zs-2 zeleň soukromá 0,3571 0,3571 0,0000 NE ANO NE ANO

Zs-3 zeleň soukromá 0,2485 0,2485 0,0000 NE ANO NE NE

Zs-4 zeleň soukromá 0,1520 0,1520 0,0000 NE NE NE ANO

Zs-5 zeleň soukromá 0,0380 0,0380 0,0000 NE NE NE NE

ZS - celkem zeleň soukromá 0,7956 0,0000 0,5091 0,2485 0,0380 0,0000

VSz-1 výroba a skladování 0,0442 0,0442 0,0000 NE ANO NE NE

VSz- celkem výroba a skladování 0,0442 0,0000 0,0000 0,0000 0,0442 0,0000

D15 dopravní infrastruktura 2,7518 0,0076 0,1767 1,6415 0,9260 0,0000 NE NE NE ANO

D - celkem dopravní infrastruktura 2,7518 0,0000 0,0076 0,1767 1,6415 0,9260

CELKEM 6,9143 0,0000 1,0341 2,3775 2,5767 0,9260

informace 

podle 

ustanovení 

§ 3 odst. 2 

písm g

třída ochrany/výměraoznačení 

plochy / 

koridoru

souhrn 

výměry 

záboru 

(ha)

navržené využití

odhad výměry 

záboru, na 

které bude 
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rekultivace na 
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informace 

o existenci 
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o existenci 
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Na základě projednávání návrhu územního plánu a dohodovacího jednání byly plochy 

upraveny. Současně bylo upraveno vymezení zastavěného území. Na základě požadavků 

vlastníků pozemků byly do řešení návrhu územního plánu zahrnuty nové dvě zastavitelné 

plochy Z11, Z12. Obě zastavitelné plochy byly do návrhu zařazeny po dohodovacím jednání 

za účasti obce, pořizovatele, projektanta a dotčeného orgánu hájícího zájmy zemědělského 

půdního fondu. Následně na základě nesouhlasného stanoviska dotčeného orgánu AOPK byla 

plocha Z11 z řešení změny zcela vypuštěna. 

 

Plocha Z12 (VSz-1) 

Na základě nových skutečností proběhla redukce plochy Z3 pro bydlení na velikost, resp. 

výměru, která je uvedena ve Změně č. 1 ÚPO. Zbylá část pozemku byla navržena jako plocha 

ZE (zemědělská). Vlastník má nově, pro potřeby svého zemědělského podnikání, záměr na 

výstavbu staveb pro zemědělské účely v jižní části pozemku, v těsné návaznosti na stávající 

sklípek. Záměrem vlastníka je vybudování nové hospodářské stavby - stáje včetně 

odpovídajícího zemědělského zázemí (tj. skladu krmiva a garáže pro zemědělskou techniku). 

Pořizovatel se podrobně zabýval záměrem vlastníka a bral v potaz všechny možné limity 

území a důsledky navržení předmětné plochy. Ačkoliv se přímo nabízelo umístění zastavitelné 

plochy v těsné návaznosti na přilehlou komunikaci, plocha byla nakonec vymezena až za 

stávající sklípek (mimo jiné také z důvodu těsné návaznosti stabilizované plochy bydlení na 

komunikaci z druhé strany). S ohledem na minimální narušení organizace zemědělského 

půdního fondu, hydrologických a odtokových poměrů v území je zastavitelná plocha výroby 

zemědělské situována v návaznosti na zastavěné území a její rozloha je maximálně 

redukována na potřeby vlastníka. Rozloha je do 450 m
2
, především z důvodu minimálního 

narušení organizace zemědělského půdního fondu. Předmětným návrhem ploch bude taktéž 

zachována ochrana krajinného rázu. Redukce plochy pro bydlení (Z3) a naopak vymezení 

plochy pro zemědělské hospodaření (VSz-1), ve značně redukované podobě je vítaným 

záměrem (záměr je o to více pozitivní, když se jedná o místního zemědělce, který svědomitě 

obhospodařuje zemědělské pozemky a uvědomuje si hodnotu zemědělské půdy). Zemědělský 

půdní fond je základním přírodním bohatstvím naší země, nenahraditelným výrobním 

prostředkem umožňujícím zemědělskou výrobu a jednou z hlavních složek životního 

prostředí. Tento racionální požadavek místního zemědělce, kdy ve výsledku dojde k redukci 

záboru zemědělské půdy pro plochy bydlení a současně bude vymezena plocha pro zlepšení 

zemědělské činnosti, má kladný vliv nejen na ochranu zemědělského půdního fondu, ale také 

na samotné životní prostředí. 

Celkové řešení územního plánu je velmi umírněné, bez zásadních zásahů do zájmů 

chráněných jednotlivými dotčenými orgány. Po společném jednání byly navíc některé 

zastavitelné plochy pro bydlení vypuštěny či redukovány. Proto vymezení nové zastavitelné 

plochy Z11 pro jeden rodinný dům bylo zastupitelstvem obce považováno za adekvátní a 

odpovídající postavení obce ve struktuře osídlení.  

Zastavitelná plocha Z3 v majetku žadatele (soukromého zemědělce, který v území 

dlouhodobě působí) byla po společném jednání zásadním způsobem redukována a převažující 

část pozemku p. č. 92/17 ponechána v plochách zemědělských. Vymezení nové zastavitelné 

plochy Z12 navazuje na zastavěné území a stávající budovy v majetku žadatele. Využití 

zastavitelné plochy Z12 je navrženo pro výrobu a skladování zemědělského charakteru, čímž 

je značným způsobem podporována zemědělská činnost, která využívá základní přírodní 

bohatství naší země. 
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V rámci již odsouhlasených zastavitelných ploch Z1 a Z3 byly nahrazeny části ploch bydlení 

plochami soukromé zeleně. Celková výměra záborů tak zůstává shodná. 

 

Pro nezemědělské účely není možné z urbanistického hlediska použít pouze nezastavěné a 

nedostatečně využité pozemky v zastavěném území nebo nezastavěné plochy stavebních 

pozemků, proluky a plochy získané zbořením přežilých budov a zařízení. Projektant tedy 

vymezuje zastavitelné plochy v souladu s cíli a úkoly územního plánování.  

Zastavitelné plochy jsou přebírány z platné územně plánovací dokumentace obce a dále jsou 

vymezeny nové zastavitelné plochy, které navazují na rostlou strukturu sídla a uspokojují 

rozvojové tendence obce. Pro snazší orientaci v záborech z původní ÚPD byly do výkresu záborů 

vyobrazeny také zastavitelné plochy z platného územního plánu obce Majdalena. 

Předpokládaným záborem stanoveným v územním plánu budou zasaženy jen nejnutnější plochy 

zemědělského půdního fondu, které jsou potřebné pro úměrný rozvoj obce. 

Plochy B-1, B-5, VP-1, Zs-2, Zs-4, D15 zasahující nejkvalitnější půdy v I. a II. třídě ochrany 

zemědělského půdního fondu. Dle ustanovení § 4 odst. 3 a 4 zákona č. 334/1992 Sb. o 

ochraně zemědělského půdního fondu, ve znění pozdějších předpisů, byly tyto plochy 

vyhodnoceny již v platném územním plánu obce Majdalena. Ostatní zastavitelné plochy jsou 

navrženy v návaznosti na hranici zastavěného území tak, aby jejich využitím nevznikl 

problém s obhospodařováním okolní zemědělské půdy. 

Koridor veřejné dopravní infrastruktury D15 byl přebrán ze zásad územního rozvoje a je 

vymezen ve veřejném zájmu. Tento koridor je zobrazen také ve výkrese veřejně prospěšných 

staveb, opatření a asanací. Koridor byl nad rámec ZÚR upřesněn na proměnou šířku koridoru 

asi 25 m, který je nezbytný pro realizaci stavebního záměru elektrifikaci železniční dráhy č. 

226. Celkem je pro tento zábor navrženo 2,7 ha zemědělského půdy, z toho jen 0,007 ha 

nejkvalitnějších ploch ve II. třídě ochrany ZPF. 

Návrhem územního plánu nebudou negativně narušeny hydrologické poměry a odtokové 

poměry v území a síť zemědělských účelových komunikací. 

V řešeném území jsou uskutečněny investice do půdy za účelem zlepšení půdní úrodnosti 

v podobě melioračních zařízení. Jejich rozsah je zobrazen ve výkresu předpokládaných 

záborů půdního fondu. V navazujících řízeních je nutno zasažení melioračních zařízení 

zohlednit. V souladu s výstupními limity v případě dotčení a možnosti narušení 

meliorovaných ploch, je nutno před zahájením záměru provést úpravu drenážního sytému tak, 

aby nedocházelo k narušení jeho funkčnosti nebo ovlivnění zamokřením navazujících ploch. 

Z hlediska respektování zásad ochrany zemědělského půdního fondu vycházel projektant a 

pořizovatel této územně plánovací dokumentace z § 4 zákona č. 334/1992 Sb. o ochraně 

zemědělského půdního fondu, ve znění pozdějších předpisů a navrhnul takové řešení, které je 

z hlediska ochrany ZPF a ostatních zákonem chráněných obecných zájmů nejvýhodnější. 

Projektant vyhodnotil předpokládané důsledky navrhovaného řešení na ZPF, ve srovnání s 

jiným možným řešením a zdůvodňuje nejvýhodnější navrhované řešení v této kapitole a dále 

v kapitole k) a j) tohoto odůvodnění. 

 

Navrhovaným řešením dochází k záboru pozemků určených k plnění funkcí lesa v rámci 

koridoru veřejné dopravní infrastruktury D15. Rozsah tohoto záboru je vypočten na 3,9 ha, 

avšak skutečný zábor PUPFL bude podstatně nižší z důvodu charakteru stavebního záměru, 

kterým je elektrifikace železniční dráhy č. 226. 
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„otisk razítka obce“ 

o) rozhodnutí o námitkách včetně jejich odůvodnění  

tato kapitola bude doplněna pořizovatelem na základě výsledků projednání  

 

p) vypořádání připomínek 

tato kapitola bude doplněna pořizovatelem na základě výsledků projednání  

 

 

 

Poučení: 

Proti územnímu plánu Majdalena vydanému formou opatření obecné povahy nelze podat 

opravný prostředek (§ 173 odst. 2 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád, ve znění pozdějších 

předpisů).  

 

 

Přílohy:  

1. grafická část výroku územního plánu 

2. grafická část odůvodnění územního plánu 

 

 

 

 

 

.............................................                                                ............................................. 

         David Sekáč v. r.                                                                     Jiří Hešík v. r.  

    starosta obce                                                    místostarosta obce 


