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a) Stručný popis postupu pořízení územního plánu 

Další postup bude doplněn po společném jednání. 

b) Vyhodnocení souladu s cíli a úkoly územního plánování a s požadavky tohoto 
zákona 

Vyhodnocení souladu s cíli územního plánování 

Změna č. 9 ÚP Dolní Třebonín je vypracována v souladu s cíli územního plánování, které 

jsou stanoveny v § 38 stavebního zákona. Všechny tyto cíle návrh splňuje. Navrhuje plochy 

změn 9.1 – 9.6 a 9.8. V těchto lokalitách, které jsou navrženy na základě požadavků vlastníků 

pozemků včetně ploch transformace se změnou funkce RZV. Navrhuje nové rozvojové plochy 

pro bydlení a podnikání. Jsou vytvářeny 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. Plochy změn označené 9.3, 9.4, 

9.6, 9.8 jsou navržené pro bydlení. Plocha změny označené 9.1 je navržená pro podnikání jako 

součást zemědělského areálu stávající farmy a přispívá k hospodářskému rozvoji se snahou 

zmírnit dopad na krajinný ráz a tím i příznivé životní prostředí. Plocha změny označené 9.2 je 

navržená pro volnočasové aktivity a rekreaci s požadavkem pro návrh jejich regulaci posilující 

soudržnost společenství obyvatel. Plocha změny 9.5 navrhuje plochu ochranné zeleně, která 

odděluje plochu stávajícího zemědělského areálu od navržené plochy pro bydlení a přispívá 

tak k posílení příznivého životního prostředí. Plocha 9.6 navrhuje k navržené ploše bydlení 

ještě plochu zahrady.  

Vyhodnocení souladu s úkoly územního plánování 

Změna č. 9 ÚP Dolní Třebonín je v souladu s úkoly územního plánování, které jsou 

stanoveny v § 39 stavebního zákona. Naplňuje úkoly územního plánování tím, že aktualizuje 

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

podmínky v řešeném území. Principem urbanistické koncepce, tzn. celkového prostorového 

uspořádání stávající i nové zástavby, je zejména zachování stávajícího charakteru hodnot 

území, uvolněnosti zástavby odpovídající jednotlivým sídlům a celkového měřítka stávající 

zástavby. 

c) Vyhodnocení souladu s požadavky jiných právních předpisů a se stanovisky 
dotčených orgánů, popřípadě s výsledkem řešení rozporů 

Bude doplněno po společném jednání. 
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d) Vyhodnocení souladu s politikou územního rozvoje a nadřazenou územně 
plánovací dokumentací 

Vyhodnocení z hlediska soulad s Politikou územního rozvoje České republiky 

V současné době je závazná Politika územního rozvoje ČR po vydání Aktualizací č. 1 -7 a 

Změny č. 8 a 9. Dále bude v textu označená PÚR. 

Dle PÚR vyplývá pro území obce Dolní Třebonín kromě celostátních priorit územního 

plánování pro zajištění udržitelného rozvoje území formulované v kap. 2 PÚR následující: 

Rozvojové oblasti a rozvojové osy - viz kap. 3 PÚR 

Území obce Dolní Třebonín se nachází dle APÚR v OB10 - Rozvojová oblast České 

Budějovice. 

Po zpřesnění AZÚR se správní území obce Dolní Třebonín v rozvojové oblasti OB10 

nenachází. 

Obec Dolní Třebonín leží v rozvojové ose OS6 - Praha - Benešov - Tábor- České Budějovice 

– hranice ČR/Rakousko (-Linz). Důvodem vymezení rozvojové osy v politice územního rozvoje 

je připravovaný úsek dálnice D3 a železniční trati Praha – České Budějovice – hranice 

ČR/Rakousko. Tyto koridory národního/mezinárodního významu vymezuje Změna č. 8, 

předmětná Změna č. 9 je ctí. 

Specifické oblasti - viz kap. 4 PÚR 

Na správní území obce zasahuje specifické oblasti SOB10, která vymezuje oblasti nezbytné pro 

příspěvek ČR k celkovému cíli EU v oblasti obnovitelných zdrojů energie do roku 2030 

z hlediska rozvoje výroby energie z energie slunečního záření a SOB11, která vymezuje oblasti 

nezbytné pro příspěvek ČR k celkovému cíli EU v oblasti obnovitelných zdrojů energie do roku 

2030 z hlediska rozvoje výroby energie z větrné energie. Vymezování těchto oblastí, resp. 

jejich zpřesnění je podmíněno dvěma skutečnostmi, a to zpracovanými podklady pro vymezení 

oblastí pro zrychlené zavádění obnovitelných zdrojů energie (podklady připravuje MPO a MŽP, 

resp. VÚK) a schválením příslušné legislativy (zákon o urychlení využívání obnovitelných zdrojů 

energie). Zákon LEX OZE III je již účinný, ovšem až po splnění obou těchto podmínek bude 

možné vymezovat tyto oblasti v územně plánovacích dokumentacích obcí. Soulad Změny č. 9 

s úkoly pro územní plánování stanovenými pro tyto specifické oblasti tedy nebyl posuzován. 

 

Koridory a plochy dopravní infrastruktury - viz kap. 5 PÚR 

Územím obce Dolní Třebonín prochází koridor konvenční železniční dopravy ŽD10 a koridor 

dálnice SD3. Změnou č. 9 ÚP Dolní Třebonín byl převzat koridor dálnice i koridor konvenční 

železniční dopravy. Vymezované plochy se těchto koridorů nedotýkají. 

Změnou č. 9 ÚP Dolní Třebonín nedochází ke změně koncepce územního plánu. 
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Celostátní priority územního plánování pro zajištění udržitelného rozvoje území jsou 

naplněny již současně platným územním plánem. Změna č. 9 tyto priority respektuje. 

V případě změny č. 9 se jedná o zamezení vylidňování malých venkovských sídel 

prostřednictvím místních podnikatelských aktivit se zajištěním pracovních příležitostí např. 

návrh rozšíření stávajícího areálu zemědělské farmy v Čertyni. Pro tuto zastavitelnou plochu 

(Z.69) jsou pro zajištění kvalitního urbanistického prostředí a architektonického řešení 

stanoveny prvky regulačního plánu a to i s ohledem na ochranu krajinného rázu. Spolu 

s plochou pro rozšíření areálu zemědělské farmy jsou v návaznosti na ni vymezeny plochy 

ochranné a izolační zeleně (Z.70) a zeleně zahrad a sadů (Z.71), aby došlo k měkkému 

přechodu areálu do volné krajiny. Tímto výše popsaným řešením je respektována priorita č. 

(16) Při stanovování způsobu využití území v územně plánovací dokumentaci dávat přednost 

komplexním řešením před uplatňováním jednostranných hledisek i požadavků, které ve svých 

důsledcích zhoršují stav i hodnoty území a též priorita (20) Chránit přírodní funkce a krajinné 

hodnoty před negativními vlivy vytvářením podmínek pro umísťování rozvojových záměrů do 

co nejméně konfliktních lokalit a podporovat potřebná zmírňující a případně kompenzační 

opatření. V souladu s těmito prioritami je též vymezení plochy Z.78 pro ochrannou a izolační 

zeleň mezi stávajícím zemědělsko-výrobním areálem a navazujícími plochami s ohledem na 

realizovanou rozptylovou studii šíření amoniaku ze stávajícího provozu. Dle priority (18) má 

být podporován vyvážený a polycentrický sídlení struktury. K tomuto přispívá vymezení nových 

zastavitelných ploch pro bydlení Z.74, Z.76 a transformačních ploch T.2 a T.3 lokalizovaných 

v různých místních částech obce Dolní Třebonín. Pro změnu č. 9 žádné další požadavky dle PÚR 

nevyplývají.  

Vyhodnocení z hlediska souladu s Územním rozvojovým plánem (dále jen ,,ÚRP“) 

První Územní rozvojový plán byl schválen usnesením Vlády České republiky č. 581 ze dne 

28. 8. 2024. Dle § 319 odst. 5 stavebního zákona není Územní rozvojový plán závazný do doby 

vydání jeho změny, která jej uvede do souladu s požadavky stavebního zákona. Vzhledem ke 

skutečnosti, že taková změna dosud nebyla vydána, jeho soulad není Změnou č. 9 posuzován. 

Vyhodnocení z hlediska souladu s územně plánovací dokumentací vydanou krajem – Zásadami 
územního rozvoje Jihočeského Kraje 

Ze Zásad územního rozvoje Jihočeského kraje ve znění platných aktualizací, tj. 1, 2, 3, 4a, 
4b, 5, 6, 7, 8, 9, 11 a 13 a rozsudku 1 As 15/2016 – 85 Nejvyššího správního soudu (dále jen 
„ZÚR“) vyplývá pro území řešené Změnou č. 9 ÚP Dolní Třebonín následující:  

Stanovení priorit územního plánování kraje pro zajištění udržitelného rozvoje území včetně 
zohlednění priorit stanovených v politice územního rozvoje - viz kap. a) ZÚR 

Změna č. 9 stanovené priority územního plánování kraje respektuje. A to tím, že vytváří 
podmínky pro zachování esteticky vyvážené a ekologicky stabilní krajiny především v ochraně 
funkčnosti ÚSES, který není změnou dotčen. Dále změna č. 9 minimalizuje zábory ZPF a PUPFL, 
a má za cíl zajistit ochranu hodnot současného zemědělského a lesního hospodaření.  
Změna č. 9 respektuje typický krajinný ráz krajiny ve správním území obce Dolní Třebonín.   
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Zpřesnění vymezení rozvojových oblastí a rozvojových os vymezených v politice 
územního rozvoje a vymezení oblastí se zvýšenými požadavky na změny v území, které svým 
významem přesahují území více obcí (nadmístní rozvojové oblasti a nadmístní rozvojové 
osy) - viz kap. b) ZÚR 

Území řešené změnou č. 9 leží v rozvojové ose republikového významu OS6 Praha - České 
Budějovice - hranice ČR. 

Změna č. 9 ÚP Dolní Třebonín se netýká zásad pro územně plánovací činnost a rozhodování 
v území OS6. 

Zpřesnění vymezení ploch a koridorů vymezených v politice územního rozvoje a vymezení 
ploch a koridorů nadmístního významu, včetně ploch a koridorů veřejné infrastruktury, 
územního systému ekologické stability a územních rezerv, u ploch územních rezerv 
stanovení využití, které má být prověřeno - viz kap. d) ZÚR 
Vymezení ploch a koridorů pro veřejnou dopravní infrastrukturu 

Správním územím obce Dolní Třebonín prochází koridor dopravní infrastruktury 
mezinárodního a republikového významu D1 Dálnice D3 - D1/6, úsek Úsilné - Dolní Třebonín 
a D1/7 úsek Úsilné - Dolní Třebonín a D1/7, úsek Dolní Třebonín – Dolní Dvořiště. 

Změna č. 8 vymezuje koridor dálnice na pozemcích ŘSD (CPZ.D1_6, CPZ.D1_7), dále 
vymezuje překryvný koridor v šíři ochranného pásma dálnice (CNZ.D1_6, CNZ.D1_7). Změna č. 
9 se tohoto území nedotýká. 

 
Územím obce Dolní Třebonín prochází D2 Rychlostní silnice R3 - D2/1, v úseku Dolní 

Třebonín (navazuje na koridor pro záměr dálnice D3) - Dolní Dvořiště. 
Změna č. 9 do koridoru rychlostní silnice nezasahuje. 

Správním územím obce prochází koridor dopravní infrastruktury mezinárodního 
a republikového významu D3 IV. tranzitní železniční koridor - D3/6, úsek České Budějovice - 
Horní Dvořiště a je vymezena územní rezerva veřejné dopravní infrastruktury pro D/J 
Napojení Českého Krumlova na IV. TŽK. 

Tento koridor a územní rezervu vymezuje Změna č. 8, Změna č. 9 se jich nedotýká. 

Správním územím obce prochází koridor dopravní infrastruktury nadmístního významu D13 
Silnice I/39 - záměr obchvatů od křižovatky s dálnicí D3 Dolní Třebonín přes Český Krumlov, 
Horní Planou na Želnavu, D13/1, úsek Dolní Třebonín - Rájov. Tento koridor dle ZÚR pokračuje 
až na území obce Zlatá Koruna a zasahuje do území obce Mojné. 

Změna č. 9 do koridoru nezasahuje. 

Vymezení územního systému ekologické stability 
Ve správním území obce Dolní Třebonín se nachází tyto prvky ÚSES vymezené ZÚR: 
- nadregionální biocentrum Dívčí Kámen - NBC 52. 
Změna č. 9 ÚP Dolní Třebonín se vymezeného prvku ÚSES nedotýká. 
 

Upřesnění územních podmínek koncepce ochrany a rozvoje přírodních, kulturních 
a civilizačních hodnot území kraje - viz kap. e) ZÚR 

Změna č. 9 respektuje zásady ochrany přírody a krajiny a chrání krajinu jako podstatnou 
složku prostředí života obyvatel. 

Stanovení cílových charakteristik krajin, včetně územních podmínek pro jejich zachování 
nebo dosažení - viz kap. f) ZÚR 
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Krajina řešeného území je dle Zásad územního rozvoje Jihočeského kraje klasifikována jako 
krajina s předpokládanou vyšší mírou urbanizace (vyšší podíl zastavěných území vhodně 
zakomponovaných do krajiny) a krajina lesopolní (reliéf vrchovin a pahorkatin, zemědělská 
krajina je střídána s lesní krajinou). 

Změna č. 9 ÚP Dolní Třebonín respektuje zásady stanovené ZÚR pro využívání území 
s daným typem krajiny. 

Stanovení požadavků na koordinaci územně plánovací činnosti obcí a na řešení v územně 
plánovací dokumentaci obcí, zejména s přihlédnutím k podmínkám obnovy a rozvoje sídelní 
struktury - viz kap. h) ZÚR 

Pro Změnu č. 9 ÚP Dolní Třebonín nevyplývají žádné úkoly stanovené v kap. h) ZÚR. Řešení 
změny č. 9 ÚP Dolní Třebonín nezasahuje do záplavového území. 

Změna č. 9 ÚP Dolní Třebonín nemění zapracované Zásady územního rozvoje Jihočeského 
kraje. 

Vyhodnocení souladu s Územní studií krajiny Jihočeského kraje 

Ve správním území obce Dolní Třebonín je dle Územní studie krajiny Jihočeského kraje (dále 
jen „ÚSK JčK“) vymezena krajinná oblast č. 15 - Velešínská a č. 16 - Křemežská. 

Z hlediska krajinných typů se v řešeném území nachází následující krajinné typy: 
- Rovinatá až plochá zemědělská krajina (6) 
- Rovinatá až plochá leso-zemědělská krajina (7) 
- Mírně zvlněná až kopcovitá leso-zemědělská krajina (13) 
- Výrazně zvlněná až členitá leso-zemědělská krajina (17) 
- Údolní zemědělsko-lesní krajina (21) 

Změnou č. 9 není měněna koncepce stávajícího ÚP Dolní Třebonín, nejsou dotčeny ani 
krajinné oblasti a typy. 

Změna č. 9 ÚP Dolní Třebonín je s Územní studií krajiny Jihočeského kraje v souladu. 

e) Vyhodnocení souladu se zadáním, zprávou o uplatňování nebo zadáním 
změny 

Změna je vypracována v souladu se schváleným obsahem změny č. 9 ÚP, který byl 
vypracován a projednán ve smyslu zákona č. 183/2006 Sb., ve znění k 31. 12. 2023 (dále jen 
„starý stavební zákon“). Ke všem bodům obsahu byla obstarána stanoviska ve smyslu § 55a 
odst. 2 písm. e) a f) starého stavebního zákona, resp. § 109 odst. 3 písm. a) a b) stavebního 
zákona. K žádnému bodů z obsahu Změny č. 9 nebyl uplatněn požadavek na zpracování 
vyhodnocení vlivů na životní prostředí (SEA) nebo vyhodnocení vlivů na celistvost a předmět 
ochrany soustavy Natura 2000. 

Obsah Změny č. 9 byl schválen zastupitelstvem dne 15. 6. 2023 a jeho doplnění dne 28. 5. 
2026. V souladu s § 323 odst. 5 stavebního zákona je obsah změny územně plánovací 
dokumentace obce schválený zastupitelstvem obce se považuje za zadání změny podle tohoto 
zákona. 
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Schválený obsah Změny č. 9 zahrnuje tyto body: 

 

1) Jateční provoz (porážka a výroba) v blízkosti areálu zemědělské farmy v místní části 
Čertyně na p.č. 1030/1 v k.ú. Záluží nad Vltavou (dle platné katastrální mapy p.č. 1030/29).  

Za tím účelem byla vymezena zastavitelná plocha výroby lehké (Z.69) s prvky regulačního 
plánu. Tímto řešením bude docíleno žádoucího architektonického řešení a zachování 
kvalitního urbanistického prostředí s ohledem na respektování typického charakteru místní 
zástavby. V návaznosti na zastavitelnou plochu jsou vymezeny rovněž plochy Z.70 – zeleň 
ochranná a izolační a Z.71 – zeleň zahradní a sadová, čímž je zajištěn měkký přechod zástavby 
do krajiny a maximální ochrana krajinného rázu. Pro obsluhu areálu jatek je navržena též 
plocha dopravy – jiná (Z.72) navazující na stávající obslužnou komunikace na p.č. 1425. 

 

2) Prověření změny funkčního využití části pozemku p. č. 100/10 v k. ú. Záluží nad Vltavou 
z plochy zemědělské – orná půda (mimo zastavěnou plochu) na novou zastavitelnou plochu 
– plocha pro zahrádkaření. 

Za tím účelem byla vymezena zastavitelná plocha Z.73 rekreace v zahrádkářských osadách 
(RZ) částečně na místo zastavitelné plochy Z.46 pro výrobu zemědělské a lesnické z platné 
územně plánovací dokumentace. Změnou č. 9 byly rovněž vymezeny podmínky využití ploch 
RZ s ohledem na záměr navrhovatele v kombinaci se zajištěním ochrany krajinného rázu a 
primárně pěstitelsko-rekreačního charakteru ploch. Stavby pro bydlení, občanské vybavení, 
zemědělství, výrobu a další nežádoucí druhy zástavby jsou vyloučeny. 

 

3) Prověření změny funkčního využití části pozemku p. č. 1718/3 v k. ú. Dolní Třebonín 
z plochy zemědělské – orná půda (mimo zastavěnou plochu) na novou zastavitelnou plochu 
– plocha bydlení v rodinných domech. 

V těsné návaznosti na zastavěné území a zastavitelnou plochu Z.16 je vymezena 
zastavitelná plocha Z.74 pro bydlení venkovské v rozsahu pozemku p.č. 1718/3 v k.ú. Dolní 
Třebonín. Tato plocha bude umožňovat stavbu 1-2 rodinných domů. 

 

4) Prověření změny funkčního využití části pozemku p. č. 1030/1 v k. ú. Záluží nad Vltavou 
z plochy zemědělské – trvalý travní porost (mimo zastavěné území, ale navazuje na 
zastavěnou plochu) na novou zastavitelnou plochu – plochy bydlení v rodinných domech. 

V bezprostřední návaznosti na zastavěné území je vymezena zastavitelná plocha Z.76 pro 
bydlení venkovské v rozsahu pozemku p.č. 1030/30 v k.ú. Záluží nad Vltavou. Tato plocha bude 
umožňovat stavbu 2-3 rodinných domů. 

 

5) Prověření změny funkčního využití části pozemku p. č. 100/1 v k. ú. Záluží nad Vltavou 
z plochy VX – výroba a skladování jiné na plochu ZO – zeleň ochranná a izolační. Zapracování 
rozptylové studie k úniku amoniaku vůči obci a sousední bytové zástavbě. 

Ve východní části zastavitelné plochy smíšené výrobní všeobecné (Z.54) je Změnou č. 9 
vymezena plocha zeleně ochranné a izolační (Z.78). Ta vytváří podmínky pro eliminaci 
negativního vlivu stávajícího provozu východně od ní na okolní plochy a zástavbu na základě 
rozptylové studie. 
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6) Prověření změny funkčního využití pozemků v k. ú. Dolní Třebonín: st. p. č. 89 ze 
zastavěné plochy, nádvoří na plochu bydlení – rodinné domy venkovské a p. č. 2287/4 
z ostatní plochy na plochu zahrady, sousední plocha 1951/3 (část v pronájmu) – plocha lesa 
na plochu zahrady. 

V rozsahu pozemků p.č. st. 89 a p.č. 2287/4 v k.ú. Dolní Třebonín je vymezena 
transformační plocha T.2 pro bydlení venkovské v souladu se stávajícím stavem dle katastru 
nemovitostí a postupem vymezování zastavěného území. Na části pozemku p.č. 1951/3 v k.ú. 
Dolní Třebonín je vymezena zastavitelná plocha zeleně zahradní a sadové (Z.79) v souladu 
s reálným stavem využívání této části pozemku a nájemního vztahu mezi navrhovatelem a 
vlastníkem pozemku. 

 

7) Prověření změny funkčního využití pozemku v k. ú. Dolní Svince: p. č. 97/1 ze zastavěné 
plochy ZZ – zeleň zahradní a sadová na plochu BV – bydlení venkovské. 

V rozsahu pozemku p.č. 97/1 v k.ú. Dolní Svince, který dle platné územně plánovací 
dokumentace spadá do zastavěného území – plochy zeleně zahradní a sadové (ZZ), je Změnou 
č. 9 vymezena transformační plocha T.3 pro bydlení venkovské. Rozsah plochy umožňuje 
stavbu 1 rodinného domu. 

 

Změna č. 9 ÚP Dolní Třebonín se zpracovává již dle zákona 283/2021 Sb., Stavební zákon, 

neboť projednání návrhu nebylo oznámeno v přechodném období do 30. 6. 2024. Cílem 

Změny č. 9 ÚP Dolní Třebonín je prověření dílčích aktuálních požadavků na využití území 

v souladu se základní koncepcí rozvoje území obce a místních částí, obsaženou v platném 

územním plánu. Změny v území musí respektovat kladné hodnoty území dané na území obce 

kvalitou urbanistického, architektonického prostředí a kvalitou přírodního prostředí 

a přírodního rámce. Je požadováno, aby řešení respektovalo zásady ochrany kulturních, 

přírodních a jiných hodnot obce a širšího území v souladu s principem udržitelného rozvoje.  

f) Základní informace o výsledcích vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj 
území, včetně výsledků vyhodnocení vlivů na životní prostředí a posouzení 
vlivu na předmět ochrany a celistvost evropsky významné lokality nebo ptačí 
oblasti 

K jednotlivým bodům obsahu změny územního plánu nebyl Odborem životního prostředí, 

zemědělství a lesnictví Krajského úřadu Jihočeského kraje uplatněn požadavek na zpracování 

vyhodnocení vlivů na životní prostředí nebo celistvost evropsky významné lokality nebo ptačí 

oblasti. Z tohoto důvodu nebylo přistoupeno ke zpracování vyhodnocení vlivů změny 

územního plánu na udržitelný rozvoj území. 
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g) Sdělení, jak bylo zohledněno vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území 

Vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území není zpracováno z důvodů uvedených v kap. 

f). 

h) Stanovisko příslušného orgánu k vyhodnocení vlivů na životní prostředí se 
sdělením, jak bylo zohledněno s uvedením závažných důvodů, pokud 
některé požadavky nebo podmínky zohledněny nebyly a další části 
prohlášení podle § 10g odst. 5 zákona o posuzování vlivů na životní prostředí 
krajského úřadu podle §50 odst. 5 stavebního zákona 

Stanovisko nebylo uplatněno, neboť vyhodnocení vlivů na životní prostředí se z výše 

uvedených důvodů nezpracovává. 

i) Komplexní zdůvodnění přijatého řešení, včetně zdůvodnění vybrané 
varianty a vyloučení záměrů podle § 122 odst. 3 

Předmětem změny č. 9 ÚP Dolní Třebonín je: 

Změna 9.1 – umístění a návrh konkrétní situace pro realizaci jatečního provozu – porážka 

a výroba. Tento záměr bude situován v rámci současného areálu zemědělské farmy v k. ú. 

Čertyně. Provoz nových jatek bude v blízkosti stávající zemědělské farmy ve vzdálenosti cca 

300 m. Umístění bude na části pozemku č. p. 1030/1 (dle platné katastrální mapy p.č. 1030/29) 

v k. ú. Záluží nad Vltavou. Toto umístění umožní realizaci jatek ve spojení s ubytovacím 

prostorem pro zaměstnance. Celá plocha pro umístění tohoto záměru bude regulována 

v detailu pomocí prvků pro regulační plán. 

Změna č. 9 ÚP Dolní Třebonín navrhla situaci pro realizaci jatečního provozu v zastavitelné 
ploše Z.69 (VL – výroba lehká). Součástí situace jatečního provozu jsou dále zastavitelné plochy 
Z.70 (ZO – zeleň ochranná a izolační), Z.71 (zeleň zahradní a sadová) a Z.72 (DX – doprava jiná). 
Návrhem těchto nových zastavitelných ploch dochází ke změně funkčního využití z navržené 
plochy změny v krajině AX – plochy zemědělské jiné – pastevní a táb. areály. Vymezením prvků 
regulačního plánu bude docíleno žádoucího architektonického řešení a zachování kvalitního 
urbanistického prostředí s ohledem na respektování typického charakteru místní zástavby. 
V návaznosti na zastavitelnou plochu Z.69 jsou vymezeny rovněž plochy Z.70 – zeleň ochranná 
a izolační a Z.71 – zeleň zahradní a sadová, čímž je zajištěn měkký přechod zástavby do krajiny 
a maximální ochrana krajinného rázu. Pro obsluhu areálu jatek je navržena též plocha dopravy 
– jiná (Z.72) navazující na stávající obslužnou komunikace na p.č. 1425. 

 

Změna 9.2 – prověření změny funkčního využití části pozemku p. č. 100/10 v k. ú. Záluží nad 

Vltavou z plochy zemědělské – orná půda (mimo zastavěnou plochu) na novou zastavitelnou 

plochu – plocha pro zahrádkaření. 
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Navrženou zastavitelnou plochou Z.73 se navrhuje plocha rekreace zahrádkářská – RZ. 

Dochází zde ke změně funkčního využití ze stabilizované plochy AP (orná půda) a současně 

zaniká zastavitelná plocha Z.46 (VZ – výroba zemědělská a lesnická) a navrací se zpět do ZPF 

(0,3435 ha). 

 

9.3 – prověření změny funkčního využití části pozemku p. č. 1718/3 v k. ú. Dolní Třebonín 

z plochy zemědělské – orná půda (mimo zastavěnou plochu) na novou zastavitelnou plochu – 

plocha bydlení v rodinných domech. 

Zastavitelnou plochou Z.74 se navrhuje plocha bydlení BV – bydlení venkovské. Dochází zde 

ke změně funkčního využití ze stabilizované plochy AP (orná půda). 

 

9.4 – prověření změny funkčního využití části pozemku p. č. 1030/1 v k. ú. Záluží nad Vltavou 

z plochy zemědělské – trvalý travní porost (mimo zastavěné území, ale navazuje na zastavěnou 

plochu) na novou zastavitelnou plochu – plochy bydlení v rodinných domech. 

Navrženou zastavitelnou plochou Z.76 se navrhují plochy bydlení BV – bydlení venkovské. 

Dochází zde ke změně funkčního využití ze stabilizované plochy AP (orná půda). 

 

9.5 – prověření změny funkčního využití části pozemku p. č. 100/1 v k. ú. Záluží nad Vltavou 

z plochy zemědělské – orná půda na novou plochu – BV – bydlení venkovské, plocha VX – 

výroba a skladování jiné a plocha ZO – zeleň ochranná a izolační. Zapracování rozptylové studie 

k úniku amoniaku vůči obci a sousední bytové zástavbě. Celá plocha pro umístění tohoto 

záměru bude regulována v detailu pomocí prvků pro regulační plán. 

Změna č. 9 respektuje rozptylovou studii k úniku amoniaku ze zemědělského družstva. Část 

plochy Z.54 – HU – smíšené výrobní všeobecné se mění na plochu Z.78 – ZO – zeleň ochranná 

a izolační. 

 

9.6 – prověření změny funkčního využití pozemků v k. ú. Dolní Třebonín: st. p. č. 89 ze 

zastavěné plochy, nádvoří na plochu bydlení – rodinné domy venkovské a p. č. 2287/4 z ostatní 

plochy na plochu zahrady, sousední plocha 1951/3 (část v pronájmu) – plocha lesa na plochu 

zahrady. 

Navrženou plochou transformace T.2 se navrhuje plocha bydlení BV – bydlení venkovské, 

zde dochází ke změně funkčního využití ze stabilizované plochy ZZ (zeleň zahradní a sadová). 

Zastavitelnou plochou Z.79 se navrhuje plocha zeleně zahradní a sadové – ZZ. Dochází zde ke 

změně funkčního využití ze stabilizované plochy LU (plochy lesní). 

 

9.8 – prověření změny funkčního využití pozemku v k. ú. Dolní Svince: p. č. 97/1 ze zastavěné 

plochy ZZ – zeleň zahradní a sadová na plochu BV – bydlení venkovské. 
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Navrženou plochou transformace T.3 se navrhuje plocha bydlení BV – bydlení venkovské, 

zde dochází ke změně funkčního využití ze stabilizované plochy ZZ (zeleň zahradní a sadová). 

j) Výčet záležitostí nadmístního významu, které nejsou obsaženy v zásadách 
územního rozvoje, s odůvodněním potřeby jejich vymezení  

Změnou č. 9 ÚP Dolní Třebonín nejsou stanoveny záležitosti nadmístního významu, které 

by nebyly řešeny v Zásadách územního rozvoje Jihočeského kraje. 

k)  Vyhodnocení účelného využití zastavěného území a vyhodnocení potřeby 
vymezení zastavitelných ploch 

Vymezení zastavěného území  

Zastavěné území není změnou č. 9 měněno, neboť zastavěné území je aktualizováno 

současně pořizovanou Změnou č. 8. 

Vymezení zastavitelných ploch  

Požadavek na rozvoj obytné zástavby, na výrobu lehkou a na rekreaci v zahrádkářských 

osadách na vymezených zastavitelných plochách je opodstatněný. Návrh zastavitelných ploch 

vytváří předpoklady k přiměřenému a komplexnímu rozvoji obce Dolní Třebonín. Nově 

navržené zastavitelné plochy učené pro bydlení reflektují zejména potřebu přirozeného 

rozvoje sídel spojeného zejména s generační obměnou. Vzhledem k výrazným přírodním 

hodnotám v okolí obce se předpokládá trvalý zájem o bydlení v této obci. Rozsah 

zastavitelných ploch odpovídá velikosti a významu obce. Návrh situování zastavitelných ploch 

je nejvýhodnější zejména z hlediska prostorového urbanistického uspořádání sídel, 

komunikačního přístupu a napojení na inženýrské sítě. Podmínky pro využití ploch jsou 

navrženy tak, aby zastavěné území mohlo být hospodárně a dostatečně využíváno a zároveň 

byla snaha zajistit ochranu kulturních hodnot území. Celkové zábory ploch pro bydlení a další 

funkce neznamenají významné dopady do krajiny. Vymezení zastavitelných ploch se řídí 

zásadou návaznosti na stávající zastavěné území, s cílem zamezit nežádoucí suburbanizaci 

území. 

Plněním změny č. 9 dojde ke zlepšení možností dalšího rozvoje obce v oblasti bydlení a tím 

budou vytvořeny podmínky nejen pro výstavbu, ale také pro celkový rozvoj území, který bude 

v souladu s principy trvale udržitelného rozvoje. 

Předmětem návrhu Změny č. 9 ÚP Dolní Třebonín jsou tyto navržené zastavitelné plochy: 

Označení  Zp. využití Plocha [ha] Charakteristika a další podmínky využití 

Z.69 VL 0,3282 VZ – Výroba lehká a skladování. Návrh pro umístění jatečního 

provozu – porážka a výroba. V k. ú. Záluží nad Vltavou. 
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Z.70 ZO 0,0391 ZO – Zeleň ochranná a izolační. V k. ú. Záluží nad Vltavou. 

Z.71 ZZ 0,1965 ZZ – Zeleň zahradní a sadová. V k. ú. Záluží nad Vltavou. 

Z.72 DX 0,1043 DX – Doprava jiná. V k. ú. Záluží nad Vltavou. 

Z.73 RZ 1,1829 RZ – Rekreace zahrádkářská. V k. ú. Záluží nad Vltavou. 

Z.74 BV 0,2987 BV – Bydlení venkovské. V k. ú. Dolní Třebonín. 

Z.76 BV 0,5181 BV – Bydlení venkovské. V k. ú. Záluží nad Vltavou. 

Z.78 ZO 0,3653 ZO – Zeleň ochranná a izolační. V k. ú. Záluží nad Vltavou. 

Z.79 ZZ 0,0198 ZZ – Zeleň zahradní a sadová. V k. ú. Dolní Třebonín. 

Zastavitelné plochy celkem [ha] 2,9802 

 
 

Předmětem návrhu Změny č. 9 ÚP Dolní Třebonín jsou tyto navržené plochy transformace: 

Označení  Zp. využití Plocha [ha] Charakteristika a další podmínky využití 

T.2 BV 0,0371 BV – Bydlení venkovské. V k. ú. Dolní Třebonín. 

T.3 BV 0,0972 BV – Bydlení venkovské. V k. ú. Dolní Svince. 

Zastavitelné plochy celkem [ha] 0,1086 

l) Výčet prvků regulačního plánu, případně s odchylně stanovenými požadavky 
na výstavbu s odůvodněním jejich vymezení 

Změna č. 9 ÚP Dolní Třebonín vymezuje prvky regulačního plánu pro zastavitelnou plochu 

Z.69. Důvodem vymezení prvků regulačního plánu je specifická výroba lehká, a to jatka. Ta 

mají zvláštní požadavky odboru životního prostředí na provozování jatek v rámci stávajícího 

areálu zemědělské farmy. Jatka podléhají řadě veterinárních a hygienických předpisů, které je 

nutné prezentovat v rámci změny č. 9 v textové a grafické části. Jde zejména o umístění 

navržené hlavní stavby jatek, doplňkových a inženýrských staveb provozu a architektonické 

řešení staveb nenarušující krajinný ráz.  

m) Vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na 
zemědělský půdní fond a pozemky určené k plnění funkcí lesa 

Vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na zemědělský půdní fond 

je provedeno pro nově navržené lokality zastavitelného území. V tabulkové části jsou 

jednotlivé očíslované lokality charakterizovány jejich navrhovaným funkčním využitím. 

V grafické části (Výkres předpokládaných záborů půdního fondu 1 : 5 000) je v řešeném území 

vyznačen zákres hranic BPEJ s jejich kódem a rozlišením dle tříd ochrany a vyznačen zákres 

lokalit záboru s jejich označením.  

Zastavitelné plochy byly vymezeny s ohledem na velikost a význam obce, její charakter, 

rozvojový potenciál, vhodnost k zástavbě a dosažitelnost dopravní a technické infrastruktury. 
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Využití rozvojových ploch je nicméně závislé na splnění řady podmínek. Koncepce uspořádání 

krajiny, jejíž nedílnou součástí jsou níže zmíněné plochy, byla navržena v souladu s hlavními 

cíli územního plánování. Těmi jsou ochrana a rozvoj hodnot území za současné ochrany krajiny 

jako podstatné složky života obyvatel území a základu jejich totožnosti. Koncepce uspořádání 

krajiny je významnou náplní územního plánu. Její redukce na výčet přípustných opatření 

zemědělských ploch, paušálně bez vztahu ke konkrétní lokalitě, by byl pro potřeby stanovení 

této koncepce povrchní a nedostačující. V krajině se odehrává mnoho složitých, vzájemně 

provázaných komplexních dějů, než abychom na ni mohli hledět jednostranně zaměřeným 

pohledem.  

 

Tabulka záborů ZPF návrhem Změny č. 9 ÚP Dolní Třebonín: 

 

Tabulka navrácení záborů ZPF návrhem Změny č. 9 ÚP Dolní Třebonín: 

O
zn

ač
e

n
í p

lo
ch

y 

Navržené 
využití 

So
u

h
rn

 v
ým

ě
ry

 z
áb

o
ru

 (
h

a)
 

Výměra záboru podle tříd ochrany 
(ha) 

Odhad 
výměry 

záboru, na 
které bude 
provedena 
rekultivace 

na 
zemědělsko

u půdu 

Informace 
o existenci 

závlah 

Informace 
o existenci 
odvodnění 

Informace 
o existenci 

staveb 
k ochraně 
pozemku 

před erozní 
činností 

vody 

Informace 
podle 

ustanovení 
§ 3 odst. 1 

písm. g) 

I. II.  III. IV. V.      

Z.74 BV 0,2987 - - - 0,2987 -  NE NE NE NE 

Z.76 BV 0,5181 - 0,4584 0,0597 - -  NE ANO NE NE 

T.2 BV - - - - - -  NE NE NE ANO 

T.3 BV 0,0972 - - 0,0972 - -  NE ANO NE NE 

Σ BV 0,914 - 0,4584 0,1569 0,2987 -      

Z.73 RZ 1,1829 - - 0,0198 - 1,1631  NE ANO NE ČÁSTEČNĚ 

Σ RZ 0,1829 - - 0,0198 - 1,1631      

Z.71 ZZ 0,1965 - - - - 0,1965  NE ANO NE NE 

Σ ZZ 0,1965 - - - - 0,1965      

Z.70 ZO 0,0391 - - - - 0,0391  NE ANO NE NE 

Z.78 ZO 0,3653 - - 0,3653 - -  NE ANO NE ANO 

Σ ZO 0,4044 - - 0,3653 - 0,0391      

Z.72 DX 0,1043 - - - - 0,1043  NE ANO NE NE 

Σ DX 0,1043 - - - - 0,1043      

Z.69 VL 0,3282 - - - - 0,3282  NE ANO NE NE 

Σ VL 0,3282 - - - - 0,3282      

Σ  2,2102 - 0,4584 0,542 0,2987 1,8312      

Z.74 BV 0,2987 - - - 0,2987 -  NE NE NE NE 
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e
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í 

p
lo

ch
y 

Navržené 
využití So
u

h
rn

 
vý

m
ě

ry
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b

o
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 (
h

a)
 

Výměra záboru podle tříd ochrany 
(ha) 

Odhad 
výměry 

záboru, na 
které bude 
provedena 

Informace 
o existenci 

závlah 

Informace 
o existenci 
odvodnění 

Informace 
o existenci 

staveb 
k ochraně 
pozemku 

Informace 
podle 

ustanovení 
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Tabulka záborů PUPFL návrhem Změny č. 9 ÚP Dolní Třebonín: 

Označení Způsob využití plochy Navržená plocha [ha] Zábor PUPFL [ha] Katastrální území 

Z.79 ZZ – zeleň zahradní a sadová 0,0198 0,0198 Dolní Třebonín 

  CELKEM [ha] 0,0198 0,0198   

 

Změnou č. 9 ÚP Dolní Třebonín dochází k záboru 2,0576 ha zemědělské půdy, z toho je 

0,3282 ha na II. třídě ochrany.  K Záboru zemědělské půdy na I. třídě ochrany nedochází. 

Změnou nedochází k narušení organizace zemědělské půdy a jejího využití, neboť rozvojové 

plochy zachovávají ucelené plochy, ani odtokové poměry v území nejsou narušeny. K návrhu 

zastavitelných ploch byly využity pozemky v návaznosti na zastavěné území. Návrhem nových 

zastavitelných ploch pro bydlení dochází ke stabilizaci mladých rodin v obci, který je 

podporován obcí Dolní Třebonín.  

Změnou č. 9 dochází k navrácení záboru ZPF z jedné zastavitelné plochy (Z.46). Plocha se 

částečně navrací zpět do ZPF jako orná půda – AP a částečně se mění na plochu Z.73 (RZ). 

Jedná se celkem o plošnou výměru 0,3435 ha v V. třídě ochrany.  

Dále dochází k záboru 0,0198 ha pozemku určeného k plnění funkce lesa ve prospěch 

zeleně zahradní a sadové – ZZ (Z.79). 

n) Vyhodnocení připomínek, včetně jeho odůvodnění 

Bude doplněno po společném jednání a veřejném projednání. 

o) Údaje o počtu listů odůvodnění Změny č. 9 územního plánu Dolní Třebonín 
a počtu výkresů grafické části 

Textová část odůvodnění návrhu Změny č. 9 ÚP Dolní Třebonín obsahuje 15 stran.  

Grafická část odůvodnění návrhu Změny č. 9 ÚP Dolní Třebonín obsahuje 3 výkresy: 

4 Koordinační výkres         1 : 1 000 

5 Výkres širších vztahů             1 : 50 000 

6 Výkres předpokládaných záborů půdního fondu     1 : 1 000 

 

rekultivace 
na 

zemědělsko
u půdu 

před erozní 
činností 

vody 

§ 3 odst. 1 
písm. g) 

I. II.  III. IV. V.      

Z.46 VZ 0,3435 - - - - 0,3435  NE ANO NE ANO 

Σ VZ 0,3435 - - - - 0,3435      
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