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Uvod

O zpracovani Zpravy o uplatriovani Gzemniho planu Unice rozhodlo zastupitelstvo obce Unice ve svém
usneseni €. 3/2019 ze dne 05.09.2019. Zaroveri urCilo starostku obce pani Lucii Tomanovou (Jech),
ktera bude pfi zpracovani a projednavani Zpravy o uplatfiovani Uzemniho planu Unice (dale jen Zprava)
spolupracovat s pofizovatelem.

Obec Unice pozadala M&U Strakonice, odbor rozvoje (dale jen ,potizovatel) o zpracovani Zpravy dne
17.04.2020 pod ¢.j. MUST/016807/2020/0OR. V souladu s § 55 odst. 1) zakona ¢. 183/2006 Sb.
porizovatel pfistoupil k vypracovani Zpravy. Vzhledem k tomu, ze projednani navrhu Zpravy nebylo
zahajeno do 30.06.2024, zpracovatel uved| navrh Zpravy do souladu se zadkonem ¢. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, v platném znéni, ktery nabyl Gcinnosti 01.07.2024.

Navrh Zpravy mapuje zmény podminek, za kterych byl Uzemni pldn Unice vydan, stavebni ¢innost a
vyuziti vymezenych ploch v obci Unice ve sledovaném obdobi, problémy k feSeni tizemnim planem, které
vyplyvaji z Uzemné analytickych podkladd. Vyhodnocuje soulad s politikou Uzemniho rozvoje a s
nadfazenou Uzemné planovaci dokumentaci vydanou krajem, vliv realizace zamér( na udrzitelny rozvoj
Uzemi, a také nové podnéty na zménu Gzemné planovaci dokumentace ¢i politiky tzemniho rozvoje.

A) Vyhodnoceni uplatiiovani Uzemniho planu Unice

Spravni zemi obce Unice je tvofeno k. u. Unice a k. U. Hubenov u Trebohostic.
Uzemni plan Unice (dale jen ,,UP Unice") byl vydan zastupitelstvem obce Unice dne 07.12.2012 a nabyl
ucinnosti dne 03.01.2013. Zhotovitelem Uzemniho planu Unice byla Architektonicka kancelar, Ing. arch.
Jan Rampich, Pisecka 506, 386 Strakonice, pofizovatelem byl MEU Strakonice, odbor rozvoje.
Pro obec Unice nebyla zpracovana Zprava o uplatfiovani UP Unice. V uplynulém obdobi nebyla pofizena
Zadna zména UP Unice.
1. Zmény podminek, za kterych byl Uzemni plan Unice vydan
1.1 Legislativni zmény
Dne 01.07.2024 nabyl Gcinnosti zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, kterym se zrusuje zakon
€. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu, a kterym se zruSuje vyhlaska
¢. 500/2006 Sb., o Uzemné analytickych podkladech, Gzemné planovaci dokumentaci a zplsobu
evidence Uzemné planovaci Cinnosti, a vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na
vyuzivani Gzemi.

Dne 01.07.2024 nabyla Gcinnosti vyhlaska ¢. 157/2024 Sb., o Uzemné analytickych podkladech,
Uzemné planovaci dokumentaci a jednotném standardu

1.2 Zmény mapovych podklad

Béhem sledovaného obdobi doslo ke méné mapovych podkladd — zmény v katastru nemovitosti.
1.3 Aktualizace Uzemné analytickych podkladd

Béhem sledovaného obdobi doslo k pofizeni III., IV., V. a VI. UpIné aktualizace Uzemné analytickych
podkladt. Aktualizace probéhly v roce 2014, 2016, 2020 a 2024. Podrobnéji viz kapitola b)
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1.4 Aktualizace Politiky Uzemniho rozvoje Ceské republiky

Beéhem sledovaného obdobi doSlo ke schvaleni aktualizaci Politiky Gzemniho rozvoje (PVUR CR).
1. aktualizace PUR CR v roce 2015, 2. a 3. aktualizace PUR CR v roce 2019, 5. aktualizace PUR CR v roce
2020, 4. aktualizace PUR CR v roce 2021, 6. aktualizace PUR CR v roce 2023 a 7. aktualizace PUR CR
v bfeznu 2024. Podrobnéji viz. kapitola c)

1.5 Aktualizace nadfazené Gzemné planovaci dokumentace — Zasad Uzemniho rozvoje JihoCeského kraje

Beéhem sledovaného obdobi nabyly ucinnosti aktualizace Zasad uzemniho rozvoje Jihoceskeho kraje
(ZUR JCK). 1. aktualizace ZUR JCK nabyla Gcinnosti v roce 2015, 2. aktualizace ZUR JCK v roce 2016,
3. aktualizace ZUR 3K vroce 2016, 5. aktualizace ZUR JK v roce 2017, 6. aktualizace ZUR 3K
09.03.2018, 7. aktualizace ZUR JIEK 09.04.2021, 8. aktualizace ZUR J¢K 05.10.2021, 9. aktualizace ZUR
J&K 7.7.2022, 11. aktualizace ZUR JCK 14.07.2023, aktualizace 4a nabyla ucinnosti 14.12.2023 a 13.
aktualizace ZUR J¢K 18.07.2024. Podrobnéji viz. kapitola c).

1.6 Uzemni studie krajiny Jihoc¢eského kraje

Dne 01.09.2021 byla zapsana do systému centralni evidence Uzemné planovaci Cinnosti iKAS (Evidence
uzemné planovaci ginnosti krajd).

Uzemni studie krajiny JihoCeského kraje je Uzemné planovacim podkladem, ktery konkrétnéji a adresnéji
hodnoti stavajici usporadani krajiny, vymezuje jedinecné krajinné oblasti a stanovuje zakladni zasady
pro vyuzivani krajiny v méfitku nadmistniho vyznamu tak, aby odpovidal souCasnym pozadavkim
kladenym na jeji obsah Evropskou Umluvou o krajiné.

1.7 Uzemni studie krajiny spravniho obvodu obce s rozsitenou plisobnosti Strakonice (dale jen ,USK")

Dne 02.12.2019 schvélena moznost vyuziti Gzemné planovaciho podkladu Uzemni studie krajiny
spravniho obvodu obce s rozsifenou plsobnosti Strakonice, kterd slouzi jako kvalifikovany tUzemné
planovaci podklad pro nasledné zpracovani Uzemné planovacich dokumentaci a Uzemné planovacich
podkladt v celém spravnim Gzemi.

2. Vyuziti zastavitelnych ploch a realizace zamért v Gzemi

Uzemni plan Unice vymezuje zastavéné Uzemi, stanovuje zakladni koncepci rozvoje tzemi, zakladni
koncepci ochrany a rozvoje hodnot feSeného tzemi, vySkovou regulaci zastavby, urbanistickou koncepci,
vCetné vymezeni zastavitelnych ploch, systému zelené, prvkd USES. Vyuzivani Uzemi je ve shodé s
pozadavky Uzemniho planu, zakladni hodnoty sidla jsou respektovany. Je bran ohled na vyuziti ploch a
koridor vymezenych pro verejné prospésné stavby a verejné prospésna opatreni.

Na Uzemi obce je navrzeno 9 ploch pro bydleni, 2 plochy pro technickou infrastrukturu urcené pro
umisténi Cistirny odpadnich vod, 3 plochy pro vyrobu a skladovani, 1 plocha pro obCanskou vybavenost
— télovychova a sport, 3 plochy pro soukromou zelen, 4 plochy pro clonovou zeler, 1 plocha vodni a
vodohospodarska a 4 plochy lesni. VSechny plochy jsou vymezené jako plochy zmén.

Zménové plochy uréené pro vystavbu v celkové velikosti 10,474 ha jsou pro vystavbu vyuzity jen
Castecné. V plochach pro technickou infrastrukturu byly v uplynulém obdobi zrealizovany Cdistirny
odpadnich vod, v ploSe pro ob¢anskou vybavenost — télovychova a sport je vybudovano hristé, ve tfech
plochach pro bydleni jsou postaveny 3 rodinné domy.

Nékteré plochy zmén nejsou vymezené pro vystavbu, ale pro vyuZiti odpovidajici nezastavénému Uzemi.
Stavajici zplsob vymezeni je jiz pfekonany a je tedy potfeba tyto plochy provéfit a vymezit v souladu s
platnou legislativou.

Ve vétsiné stavajicich nevyuzitych ploch zmén pro vystavbu chybi zakladni technicka vybavenost a neni
doreseno dopravni napojeni.
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Z vyhodnoceni aktudlniho stavu vyplyva, Zze Cast vymezenych zastavitelnych ploch bude aktualizaci
zastavéného Uzemi zahrnuta do zastavéného Gzemi obce. Ackoliv podle demografického vyvoje obce za
posledni roky nelze oéekavat vyznamny narlst obyvatel, obec Unice zaznamenala poptavku po moznosti
vystavby a obdrzela navrhy na vymezeni zastavitelnych ploch pro moznost vystavby na vlastnich
pozemcich navrhovatell. Z téchto dlvodd bude pfehodnoceno stavajici vymezeni dosud nevyuzitych

zastavitelnych ploch.

vyméra

oznaceni funkéni vyuziti | k vynéti ze vyhodnvt_)(Eenl Poznamka/hodnoceni
plochy ZPF vyuziti
Plocha je tvofena pozemky parc. €. 194/3, 194/2, 195,
196/4, 196/5, 196/3 a 193, 190/2, 181/8, Casti pozemku
y 181/10 a Casti pozemku 181/9 v k. U. Unice. Nékteré
Ut bydleni 2,463 Castgf:ne z,uve_,dgnych pozgmku JSOOU vyuzivany ]ak_o zghrady l;l
vyuzito stavajicich rodinnych domu v ramci vlastnickych celkd.
Pozemek parc. €. 193 v k. U. Unice je témér cely
v ochranném pasmu lesa.
plochy
smiseného Plocha je vymezena jako plocha zmén uréena pro izolacni
uct nlezast,avenehvo 0,036 nevyusito zelen. Jedna se o pozemky podél komunikace.
uzemi — zelen
s clonovou
funkci
Jedna se o plochu zmén na ¢asti pozemku parc. €. 179/2 v
Plochy " : v vy S
v .. neprirozenem tvaru. Vedlejsi cast pozemku ma stejné
uz1 zemedeélske - 0,275 nevyuzito PP - ‘s S,
, y funkcni vyuziti, ale je vymezena jako stav v nezastavéném
soukroma zelen , ,
Uzemi.
Plochy vodni a Na rozhrani sousednich ploch UV1 a UZ1 (mimo plochu
UW1 | vodohospodais 0,066 nevyuzito UW1) se nachazi rybnicek. Plocha zmén UW1 vymezena
ké pro vodni plochy tak postrada smysl a zemni plan neni
v souladu se skute¢nym stavem v uzemi.
uvi | Plochy vyroby a 0,712 nevyusito  |Jedna se o plochu zmén pro vyrobu a skladovani. Plocha
skladovani je vyuzivana jako odkladisté materilu.
Plochy - PR
uT1 technické 0,148 Vyuzito Realizovana COV
infrastruktury
Zapadni cca 1/3 plochy se nachazi v ochranném pasmu
u2 bydleni 0,685 nevyuzito lesa.
Plochy Jedna se o plochu zmén pro soukromou zelen, ktera
uz2 zem&délské - 0,663 nevyuzito navazuje na zastavitelnou plochu U2.
soukroma zelen
plochy
smiseného Plocha je vymezena jako plocha zmén, je uréena pro
uc2 n,ezast’avenehvo 0,091 nevyuzito izolacni zelen. Nejsou pro ni pocitany predpokladané
uzemi — zelen zabory.
s clonovou
funkci
Hranice této plochy nerespektuje hranici pozemku.
V severovychodni ¢asti zahrnuje i ¢ast pozemku parc. €.
U3 bydleni 0,526 nevyuzito 208, kde vzhledem k velikosti nelze umistit stavbu, naopak
v severozapadni Casti je mala Cast pozemku zahrnuta do
jiného funkéniho vyuziti.
Ploch Plochy
UZ3 zemé délsyké _ | zemé&délské nevyuito Jedna se o plochu zmén pro soukromou zelen, ktera
, « | - soukroma Y navazuje na zastavitelnou plochu U2.
soukroma zelen Zelef
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Plocha zahrnuje tfi pozemky rlznych vlastnikd, pri ¢emz

U4 bydleni 0,241 nevyuzito na pozemku parc. €. 25/1 je z hlediska velikosti
zastavitelna Cast nevyuzitelna pro vystavbu RD.
H1 bydleni 0,269 nevyuzito Bez poznamky
Plochy
smiseného Plocha je vymezena jako plocha zmén, je urcena pro
HC1 nlezast,avenehvo 0,571 nevyuzito izolacni zelen. Nejsou pro ni pocitany predpokladané
uzemi - zelen zabory.
s clonovou
funkci
Plocha je navrZena pies velké mnozstvi pozemkd rliznych
. v vlastnikd. Jizni ¢ast zastavitelné plochy zahrnuje lesni
H2 bydleni 2,399 nevyuzito pozemky parc. €. 31/2, 31/3 a 31/4. Pozemek parc. C. 32
je dotéen ochrannym pasmem lesa.
Plochy
smiseného Plocha je vymezena jako plocha zmén, je urcena pro
HC2 ngzastlavenehvo 0,163 nevyusito izolacni zelen. Nejsou pro ni pocitany predpokladané
uzemi - zelen zabory.
s clonovou
funkci
H3 bydleni 0,375 Vyuzito Postaven rodinny diim
H4 bydleni 0,222 Vyuzito Postaven rodinny diim
H5 bydleni 0,188 vyuzito Postaven rodinny diim
Hyp | Plochy wrobyal  oq nevyuito Bez poznémky
skladovani
Hv2 | Plochy wrobya | 4o, nevyuito Bez poznamky
skladovani
Plochy
obcanského V plose je vybudované hristé
HS1 vybaveni — 0,132 vyuzito
télovychova a
sport
Plochy . L
HT1 technické 0,131 vyuzito Realizovana COV
infrastruktury
. Castecné Plocha je navrZzena v proluce mezi lesem a stromoradim a
HL1 Plochy lesni vyuzito od zapadu vedle plochy HS1. v ¢asti plochy se nachazi
porost
HL2 Plochy lesni vyuzito v ploSe se nachazi lesni porost
HL3 Plochy lesni 0,013 vyuzito v plode se nachazi lesni porost
HL4 Plochy lesni 0,519 vyuzito v plose se nachazi lesni porost
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Situace k Feseni v jednotlivych plochach

plocha U1:

- pozemky parc. ¢ 194/3, 194/2 v k. 4. Unice tvofi viastnicky celek s pozemkem st. 13 v k. U. Unice,
na kterém se nachazi rodinny dim. Pozemky jsou vyuzivany v ramci tohoto vlastnického celku a je
Zadouci zahrnout je do zastavéného zemi obce.

Pozemky parc. €. 195, 196/4 a 196/5 v k. (. Unice tvori vlastnicky celek s pozemkem parc. €. st.14 v
k. U. Unice, na kterém se nachdzi rodinny d@m. Pozemky jsou vyuzivany v rémci tohoto viastnického
celku a je zadouci zahrnout je do zastavéného Gzemi obce.

- Pozemek parc. & 193 v k. 4. Unice se z &asti nachazi v ochranném pasmu lesa. Je zadouci
zredukovat zastavitelnou ¢ast pozemku na hranici tohoto ochranného pasma.

- Cast pozemku parc. ¢. 181/9 v k. 0. Unice je zadouci vyjmout ze zastavitelné plochy.

plocha U2:
- Je zadouci plochu od zapadu zredukovat na hranici ochranného pasma lesa

plocha UZ2:
- Je zadouci zrusit

plochy UC1 a UC2:
- Je zadouci vymezit jako plochy zmén v krajiné

plocha U3: ]
- Je zadouci upravit jeji hranici tak, aby zahrnovala pouze pozemek parc. ¢. 197 v k. 0. Unice.

plocha UZ3:
- Je zadouci zrusit

Plochy UW1 a UV1:
- Je zadouci uvést do souladu se skutecnym stavem v Uzemi, pfip. posoudit vhodnost vymezeni.

Plocha U4: .
- Zachovat na pozemku parc. ¢. 13/37 v k. U. Unice, zbytek zrusit

Plocha UT1: 5
- Zahrnout do zastavéného Uzemi — zrealizovana COV

Plocha UZ1:
- Zrusit. Ponechat jako soucast nezastavéného Uzemi.

Plocha H2:
- zrusit

plochy H3, H4 a H5:
- zahrnout do zastavéného Uzemi

plocha HV1:

- na Casti pozemku prilehlé ke komunikaci vymezit plochu pro bydleni (viz poZzadavek navrhovatele v
bodé G.11.f)

- zbyvaijici ¢ast zrusit

plochy HC1, HC2:

- Cast plochy HC1 vymezit spolecné s Casti plochy HV1 jako plochu pro bydleni (souvisi s poZzadavkem
navrhovatele v bodé G.11.f)

- Cast plochy HC2 (mezi komunikaci a plochou H4) zahrnout do plochy dopravni infrastruktury nebo do
plochy bydleni (z divodu moznosti napojeni pozemku parc. ¢. 240/5 v k. U. Unice)

- zbyvajici ¢asti ponechat jako soucast nezastavéného Uzemi
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plocha HL1, HL2, HL3 a HL4:
- vymezit jako stav v nezastavéném Uzemi

plocha HS1:
- zahrnout do zastavéného Uzemi

plocha HT1:
- zahrnout do zastavéného Uzemi

B) Problémy k reseni v izemnim_ planu vyplyvajici
z uzemné analytickych podkladii

Obec Unice se skldda ze dvou roztroudenych sidel, ve kterych chybi zakladni veFfejna vybavenost. Dle
nejnovéjsich statistickych (dajl zde Zije 65 obyvatel. V poslednich letech pocet obyvatel vzrlista a bylo
by vhodné vybudovat alespon zakladni technickou vybavenost pro stabilizaci trvale Zijicich obyvatel.
Vzhledem k charakteru obce a blizkosti mésta Strakonice, neni potiebné rozsSifovat obcanskou
vybavenost a sluzby, ale spiSe se zamé&fit na racionalni rozvoj v mezich limit Gzemi a charakteru krajiny.
Diky lesnimu komplexu v jizni Casti katastru a cetnym remizlim v krajiné maji Unice vysoké zastoupeni
ekologicky stabilnich prvk@. ] ]

Stavajici navrhové plochy pro zastavbu jsou Uzemnim planem Unice navrzZeny tak, Ze doplfiuji proluku
v zastavbé mezi obéma sidly. Jedna se zejména o plochy bydleni venkovského charakteru, plochy vyroby
a skladovani, plochy ob¢anského vybaveni — sport a plochy technické infrastruktury.

Verejna infrastruktura

Dopravni infrastruktura

Spravnim uzemim obce Unice prochazi jako patefni komunikace silnice III. tfidy C. I11/13911, ktera vede
ze Strakonic do Trebohostic. Tato silnice lemuje obé sidla Hubenov i Unice jen okrajové. Na ni jsou
napojeny mistni a Ucelové komunikace, které prochazeji centralnimi ¢astmi zastavby a na které jsou
napojeny jednotlivé stavebni pozemky.

Technicka infrastruktura

V obci se nachazi nadzemni elektrické vedeni elektfiny. Jsou rozvedeny sité elektronickych komunikaci.
V obci je realizovana kanalizace, ale zasobovani vodou je feSeno individualné ze studni. Uzemi neni
plynofikovano.

Uzemné analytické podklady (UAP) mimo jiné vyhodnocuji problémy k fedeni v izemné planovacich
dokumentacich, zahrnuji zejména poZadavky na zmirnéni nebo omezeni urbanistickych, dopravnich a
hygienickych zavad a vzajemnych stretll zamérd, pozadavky na provedeni zmén v Uzemi a stretll zamér
s limity vyuZiti Gzemi a s hodnotami v Gzemi, a také pozadavky na odstranéni nebo zmirnéni negativnich
vlivdl v Uzemi, na vyuZiti potencialll rozvoje Uzemi a na snizeni nevyvazeného vztahu podminek pro
priznivé Zivotni prostfedi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spoleCenstvi obyvatel. Z Gzemné
analytickych podkladd vyplyva potfeba provéfit:

1. absence cestni sité v krajin¢ - realizovat KoPU a na zakladé vysledk& navrhnout cestni sit’ - fesit
v UP

2. absence pésich tras na Uzemi obce ve spolupraci s KCT provéfit moznost vedeni tras - fesit v UP

3. absence zakladniho obcanské vybavenosti v sidlech - UPD obcanskou vybavenost neomezuje -
najit investora, pfipadné vyuZit dotacni programy

4. vystavba sportovisté — plocha v UP vymezena — nerealizovano )

vybudovani posilujiciho hydrologického vrtu pro zasobovani pitnou vodou — v UP feSeno,

nerealizovano

6. revitalizovat nekvalitni plochy vefejnych prostranstvi

b
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C) Vyhodnoceni souladu t’lzemniho_plénu s politikou

uzemniho rozvoje a s nadrazenou Uzemné planovaci
dokumentaci

1) Soulad s Politikou tzemniho rozvoje CR 2008 (dale jen PUR), v platném znéni (po
aktualizacich ¢. 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7)

Obec Unice se dle platného znéni Politiky izemniho rozvoje CR 2008 (dale jen ,,PUR CR")
a) nenachazi v rozvojové oblasti ani ose
b) Nenachazi ve specifické oblasti
c) Spravnim uzemim obce Unice neprochazi zadny koridor dopravni nebo technické infrastruktury
republikového vyznamu

Uzemni plén je v souladu s Politikou izemniho rozvoje CR 2008 ve znéni pozdé&jsich aktualizaci.

2) Soulad s Uzemnim rozvojovym planem

Uzemni rozvojovy plan byl schvalen Viddou Ceské republiky dne 28.08.2024. Podle § 319 odst. 5 zékona
¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpisd, vsak neni zavazny do doby vydani zmény,
ktera jej uvede do souladu s pozadavky podle tohoto zakona. S ohledem na tuto skutecnost, nebylo
posouzeni souladu zaméru s touto Uzemné planovaci dokumentaci provedeno.

3) Soulad se Zasadami tzemniho rozvoje Jiho¢eského kraje (dale jen ZUR) v platném
znéni (aplné znéni po aktualizacich ¢. 1, 2, 3, 5, 6, 7, 8, 9, 11, 4a, 13)

a) Uzemi obce Unice se nenachdzi v 2adné rozvojové oblasti nadmistniho vyznamu.

b) Zasady uzemniho rozvoje JihoCeského kraje vymezuji mimo jiné koridory a plochy pro zameéry vefejne
dopravni infrastruktury mezinarodniho a republikového vyznamu. Na Uzemi obce Unice se nenachazi
Zadny koridor pro dopravni infrastrukturu.

) Zasady Uzemniho rozvoje JihoCeského kraje vymezuji plochy a koridory pro zaméry v oblasti
elektroenergetiky mezinarodniho a republikového vyznamu. Na GUzemi obce Unice se nenachazi zadny
koridor pro technickou infrastrukturu.

d) Zasady uzemniho rozvoje JihoCeského kra]e vymeZUJl nadregionalni a regionalni prvky Uzemniho
systému ekologické stability (USES). Ve spravnim tzemi obce Unice se nachézi nadregionalini biokoridor
K113 Albrechtice, Miltice —ReZabinec a regiondini biocentrum RBC 807 Tisovnik.

Jizni &ast spravniho Uzemi obce Unice je pfifazeno v ZUR J¢K do krajinného typu — krajina lesopolni,
severni ¢ast spravniho Uzemi je krajina rybnicni. Pro tyto typy krajiny je charakteristicky reliéf vrchovin
a pahorkatin, zemédélska krajina je stfidana s lesni krajinou, je zde patrna vyrazna struktura historické
kulturni krajiny, potocni a Ficni nivy, mokrady, lesni porosty se segmenty prirodé blizkych lest, pfirodé
blizké louky. V jizni ¢asti pak spiSe plochy reliéf, slozité rybni¢ni soustavy propojené umélymi kanaly Ci
prirozenymi toky, vodni nadrze s pfirozenymi bfehy a dnem, vodni a mokfadni spolecenstva, vihké louky,
olSiny, Fi¢ni a potocni nivy. Tyto typy krajiny je poZadovano zachovat v nejvyssi mozné mire. Zachovat
stavajici rozmanitost krajiny, podporovat retencni schopnost krajiny, Uzemné planovacimi nastroji
respektovat a podporovat znaky historicky kulturni krajiny, cennych architektonickych a urbanistickych
znak{ sidel i jejich vhodnou dostavbu, rozvijet cestovni ruch ve formach pfiznivych pro udrzitelny rozvoj,
dbat na vhodnost vymezovani zastavitelnych ploch, dalSich ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti a volbu
dalsich moznych podminek vyuZiti v Uzemné planovaci dokumentaci s cilem eliminovat riziko zhorSeni
kvality vod. )

Uzemi obce Unice neni dle ZUR zahrnuto do Uzemi vhodného pro umisténi VTE a FVE (vétrné a
fotovoltaické elektrarny).

Uzemni plan je v souladu se Zasadami Gzemniho rozvoje JihoCeského kraje, v platném znéni.
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D) vyhodnoceni vlivii uplatiovani Gzemné planovaci
dokumentace na udrzitelny rozvoj uUzemi z hlediska
jejich moznych nepredvidanych dopadii, vcetné potreby
opatreni na jejich odvraceni, zmirnéni nebo kompenzaci

Od vydéni UP Unice nebyly zaznamenany 7adné negativni dopady na udrzitelny rozvoj Gzemi. Vydany
Uzemni plan vytvari predpoklady pro vyvazeny rozvoj obce, zachovava jeho prevazné obytnou funkci,
pricemz jsou respektovany stavajici kvality zivotniho prostredi.

E) vyhodnoceni potreby porizeni zmény uGzemné
planovaci dokumentace nebo nové uzemné planovaci
dokumentace

Pfi vyhodnoceni uplatfiovani UP Unice nebyl zaznamendan Z&dny negativni dopad na udrZitelny rozvoj
Uzemi. Koncepci UP Unice neni potfeba ménit, neni tedy potreba pofizovat novy Gzemni plan.

V dlsledku legislativnich zmén je potfeba zpracovat zménu Uzemniho planu, aby byl zajistén soulad
s pravnimi predpisy. Jedna se predevsim o prevedeni Uzemniho planu Unice do standardizovaného
formatu. o o )

Bylo zjisténo, Ze UP Unice neni v rozporu s PUR CR vcetné jejich aktualizaci, ani se ZUR J¢K vcetné jejich
aktualizaci. )

Z aktualizovanych Uzemné analytickych podkladd pro Gzemi obce Unice vyplyvaji problémy k feSeni,
které je rovnéz mozné provéfit zménou Gzemniho planu.

Zménou Uzemniho planu se aktualizuje zastavéné Uzemi obce. Z vyhodnoceni aktualniho stavu vyplyva,
Ze Cast vymezenych zastavitelnych ploch bude aktualizaci zastavéného Gzemi zahrnuta do zastavéného
Uzemi obce. Bude prehodnoceno stavajici vymezeni dosud nevyuzitych zastavitelnych ploch.

F) vyhodnoceni podnétii na zménu GUzemné planovaci
dokumentace

Podnéty jsou vyhodnocovany s ohledem na stanovené cile izemniho planovani. Cile Gzemniho planovani
jsou definovany v § 38 stavebniho zakona.

Cili zemniho planovani je

e soustavné a komplexné fesit funkcni vyuziti Uzemi, stanovovat zasady jeho plosného a
prostorového usporadani a vytvaret predpoklady pro udrZitelny rozvoj uzemi spocivajici ve
vyvazeném vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni prostfedi, pro hospodarsky rozvoj a pro
soudrznost spolecenstvi obyvatel Gzemi

e ZajiStovat predpoklady pro udrzitelny rozvoj vyhodnocovanim potencialu rozvoje Uzemi a
prognézami jeho dalSiho vyvoje

e ZvySovat kvalitu vystavéného prostiedi sidel, rozvijet jejich identitu a vytvaret funkéni a
harmonické prostredi

e Chranit a rozvijet pfirodni, kulturni a civilizacni hodnoty Uzemi a pfi tom chranit krajinu jako
podstatnou slozku prostfedi Zivota obyvatel

e UrCovat podminky pro hospodarné vyuzivani zastavéného Gzemi

e ZajiStovat ochranu nezastavéného Uzemi a zelené infrastruktury a vymezovat zastavitelné
plochy s ohledem na mozZnosti rozvoje Uzemi a miru vyuZiti zastavéného Uzemi

e Vytvaret predpoklady pro hospodarné vyuzivani Uzemi zejména dUslednym vyuZivanim
zastavéného Uzemi
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Podnéty na pofizeni zmény Uzemniho plénu Unice byly v souladu s § 109 odst. 5 stavebniho zakona
doruceny pofizovateli k vyhodnoceni podle § 107 stavebniho zakona.

1. PoZadavek vlastnika zahrnout pozemky parc. ¢. 199/1 a 199/2 v k. U. Unice do plochy pro
bydleni.

Vyhodnoceni pofizovatele: pozemky parc. €. 199/1 a 199/2 v k. u. Unice jsou dle stavajiciho Uzemniho
planu Unice soucasti nezastavéného Uzemi s funkénim vyuZzitim ,plochy zemédélské — orna plda" a
pfimo navazuiji na zastavéné Gzemi obce s funkénim vyuzitim ,plochy bydleni®. Pozemky o velikostech
5000 m2 a 2402 m2 maji dle KN stanovené BPEJ odpovidaijici III. a V. tfidé ochrany. Pozemky jsou
dopravné napojitelné pfimo z mistni komunikace. V této mistni komunikaci se nachazi el. vedeni a sité
elektronickych komunikaci a verejna kanalizace, a je navrzena trasa vodovodu. Na pozemcich se
nenachazi zadné koridory dopravni, technické nebo zelené infrastruktury, které by limitovaly jejich
vyuZiti.

Vzhledem k uvedenému potizovatel shledava tuto lokalitu vhodnou pro zahrnuti do zastavitelné plochy.
S ohledem na velikost a tvar pozemkd a celkovou kompozici sidla doporuCujeme navrhnout do
zastavitelné })Iochy_ pro bydleni jen pfiméFfenou Cast pozemkd pfiléhajici k mistni komunikaci.

A

2. Pozadavek vlastnika zahrnout ¢ast pozemku parc. ¢. 264/1 v k. 4. Hubenov u Tiebohostic o
velikosti cca 2000 m2 do bydleni, a zbyvajici ¢ast ponechat jako plochu zemédélskou s moznosti
vyuziti jako zahrady.

Vyhodnoceni pofizovatele: pozemek parc. €. 264/1 v k. U. Hubenov u Trebohostic o velikosti 5401 m2
je dle stavajiciho Uzemniho planu Unice soucasti nezastavéného Uzemi s funkénim vyuzitim ,plochy
zemédélské — orna plda" s II. a V. Tridou ochrany ZPF, nachazi se uprostfed uceleného zemédélsky
obdélavaného pldniho bloku a na zastavéné Uzemi navazuje jen nepfimo pres silnici III. tFidy
¢. III/13911. Na pozemku se nenachdzi Zadné koridory dopravni, technické nebo zelené infrastruktury,
které by limitovaly jeho vyuZiti. Do blizkosti pozemku nevedou 7adné sité technické infrastruktury.
Vzhledem k celkové poloze vici zemédélskym plocham a vici zastavéné Casti obce, s ohledem na
slozitost napojeni na verejnou technickou infrastrukturu pofizovatel shledava tuto lokalitu nevhodnou
pro zahrnuti do zastavitelné plochy.
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3. Pozadavek vlastnika na zahrnuti pozemku parc. ¢. 236/3 v k. U. Hubenov u Tfebohostic do
plochy bydleni.

Vyhodnoceni pofizovatele: pozemek parc. €. 236/3 v k. U. Hubenov u Tfebohostic o velikosti 1339 m?
je dle stavajiciho Uzemniho planu Unice soucasti nezastavéného Uzemi s funkénim vyuZitim ,plochy
zemédélské — soukroma zelen". Pozemek navazuje na stavajici zastavéné Gzemi, je dopravné napojen
a vhodné doplfiuje celkovy tvar sidla. V pfilehlé komunikaci je trasa vefejné kanalizace a je navrzena
trasa vodovodu. Jedna se o pozemek s V. tfidou ochrany ZPF. Na pozemku se nenachazi zadné koridory
ani trasy dopravni, technické nebo zelené infrastruktury, které by limitovaly jeho vyuZiti.

Vzhledem k uvedenému pofizovatel shledava tuto lokalitu vhodnou pro zahrnuti do zastavitelné plochy.

4. Pozadavek vlastnika na zahrnuti pozemku parc. €. 44 v k. 4. Hubenov u Trebohostic do plochy
pro bydleni.

Vyhodnoceni pofizovatele: pozemek parc. €. 44 v k. u. Hubenov u Tfebohostic o velikosti 4727 m2 je
dle stavajiciho Uzemniho planu Unice soucasti nezastavéného Uzemi s funkCnim vyuzitim ,plochy
smiSené nezastavéného Uzemi". Pozemek navazuje na stavajici zastavéné Uzemi, je dopravné napojen
a vhodné dopliiuje celkovy tvar sidla. V pfilehlé komunikaci se nachazi vedeni elektfiny a je zde navrzena
trasa verejného vodovodu. Jedna se o pozemek s V. tfidou ochrany ZPF. Na pozemku se nenachazi
Zadné koridory dopravni ani zelené infrastruktury, které by limitovaly jeho vyuZiti. Vychodni st
pozemku je limitovana vzdusnym vedenim vysokého napéti.
Vzhledem k uvedenému pofizovatel shledava tuto lokalitu vhodnou pro zahrnuti do zastavitelné plochy.
S ohledem na velikost pozemku a limit vedeni vysokého napéti doporucujeme navrhnout do zastavitelné
plochy pro bydleni jen pfimérenou ¢ast pozemku mimo ochranné pasmo vedeni VN.

A
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5. PoZadavek vlastnika na zahrnuti pozemk& (nebo jejich ¢asti) parc. €. 17/3 ast. 26 a 17/2 v k. U.
Hubenov u Trebohostic do plochy rekreace. Ddvodem je moznost zmény uzivani stavajici stavby
pro rekreacni Gcely.

Vyhodnoceni pofizovatele: pozemky parc. €. 17/3 a st. 26 v k. . Hubenov u Trebohostic o velikosti 2646
a 101 m2 jsou dle stavajiciho Uzemniho planu Unice soucasti nezastavéného Uzemi s funkénim vyuzitim
»plochy smiSené nezastavéného Uzemi". Pozemek parc. ¢. 17/2 v k. 4. Hubenov u Trebohostic je soucasti
nezastavéného Uzemi s funkénim vyuzitim ,,plochy lesni*. Na pozemcich parc. ¢. 17/3 (asi 105 m2) a
17/2 (asi 15 m2) se nachazi zemédélska stavba o priblizné velikosti 120 m2, ktera jiz neplni svij plvodni
ucel.
Pozemky pfimo nenavazuji na stavajici zastavéné Uzemi, jen na vedlejSim pozemku se nachazi
sportovisté. Pozemek parc. €. 17/3 je dopravné napojeny na mistni komunikaci, ktera vede podél
uvedenych pozemkd a sportovisté k obytné zastavbé. Stavajici stavba je napojena na elektfinu. Jedna
se o0 pozemek s V. tfidou ochrany ZPF. Na pozemcich se nenachazi zadné koridory dopravni, technické
ani zelené infrastruktury, které by limitovaly jejich vyuziti.
Vzhledem k poloze pozemkl v{ci zastavénému Uzemi a s ohledem na existenci stavajici stavby
porizovatel shledava tuto lokalitu vhodnou pro zahrnuti do zastavitelné plochy pro rekreaci.

~

6. Pozadavek vlastnika na zahrnuti ¢asti pozemku (cca 2000 m2) parc. ¢. 237/1 v k. 4. Hubenov u
Trebohostic do plochy pro bydleni.

Vyhodnoceni pofizovatele: pozemek parc. ¢. 237/1 v k. 4. Hubenov u Trebohostic o celkové velikosti
18 570 m?2 je dle stavajiciho Uzemniho planu Unice soucasti zastavitelné plochy HV1 s funkénim vyuzitim
~plochy vyroby a skladovani*. Tato plocha se na zakladé poZadavku obce bude redukovat. Pozemek
navazuje na zastavitelne plochy pro bydleni, které jsou jiz vyuzité a budou zahrnuty do zastavéného
Uzemi obce. Cast predmétného pozemku, kterou je pozadovano vymezit pro bydleni, je dopravné
napojena na mistni komunikaci, nachazi se zde vedeni elektfiny a kanalizace, a je zde navrZena trasa
vodovodu. Jedna se o II. tfidu ochrany ZPF. Na pozemku se nenachazi zadné koridory ani trasy
dopravni, technické nebo zelené infrastruktury, které by limitovaly jeho vyuziti.

Vzhledem k uvedenému pofizovatel shledava tuto lokalitu vhednou pro zahrnuti do zastavitelné plochy.
Redukci stavaijici vymezené zastavitelné plochy pro vyrobu a skladovani dojde k navraceni prevazné
Casti rozsahlého pozemku, ktery je cely v II. tfidé ochrany ZPF, do nezastavéného Uzemi, a bude nadale
zemédeélsky obhospodarovana. Jako zastavitelna plocha zlistane pouze poZadovana Cast o priblizné
velikosti 2000 m2, na které dojde ke zméné funkéniho vyuZiti z plochy vyroby a skladovani na plochu
bydleni. Takto nové vznikla plocha bude pfimo navazovat na rodinnymi domy zastavéné Uzemi obce, a
bude vhodné doplfiovat celkovy tvar sidla.
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7. Pozadavek vlastnika na zahrnuti pozemkd parc. ¢. 17/6, 222/3 a 308/2 v k. 0. Hubenov u
Trebohostic do plochy pro bydleni.

Vyhodnoceni potizovatele: ]
Pozemek parc. €. 17/6 v k. 0. Hubenov u Tfebohostic o velikosti 1520 m? je dle stavajiciho Uzemniho
planu Unice soucasti nezastavéného Uzemi s funkénim vyuzitim ,plochy smiSeného nezastavéného
Uzemi®. Pozemek navazuje na stavajici zastavéné Uzemi, je dopravné napojen a vhodné doplnuje
celkovy tvar sidla. V prilehlé komunikaci se nachazi vedeni elektfiny a kanalizace, a je zde navrzena
trasa vodovodu. Jedna se o pozemek s V. tfidou ochrany ZPF. Na pozemku se nenachazi zadné koridory
ani trasy dopravni, technické nebo zelené infrastruktury, které by limitovaly jeho vyuziti.

Vzhledem k uvedenému pofrizovatel shledava pozemek vhodny pro zahrnuti do zastavitelné plochy.

Pozemek parc. €. 222/3 v k. U. Hubenov u Tfebohostic o velikosti 881 m2 je dle stavajiciho Uzemniho
planu Unice soucasti nezastavéného Gzemi s funkénim vyuzitim ,plocha zemédélska — soukroma zelen".
Pozemek Uhlopficné navazuje pfimo na zastavéné Uzemi obce (nachazi se naproti pres mistni
komunikaci), a jeho poloha spolecné se zastavénym Gzemim dotvafi kompaktni tvar sidla. Pozemek je
dopravné napojen, v prilehlé komunikaci se nachazi vedeni elektfiny a kanalizace je zde navrzena trasa
vodovodu. Jedna se o pozemek s V. tfidou ochrany ZPF. Na pozemku se nenachazi zadné koridory ani
trasy dopravni nebo zelené infrastruktury, které by limitovaly jeho vyuziti. Vychodni ¢ast pozemku je
limitovana vzdusnym vedenim vysokého napéti.

Vzhledem k uvedenému pofizovatel shledava pozemek vhodny pro zahrnuti do zastavitelné plochy.
S ohledem na polohu pozemku a na uceleny tvar sidla doporucujeme zahrnout do
zastavitelné plochy i vedlejSi pozemky parc. €. 225/1, 225/2 a 225/3 v k. . Hubenov u
Trebohostic.

Pozemek parc. €. 308/2 v k. U. Hubenov u Tfebohostic o velikosti 102 m? je dle stavajiciho Uzemniho
planu Unice soucasti zastavéného i nezastavéného Uzemi s funkénim vyuzitim ,plochy dopravni
infrastruktury®. Dle KN se jedna o druh pozemku ostatni plocha, zplsob vyuZiti ostatni komunikace,
podle ortofoto se na pozemku nachazi Castecné komunikace, Castecné zelen podél komunikace a
Castecné parkovaci plocha. Pres pozemek vede nadzemni vedeni NN.

S ohledem na stavajici zplsob vyuziti pofizovatel shledava pozemek nevhodny pro zahrnuti do
zastavitelné plochy. Pozemek je soucasti plochy dopravni infrastruktury a k tomuto ucelu je vyuzivan.
Ve stavajicim Uzemnim planu Unice je nepiesné zakreslena hranice zastavéného (zemi,
ktera vede stredem predmétného pozemku. Doporucuje upravit hranici zastavéného azemi
tak, aby predmétny pozemek byl cely soucasti zastavéného Gzemi, avsak stavajici funkc¢ni
vyuziti ,plochy dopravni infrastruktury"™ doporucujeme zachovat.
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G) podnét na zménu nadrazené Uzemné planovaci
dokumentace nebo politiky izemniho rozvoje

Ze Zpravy o uplatfiovani Gzemniho planu Unice nevyplyva navrh na aktualizaci Zasad uzemniho rozvoje
JihoCeského kraje ani na aktualizaci Politiky Gzemniho rozvoje CR.

H) navrh zadani Zmény &. 1 Gzemniho planu Unice

Zména & 1 UP Unice se bude pofizovat v ndvaznosti na tuto Zpravu o uplatiiovani, a to v souladu
s platnymi pravnimi predpisy.

Navrh zadani Zmény &. 1 Gzemniho planu Unice:

H.1) Pfevedeni Uzemniho planu Unice v platném znéni do jednotného standardu izemné
planovaci dokumentace. PoZadavek vyplyva z platnych pravnich predpisd.

H.2) Aktualizovat strukturu textové ¢asti UP. Pozadavek vyplyva z platnych pravnich predpisd.

H.3) Aktualizovat zastavéné Uzemi obce. Pozadavek vyplyva z platnych pravnich predpist (viz tabulka v
kapitole ,,A.2 VyuZiti zastavitelnych ploch a realizace zamérd v Gzemi)

H.4) aktualizovat hranice spravniho Uzemi. PoZadavek vyplyva ze zmény mapovych podkladt (byla

ménéna hranice katastralniho Uzemi se sousedni obci DrouZetice)

H.5) Proveéfit moznost doplnéni cestni sité v krajiné. Pozadavek vyplyva z Gzemné analytickych
podkladd.

H.6) Navrhovana zména tzemniho planu bude zpracovana v souladu s Politikou Uzemniho rozvoje
CR ve znéni jejich aktualizaci.
H.7) Navrhovana zména tzemniho planu bude zpracovana v souladu se Zasadami Uzemniho
rozvoje JihoCeského kraje ve znéni jejich aktualizaci.

H.8) Pozadavky obce:

H.8.a) Provérit a stanovit podminky k umist'ovani vyroben elektfiny z obnovitelnych zdrojd v jednotlivych
plochach s rozdilnym zplsobem vyuziti.

H.8.b) Provéfit a stanovit podminky k umistovani mobilheim@, maringotek, karavand, obytnych pfivési
a jinych obdobnych staveb v jednotlivych plochach s rozdilnym zplsobem vyuziti.

H.8.c) Provérit formulace podminek pro vyuZiti ploch s rozdilnym zplisobem vyuziti predevsim z hlediska
jasného vykladu pouzitych pojm{l tak, aby slovné vyjadfené regulativy byly pfi povolovani staveb
(hledani souladu zaméru s UPD) Iépe pravné uchopitelné. Cilem je minimalizovat moznosti zavadéjicich
vykladd, které by mohly ohrozit stanovenou koncepci rozvoje Uzemi a ochrany hodnot dle vydaného
Uzemniho planu.

H.8.d) Upravit a redukovat vymezeni stavajicich zastavitelnych ploch dle kapitoly A.2) této zpravy o
uplatriovani.
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H.9) Pozadavky z podnétu:

H.9.a) Provéfit moznost zahrnout pozemky parc. €. 199/1 a 199/2 v k. 0. Unice do plochy pro bydlent.

H.9.b) Provérit moznost zahrnout ¢ast pozemku parc. €. 264/1 v k. U. Hubenov u Trebohostic o
velikosti cca 2000 m2 do bydleni, a zbyvajici ¢ast ponechat jako plochu zemédélskou s moznosti
vyuziti jako zahrady.

H.9.c) Provéfit moznost zahrnout pozemek parc. ¢. 236/3 v k. U. Hubenov u Tiebohostic do plochy
bydleni.

H.9.d) Provéfit moznost zahrnout pozemek parc. €. 44 v k. U. Hubenov u Ttrebohostic do plochy pro
bydleni.
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H.9.e) Provéfit moznost zahrnout pozemky (nebo jejich ¢asti) parc. €. 17/3, st. 26 a ¢ast pozemku17/2
v k. U. Hubenov u Trebohostic pod stavbou do plochy rekreace. Dlvodem je moznost zmény uzivani

H.9.f) Provéfit moznost zménit funkéni vyuziti na ¢asti pozemku (cca 2000 m2) parc. €. 237/1 v k. U.
Hubenov u Tfebohostic do plochy pro bydleni.

H.9.g) Provérit moZnost zahrnout pozemky parc. €. 17/6, 222/3 a 308/2 v k. 0. Hubenov u Trebohostic
do plochy pro bydleni.

Pozadavek na formu zpracovani zmény Gzemniho planu:

Zména ¢. 1 UP Unice bude zpracovana dle zakona ¢ 283/2021 Sb., stavebni zékon, a v souladu
s pfisluSnymi provadécimi vyhlaskami, a dle metodickych doporuceni Ministerstva pro mistni rozvoj CR.
Bude zpracovana vektorové nad aktualni katastralni mapou v rozsahu ménénych Casti vcetné
srovnavaciho textu.

Pocty jednotlivych kompletnich paré dokumentace Zmény ¢&. 1 izemniho planu Unice pro jednotlivé faze
se stanovuiji nasledovné:
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dokumentace navrhu Zmény ¢. 1 UP Unice pro Gcely spole¢ného jednani verejného projednéni bude
odevzdana v tisténé podobé a v elektronické podobé na CD ve formatu *.pdf v pocCtu 1 paré,

dokumentace Zmény ¢. 1 UP Unice bude odevzdana v tisténe a elektronické podobé v poctu 2 pare,
na datovém nosiCi bude kompletni graficka ¢ast UP ve vektorovém formatu (napf. *.dgn, *.dwg,
* shp,...) i v rastrovém formatu (napf. *.jpg, *.pdf,...) a dale textova Cast zmény Gzemniho planu ve
formatu *.doc a *.pdf.

dokumentace UpIného znéni po zméné ¢ 1 UP Unice bude odevzdana v tisténé a elektronické
podobé v poctu 2 paré, na datovém nosi¢i bude kompletni graficka ¢ast UP ve vektorovém formatu
(napf. *.dgn, *.dwg, *.shp,...) i v rastrovém formatu (napf. *.jpg, *.pdf,...) a dale textova ¢ast Uplného
znéni Uzemniho planu ve formatu *.doc a *.pdf.

Zména UP bude obsahovat

e Textovou Cast

e Grafickou ¢ast
a) Vykres zakladniho clenéni tzemi 1:5000
b) Hlavni vykres : 5000
c) Vykres verejné prospésnych staveb, opatfeni a asanaci 1 : 5 000

[y

Od@vodnéni zmény UP bude obsahovat
e Textovou Cast
¢ Grafickou Cast

a) Koordinacni vykres 1:5000
b) Vykres SirSich vztahd 1:50 000
c) Vykres predpokladanych zaborl ZPF 1:5000

V pfipadé potfeby mlze zména tzemniho planu obsahovat dalsi vykresy ¢i schémata.

UpIné znéni tzemniho planu po Zméné bude obsahovat:
e Textovou Cast vyroku — vyrokova ¢ast v rozsahu celého textu
e Grafickou Cast vyroku
a) Vykres zakladniho ¢lenéni tzemi 1:5000
b) Hlavni vykres 1:5000
) Vykres verejné prospésnych staveb, opatfeni a asanaci 1 : 5 000

Zprava o uplatiiovani Uzemniho planu Unice byla projednana a schvalena na zasedani
zastupitelstva obce

dne v USNESEeNiM €. vveververrnrarmrmrnnes

starosta mistostarosta
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