NAVRH
ZADANI
UZEMNIHO PLANU

CEJKOVICE

unor 2012

Navrh zadani UP Cejkovice

Stranka 1



Méstsky Grad ve Znojmé, odbor vystavby (dale jen Grad uzemniho planovani), ktery na Zadost
obce Cejkovice pofizuje v souladu s ust. § 6 odst. 1 pism. c) zak.C. 183/2006 Sb., o Uzemnim
planovani a stavebnim fadu ve znéni platnych predpisl (stavebni zakon), Gzemné planovaci
dokumentaci pro obec Cejkovice zpracoval podle ust. 8§ 47 odst. 1 stavebniho zékona a § 11
vyhl.€. 500/2006 Sh., o Uzemné analytickych podkladech, Gzemné planovaci dokumentaci a
zplisobu evidence Gzemné planovaci Cinnosti (déle jen vyhlaSka) Navrh Zadani Gzemniho planu
Cejkovice. Tento NAavrh Zadani bude verejné projednan v souladu s ust.847 odst.2 stavebniho
zakona

Schvalujici organ: Zastupitelstvo obce éejkovice
Pofizovatel: Méstsky Gfad Znojmo, odbor vystavby, oddéleni Gzemniho
planovani
OBSAH:
a) pozadavky vyplyvajici z politiky Gzemniho rozvoje, Gzemné planovaci dokumentace
vydané krajem, popfipadé dal$ich $irSich Gzemnich vztahl
b) poZzadavky na feseni vyplyvajici z izemné analytickych podklad(
C) poZadavky na rozvoj Uzemi obce
d) pozadavky na plo$né a prostorové usporadani tzemi
e) pozadavky na reseni verejné infrastruktury
f) pozadavky na ochranu a rozvoj hodnot tzemi
) pozadavky na verejné prospésné stavby, verejné prospésna opatreni a asanace
h) dalsi pozadavky vyplyvajici ze zvlastnich pravnich predpist
) poZzadavky a pokyny pro feseni hlavnich stietll zajmQ a problém{ v Gzemi
) pozadavky na vymezeni zastavitelnych ploch a ploch prestavby s ohledem na obnovu
a rozvoj sidelni struktury a polohu obce v rozvojové oblasti nebo rozvojové ose
k) pozadavky na vymezeni ploch a koridorl, ve kterych bude uloZeno provéfeni zmén
jejich vyuziti Gzemni studii
)] pozadavky na vymezeni ploch a koridorl, pro které budou podminky pro rozhodovani

o zménach jejich vyuziti stanoveny regulacnim planem

m) pozadavky na vyhodnoceni vlivll Gzemniho planu na udrZitelny rozvoj Gzemi, pokud
dotceny organ ve svém stanovisku k navrhu zadani uplatnil pozadavek na zpracovani
vyhodnoceni z hlediska vlivdl na Zivotni prostiedi nebo pokud nevyloucil vyznamny vliv
na evropsky vyznamnou lokalitu i ptaci oblast

n) pripadny pozadavek na zpracovani konceptu, véetné pozadavk{ na zpracovani variant

0) pozadavky na usporadani obsahu konceptu a navrhu Uzemniho planu a na usporadani
obsahu jejich odlvodnéni s ohledem na charakter Gzemi a problémy k feseni véetné
méfitek vykrest a poCtu vyhotoveni

e —————
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a) Pozadavky vyplyvajici z politiky Gzemniho rozvoje, izemné planovaci
dokumentace vydavané krajem, popfFipadé z dalSich SirSich Gzemnich
vztahl

Z Politiky tizemniho rozvoje Ceské republiky vydané viadou Ceské republiky usnesenim &. 929 ze
dne 20.7.2009 vyplyva pro dané Gzemi pozadavek vytvaret predpoklady pro udrZitelny rozvoj
Gzemi, spocCivajici ve vyvaZzeném vztahu Gzemnich podminek pro priznivé Zivotni prostredi, pro
hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spoleCenstvi obyvatel v Gzemi.

Ze Zasad Uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje (dale jen ZUR) vydanych zastupitelstvem
Jihomoravského kraje 22.9.2011 vyplyva povinnost respektovat Rozvojovou osu nadmistniho
vyznamu N-OS2 Pohorelicka, jejiz soucasti je i FeSené katastralni tizemi Cejkovice. Pro planovani a
usmérfiovani Gzemniho rozvoje rozvojové osy se stanovuji v ZUR tyto poZadavky na uspofadani a
vyuziti Uzemi a tyto Ukoly pro Gzemni planovani:

Pozadavky na usporadani a vyuziti uzemi

a) Podporovat plednostné realizaci prestavby silnice /53 Znojmo — Pohofelice a obchvatu Lechovic
5 napojenim na rychlostni silnici R52.

b) Podporovat rozvoj bydleni a hospodaiskych akiivit ve viech obcich osy.

c) Podporovat realizaci planovanych staveb technické infrastruktury.

Ukoly pro uzemni planovani

a) Zpresnit vymezeni ploch a koridoru vymezenych ZUR JMK.

by Dbat na minimalizaci negativnich viivu tzemniho rozvoje na kulturni a civilizaéni hodnoty, véetné
urbanistického, architektonick&ho a archeologického dédictvi, na pfirodni a krajinné hodnoty Uzemi
a na dostatefné zastoupeni vefejné zelené v jeho urbanizovanych £astech.

c) Respektovat izemni ochranu v ZUR JMK wwmezenych Uzemnich rezery.

ZUR zafazuji feSené katastralni Gzemi do krajiny polni F 17.2.1 — polni pravéké sidelni krajiny
pannonica. Z tohoto zarazeni vyplyvaji nasledujici pozadavky na usporadani s vyuziti Gzemi a ukoly
pro Uzemni planovani:
- vytvaret Gzemni podminky pro podporu a rozvoj zemédélské vyroby zalozené na ekologicky
Setrné rostlinné vyrobé,
- vytvaret Gzemni podminky pro dochovani réazovitosti krajiny v oblastech s lokalitami
vhodnymi pro agroturistiku a regionalni cestovni ruch zaloZeny na vinarstvi, vinohradnictvi,
- vytvaret tzemni podminky pro moznou realizaci investic do pldy pro zabranéni erozi pldy
a vytvoreni funkénich USES.

Déale vymezuji ZUR v feSeném katastralnim Gzemi plochy pro Uzemni systém ekologické stability na
nadregionalni a regionalni Grovni. Konkrétné je v Gzemi vymezen nadregionalni biokoridor NRBK
10, NRBK 23 a regionalni biocentrum RBC 111 - Postovna. Pro upfesnéni regionalniho biocentra a
neregionalnich biokoridorll v Gizemnim planu jsou stanoveny nasledujici podminky:
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\ pfipadé omezeni funkce USES v disledku t&Zby v dokumentacich Povoleni k homické éinnosti
a Plan dobyvani navrhnout rekultivaéni opatfeni dle pokyni prislusného organu ochrany prirody.
Ukoly pro uzemni planovani
a) VUPD obci zpfesiovat vymezeni skladebnych Casti (biocenter, biokoridord) nadregionalniho
a regionalniho USES.

b) Zpfesiovani v UPD obci provadét pri dodrZeni principt projektovani USES (pravni normy, metodi-
ky) a v ramcich stanovenych vydanymi ZUR JMK, tzn_: !

—  pro biocentra: dodrZet lokalizaci biocentra dle vydanych ZUR JMK — vymezené biocentrum
ve zpresnénych hranicich musi byt minimainé 50 % své plochy v pfekryvu s vymezenim plo-
chy dle ZUR JMK

—  pro biokoridory: dodrZet lokalizaci bickoridoru dle vydanych ZUR JMK — vymezeny biokoridor

ve zpfesnénych hranicich se musi nachazet v celém svem rozsahu uvniti vymezeneho korido-
ru dle ZUR JMK.

c) Pfi zpiesfiovani vymezeni skladebnych ¢asti USES preferovat fedeni, kieré nebude znamenat stfet
se zajmy ochrany loZisek nerostnych surovin, zejména v pfipadech, kdy tzemni podminky umozZnuji
upiesnit vymezeni biokoridonu mimo loZisko nerostu.

d) Koordinovat vymezovani skladebnych ¢asti USES vSech Grovni vyznamnosti {nadregionaini, regio-
naini, lokalni — mistni) v UPD obci tak, aby byla dodrZena navaznost a propojenost systemu.

e) Respektovat schvalené plochy a koridory pro biocentra a biokoridory USES na nadregionalni Grovni
jako nezastavitelné s vyjimkou umistovani liniovych staveb dopravni a technické infrastruktury, po-
kud bude pfipustnost takového umisténi dostateéné prokazana v pfisludnych Fizenich dle stavebni-
ho zakona.

Z hlediska vefejné infrastruktury vymezuji ZUR v feSeném Gzemi koridor pro dopravu oznaeny
dokumentaci D27 - tfipruhové silnice 1/53 Znojmo - Pohorelice, homogenizace vcetné
mimouroviové krizovatky.

V této souvislosti uvadime, Ze problematika vymezeni ploch pro vySe uvedenou homogenizaci bylo
feSeno zménou C.2 Gzemniho panu obce Cejkovice, ktera byla vydana zastupitelstvem obce
17.4.2011 s Gcinnosti od 3.5.2011. Novy Uzemni plan Cejkovice bude tedy tuto projednanou
plochu akceptovat v plném rozsahu véetné jejiho zarazeni mezi verejné prospésné stavby.

Uzemni plan Cejkovice bude viechny vy3e jmenované zaméry akceptovat a zpresriovat v méfitku a
podrobnosti zpracovani Gzemniho planu.

b) Pozadavky na Fe3eni vyplyvajici z Gzemné analytickych podkladt

Podkladem pro vypracovani tohoto zadani byly Uzempé analytické podklady obce s rozsifenou
plsobnosti Znojmo, jehoZ soucasti je katastralni Gzemi Cejkovice. Pro uvaZzované zameéry na zmény
v Uzemi vyplyva potieba respektovani stavajicich pfirodnich a technickych limitd a jejich
ochrannych a bezpe€nostnich pasem. Obec byla pfi zpracovani UAP 2008 zafazena do podregionu
HruSovany nad JeviSovkou. Tento region je nejlépe hodnoceny v sociodemografické
oblasti, a to predevsim diky pfiznivému vyvoji poCtu obyvatel v poslednich letech a nizkym
hodnotam indexu stéfi ve vSech obcich regionu. V UAP 2010 byly obce hodnoceny i jednotlivé a
v tomto hodnoceni byla obec Cejkovice vyhodnocena neutralné v oblasti ekonomické,
negativné v oblasti sociodemografické a kladné pak pouze v oblasti enviromentalni.

V soucasné dobé& méa obec celkem 217 obyvatel (zdroj CSU k 31.12.2010) coZ svéd¢i o mirném
poklesu poctu obyvatel a v poslednich deseti letech spiSe o stagnaci vyvoje pocCtu obyvatel (v roce
1991 méla obec 230 obyvatel a v roce 2001 212 obyvatel). Cejkovice mély nejvice obyvatel v roce
1950 a to 349. Plvodné se jednalo o Cisté némeckou obec a to aZz do 2. Svétové valky. Prvni
pisemna zminka o obci je z roku 1248.

V ekonomické oblasti je obec hodnocena neutrdlné a to zejména s prihlédnutim ke Spatnym
podminkam pfirodni rekreace a vy3$i mife nezaméstnanosti. Naopak Ize konstatovat, Zze obec je
dobfe dopravné napojena na centrum regionu (Znojmo) a ma i dobrou obsluZznost verejnou
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dopravou a je rovnéz dobfe vybavena i technickou infrastrukturou (je vybudovan vodovod,
plynofikace, ve stadiu pfipravy je vystavba kanalizace).

Dle prlizkumd pro zpracovani Gzemné analytickych podkladd v roce 2010 je uvadén prirlstek 4
bytl od roku 2008. Mira nezaméstnanosti byla v roce 2007 19,76 %. Za obdobi leden aZ srpen
2010 byla préimérna rocni nezaméstnanost v obci 18,69 % a v prdméru od roku 2007 do srpna
2010 pak 18,35 %. Lze tedy konstatovat, 7e dlouhodobé je nezaméstnanost v obci na stejné
arovni.

V environmentalnim piliFi je obec hodnocena pozitivné a to zejména s prihlédnutim ke stavu
povrchovych a podzemnich vod a prakticky nulovému procentu sklonité orné pldy. Naopak
koeficient ekologické stability je hodnocen negativné.

Celkova vyméra katastru je 926 ha, pficemz podil zemédélské pldy na celkové vymére katastru
Cini 88,5% coz je 814 ha. Zemédélska plda v tomto katastru je zastoupena pldami zafazenymi
prevazné do Ill. a IV. Tfidy ochrany ZPF, nejkvalitn€jsi pldy jsou evidovany pouze v jihovychodni
Casti katastru. Lesnatost tzemi Cini pouze 6,8 %, coz predstavuje pouze 61 ha z celkové vyméry
katastru. Nejvice jsou v tomto Uzemi zastoupeny lesy hospodarské.

V feSeném Uzemi se nachazi vyznamné krajinné prvky ze zakona (lesy a vodni toky a vodni
plochy). Z hlediska ochrany prirody a krajiny byl v platném Gzemnim planu vymezen plan mistniho
Gzemniho systému ekologické stability. V novém Uzemnim planu je tfeba zajistit provéreni jeho
aktuélnosti a zejména navaznost na sousedni katastry a na Uzemni systémy ekologické stability na
regiondlni a nadregionalni rovni.

V sociodemografické oblasti je obec hodnocena negativné. Z demografického vyvoje je patrny
postupny Ubytek obyvatel (1991 - 230, 2009 - 217), negativhé je hodnocen podil osob
s vysokoskolskym vzdélanim.

Z hlediska hodnot Uzemi je nutno zminit, Ze v k.l].éejkovice je evidovana pouze jedna nemovita
kulturni pamatka, kterou je kostel Nanebevzeti Panny Marie. Kromé této evidované pamatky pak
byly v Gzemi vyhodnoceny jako dal$i drobné paméatky bozi muka na pfijezdu do obce od Lechovic a
od Brezan, krizek u obecniho Gradu a pfi vjezdu do obce od Lechovic. Jako urbanistické hodnoty
byly vymezeny plochy: rybnik s lesem, vodni nadrz s par¢ikem a naves. Plvodni vinné sklepy nad
hibitovem.

Z hlediska vodniho hospodafstvi se v reSeném UGzemi nenachazi zadny vyznamny vodni tok.
Okrajem zastavéného Gzemi obce protéka pravostranny, bezejmenny pfitok BfeZanky zvany
Cejkovicky potok. Dale se nachazi na severnim okraji obce Obecni rybnik obklopen luznim lesem.
Jednd se o tzv. nebesky rybnik, protoze nema vyraznéjsi pritok vody. Pozarni nadrz se rovnéz
nachazi na severnim okraji obce pod vyvéry z artézskych studni, ze kterych je napajena. Byla
vybudovana v r.1963 a v letnim obdobi slouZi k rekreacnim tcelim.

DalSim podkladem pro vypracovani tohoto zadani byly prlzkumy a rozbory zpracované pro
zhotoveni zemniho planu obce Cejkovice a jeho nasledné zpravovanych zmén.

c) PoZadavky na rozvoj Uzemi obce

Hlavnim cilem zpracovani nové Gzemné planovaci dokumentace je navrhnout budouci funkéni
usporadani Uzemi a stanovit zavazné zasady pro jeho dal$i rozvoj.

V tzemnim planu bude rovnéZ vymezena hranice zastavéného Uzemi dle ustanoveni stavebniho
zakona k datu, které bude v dokumentaci uvedeno.

Obec Cejkovice leZi na rozmezi spadovych oblasti mésta HruSovany nad JeviSsovkou a mésta
Znojma.

Obec ma platnou tzemné planovaci dokumentaci (4zemni plan obce a jeho dvé zmény) vymezené
navrhové plochy pro bydleni. Tyto plochy jsou z Casti vyuZité. Novy Gzemni plan proveéri
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aktualnost jejich navrhu a pripadné navrhne nové plochy pro bydleni v navaznosti na zastavéné
Gzemi ve vhodnéjsich lokalitach. V pripadé zjisténi potfeby vymezeni novych ploch bude jejich
navrh proveden v navaznosti na zastavéné Gzemi obce. Pfednostné bude navrh ploch pro bydleni
uvazovan na pozemcich ve vlastnictvi obce.

Co se tyka ploch pro vyrobu méa obec v platné Gzemné planovaci dokumentaci vymezenu jednu
vetsi stabilizovanou plochu vyroby (areadl zemédélského druzstva). Dalsi plocha, ktera je vymezena
v platném Gzemnim planu jako plocha SO — smiSend plocha, umoznuje rovnéz vyuziti pro
skladovani a drobnou vyrobu a soucasné i bydleni majiteld. Pfedpoklada se, Ze plocha stavajici
vyroby bude i nadale stabilizovana a jeji funkéni vyuZiti bude umozfiovat umisténi i jiné nez
zemédeélské vyroby. Pro plochu smiSenou (SO) se uvaZuje s navrhem nového funkcniho vyuziti,
priemz hlavni vyuZziti by mélo smérovat predevsim k vyrobé a skladovani. Nova plocha pro vyrobu
a sluzby by méla byt hledana predevsim severozapadni Casti katastru v blizkosti silnice 1/53 a
nového dopravniho napojeni silnice 11 / 3974.

Novy Uzemni plan bude klast dlraz predeviim na vymezeni veFejnych prostranstvi v obci, tak
aby mohl byt nasledné realizovdn zamér obce na jejich Upravu a ozelenéni. Nepredpoklada se
vymezovani novych ploch vefejnych prostranstvi, spiSe stabilizace stavajicich. Soucasné bude
provéfena jejich dostateCnost. Verejna prostranstvi by méla byt vymezena i v prebiranych
navrhovych plochach pro bydleni. Pokud vSak bude pro tyto plochy stanovena podminka Gzemnich
studii, budou plochy verejnych prostranstvi feSena az v téchto studiich.

V zastavéné Casti obce se nachazi stavajici plochy obcanské vybavenosti, tyto plochy jsou
v Uzemi stabilizovany a budou akceptovany i novym Gzemnim planem. Soucasné budou prevzaty i
navrhové plochy obCanské vybavenosti z platné tzemné planovaci dokumentace.

V feSeném Uzemi jsou platnym Gzemnim planem obce vymezeny rovnéz stavajici i rozvojové
plochy sportu a rekreace. Stavajici plochy s timto funkénim vyuZitim budou novym Gzemnim
planem akceptovany. Rozvojové plochy pak budou provéreny, zejména s pfihlédnutim
k aktualnosti jejich vymezeni.

Mimo zastavéné Uzemi a zastavitelné plochy budou nové vymezeny predevsim plochy pFirodni
zahrnujici plochy potfebné pro vymezeni prvkll Gzemniho systému ekologické stability na
vech Urovnich a plochy pro ostatni krajinnou zeleri apod. V nezastavéném Uzemi se z velké Casti
rovnéz nachazi plochy zemédélsky obhospodarované, které budou rovnéz stabilizovany. Zastavéné
Gzemi obce je pak obklopeno prevazné soukromymi zahradami, které budou rovnéz stabilizovany a
jejich funkéni vyuziti bude navrzeno tak, aby nebylo znemoznéno jejich plnohodnotné vyuzivani
k drobnému péstovani a sadareni, pficemz se zde neuvazuje s jejich rekreanim vyuzitim.

Bude respektovana historickd urbanisticka struktura obce. V prostorovém usporadani je nutno
upresnit diferenciaci Uzemi s ohledem na ochranu hodnot Gzemi (hlavni dominanty, mista
pohledd,...).

PFfi vymezovani novych ploch s rozdilnym zplisobem vyufZiti je rovnéz nezbytné prihlédnout kK jiz
drive vymezenym a stabilizovanym plocham. Dale je nezbytné prihlédnout ke viem stavajicim
pFirodnim a technickym limitém.

d) Pozadavky na plo$né a prostorové usporadani

Uzemi bude Gzemnim planem ¢lenéno na plochy s rozdilngm zplisobem vyuziti. Plochy s rozdilnym
zplsobem vyuziti Ize s ohledem na specifické podminky a charakter Gizemi dale podrobnéji Clenit —
viz. 8 3 a 84 vyhl. €. 501/2006 Sh. o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi, ve znéni platnych
predpist. Budou stanoveny podminky pro vyuZiti ploch s rozdilnym zplisobem vyuZziti s uréenim

prevazujiciho ucelu vyuziti, pokud je mozné jej stanovit, pripustného vyufziti, nepripustného vyufziti,
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popf. podminéné pripustného vyuziti téchto ploch.

Pfi zpracovani dokumentace navrhu je nutno postupovat v souladu s ust. 85 odst.1 a 2 zakona €.
334/1992 Sbh., o ochrané zemédélského pldniho fondu ve znéni pozdé&jsich predpisti. Zpracovatelé
jsou povinni fidit se zasadami ochrany ZPF (84 zakona), jsou povinni navrhnout a zd@vodnit takové
feseni, které je z hlediska ochrany ZPF a ostatnich zékonem chranénych obecnych zajmi
nejvyhodnéjsi. Pfitom musi vyhodnotit predpokladané disledky navrhovaného fe$eni na ZPF a to
zpravidla ve srovnani s jinym moznym reSenim.

Celkova vyméra katastru je 926 ha, pficemz podil zemédélské pldy na celkové vymére katastru
Cini 88,5% coz je 814 ha. Zemédélska plda v tomto katastru je zastoupena pldami zafazenymi
prevazné do Ill. a IV. Tfidy ochrany ZPF, nejkvalitn€jsi pldy jsou evidovany pouze v jihovychodni
Casti katastru. Lesnatost tzemi Cini pouze 6,8 %, coz predstavuje pouze 61 ha z celkové vyméry
katastru. Nejvice jsou v tomto Uzemi zastoupeny lesy hospodarské.

PfevaZnou Cast reSeného Uzemi tvori intenzivné obhospodarovand zemédélska krajina. Tato
skutecCnost ovliviiuje také charakter Cejkovic, které plni prevazné funkci obytnou. Pfedpoklada se
zachovani této funkce.

Z hlediska $irsich Gzemnich vztahl je tfeba respektovat zejména vazbu na mésto Znojmo a mésto
HruSovany nad JeviSovkou jako centrum vyssi obCanské vybavenosti.

Z hlediska dopravnich vazeb budou respektovany sité stavajici statni i mistni dopravy.

Z hlediska technické infrastruktury je nutno respektovat veskera stavajici zarizeni véetné jejich
ochrannych pasem.

Z hlediska ochrany prirody a krajiny je nutno respektovat zejména prvky Uzemniho systému
ekologické stability na mistni, regiondlni i nadregionalni Grovni a zajistit jejich zpresnéni dle
podminek stanovenych v Zasadach tzemniho rozvoje Jihomoravského kraje a zajistit navaznost na
sousedni Kkatastry. SouCasné je tfeba zajistit prlchodnost krajiny a navaznost na zelen
v zastavéném Uzemi obce. Navrh ploch krajinné zelené bude reSen tak, aby plnil v krajiné
soucasné i funkci protierozni.

Z hlediska urbanistické koncepce bude respektovan charakter a méfitko v jednotlivych Castech
obce s ddrazem na ochranu hodnot Gzemi, které jsou podrobné popsany v kapitole f) tohoto
navrhu zadani.

e) Pozadavky na Feseni vefejné infrastruktury

Doprava .

Katastralnim Gzemim obce Cejkovice prochazi silnice:

111/3974 Cejkovice —Bfezany (prochazi pfimo obcfi)

I/ 53 Znojmo — Pohorelice (prochazi okrajem feSeného Gzemi)

11/397 Hostéradice - Bozice - Jaroslavice - st.hranice (prochazi okrajem feseného Gzemi)

V ramci celostatniho scitani dopravy na silnicni siti v roce 2000 nebylo na silnici 111/3974 scitani
provedeno.

Stavaijici sit’ silnic a mistnich a ucelovych komunikaci z{stane zachovana. V pfipadé navrhu novych
rozvojovych lokalit je tfeba navrhnout i jejich vhodné dopravni napojeni na stavajici sit’ mistnich
komunikaci popfipadé silnic. V tzemnim planu je treba feSit harmonizaci funknich a technickych
parametr mistnich komunikaci, nebot’ tyto neodpovidaji vzdy jejich funkénimu zatfidéni. Tento
navrh bude proveden v méfitku odpovidajicimu podrobnosti zpracovani Uzemné planovaci
dokumentace.

Z hlediska vefejné infrastruktury vymezuji ZUR v feSeném Gzemi koridor pro dopravu oznaeny
dokumentaci D27 - tfipruhové silnice 1/53 Znojmo - Pohorelice, homogenizace vcetné
mimouroviové krizovatky.

V této souvislosti uvadime, Ze problematika vymezeni ploch pro vyse uvedenou homogenizaci bylo
feSeno zménou C.2 Gzemniho panu obce Cejkovice, ktera byla vydana zastupitelstvem obce
17.4.2011 s Gcinnosti od 3.5.2011. Novy Uzemni plan Cejkovice bude tedy tuto projednanou
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plochu akceptovat v plném rozsahu véetné jejiho zarazeni mezi verejné prospésné stavby.

Turistické trasy budou v Gzemi stabilizovany a souCasné se uvazuje i s moznosti jejich dalSiho
rozSifovani. ReSenym Gzemim prochazi znaCena cyklotrasa mistniho vyznamu ve sméru od Borotic
pfes obec Cejkovice a dale smérem na Bfezany. Jeji trasa je v FeSeném Gzemi témér totoZna se
silnici 111.tridy prochazejici Cejkovicemi.

Voda

Zdrojem pitné vody je hydrovrt spoleCny pro obce Cejkovice a Mackovice, ktery se nachazi na
okraji Mackovic. Zemédélsky areal v Cejkovicich méa svdj vlastni zdroj vody — studnu o priméru
1,5m, s Cerpaci stanici, kterd se nachazi na sever od obce.

Vlastnikem viech vodovodnich fadl je obec Cejkovice.

Kanalizace

V obci neni zfizena kanalizacni sit'. Vybudovano je pouze nékolik kratkych samostatnych UsekU
destové kanalizace v podstaté ve formé propustkll pod silnicemi. Destové vody odtékaji po
povrchu prikopy podél cest.

Zamérem obce je vybudovat splaskovou kanalizaci s odvadénim splaskovych vod na distirnu
odpadnich vod, kterou obec planuje vybudovat v obci (probihd zména planu rozvoje
vod.a.kan.JMK.)

Plyn

Obec je plynofikovana. Stavajici koncepce plynofikace obce bude respektovana vcetné vsech
plynarenskych zafizeni a jejich ochrannych pasem. Pro nové navrhované rozvojové lokality bude
navrzeno jejich zasobovani plynem prodlouzenim stavajicich fadd.

Elektro

Dnes je obec elektrickou energii zasobovana venkovnim vedenim 22 kV pres distribu¢ni stanice
22/0,4 kV. Venkovni vedeni je pfivedeno do obce ze severovychodniho sméru k areélu ZD kde je
trafostanice a dale po zapadnim okraji obce na dalsi trafostanici, ktera je umisténa pri pfijezdu do
obce od Lechovic.

Distribucni sit’ nizkého napéti je provedena prevazné venkovnimi vodi¢i. V navrhu UP budou
respektovany stavajici trasy elektrickych vedeni a zafizeni vSech napétiovych hladin, véetné jejich
ochrannych pasem.

Pro stavajici a navrzenou zastavbu bude zpracovana vykonova bilance a v pripadé potreby bude
navrzeno rozsifeni distribuCnich siti VN a umisténi novych trafostanic. Na plochach, kde dojde ke
stfetu navrzeného funkCniho vyuZiti se stavajicim zafizenim nebo vedenim a nebude mozné
dodrZzet rezim stanoveny v ochranném pasmu dotCeného zafizeni, bude zvaZovano navrZeni
prelozky el. vedeni nebo jeho zafizeni.

Spoje, telekomunikace

Stavajici zafizeni spojl a telekomunikaci (zafizeni mobilnich operatord, apod.) budou akceptovana
a soucasné budou stanoveny regulativy pro pfipadna nova zafizeni mobilnich operatorl a plochy,
kde je mozno predpokladat umisténi vyskovych staveb nebo zafizeni. V feSeném Gzemi severné od
obce se nachazi radioreléovy vysilaC. Podél silnice Ill.tfidy od obce BfeZany je vedeno do obce
kabelové komunikacni vedeni véetné ochranného pasma spolecnosti Telefonica O2.

Jiznim cipem Fe$eného Uzemi prochazi radiové smérové komunikacni vedeni.

Obcanské vybaveni

Stavajici zarizeni obCanské vybavenosti (obecni Gfad, knihovna, obchod, restaurace, klubovny
apod.) budou akceptovany. Akceptovany budou rovnéz plochy navrhované pro tento funkcni typ a
dosud nezastavéné. Nové plochy obCanské vybavenosti budou hledany predevsim v navaznosti na
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stavajici plochy s timto funkénim.
Zachovana zlstane plocha stavajiciho sportovisté na vychodnim okraji obce, stejné jako sportovni
a kulturni aredl v klidové zéné obce

Verejné prostranstvi
Stavajici vefejna prostranstvi v obci budou stabilizovana. Soucasné bude provéfena moznost
vymezeni novych verejnych prostranstvi a to zejména v nové navrhovanych plochach bydleni.

ZvIastni zajmy

Objekty pozarni ochrany — pozarni zbrojnice se nachazi v centrdlni Casti obce za kostelem.
V severni Casti obce se pak nachazi pozarni nadrz a plocha rybnika, ktera slouzi jako zdroj vody
pro hasebni ucely.

Z hlediska zajmQ Ministerstva obrany se celé feSené Gzemi nachazi v zajmovém UGzemi objektu
dllezitého pro obranu statu na stanovidti BoZice a ve vojenském letovém koridoru pro létani
v malych a pfizemnich vyskach. Podminky vyplyvajici z téchto jevl budou akceptovany pfi
zpracovani navrhu feseni tizemniho planu.

Severné od plochy stavajici zemédélské vyroby se nachazi radioreléovy vysilac.

f) PoZadavky na ochranu a rozvoj hodnot Gzemi

Uvod

Prvni pisemna zminka o obci pochazi z roku 1248. Plvodni osady éejkovice (Schakwitz) staly na
misté Olesovického rybnika. Ale kdyz husité tahli na Loucky klaster (ktery také dobili), vesnici
pfitom vypdlili. Nové Cejkovice vznikly ve stavajici lokalité vroce 1711. O néco pozd€ji se k
Cejkovicim pfipojila osada Hefmanov (Hermannsdorf). Tyto osady mély spolecny kostel a poté i
Skolu. AZ v roce 1948 se obé vesnice spojily do dnesnich Cejkovic. Plvodni obyvatelé némecké
narodnosti zde dnes uZ neziji. Novi obyvatelé pochazeji z oblasti Moravy pfi hranicich se
Slovenskem (Stary Hrozenkov, Zitkova).

Obec Cejkovice leZi na rozmezi spadovych oblasti mésta HruSovany nad JeviSsovkou a mésta
Znojma.

Navrh

Obec ma venkovsky charakter, hlavnim zajmem je regenerace stavajici zastavby a zkvalitnéni
podminek pro bydleni, dostavba infrastruktury a respektovani stavajici urbanistické formy sidla.

Z hlediska ochrany kulturnich, urbanistickych a architektonickych hodnot je tfeba respektovat
predev$im stavajici nemovitou kulturni pamatku - Kostel panny Marie Snézné. Kromé této
evidované pamatky pak byly v Gzemi vyhodnoceny jako dalsi drobné pamatky boZi muka na
prijezdu do obce od Lechovic a od Brezan, kfizek u obecniho Gfadu a pfi vjezdu do obce od
Lechovic. Jako urbanistické hodnoty byly vymezeny plochy: rybnik s lesem, vodni nadrz s parcikem
a naves. Plvodni vinné sklepy nad hrbitovem.

V feSeném Uzemi nejsou vymezeny zadné plochy archeologického zajmu.

Z hlediska ochrany prirodnich hodnot se dotykd zapadni hranice feSeného UGzemi evropsky
vyznamna lokalita Bfezanka a Brezansky rybnik. V feSeném Uzemi se dale nachazi vyznamné
krajinné prvky zakonné. Zcela nezbytné je pak respektovani viech stavajicich lesnich pozemkd.
Uzemni systém ekologické stability byl v izemi vymezen v ramci zpracovani Gzemniho planu obce.
Toto vymezeni prvkl USES na regiondlni a neregionalni Grovni bude upfesnéno. Soucasné bude
zajisSténa navaznost na Uzemni systém ekologické stability na sousednich katastrech. Vymezeni
prvkd USES bude provedeno odborné zpdsobilou osobou.

Z hlediska ochrany civilizaCnich hodnot bude FeSeni UGzemniho planu akceptovat stavajici
architektonické a pfirodni hodnoty daného Gzemi a to jak zastavéné Casti obce, tak i volné krajiny.
K podpofe dochovaného krajinného razu bude feSeno zejména umisténi interakCnich prvkd ve
volné krajing, zejména pak v navaznosti na stavajici i vymezované prvky USES.

K podpore zkvalitnéni krajinného razu budou u ploch, zejména pro vyrobu stanoveny prostorové
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regulativy (predev$im vyskové). Soucasné bude navrzeno vhodné ozelenéni vyrobnich ploch,
predev$im smérem k volné krajin€. Rovnéz plochy bydleni budou navrhovany tak, aby byl zajistén
v maximalni mife tzv. zeleny prstenec zahrad oddé€lujici zastavéné plochy zejména od ploch
intenzivné obhospodarovanych.

g) Pozadavky na vefejné prospésné stavby, verejné prospésna opatfeni a
asanace

Jako verejné prospésné stavby budou Uzemnim planem vymezeny pozemky, stavby a zafizeni pro
verejnou infrastrukturu urené k rozvoji nebo ochrané Uzemi obce, coZ je zejména nové
navrhovana dopravni infrastruktura, technicka infrastruktura véetné ploch obCanského vybaveni a
ploch pro verejna prostranstvi.

Jako verejné prospésna opatfeni mohou byt Gzemnim planem vymezena opatfeni nestavebni
povahy slouzici ke snizovani ohroZeni Gzemi a k rozvoji nebo ochrané ptirodniho, kulturniho a
archeologického dédictvi, a to predevsim za Gcelem snizovani ohrozeni Gzemi povodnémi a jinymi
prirodnimi katastrofami, zvy$ovani retencnich schopnosti Gzemi, snizovani ohrozeni Gzemi erozemi,
zalozeni prvkl Gzemniho systému ekologické stability.

Pripadné uplatnéni predkupniho prava pro navrhovana verejné prospé€Snd opatreni, budou
konzultovana ve fazi pfipravy navrhu se zastupci obce a pofizovatele.

Asanalni zasahy se mohou vyskytnout predevsim v souvislosti s FeSenim bodovych dopravnich
zavad. V pripadé potreby budou navrhovany pouze v nezbytném rozsahu a na zakladé radného
zdlvodnéni.

h) Dalsi pozadavky vyplyvajici ze zvlastnich pravnich predpist

Pozadavky vyplyvajici ze zvlastnich pravnich predpisd, napfiklad pozadavky na ochranu vefejného
zdravi, civilni ochrany, obrany a bezpecnosti statu, ochrany zemédélského pldniho fondu, ochrany
loZisek nerostnych surovin, geologické stavby Gzemi, ochrany pred povodnémi a jinymi rizikovymi
prirodnimi jevy budou dopInény na zékladé pozadavk{ vznesenych pfi vefejném projednani tohoto
navrhu zadani.

i) Pozadavky a pokyny pro Fedeni hlavnich stfetl zajm@ a problémi v izemi

V Gzemi je treba vytvorit podminky pro feSeni urbanistickych, hygienickych a dopravnich zavad.
Vzhledem k uvazovanému minimalnimu rozsahu navrhu rozvojovych ploch (podrobné popsano
v kapitole c)) a vzhledem k jejich uvaZovanému umisténi v ndvaznosti na zastavéné Uzemi a
zastavitelné plochy prebirané z platné Gzemné planovaci dokumentace, nepredpokladame stret
s ochranou zemédélského pldniho fondu, ochranou pfirody a krajiny ani ochranou vefejného
zdravi.

Zastavéné Uzemi je obklopeno zemédélskou pldou témér vyhradné zarazené do lll.tfidy ochrany
ZPF. POdy zafazené do nejvyssi tfidy ochrany se v Gzemi témér nevyskytuiji.

Zemédélské plochy, na kterych jsou evidovany investice do pldy (odvodnéni a zavlahy) jsou
v Uzemi evidovany predevsim jihozapadnim smérem od zastavéné Casti. FunkCnost tohoto zafizeni
dnes Ize pouze odhadovat. Tato zafizeni jsou dnes ve spravé viastnik{ jednotlivych pozemkd.
Evidovani vinicné traté se v reSeném Uzemi nenachazi.

Z politiky Gzemniho rozvoje vyplyva pro dané Uzemi vytvaret predpoklady pro udrzitelny rozvoj
Gzemi, spocCivajici ve vyvaZzeném vztahu Gzemnich podminek pro priznivé Zivotni prostredi, pro
hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spoleCenstvi obyvatel v Gzemi. Ve vefejném zajmu chranit a
rozvijet pfirodni, civilizacni a kulturni hodnoty Gzemi, pfiemz jejich ochrana by vSak neméla

Navrh Zadani UP Cejkovice Stranka 10



znemoznovat ekonomické vyuziti Gzemi nebo mu nadmérné branit.

j) Pozadavky na vymezeni zastavitelnych ploch a ploch pFestavby s ohledem na
obnovu a rozvoj sidelni struktury a polohu obce v rozvojové oblasti nebo
rozvojove ose

Dle Politiky Gzemniho rozvoje Ceské republiky 2008 se fedené tizemi nenachazi v zadné vymezené
rozvojoveé oblasti nebo ose.

Dle navrhu Zasad Gzemniho rozvoje Jihomoravského kraje se resené Uzemi nachazi v Rozvojové
ose nadmistniho vyznamu N-OS2 Pohorelicka.

Uzemni plan bude navrhovat vhodné funkéni vyuZiti stavajicich zastavénych a zejména
nezastavénych ploch v zastavéném Uzemi. V ndvaznosti na zastavéné Gzemi pak bude hledat
moznost umisténi novych zastavitelnych ploch prevazné s hlavnim funkénim vyuzitim pro bydleni
s podminénym vyuZitim pro sluzby a drobné podnikani a pro vyrobu. Uzemni plan bude rovnéz
prebirat navrhové plochy z platné tzemné planovaci dokumentace, které nebyly dosud zastavény.
Plvodni navrhové plochy, které byly jiz zastavény, budou vymezeny jako plochy stavajici a budou
soucasti vymezeného zastavéného Gzemi obce.

Pfi stanovovani funkéniho vyuziti Gzemi bude zvaZzovana jak ochrana pfirody, tak i hospodarsky
rozvoj a zivotni Groven obyvatel.

Pfi vymezovani novych zastavitelnych ploch budou respektovany veskeré limity vyuziti Uzemi,
ochranna pasma tokd, zaplavova Gzemi a aktivni zony a ochranna pasma lesa. V pfipadé stfetu
navrhovych ploch se stavajicimi technickymi limity bude navrzeno jejich nejvhodné&;jsi prelozeni.

k) PoZadavky na vymezeni ploch a koridorli, ve kterych bude uloZeno
provéreni zmeén jejich vyuziti Gzemni studii

Pfi vymezovani jednotlivych zastavitelnych ploch bude dle mistnich podminek posouzena
projektantem vhodnost zpracovani podrobnéjsi Gzemné planovaci dokumentace. V pfipadé potreby
bude jeji vhodnost pred zapracovanim do navrhu dokumentace Gzemniho planu projednana se

zastupci obce a porizovatele.

I) Pozadavky na vymezeni ploch a koridordi, pro které budou podminky pro
rozhodovani o zmeénach jejich vyuziti stanoveny regulac¢nim planem

Navrh zadani UP éejkovice nepredpoklada, Zze by v Gzemnim planu byly vymezeny plochy nebo
koridory, pro které by bylo nutné provéfit jejich vyuziti regulacnim planem. Pokud bude, dle
mistnich podminek posouzena projektantem vhodnost zpracovani regulacniho planu, bude tato
skutecnost projednana v prtibéhu zpracovani navrhu dokumentace se zastupci obce a pofizovatele.

m) Pozadavky na vyhodnoceni vlivi GUzemniho planu na udrzitelny rozvoj
Gzemi, pokud dotéeny organ ve svém stanovisku k navrhu zadani uplatnil
pozadavek na zpracovani vyhodnoceni z hlediska vlivli na Zivotni prostfedi nebo
pokud nevylou€il vyznamny vliv na evropsky vyznamnou lokalitu €i ptaci oblast

Nepredpoklada se, Zze dotéeny organ z hlediska zadkona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na
Zivotni prostfedi a 0 zméné nékterych souvisejicich zakond, ve znéni pozdéjsich predpist, uplatni
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pozadavek na vyhodnoceni vliv Gzemniho planu na Zivotni prostfedi. V Gzemnim planu bude
provéfena moznost vymezeni lokality sklepni ulicky a mozZnost jejich vyuziti jako plochy vyroby
vinarské. Jedna se o lokalitu v severni Casti obce. S vymezenim novych ploch pro vyrobu se
uvazuje (podrobné popsano v kapitole b) tohoto navrhu zadani).

V feSeném Uzemi se nenachazi zadna Gzemi pozivajici ochranu z hlediska zakona o ochrané prirody
a krajiny. Z tohoto ddvodu se predpoklada, Ze organ ochrany pfirody a krajiny uplatni stanovisko
v tom smyslu, Ze u néj vyluCuje vyznamny vliv na pfiznivy stav predmétu ochrany nebo celistvost
evropsky vyznamnych lokalit nebo ptacich oblasti soustavy Natura 2000.

Z téchto ddvodd se nepredpoklada pozadavek na vyhodnoceni viivli Gzemniho planu na udrzitelny
rozvoj uzemi.

n) PFipadny pozadavek na zpracovani konceptu, vcetné poZadavkli na
zpracovani variant

Bude doplnéno na zakladé vysledkd vefejného projednani tohoto navrhu zadani. Zpracovani
variantniho Fe$eni rozvojovych lokalit se nepredpoklada.

0) PoZzadavky na usporadani obsahu konceptu a navrhu Gzemniho planu a na
uspofFadani obsahu jejich odlivodnéni s ohledem na charakter Gzemi a
problémy k Fedeni v€etné méFitek vykresl a po€tu vyhotoveni

Bude doplnéno na zakladé vysledkd vefejného projednani tohoto navrhu zadani.

- Zpracovani Gzemné planovaci dokumentace je vybranou Cinnosti ve vystavbé podle ust. §
158 odst. 1 stavebniho zadkona. Vybrané Cinnosti ve vystavbé mohou vykonavat pouze
fyzické osoby, které ziskaly opravnéni k jejich vykonu podle zvlastniho pravniho predpisu -
v tomto pripadé dle zak.C. 360/92 Sh., o vykonu povolani autorizovanych architektd a o
vykonu povolani autorizovanych inzenyrl a technikl cinnych ve vystavbé, ve znéni
pozdéjsich predpisd.

- Dokumentace bude podepsana a opatfena autorizaCnim razitkem projektanta.

- Struktura dokumentace Uzemniho planu bude odpovidat pozadavkdm danych vyhlaskou C.
500/2006 Sbh., o uzemné analytickych podkladech, Uzemné planovaci dokumentaci a
evidenci tzemné planovaci Cinnosti, zejména pak s prilohou €.7 vyhlasky.
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