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A. Uvod

Obec Ofechov se nachazi v okrese Brno — venkov a patfi do ORP Slapanice.

Spravni uzemi obce je tvofené katastralnim uzemim Ofechov, sousedi s nasledujicimi
uzemnimi jednotkami:

Zelesice, Hajany, Mél¢any, Bratgice, Syrovice, Sillvky, Prstice, Radostice, Strelice, Nebovidy
a Moravany.

UP byl vydan Zastupitelstvem obce Ofechov usnesenim &. 99/2011 dne 26.9.2011. Nabyti
aginnosti UP Ofechov bylo dne 12.10.2011.

B. Vyhodnoceni uplatnovani tzemniho planu

Obec ma k 31.12.2015 2665 obyvatel. Koncepce platného uzemniho planu uvazovala s
vyhledem do roku 2025 s po¢tem 2550 obyvatel. Obec se co do poctu obyvatel dynamicky
rozviji, nicméné praxe ukazuje dostatek vymezenych zastavitelnych ploch, protoze dochazi
zejména k zastavovani ploch ve vymezeném zastavéném uzemi. Tento jev v8ak vyvolal
silnou potfebu v zastavitelnych plochach nové definovat koordinaci vystavby a jeji etapizaci,
podminit vystavbu podrobnéjSi regulaci (Uzemnimi studiemi), v uUzemi zastavéném
predefinovat funkéni vyuziti ploch, pfehodnotit podminky zastavitelnosti v plochach bydlent,
zejména zahrad navazujicich na volnou krajinu, tak, aby pfipadna vyvolana vystavba
dopravni a technické infrastruktury byla ekonomicky efektivni a dopad funkéniho vyuZiti
harmonicky v navaznosti na pfechod do nezastavéné krajiny. Obec chce nadale stabilizovat
stavajici charakter venkovského sidla a jeho zastavby, a eliminovat negativni vlivy
urbanizace plynouci z polohy blizko statutarniho mésta Brna.

Koncepce rozviji historicky vzniklou osnovu, zaloZzenou na polycentralnim principu (obec
vznikla slou¢enim tfi pavodnich obci). Sidelni struktura obce je nepravidelna, vznikla
srlstem vice sidel v jedno, vypliuje Uzemi mezi plvodnimi ¢astmi. Uliéni zastavba se
rozvijela pfedevsim podél jednotlivych cest a komunikaci. Vzhledem k vyznamu a velikosti
sidla nabizi ob&anské vybaveni pomérné Sirokou nabidku.

Pfedmétem FeSeni Uuzemniho planu Ofechov bylo zajistit komplexni a vyvazeny rozvoj
feSeného Uzemi obce ve vSech plochach s rozdilnym zplsobem vyuziti. Navrzeny byly
plochy smiSené obytné, pro obCanské vybaveni, pro vefejna prostranstvi, pro dopravni
infrastrukturu, pro technickou infrastrukturu i pro pfirodni plochy.

Zastavba obce byla stabilizovana, doplnény byly hlavné proluky a plochy uvnitf struktury
sidla, s cilem obec efektivné zahustit s co nejmensimi negativnimi stavebnimi zasahy do
volné krajiny. Ve stejném principu byly navrzeny plochy smiSené obytné.

V sidle byly navrzeny dvé plochy smiSené a vyrobni. Prvni z nich (37-SV) je situovana u
krajské silnice 111/15266 na Syrovice a logicky vyplfuje volnou plochu mezi stavajicim
zemeédélskym druzstvem (VZ) a stabilizovanou plochou smiSenou a vyrobni (SV). Tim
vznikla dobfe pfistupna komeréni — primyslova zoéna, ktera je zaroven v dostateéné

vzdalenosti od obytné zastavby, od které je navic oddélena krajinnou zeleni (SM).

Druha navrzena plocha smiSena vyrobni (38XSV) je v lokalité u byvalého Army parku, ktery
je navrzen k prestavbé na plochy smisené vyrobni (36 XSV).
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Plochy smiSené nezastavéného uUzemi - krajinna zelefi K je vymezena pro ochranu reliktd

zelené v krajiné
Navrzené plochy zmén jsou nositeli izemniho systému ekologické stability - biokoridoru.

V feSeném Uzemi jsou zpracovany komplexni pozemkové upravy a postupné jsou
realizovany prvky USES.
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Vyuziti ploch
Vyuzito
Cislo (ha/pocet
lokality | Oznadeni charakteristika Plocha (ha) RD) Vyuzito % |Poznamka
1 O — obcanské vybaveni 0,47 0.47 100
2 U — verejné prostranstvi 0,81 0
3 U — verejné prostranstvi 0,13 0
4 U — verejné prostranstvi 0,59 0
5 U — verejné prostranstvi 0,05 0
6 U — verejné prostranstvi 0,61 0
7 U — verejné prostranstvi 0,33 0,11 30
8 SO - bydleni 0,37 0,18 50
9 SO - bydleni 0,16 0
10 SO - bydleni 0,28 0,28 100
11 SO - bydleni 0,16 0,16 100
12 SO - bydleni 0,16 0
13 SO - bydleni 0,38 0 pro 1RD
14 SO - bydleni 0,1 0,1 100
15 SO - bydleni 2,28 0,08 0,9 1RD
16 SO - bydleni 0,1 0
17 SO - bydleni 0,09 0,09 100
18 SO - bydleni 0,07 0,07 100
19 SO - bydleni 0,4 0
20 SO - bydleni 0,18 0
21 U — verejné prostranstvi 0,01 0
22 SO - bydleni 0,09 0,09 100
23 SO - bydleni 0,5 0
24 SO - bydleni 1,67 0,17 10,17 2RD
25 SO - bydleni 0,32 0
26 SO - bydleni 2,06 0
27 SO - bydleni 0,18 0
28 SO - bydleni 6,2 1,3 20 7RD
29 SO - bydleni 0,1 0,10 100
30 DS — dopravni stavby 0,01 0
31 DS — dopravni stavby 0,09 0
32 DS — dopravni stavby 0,1 0
33 DS — dopravni stavby 0,13 0
34 plocha vypusténa v priibéhu
projedndani
35 T — technické vybaveni 0,46 0 vypustit
36 SV — smisena vyrobni 8,53 0
37 V —vyroba 1,44 0 vypustit
38 SV — smiSena vyrobni 1,9 0
39 E — pfirodni plochy 1,67 1,67 100
40 E — pfirodni plochy 3,12 3,12 100
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41 SV — smisend vyrobni 0,27 0

42 DS — dopravni stavby 9,55 0

43 Z —sidelni zelen 0,44 0,44 100

44 U — vefejné prostranstvi 0,1 0 vypustit
45 E — pfirodni plochy 3,41 0 PD

46 E — pfirodni plochy 2,63 0 PD

B.1. Vyhodnoceni vyuziti zastavitelnych ploch, ploch prestavby a VPS

Na zéakladé charakteristiky jednotlivych funké&nich ploch byl UP Ofechov od jeho vydani
napliovan takto:

Celkem jsou zastavitelné plochy bydleni a plochy smiSené obytné vymezené uUzemnim

planem Ofechov vyuzity ze 14,76 %.

Regulativy stanovené uzemnim planem jsou dodrzovany. V souladu se stavebnim zakonem
budou nékteré poZadavky zejména na zmény funkéniho vyuZiti ploch a jejich regulaci
doplnény do obecné ¢&asti pfipustnych regulativu.

Uzemni studie do dnesniho dne nebyly zpracovany pro lokality uvedené v UP.
Plochy pfestaveb nebyly feSeny.
VPS a VPO nebyly realizovany.

B.2. Vyhodnoceni podminek, na zakladé kterych byl UP vydan

Doslo k novele zakona €. 183/06 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim fadu, vCetné
novelizace jeho provadéci vyhlasky €. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech,
uzemné planovaci dokumentaci a zplUsobu evidence Uzemné planovaci Cinnosti, oboji
s ucinnosti od 1.1.2013.

Pfi naplhnovani uzemniho planu od doby jeho vydani do doby schvaleni této zpravy nebyly
zZjistény negativni dopady uzemniho planu na udrzitelny rozvoj uzemi.

C. Problémy kfeSeni v uzemnim planu vyplyvajici z uzemné
analytickych podkladi (UAP)

Aktualizace z roku 2014 je kdispozici na strankach ORP Slapanice. Projektant tuto
skuteCnost pfi zpracovani zmény €.1 Uzemniho planu zohledni a bude pracovat s aktualnimi
daty zvefejnénymi na strankach: www.slapanice.cz

Problémy k fe$eni v UPD:

— zastavéné uzemi zasahuje do zaplavového uzemi Q100 (lokalné - v uzemi pfirodniho
parku Bobrava)

— cyklotrasa je v soubéhu se silnici II.tF.
— zhorSena kvalita ovzdu§i zatéZuje zastavéné uzemi
- zamér vodni nadrze v konfliktu se ZU (Bobrava)

— zastavitelné plochy jsou vymezeny na zemédélskych pidach I. a Il. tf. ochrany
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- aktualizovat navaznost USES na katastr Syrovice (v jednom misté na jizni hranici k.u.
v sousedstvi s okresem BFeclav)

— jizni silni¢ni obchvat obce

Projektant provéfi formou doplfiujicich prizkumd a rozborl v rozsahu odpovidajicimu zméné
€.1 UP Ofechov fe$ené uzemi.

D. Vyhodnoceni souladu uzemniho planu s Politikou uzemniho
rozvoje a uzemné planovaci dokumentaci vydanou krajem

Politika tzemniho rozvoje CR 2008 (PUR CR) schvalena usnesenim vlady CR &. 929 ze dne
20. 7. 2009, ktera obsahové navazuje na Polittku Uzemniho rozvoje CR 2006, je
aktualizovana.

Pozadavky pro obec Ofechov jsou obsazeny v textové Casti Uzemniho planu a ve znéni
Aktualizace €. 1 ze dne 15.4.2015 usneseni €.276, budou pro feSené uzemi zapracovany.

Vyhodnoceni souladu UP s izemné planovaci dokumentaci vydanou krajem

Opatieni obecné povahy Zasady uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje (ZUR JmK), které
bylo vydano Zastupitelstvem Jihomoravského kraje dne 22.9.2011 usnesenim ¢.
1552/11/225, bylo rozsudkem Nejvy$Siho spravniho soudu ze dne 21.6.2012, ktery nabyva
ucinnosti dnem jeho vyhlaseni, zruSeno.

Pro Uzemi fe$ené UP Ofechov neexistuje v sou¢asné dob& UPD vydana krajem, ani jina
platna nadfazena uzemné planovaci dokumentace.

Zaver:

UP Ofechov je v souladu s Politikou Gzemniho rozvoje CR.

E. Prokazani nemoznosti vyuzit vymezené zastavitelné plochy a
vyhodnoceni potifeby vymezeni novych zastavitelnych ploch podle
§ 55 odst. 4 stavebniho zakona

Demograficky vyvoj obce pfekonal ocCekavani uvedena v platném uzemnim planu.
Pfedpokladany pocet obyvatel prekrocil o 115.

V uzemnim planu je zatim navrZzeno dostatecné mnozstvi ploch pro smiSené bydleni.
Pozadavky na vystavbu lze Caste€né uspokojit vystavbou v prolukach a na zahradach
v zastavéném uzemi obce. Je vSak potfeba provéfit podminky funkéniho vyuziti Gzemi pro
jednotlivé plochy a najit optimalni podminky pro vyuziti vymezeného uzemi z hlediska
zlepseni kvality bydleni, podminit vystavbu byt napojenim na inzenyrské sité.

Z analyzy dat obsazenych v uzemnim planu OFechov je tak ziejmé, Ze vznika potfeba poridit
zménu &.1 UP Ofechov, aktualizovat zastavéné tzemi, upravit UP s ohledem na platné
pravni predpisy a provéfit jednotlivé plochy s rozdilnym zpusobem vyuziti, zejména s

ohledem na koordinaci vystavby v obci i v jednotlivych zastavitelnych plochach, regulaci
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vystavby v zastavéném uUzemi a ekonomickou efektivitu podmiriujicich investic dopravni a
technické infrastruktury.

Podrobné zdivodnéni zmény €. 1 bude soucasti textové ¢asti zmeény €. 1 UP Ofechov.

F. Pokyny pro zpracovani navrhu zmény €.1 uzemniho planu
Orechov

Dne 16.3.2016 ZO Ofechov schvalilo usneseni o pofizeni zmény ¢.1 Uzemniho planu
Ofechov. Zaroveri schvalilo uréeného zastupitele pana Josefa Brabence a pofizovani zmény
za pouziti § 6 odst.2 stavebniho zakona ¢€.183/06 Sb. v platném znéni. ZO schvalilo
provéfeni a zapracovani do navrhu zmény &.1 UP OFechov niZe uvedené podnéty. Vzhledem
k tomu, Ze od vydani platného Uzemniho planu uplynula 4 leta Ih(ta, bylo nutné dle
stavebniho zakona ¢.183/06 Sb., v platném znéni, postupovat dle § 55 odst. 1 SZ a pofridit
zadani zmény ¢&.1 formou pokynl uvedenych ve Zpravé o uplatfiovani UP.

F.1. Pozadavky na upravy koncepce rozvoje uzemi, vyjadiené zejména
v zlepSovani dosavadniho stavu, véetné rozvoje obce a ochrané hodnot uzemi,
v pozadavcich na zménu charakteru vybranych lokalit podminéné dostupnosti
verejné infrastruktury

Provéfit a vyhodnotit navrhy na zmény v uzemi piedlozené ur€enym zastupitelem:

e Provéfit mozny nesoulad v grafickém znazornéni v ploSe na ul. Divadelni p.€. 397 a
398 regulativu “O” a funk&niho vyuziti smiSené vyrobni, uvést do souladu s puvodnim
zamérem funk&niho vyuZiti na plochu smiSenou vyrobni

e Provéfit plochu na ul. Tikovicka p.€. 1639 na bydleni

e Provéfit plochu u kostela VSech svatych — vefejné prostranstvi na DS

e Provéfit vSechny lokality pro smiSené bydleni a navrhnout zménu jejich funkéniho
vyuziti s ohledem na zlepSeni kvality bydleni

e Provéfit lokality pro smiSené bydleni z hlediska mozné kapacity jejich zastavéni a
navrhnout vhodnou prostorovou regulaci, pfipadné stanovit limity zastavéni

o Provéfit vSechny lokality pro smiSené bydleni a tam, kde to bude potfebné navrhnout
podminku pro jejich vyuziti uzemni studii, pfipadné stanovit podminku uzavieni
smlouvy o parcelaci

o Provéfit zastavéné uzemi a tam, kde je moznost zastavby na zahradach, podminit
jejich vyuZziti vybudovanim inzenyrskych siti, zejména pfijezdové komunikace a
stanovit podminky regulace

e Provéfit v plochach smiSeného bydleni zastavitelnost zahrad a limitovat ji na zakladé
obsluznosti dopravni a technickou infrastrukturou a obrazu sidla a krajiny

o Provéfit stavajici navrzené uzemni studie a zajistit jejich aktualizaci

e Provéfit uzemni rezervy a navrhnout jejich vymezeni v UP nebo odstranéni

e Vymezené proluky v zastavéném uzemi zahrnout do vhodného funkéniho vyuziti
s ohledem na jejich polohu v obci

e Aktualizovat podminky pro funk&ni vyuziti pro vdechny vymezené plochy

RozSifit pfipadné funkéni vyuziti ploch v zastavéném uzemi, s ohledem na polohu, o
moznost vytvoreni détskych hfist

Provéfit plochu sbérného dvora v ploSe ob&anské vybavenosti

Provéfit areal Skol z hlediska stanoveni optimalniho funk&niho vyuziti

Odstranit drobné nedostatky ve znaéeni ploch v platném UP

Provéfit ochranna pasma z hlediska jejich definovani

Provéfit plochy s ohledem na jejich napojeni na technickou infrastrukturu a na
z4kladé toho stanovit podminky vyuziti
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e uvest do souladu plochy SO mezi ¢astmi obce Ofechov a OfechoviCky, jizné od
krajské komunikace 111/15265 se sou¢asnym stavem v terénu

DalSi pozadavky:

e Zohlednit novelu stavebniho zakona a souvisejicich pfedpist ( zejména obsah UP,
§18 odst.5 SZ, moznosti prostorové regulace atd.)

e Provéfit a upravit stanoveni podminek pro vyuziti ploch s rozdilnym zpdsobem vyuziti
(stanovit pFipustné a nepfipustné stavby, zafizeni a opatfeni dle § 18 odst.5 SZ)

e Aktualizovat zastavéné uzemi

¢ Vyhodnoceni prokazani nemoznosti vyuziti vymezenych zastavitelnych ploch a
vyhodnoceni potfeby vymezeni novych ploch, pokud to vyvstane v prub&hu
projednavani navrhu zmény ¢.1 UP

e Potfeba novych ploch bude fadné oduvodnéna zejména s ohledem na zabor ZPF

F.2. Pozadavky na provéreni vymezeni ploch a koridor izemnich rezerv

Nepfedpoklada se, Zze bude potfeba vymezovat nové plochy a koridory pro uzemni rezervy.
Projektant provéfi stavajici vymezené plochy a koridory a navrhne zménu jejich vyuziti.

F.3. Pozadavky na provéreni vymezeni VPS a VPO

Projektant provéfi a aktualizuje rozsah verfejné prospésnych staveb, vefejné prospésnych
opatfeni a asanaci.

F.4. Pozadavky na provéreni vymezeni ploch a koridorti, ve kterych bude
rozhodovani o zménach podminéno vydanim regulaéniho planu, zpracovanim
uzemni studie nebo uzavienim smlouvy o parcelaci

Vyhledat, provéfit a upravit podminky pro zpracovani uzemnich studii pro vymezené plochy
stavajici, pfipadné nové navrzene

Aktualizovat Ihuty US pro vlozeni dat do evidence uzemné planovaci €innosti

V odlivodnénych pfipadech navrhnout podminky pro uzavieni dohody o parcelaci

Navrh zadani regula¢niho planu se nepredpoklada

F.5. Pozadavky na zpracovani variant reseni

Variantni feSeni se nepredpoklada.

F.6. Pozadavky na usporadani obsahu zmény &. 1 UP Ofechov, odivodnéni,
ur¢eni méritek vykresti a poc¢tu vyhotoveni

Navrh zmény ¢€.1 uzemniho planu Ofechov bude vypracovan v souladu s novelou stavebniho
zdkona, bude vychazet ze stavajiciho Clenéni uzemniho planu a bude mit tyto samostatné
Casti v rozsahu zmény ¢.1:

Textova ¢ast
dle pfilohy &. 7/ €ast I. k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb.
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Graficka c¢ast
dle pfilohy €. 7/ ¢ast |. k vyhlasce €. 500/2006 Sb. a v rozsahu dle §16 vyhlasky ¢. 500/2006
Sb. bude obsahovat:

— Vykres z&kladniho ¢lenéni uzemi 1: 5000
— Hlavni vykres — urbanisticka koncepce 1: 5000
— Vefejné prospésné stavby a opatieni 1: 5000

Textova ¢ast oduvodnéni
dle pfilohy &. 7/ ¢ast Il. k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. v platném znéni

Graficka ¢ast odivodnéni
dle pfilohy €. 7/ ¢ast Il. k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. a v rozsahu dle §16 vyhlasky ¢. 500/2006
Sb. bude obsahovat:

— Vykres $irSich vztahd 1: 100 000
— Koordinacni vykres 1: 5000
— Vykres pfedpokladanych zabort ZPF 1: 5000
— Vykres dopravni a technické infrastruktury 1: 5000

Clenéni vykresd mizZe byt v pfipadé potfeby zménéno. Clenéni bude sledovat gitelnost, v
pfipadé potfeby budou rozdéleny vykresy vodniho hospodarstvi a energetiky na samostatné
vykresy zasobovani vodou, odkanalizovani, zasobovani plynem, elektrickou energii a spoje.
Pocet vyhotoveni:

Navrh zmény uzemniho planu ke spoleCnému jednani s dotCenymi organy 2 tiSténa paré a
CD

Upraveny navrh k vefejnému projednani 1 paré v tisténé i v elektronické podobé na CD
nosici ve formatu .pdf)

Zména &.1 UP Ofechov po vydani v ZO - 4 ti§téné paré a elektronicka podoba ve formatu
.doc)

Zména €.1 uzemniho planu Ofechov — pravni stav (4 paré v tisténé podobé a na 4 CD
nosiCich ve formatu .pdf, v pfipadé potieby i ve formatu dgn).

Pravni stav UP po vydani jeho zmény bude zpracovan do 3 mésicti od vydani zmény é.
12Z0.

G. Navrh na porfizeni nového uzemniho planu, pokud pfi
projednavani Zpravy vyplyne potifeba zménit celkovou koncepci UP

Pofizeni nového uzemniho planu se nenavrhuje. PoZadavky na zmény podstatné neovlivniuji
koncepci platného uzemniho planu.

H. Pozadavky na eliminaci a kompenzaci negativnhich dopadd na
udrzitelny rozvoj uUzemi, pokud vy vyhodnoceni Zpravy o
uplatiovani UP zjiStény

Z analyzy stavajiciho uzemniho planu a podnétl k nému nevyplyva nutnost fesit kompenzaci
negativnich dopadl na udrzitelny rozvoj.



Navrh zpravy o uplathovani Uzemniho planu Ofechov

I. Navrhy na aktualizaci Zasad uzemniho rozvoje JmK

Ze zpravy nevyplyva pozadavek na aktualizaci ZUR JmK.





