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URU - Udrzitelny rozvoj Gzemi

USES — Uzemni systém ekologické stability

EVL — Evropsky vyznamna lokalita

VKP — Vyznamny krajinny prvek
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1. UVOD

Uzemni plan Zajesi (dale jen UP Zajedi) byl pofizen podle zakona &. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjSich predpisl, byl vydan Zastupitelstvem obce
ZajeCi dne 9. 7. 2020 jako opatfeni obecné povahy s nabytim ucinnosti od 31. 7. 2020
a zménén Zménou €. 1, vydanou Zastupitelstvem obce Zaje&i dne 20.09.2022 jako opatieni
obecné povahy s nabytim ucinnosti dne 18. 10. 2022.

Zménou &. 1 Uzemniho planu Zajedi byla feSena zejména legalizace objekt(i vinafstvi
a ubytovani v lokalité U kaplicky a rekreace u vody v lokalité zvané Stérkac.

Obec ZajeCi nalezi do spravniho Uzemi obce s rozSifenou pusobnosti Bfeclav. Spravni
uzemi obce je tvofeno jednim katastralnim tuzemim (k. 4. Zajeci) a zabira rozlohu 1586,15 ha.
K 1. 1. 2025 zde Zilo 1567 obyvatel (zdroj CSU).

Sousednimi obcemi v ORP Bfeclav jsou PFitluky, Nové Mlyny, Bulhary a Rakvice. Obec ZajecCi
také sousedi s obcemi Velké Pavlovice, Sakvice a Starovicky, které nalezi do spravniho uzemi
obce s rozSifenou plsobnosti Hustopede.

Navrh Zpravy o uplathovani uzemniho planu Zajeci vychazi z § 107 zakona €. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon. V § 106 stavebniho zakona je stanoveno, ze pofizovatel uzemniho planu
predlozi zastupitelstvu obce nejpozdéji do 4 let od vydani uzemniho planu zpravu
o uplatiovani uzemniho planu za uplynulé obdobi.

V souladu s timto ustanovenim pfistoupil Méstsky ufad BFeclav, odbor rozvoje a investic,
oddéleni ufadu uzemniho planovani (dale jen pofizovatel) ke zpracovani navrhu Zpravy
o uplatiiovani UP Zajedi a jejimu projednani dle pfislu§nych ustanoveni stavebniho zakona.
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2. NAVRH ZPRAVY O UPLATNOVANIi UZEMNIHO PLANU zZAJECI

Navrh vyhodnocuje UP Zajeéi za uplynulé obdobi 2020 — 2026.

a) vyhodnoceni uplatinovani tzemniho planu

Uzemni plan Zajesi (dale jen UP Zajeéi) byl pofizen podle zakona &. 183/2006 Sb., o tizemnim
planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjSich predpisl, byl vydan Zastupitelstvem obce
ZajeCi dne 9. 7. 2020 jako opatfeni obecné povahy s nabytim ucinnosti od 31. 7. 2020
a zménén Zménou &. 1 Uzemniho planu Zajedi, vydanou Zastupitelstvem obce Zajedi dne
20.09.2022 jako opatfeni obecné povahy s nabytim uc€innosti dne 18. 10. 2022.

UP Zajedi je zvefejndn na strankach mésta Bieclav https:/breclav.eu/zajeci a také
na strankach obce Zajecdi https://www.zajeci.cz/obec-1/informace-o-obci/uzemni-plan/

V ramci uzemniho planu bylo vymezeno zastavéné uzemi obce ke dni 15.04.2019, nasledné
v ramci zmény ¢. 1 ke dni 01.06.2022. Zastavéné uzemi bude v souladu se stavebnim
zadkonem aktualizovano pfi kazdé zméné uzemniho planu.

UP Zajesi stanovil komplexné& pro celé uzemi katastru nové plochy potfebné k rozvoji obce.
Vytvofil dostate€né uzemné technické predpoklady pro realizaci rozvojovych zaméri obce.
Vymezil zastavitelné plochy, zejména pro bydleni, vyrobu a skladovani a aktualizoval
zastavéné uzemi.

Pro budouci rozvoj feSeného uUzemi jsou rozvojové plochy bydleni navrzeny v pfimé
navaznosti na zastavéné uzemi. Uzemniho plan podporuje koncepci oddéleni bydleni
od obtézujicich funkci a umistuje rozhodujici rozvojové lokality pro bydleni na severnim,
severovychodnim a zapadnim okraji obce, v dostateCné vzdalenosti od ploch vyroby
a skladovani. V jinych &astech obce uz jsou vymezeny jen mens$i zastavitelné plochy
pro bydleni. Ob&anska vybavenost je navrZzena na severnim okraji obce mezi plochami bydleni
a vyroby a severné od kostela. Dal§i mozné umisténi objektll ob&anského vybaveni je feSeno
v regulativech. Plochy rekreace jsou feSeny v navaznosti na jezera vznikla po tézbé
Stérkopisku a mensi plocha individualni rekreace severné od vodarny.

Vyrobni zona mezi obci a Zeleznici severovychodné od obce umozriuje rozSifeni vyrobnich
aktivit — jsou zde navrzeny plochy vyroby a skladovani, plochy smiSené vyrobni. Vedle toho
uzemni plan zapadné a jihozapadné od obce navrhuje plochy smiSené vyrobni — vinafstvi.
Plochy pro rozvoj vinnych sklepu (tj. plochy smiSené vyrobni — vinné sklepy a rekreace) jsou
uvazovany v zapadni ¢asti obce s vazbou na stavajici aredly vinnych sklepl. DalSi mozné
umisténi vinnych sklept je feSeno v regulativech.

Zména ¢&. 1 UP Zajedi feSila pfedevsim legalizaci objektd vinafstvi a ubytovani v lokalité
U kaplitky a legalizaci rekreace u vody v lokalité Stérkag jizné od obce.


https://breclav.eu/zajeci
https://www.zajeci.cz/obec-1/informace-o-obci/uzemni-plan/
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Vyuziti lokalit zastavitelnych ploch vymezenych v UP Zajeéi (odhad):

oznaceni stavebni
zastavitelné vyuziti plochy poznamka
plochy

PLOCHY BYDLENI — V RODINNYCH DOMECH
Br—2Z10 0%
Br—2Z711 0%
Br—2Z12 0%
Br—-2715 50% Na dal8ich 50% probiha stavebni Fizeni
Br-216 60% Probéhl prodej 2 ze 3 pozemkul a zpracovani PD
Br— 721 0%
Br— 2723 0%
Br— 2724 0%
Br— 2732 0% Zpracovana PD na 5 rodinnych domi
Br — Z36 0%
Br - 239 60% Probiha stavebni fizeni pro 1RD (jiz hruba stavba)
Br — 741 0%
Br— 2743 0%
Br — Z44 50% Stavebni povoleni
Br — 753 25% Probiha stavebni fizeni
Br — 758 0%

PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVENI

OV - 708 100% Probiha stavebni fizeni
oV -271.01 100% Probiha stavebni fizeni — dodate¢né povoleni stavby

PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVENI — VEREJNA INFRASTRUKTURA

OE — 717 | 0%
PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVENI - HRBITOVY
0Z — 755 | 0%
PLOCHY SMISENE VYROBNI
SV - 207 | 50% | Hala
PLOCHY SMISENE VYROBNI - VINNE SKLEPY A REKREACE
SVs — 726 0%
SVs — 728 50% Probiha stavebni fizeni — dodate¢né povoleni stavby
PLOCHY SMISENE VYROBNI — VINARSTVi
SVv - 2733 100%
SVv — 746 0%
SVv — 2747 100% Probiha stavebni fizeni — dodate¢né povoleni stavby
SVv — 759 0%
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PLOCHY SMISENE VYROBNI — HIPOTERAPIE

SVh — 756 | 0% |
PLOCHY VYROBY A SKLADOVANI
VS — 702 0%
VS — 703 0%
VS - 705 0%
PLOCHY VYROBY A SKLADOVANi — VYROBA ZEMEDELSKA
VZ — 206 | 0% |
PLOCHY REKREACE — REKREACE U VODY
RV - Z51 Probinha stavebni fizeni — dodat.
RV - 752 Probinha stavebni fizeni — dodat.
PLOCHY REKREACE — REKREACE INDIVIDUALNI
RI - Z60 | 0% |
~ PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVNi
— MiSTNi KOMUNIKACE A VEREJNA PROSTRANSTVi 0%
UP — 713 0%
UP - 719 100% 50% probiha st. fizeni
UP - 2720 100% Probiha stavebni fizeni
UP — 725 0%
UP — Z34 100%
UP — Z37 0%
UP — 740 0%
UP — 742 0%
UP — 745 100%
UP — Z54 0%

PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVi - VEREJNE (PARKOVE) ZELENE

Uz-714

0%

Uz -718

0%

Uz —-2722

0%

Uz - 2738

100%

PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY - SILNICNi DOPRAVA

DS - 701

0%

DS - 704

50%

Stavajici terminal k rekonstrukci

PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY — UCELOVE KOMUNIKACE

DU - 729

| 0%

| Pouze TI
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DU -Z71.02 100% Nezpevnéna komunikace

DU —-Z71.03 100%

PLOCHY VODNi A VODOHOSPODARSKE — PROTIPOVODNOVA OPATRENI

NVp — NO1 | 100% |

PLOCHY VODNi A VODOHOSPODARSKE

NV — NO6 100% Rekultivace
K-PPO1 0%

K-PPO2 0%

K - PPO3 0

K- PPO4 0%

NK — NO5 0%

NK — N1.04 0%

NK — N1.05 0%

Platny uzemni plan vymezuje také plochy uzemnich rezerv. Jedna se o plochy oznacené:
R - BR1, R - BR2, R — BR3, R — BR4, R — SO1, uzemni rezerva pro vysokorychlostni
Zeleznici RDZ05.

Z prehledu vyuziti zastavitelnych ploch vyplyva, ze vétsi plocha pro bydleni
v rodinnych BR s identifikacnim Cislem Z15 a plocha BR s identifikacnim Cislem Z39
jsou jiz témér vyuzity. Zastavitelna plocha BR oznacena jako Z15 je z jizni Casti jiz
vyuzita, v severni ¢asti probiha pfiprava ke stavebnim fizenim (viz zavazna stanoviska
UUP). Plocha BR oznadena jako Z39 je témé&f vyuzita k individualni vystavbé RD. Pro
hromadnou vystavbu rodinnych doma jsou stale k dispozici plochy BR s oznadenim
Z10,Z11 a Z12, kde v souCasné dobé neni feSena dopravni a technicka infrastruktura.
Prioritou obce je, mimo jiné, rozvoj bydleni a cestovniho ruchu. Z tohoto ddvodu
je navrzeno provéfit vyuziti plochy rezervy R — BR2 pro bydleni, rozSifeni plochy BR
oznacené jako Z43. Dale je, s ohledem na vySe uvedené priority obce, navrzeno
provéfit vyuziti ploch rezervy R — SO1 pro funkci smi$enou obytnou, protoze platny UP
ZajeCi nema vymezené rozvojové plochy SO. Rovnéz je nutno, vzhledem
k vymezenému dopravnimu koridoru, zohlednit budouci ztratu stabilizovanych ploch
SO situovanych severné od obce u Zelezniéni trati. V ramci Aktualizaci ¢. 3a Zasad
uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje, ktera nabyla uc€innosti dne 15. 6. 2024, je
vymezen koridor vysokorychlostni trati DZ11, ktery do této lokality zasahuje.

Dale je z vy$e uvedeného prehledu vyuZiti Uzemi zfejmé, Ze platny UP disponuje
znacnym mnozstvim nevyuzitych ploch VS.
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Technicka infrastruktura

Odkanalizovani a €isténi odpadnich vod

Odkanalizovani obce kombinovanou jednotnou a oddilnou kanalizaci na COV Zajeé&i
je stabilizované. Uzemni plan fesi rozvoj kanalizaéni sité v navrzenych zastavitelnych
plochach. V plochach, které lezi v dosahu stavajici splaskové kanalizace, nebo
v dosahu kanalizace navrzené v uzemnim planu, se stanovuje podminka povinného
pfipojeni staveb na tuto kanalizaci. V odlouCenych zastavénych cCastech obce
(plochach za zeleznici, plochach jihozapadné a jizné od obce) bude nakladani
s odpadnimi vodami feSeno individualné.

S ohledem na planovany rozvoj obce je tfeba navysit kapacitu Cistirny odpadnich vod.
Platny UP Zaje€i nevymezuje rozvojove plochy pro tento typ technické infrastruktury.

Verejné prospésSné stavby, opatreni, stavby a opatreni Kk zajiStovani obrany
a bezpecénosti statu a plochy pro asanaci, pro které Ize prava k pozemkim a stavbam

vyvlastnit

Oznaceni Stavebni
zastavitelné | vyuZiti plochy poznamka
plochy
Plocha pro protipovodiova opatreni
V07 | 100% \
Plochy pro zalozeni tzemniho systému ekologické stability (biocenter)
V01 100%
V02 100%
V03 0%
V04 0%
V05 0%
V06 0%
V08 0%
V09 25%
Verejna technicka infrastruktura
TO1 0%
T02 0%
T03 0%
T04 0%
TO5 0%
TO6 0%
TO7 100%
T08 100%
T09 100%
T10 100%
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T11 100%
T12 100%
T13 0%
T14 0%
T15 100%
T16 0%
T17 0%
T18 0%
T19 0%
T20 0%
T21 100% Vodovod a kanalizace, plyn ne
T22 0% PD
T23 50% K rekonstrukci
Verejna dopravni infrastruktura
D01 0%
D02 50%

Verfejna dopravni a technicka infrastruktura

DTO1 0%
DT02 100%
DTO3 100%
DTO04 0%
DTO5 0%
DTO6 100%
DTOY 100%
DTO8 0%
DTO9 0%
DT10 0%

b) problémy kfeSeni v uzemnim planu vyplyvajici z izemné analytickych
podkladu ]
Uzemné analytické podklady (dale jen ,UAP®) zpracované v rozsahu spravniho uzemi

obce s rozsifenou pusobnosti Bfeclav byly pofizeny v roce 2008 a jsou pribézné
aktualizovany. Posledni 6. Uplna aktualizace UAP byla pofizena k roku 2024. UAP
zverejnéné na adrese: https://breclav.eu/urad-uzemne-analyticke-podklady
vyhodnocuji stav a vyvoj uzemi, jeho hodnoty, omezeni zmén v uzemi, zaméry
na provedeni zmén v uzemi a urcuji okruhy problému k feSeni v uzemné planovaci
dokumentaci.

Z UAP vyplyvaji zejména poZzadavky na respektovani limiti vyuZiti Gzemi a jeho
hodnot. Vzhledem k neustalé aktualizaci dat o Uzemi je tfeba ve zmé&né& UP zohlednit
vSechny aktualni udaje o uzemi. V dobé zpracovani Zpravy o uplatiiovani uzemniho
planu je platna 6. aktualizace UAP zroku 2024. Obec Zajedi je na zakladé
vyhodnoceni vyvazenosti uzemnich podminek zafazena z hlediska vyvazenosti tfi
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pilifd do celkové kategorie 2c — hospodarsky a socialni pilif jsou hodnoceny kladné,
zivotni prostfedi zaporné. Problémy vyplyvajici z izemné analytickych podkladu
na Uzemi obce Zajeéi jsou UP Zajedi feSeny, pfipadné v ném zohlednény.

UAP ORP Bfeclav 6. Uplna aktualizace (2024)

TYP VYJADRENI | NAZEV A POPIS | VYZNAM | RESENI | ZDROJ
PROBLEMU | V GR. PROBLEMU
CASTI ,
oy erozné ohrozené plochy . UAP
Riziko ZP Zal zemédélské pudy UP 2016
(VUMOP)
chybgjici pé&si propojeni Up UAP
dopravni Za2 zastavky zajeci, rozcestia | R ZUI,:{ 2016
obce (VUMOP)
] vysoké aZ velmi vysoké Up UAP
riziko ZP graficky riziko vétrné eroze orné | R ZUI’:{ 2016
pudy (VUMOP)
3 dlouhodoby deficit vlahy Up UAP
Riziko ZP graficky v krajiné, problematika | R ZUI,:{ 2016
sucha (VUMOP)

Uréeni problémt k fe$eni v UPD:

provéfit a vytvofit uzemni podminky pro eliminaci eroze zemédélské pUdy, identifikovat
pozemky s rizikovym sklonem a navrhnout protierozni opatfeni, feSit ochranu lokalnich udolnic
pfed soustifedénym odtokem

- fesit opatieni na eliminaci extravilanovych vod v UPD provéfenim moznosti umistén

zachytnych pfikopu po obvodu zastavénych ¢asti sidel, poldru

- provéfit moznosti eliminace projevl vétrné eroze v Uzemi
- provéfit uzemni moznosti snizeni vyparu z pudy (napf. zménou druhu pozemku)

a provéfit uzemni podminky zadrzeni vody v krajiné

- v UPD upfednostfiovat smiSené vyuziti ploch umozfujici integraci ob&anského
vybaveni

- provéfit podminky bydleni ve vztahu k nadmérnému zatizenému uzemi rekreaci

- provérit stfet zajmu s ohrozenim vodnich zdroj(

- provéfit umisténi OZE v nezastavéném Uzemi

- provéfit cyklostezky v navaznosti na okolni obce

Zamery vyplyvajici z uizemné analytickych podkladu:

- Z-02-8 — ostatni stavby, objekty a zafizeni na ochranu pfed povodnémi

- Z-06-43 — vedeni plynovodu — GasNet, s.r.o.

- Z-04-6

— biokoridory

(Uzemni

systém ekologické stability) —

Jihomoravského kraje OZP

Z-06-18 — precCerpavaci stanice — Krajsky ufad JmK
Z-06-19 — preCerpavaci stanice — Krajsky ufad JmK
Z-06-37 — kanalizacni stoky — Krajsky ufad JmK

Krajsky ufad
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- Z-06-46 — vedeni plynovodu — RWE Gas Storage CZ, s. r. 0.
DalSi zaméry:

- mimourovriova kfizovatka D2 ZUR JMK

- terminal IDS ZUR JMK

Zména &. 2 UP Zajedi zohledni aktualni limity vyplyvajici z 6. aktualizace UAP Bfeclav.

Do dat z uzemné analytickych podkladl Ize nahlizet také prostfednictvim portalu na adrese:
https://qis.breclav.eu/aplikace/zakladni/

Uzemné analytické podklady Jihomoravského kraje - pata Uplna aktualizace, 2021 (Pofizeni
paté uplné aktualizace uzemné analytickych podkladd Jihomoravského kraje dokoncil Krajsky
UFad Jihomoravského kraje v kvétnu roku 2022. Dne 22. zaFi 2022 byly Uzemné analytické
podklady Jihomoravského kraje 2021 projednany v Zastupitelstvu Jihomoravského kraje.)

Uzemi obce Zajeéi se tykaji nasledujici zaméry:

e D503A — VRT Sakvice — Bfeclav — hranice CR / Rakousko (— Wien), varianta A.
(Zasady uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje ve znéni Aktualizaci €. 1, 2, 3a, 3b
a 4 vymezuji koridor DZ11 — VRT Brno — Rakvice)

e D503B - VRT Sakvice — Bfeclav — hranice CR / Rakousko (— Wien), varianta B
(Zasady uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje ve znéni Aktualizaci €. 1, 2, 3a, 3b a
4 vymezuji koridor DZ11 — VRT Brno — Rakvice)

e D807 — Zajeci, terminal IDS.
(Zasady uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje v platném znéni vymezuji DIO6 —
Zajeci, terminal IDS).

e T504 — Opatfeni spole€na na vodnich tocich Dyje a Kyjovka.
(Zasady uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje v platném znéni vymezuji POP04 —
Opatieni spole¢na na vodnich tocich Dyje a Kyjovka).

e T517 — Poldr Pfitluky.
(Zasady uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje v platném znéni vymezuji POT06 —
Poldr Pritluky).

e KI158T — NRBC 106 — K 157T.
(Zasady uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje v platném znéni vymezuji K 158T —
nadregionalni biokoridor).

o TO30A (V493/494 - piestavba vedeni V243/244 Sokolnice — Bisamberg (AUT) - var. 1
CEPS, a. s.
Zasady uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje ve znéni Aktualizaci €. 1, 2, 3a, 3b a
4 zpresniuji koridor technické infrastruktury E13 pro dvojité vedeni 400 kV Sokolnice —
hranice CR / Rakousko z politiky Uzemniho rozvoje vymezenim Uzemni rezervy
RTEEO1 Sokolnice — hranice CR / Rakousko, vedeni 400 kV v ORP Breclav na
katastralnim uzemi obci Bulhary, Hlohovec, Lednice, Pritluky, Valtice, Zajeci.

Zaméry D503A, D503B, D807, T504, T517 a K158T byly jiz do platného UP Zajegi
zapracovany.

Do Zmény ¢&. 2 UP Zajeéi bude, misto dosavadni Uzemni rezervy, zapracovan koridor
vymezeny ZUR JMK oznageny jako DZ11 — VRT Brno — Rakvice, a dale koridor technické
infrastruktury E13 pro dvojité vedeni 400 kV Sokolnice — hranice CR / Rakousko.

UAP JMK dale zmifiuji problematiku sucha a vétrné eroze puidy. Zména &. 2 provéi moznosti
eliminovat tyto problémy.
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C) vyhodnoceni souladu izemné planovaci dokumentace s politikou izemniho rozvoje
a nadrazenou Uzemné planovaci dokumentaci

Vyhodnoceni souladu s URP

Prvni Uzemni rozvojovy plan vydala viada Ceské republiky usnesenim &. 581 dne 28. 8. 2024.
V § 319 zak. €. 283/2021 Sb. se uvadi, Ze pro prvni Uzemni rozvojovy plan se § 73 odst. 2a 3
tohoto zakona nepouZije do doby vydani zmény, ktera jej uvede do souladu s pozadavky podle
tohoto zakona.

Dne 16. dubna 2025 bylo usnesenim viady Ceské republiky &. 271/25 schvaleno zadani Zmény
¢. 1a a 1b Uzemniho rozvojového planu. Navrh zadani Zmény &. 2 Uzemniho rozvojového
planu byl schvalen usnesenim vliady Ceské republiky ze dne 22. Fijna 2025 &. 811.

§ 73 Forma a zavaznost uzemné planovaci dokumentace

(2) Uzemné planovaci dokumentace je zavazna pro rozhodovani v tizemi a dal$i zmény
v Uzemi. Drobné stavby Ize realizovat pouze v souladu s tizemné planovaci dokumentaci.

(3) Nadfazena uzemné planovaci dokumentace je zavazna pro obsah navazujici tzemné
planovaci dokumentace. K ¢asti navazujici uizemné planovaci dokumentace, ktera je v rozporu
S nadfazenou tuzemné planovaci dokumentaci, se nepfihliZi.

Zména uUzemniho rozvojového planu dosud nebyla vydana, proto pro UP Zajedi
a pripravovanou zménu €. 2 UP Zajeci neplynou z URP Zadné pozadavky.

Vyhodnoceni souladu s Politikou tizemniho rozvoje CR

Do Uzemniho planu Zajeé&i a jeho vydané zmény byly zapracovany poZadavky plynouci
Z Politiky uzemniho rozvoje CR ve znéni aktualizace ¢. 1, 2, 3, 4 a 5.

Politika Gzemniho rozvoje CR (dale jen PUR CR), mimo jiné, stanovuje republikové priority
Uzemniho planovani pro zajisténi udrzitelného rozvoje tizemi. Z ustanoveni PUR CR (ve znéni
aktualizace €. 1, 2, 3, 4 a 5) vyplynuly pro spravni uzemi obce Zaje¢i tyto priority:

- VR1 Koridor vysokorychlostni dopravy. Vymezeni: (Dresden—) hranice SRN/CR-
Lovosice/Litoméfice—Praha, Plzefi—Praha, Brno-Vranovice—-Bteclav—hranice CR,
Praha—Brno, Brno—(PFerov)-Ostrava—hranice CR/Polsko.

- 0S10 Rozvojova osa (Katowice—) hranice Polsko/CR—Ostrava—Lipnik nad Be&vou—
Olomouc—Brno—Bieclav-hranice CR/Slovensko (—Bratislava) Vymezeni: Obce mimo
rozvojové oblasti, s vyraznou vazbou na vyznamné dopravni cesty, tj. dalnice D1, D2,
D35, D46 a D48 a |.TZK v Useku Brno—-Bieclav a Il. a lll. TZK v Useku Bohumin—
Hranice na Moravé—Olomouc. 27 Divody vymezeni: Uzemi ovlivnéné dalnicemi D1
v iseku (Gliwice—) hranice Polsko/CR—Ostrava— Brno, D2 v iseku Brno—Bfeclav—
hranice CR/Slovensko (—Bratislava), D35 v useku Lipnik nad Be¢vou—Olomouc, D46
v useku Olomouc—Vyskov a pfipravovanou dalnici D48 v useku Frydek-Mistek—
Bélotin, zelezniénimi tratémi v useku Bohumin—Ostrava— Hranice na Moravé—Prerov—
(Olomouc)- Brno—Brfeclav a spoluplsobenim center Kopfivnice, Novy Ji¢in, Hranice,
Prostéjov, VySkov a Bieclav.

- E13 - Koridor pro dvojité vedeni 400 kV Sokolnice — hranice CR/Rakousko
a souvisejici plochy pro rozsifeni elektrické stanice Sokolnice — posileni propojeni
ve sméru na Rakousko. Provéfit uzemni podminky pro umisténi rozvojového zaméru
a podle vysledku provéfeni zajistit ochranu Uzemi pro tento rozvojovy zameér tak, aby
bylo minimalizovano naruseni hodnot Uzemi, pro které bylo prohlaseno svétovou
kulturni a pfirodni pamatkou UNESCO, a minimalizovano naruSeni pfedmétu a cilt
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ochrany CHKO Palava vymezenim koridoru a ploch. Provéfenim tUzemnich podminek
je povéren Krajsky ufad Jihomoravského kraje.

- SOB9 - Specificka oblast, ve které se projevuje aktualni problém ohroZeni uzemi
suchem.

V dobé platnosti Uzemniho planu Zajedi a jeho vydané zmény byly vydany nasledujici
aktualizace PUR CR:

Aktualizace &. 6 schvalena usnesenim viady CR &. 542 ze dne 19. 7. 2023, Aktualizace
€. 7 schvalena usnesenim viady CR &. 89 ze dne 7. 2. 2024, Zména ¢&. 9 schvalena usnesenim
viady CR &. 64 dne 29.01.2025 a Zména ¢&. 8 schvalena usnesenim viady CR &. 633/2025

ze dne 27. srpna 2025.

Z vySe uvedenych aktualizaci jsou pro ORP Bfeclav (jehozZ sou&asti je i obec Zajeci) relevantni
nasledujici priority, které vyplynuly ze Zmény &. 9 PUR CR:

. SOB10 Specifickd oblast, ktera vymezuje oblasti nezbytné pro prispévek CR
k celkovému cili EU v oblasti obnovitelnych zdroji energie do roku 2030 z hlediska rozvoje
vyroby energie z energie sluneéniho zafeni. Ve vymezeni je, mimo jiné, uvedeno: Uzemi obci
z ORP Breclav (bez obci v jihozapadni, jihovychodni a jizni ¢asti).

. SOB11 Specifickd oblast, ktera vymezuje oblasti nezbytné pro prispévek CR
k celkovému cili EU v oblasti obnovitelnych zdroja energie do roku 2030 z hlediska rozvoje
vyroby energie z vétrné energie. Ve vymezeni je, mimo jiné, uvedeno: Uzemi obci z ORP
Bfeclav (bez obci v jihozapadni, jihovychodni a jizni ¢asti).

. ZD 3 — RS2 Usek Brno Sakvice — Bfeclav — hranice CR/Rakousko, Slovensko
(-Wien/Bratislava).

Jsou stanoveny podminky pro navazujici uzemné planovaci ¢innost a ukoly pro uzemni
planovani v ramci uzemné planovaci ¢innosti Ministerstva pro mistni rozvoj, kraje a v ramci
koordinace uzemné planovaci ¢innosti obci, za podminky platnosti pfisluSné pravni Gpravy.

V pfipad&, Ze v prib&hu projednavani pfipravované zmény &. 2 UP Zajedi bude schvalena

zména PUR CR, bude zména UP na toto reagovat.

Vyhodnoceni souladu s uzemné planovaci dokumentaci vydanou Jihomoravskym krajem —
Zasady uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje

Do Uzemniho planu Zajedi a jeho vydané zmény byly zapracovany pozadavky plynouci
ze Zasad Uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje (dale jen ZUR JMK), které byly vydany dne
05.10.2016 a nabyly u€innosti dne 03.11.2016 a nasledné byly aktualizovany Aktualizaci €. 1
a 2, které nabyly ucinnosti dne 31.10.2020.

VySe uvedené znéni Zasad uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje vymezilo ve spravnim
uzemi obce ZajeCi tyto zameéry:

DS11 — D2 MUK Velké Pavlovice

DIO6 — Zajeci, terminal IDS

POPO04 - Opatfeni spole€na na vodnich tocich Dyje a Kyjovka
POTO06 — Poldr Pfitluky

RDZ05 — VRT Brno — Breclav — hranice CR / Rakousko (— Wien)
RBC 7 — KFivé jezero — Pastvisko
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K 158T — nadregionalni biokoridor
K 161N — nadregionalni biokoridor

V dobé platnosti UP Zajeéi a jeho vydané zmény byly vydany nasledujici aktualizace ZUR
JMK:

Aktualizace €. 3a, ktera nabyla ucinnosti dne 15. 6. 2024 a Aktualizace €. 3b, ktera nabyla
ucinnosti dne 26.10.2024. Naposled byla vydana Aktualizace €. 4, ktera nabyla ucinnosti dne
18. 4. 2025.

Zasady uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje v platném znéni vymezuji ve spravnim uzemi
obce Zajeli tyto zaméry:

DS11 - D2 MUK Velké Pavlovice

DIO6 — Zajeci, terminal IDS

POPO04 - Opatreni spole¢na na vodnich tocich Dyje a Kyjovka
POTO06 — Poldr PFitluky

DZ11 — VRT Brno — Rakvice

RBC 7 — Kfivé jezero — Pastvisko

K 158T — nadregionalni biokoridor

K 161N — nadregionalni biokoridor

RTEEO1 — Sokolnice — hranice CR / Rakousko, vedeni 400 kV

ZUR JMK zpfesfiuiji koridor technické infrastruktury E13 pro dvojité vedeni 400 kV Sokolnice —
hranice CR / Rakousko z politiky Gzemniho rozvoje vymezenim tzemni rezervy RTEEO1
Sokolnice — hranice CR / Rakousko, vedeni 400 kV takto:

— Sitka koridoru: 300 m
Ukoly pro tzemni planovani:

a) V UPD dotéenych obci vymezit Gizemni rezervu pro umisténi elektrického vedeni
400 kV Sokolnice — hranice CR / Rakousko a stanovit podminky pro jeji vyuZiti.

b) P¥i provéfovani moznosti budouciho vyuziti tzemni rezervy pro elektrické vedeni
400 kV Sokolnice — hranice CR / Rakousko zohledfiovat podminku minimalizace
naruseni hodnot Lednicko-valtické kulturni krajiny (pamatky UNESCO) a CHKO
Palava.

c¢) Minimalizovat zasahy do dobyvacich prostort a chranénych loziskovych uzemi.

ZUR JMK zpftestiuji koridor vysokorychlostni dopravy ZD3 RS2 Gsek Brno — Sakvice — Bieclav
— hranice CR/Rakousko, Slovensko (- Wien/Bratislava) z politky Gzemniho rozvoje
vymezenim koridoru vysokorychlostni trati DZ11 VRT Brno — Rakvice v€etné souvisejicich
staveb (vefejné prospésna stavba) takto:

— Vedeni koridoru: Brno, Horni Her8pice — Rajhrad — HruSovany u Brna — Vranovice —
Sakvice — Rakvice. Sitka koridoru: 200 m, u Zabéic na kfiZeni se silnici 11/416 rozsiten
na 500 m, v navazani na trat &. 240 Sitka 120 m; u kfizeni s trati &. 252 rozSifen na 460
m, u zastavby Rakvic zizen na 160 m.

15



Névrh zpravy o uplatriovani UP Zajeéi MUBR — S 40634/2026

Vy$e uvedené zaméry budou do Zmény &. 2 UP Zaje&i zapracovany a v pfipadé, Ze v pribé&hu
projednavani pfipravované zmény bude schvalena dal$i aktualizace, bude zména UP na toto
reagovat.

d) vyhodnoceni vlivll uplatnovani uzemniho planu na udrzitelny rozvoj izemi z hlediska
jejich moznych nepredvidanych dopadi, véetné potireby opatieni na jejich odvraceni,
zmirnéni nebo kompenzaci

Dotéeny organ (OZP KU JMK) uplatnil pozadavek na vyhodnoceni vlivii tzemniho planu obce
Zajeci, okr. Bfeclav na Zivotni prostfedi ve smyslu zakona &. 100/2001 Sb.

Krajsky ufad Jihomoravského kraje, odbor zivotniho prostfedi jako organ ochrany pfirody,
pfislusny podle ustanoveni § 77 a odst. 4) pism. n) zakona €. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody
a krajiny, ve znéni pozdéjSich pfedpisu, vyhodnotil na zakladé Zadosti Méstského ufadu
Breclav v postaveni pofizovatele UP Zajedi, podané dne 12. 12. 2016, moznosti vlivu vyse
uvedeného zaméru na lokality soustavy Natura 2000 a vydal stanovisko podle § 45i odstavce
1 téhoz zakona v tom smyslu, Ze u hodnoceného zaméru nelze vyloucit vyznamny vliv na
pfiznivy stav pfedmétu ochrany nebo celistvost evropsky vyznamné lokality (dale jen EVL)
Niva Dyje (CZ0624099), ktera zasahuje na k.u. Zajedi, dotéené pfedmétnym navrhem zadani.

Soub&zné se zpracovanim navrhu UP Zajedi proto bylo podle § 47 odst. (3) zakona
¢. 183/2006 Sh., v platném znéni, vypracovano Vyhodnoceni pfedpokladanych vlivii uizemniho
planu na udrzitelny rozvoj. Jeho soucast — Vyhodnoceni vlivi Uzemniho planu
na zivotni prostfedi — byla vypracovana spoleCnosti Ekogroup Czech, s.r.o., opravnénou
osobou RNDr. Markem BanasSem, Ph.D. a kolektivem spoluautor(l. Stejni autofi zpracovali
i Posouzeni vlivu koncepce na soustavu Natura 2000.

Zavéry SEA posouzeni a navrhovana opatfeni jsou zapracovany do uzemniho planu.

Na zpracovani Zmény &. 1 UP byl uplatnén pozadavek na vyhodnoceni vlivd na Zivotni
prostfedi a udrzitelny rozvoj uzemi.

Navrh zadani zmény &. 1 UP Zajedi obsahuje mimo jiné pozadavky na rozsifeni moznosti
ubytovani, parkovani, vystavbu multifunkéniho hfist€ a pozadavek na upravu vymezeni
a specifickych koncep&nich podminek pro vyuziti ploch RV Z51 a Z52 — plochy rekreace.
DotCeny organ posuzovani vlivli sdéluje, Ze souhlasné stanovisko SEA k ,Navrhu uzemniho
planu Zaje¢i vydané dne 08.11.2018 pod ¢. j. JMK 144470/2018 bylo podminéno
pfizpusobenim zastavby ochrané mistniho krajinného razu. Navrzené dil¢i zmény ¢. 1.1 a 1.2
by mohly mit vyznamny negativni vliv na krajinny raz, nebot se nachazi na pohledové
exponovaném misté. Navrzena zména uzemniho planu mize mit negativni vliv na jednotlivé
slozky zivotniho prostfedi, zvlasté na pfirodu a krajinu, na zemédélsky pldniho fondu
a na krajinny raz.

Je doporuceno doplnit do regulativu ploch RV pozadavek, aby se k umistovani staveb a zmén
v Uzemi vzdy vyjadfoval hydrogeolog kompetentni k posouzeni vlivu zdméru na vodni zdroje.
Toto doporuceni je do regulativii navrhovych ploch RV zapracovano.

Vyhodnoceni pfedpokladanych vlivi Gzemniho planu na udrzitelny rozvoj uzemi vcéetné
hodnoceni SEA pro Zménu &. 1 UP Zajegi vypracoval Ing. Michal Kovaf, Ph.D. za vedeni
zodpovédného projektanta Ing. Alexandra Mertla, drzZitele autorizace podle zakona
&. 100/2001 Sb., §19 a § 24 (osv&déeni MZP CR o odborné zpusobilosti k hodnoceni vlivu
staveb a ginnosti na Zivotni prostiedi &. j. 961/196/OPV/93, prodlouzené rozhodnutim MZP CR
€. j. 51008/ENV/16 platné do 31.12.2021.
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Na zakladé ,Navrhu zmeény €. 1 tzemniho planu Zajeci“, vyhodnoceni vlivi zmény uzemniho
planu na udrzitelny rozvoj a posouzeni vyjadifeni dotéenych organu a po spole¢ném jednani
Krajsky ufad Jihomoravského kraje, odbor Zivotniho prostfedi jako pfislusny organ podle
ustanoveni § 22 pism. d) zakona €. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na Zivotni prostredi, ve
znéni pozdéjsSich predpist vydal ve smyslu ustanoveni § 10g a § 10i zakona souhlasné
stanovisko.

Doporucena opatieni pro jednotlivé plochy:

(Poznamka: Navrhy pozadavkl na rozhodovani ve vymezenych plochach z hlediska
minimalizace negativnich vlivli na Zivotni prostfedi pro jednotlivé plochy - doporu¢ena opatreni
se tykaji faze stanovovani podminek pro realizaci konkrétnich zaméra v navrhovych plochach,
vzhledem Kk jejich charakteru je neni mozné zapracovat pfimo do uzemniho planu, mély by
vSak byt uplatnény pfi povolovani stavebnich a jinych zamérd, a to zejména v izemnim Fizeni.)
Z1.01 — soubor na sebe navazujicich staveb posoudit z hlediska vlivu na krajinny raz,
realizovat vysadbu zelené pro ochranu znaku krajinného razu

Z51 a Z52 — provést hydrogeologicky posudek k posouzeni vlivu zaméru na vodni zdroje.

Z vydaného stanoviska Krajského uradu Jihomoravskeho kraje nevyplynuly zadne pozadavky
na feSeni Zmény ¢. 1 UP.

Komentarf k doporu¢enym opatienim pro jednotlivé plochy:
Z1.01: Pro stavby v pfedmétné plose bylo zpracovano Hodnoceni vlivi na krajinny raz

v g

»,Roz8ifeni a struktura zastavby arealu Vinafstvi U kaplicky v Zajeci“, Ing. Pavel Kolacek,
Ph.D., Cerven 2021, které hodnoti mozny vliv novych staveb a aredlu jako celku a sou¢asné
stanovuje podminky, za kterych je mozno nové stavby realizovat tak, aby byla ochrana
krajinného razu zajisténa. Toto hodnoceni bylo pouZito v ramci dokumentace pro umisténi
stavby a nelze se od néj odchylit.

Z51 a Z52: V kapitole 1.C.8. PLOCHY REKREACE se v tabulce Stanoveni podminek pro
realizaci navrhovanych funkci v zastavitelnych plochach se u polozky Z51, Z52 vklada novy
odstavec ve znéni ,K umistovani staveb a zmén v Uzemi je nutné dolozit vyjadfeni
hydrogeologa kompetentniho k posouzeni vlivu zaméru na vodni zdroje“.

Timto byly naplnény i doporucujici opatfeni pro vyuziti sledovanych ploch zmén uzemniho
planu.

Ve vyhodnoceni uplatiiovani uzemniho planu nebyly zjistény negativni dopady na udrZitelny
rozvoj uzemi, dalSi opatfeni neni nutno stanovovat.

e) vyhodnoceni potieby pofrizeni zmény tzemniho planu nebo nové izemné planovaci
dokumentace,

Vzhledem k podnétim vlastnikl pozemkl, k podnétim Obce Zajeéi, a také vzhledem
ke zménam v nadfazené uUzemné planovaci dokumentaci a také legislativnim zménam,
vyvstala potfeba pofizeni zmény Uzemniho planu. V navaznosti na fakt, Ze je v souladu se
stavebnim zakonem potieba zpracovat a projednat navrh zpravy o uplatiiovani Uzemniho
planu Zajeéi, bude tento obsahovat i zadani zmény &. 2 UP Zajedi.

f) vyhodnoceni podnétii na zménu izemné planovaci dokumentace,

Podnét pani Bozeny Palkové — Zzada o zménu vyuziti pozemku p. €. 5013/122, 5013/119,
17895/2 a 5013/125 v8e v k. u. Zajedi, jez jsou v jejim vlastnictvi. Pfedmétné pozemky
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se nachazi v nezastavéném uzemi v ploSe ZX — plochy zemédélské smiSené (viz obr. €. 1).
Pani Palkova navrhuje vymezeni ¢asti plochy pozemk pro vystavbu rodinného domu.
Vyhodnoceni podnétu bude doplnéno podle vyjadfeni DO obdrZzenych v ramci projednavani
této zpravy o uplatriovani.

- L A I < < <7
7/ | Cast pozemkd), kterd je pfedmétem L&74 \/\:/\': 29
SSEK -+ 4
%% iad

- «1’

poizadované zmény
\

Podnét pana Romana Brandeiského — Zada o zménu vyuziti ¢asti pozemku p. €. 1846/2
v k. U. Zajedi, jez je v jeho vlastnictvi. Pfedmétny pozemek se nachazi v nezastavéném tuzemi
v ploSe ZV — plochy zemédélské — vinice. Pan Brandeisky navrhuje, aby ¢ast pozemku byla
vymezena jako plocha BR pro stavbu rodinného domu (viz obr. &. 2).

Vyhodnoceni podnétu bude doplnéno podle vyjadieni DO obdrzenych v ramci projednavani
této zpravy o uplatriovani.

.4:":—\\_ »

Obr. ¢. 2

Podnét Ing. Ivan Kleibera a Mgr. Iva Kleiberové — Zadaji o zménu vyuziti pozemku
p. €. 3528/136 v k. u. Zajeéi, jez je v jejich vlastnictvi. Pfedmétny pozemek se nachazi
v nezastavéném uzemi v ploSe ZV - plochy zemédélské — vinice (viz obr. €. 3). Manzelé
Kleiberovi provozuji malé rodinné vinafstvi, a chtéji zvysit produkci a sou€asné rozsifit zamér
o nékolik ubytovacich jednotek, které by sou€asné fungovaly jako pIné funkéni agroturisticky
cil.

Viyhodnoceni podnétu bude dopinéno podle vyjadfeni DO obdrZzenych v ramci projednavani
této zpravy o uplatriovani.
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, Pozemekp. & 3528/136 v k. 0. Zajedi
. b - .

Obr. ¢. 3

Podnét Partners Financial Services, a. s. — Zadaji o zménu vyuziti pozemku p. €. 3528/91,
3528/92, 3528/93, 3528/108, 3528/109, 3528/125 a 3528/126 vSe v k. u. Zajeli, které
se nachazi v nezastavéném uzemi v ploSe ZX plochy zemé&délské smiSené, ve Vini¢ni trati
Pod Novou horou (viz obr. &. 4b). Je navrzeno zafazeni pozemkd do funk&niho vyuziti pro
individualni ekoturismus, za ucelem vytvofeni ekologického rekreacniho arealu, ktery bude
zahrnovat: Individualni ubytovani v malych designovych objektech (cabins) do 25 m?
rozmisténé Setrné v krajing, terapeutickou zahradu a ekologicky ovocny sad jako prostor
pro klid, relaxaci a vychovu k udrzitelnosti, biospoty jako sauna, pfirodni koupani, drobné
wellness prvky v harmonii s pfirodou a komunitni objekt pro konani seminard, retreatd,
vzdélavacich programu a pobytovych akci (viz obr. €. 4a a 4b).

Vyhodnoceni podnétu bude dopinéno podle vyjadfeni DO obdrzenych v ramci projednavani
této zpravy o uplatriovani.

Obr. ¢. 4a — Navrh vyuZiti pozemki
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1 3 Pozemky p. &. 3528/125, 6528/126, 3528/108, 3528/109,
ssum. 3528/92a ssum vie v k. 0. Zajedi

Obr 4b Vyrez z platneho UpP ZajeCI koordinacni vykres

Podnét spolecnosti Wo & Wo stinici technika s. r. 0. zada o zménu vyuziti pozemku
p. &. 5065/83 v k. U. Zajedi, ktery je v platném UP Zaje&i vymezen jako plocha rezervy
s oznacenim R — SO1 (viz obr. &. 5). Spole¢nost navrhuje zaradit predmétny pozemek do
zastavitelnych ploch vyroby. Duvodem je vystavba montazni haly pro montazni vyrobu
hlinikovych Zaluzii a stinicich prvkd o vymére cca 3500 m? a skladovaciho prostoru o vymére
cca 3500 m2.

Viyhodnoceni podnétu bude doplnéno podle vyjadfeni DO obdrZzenych v ramci projednavani
této zpravy o uplatriovani.

Podnét spolecnosti A vize s. r. 0. zastoupené Ing. Radkem Kruzikem — Zzada o zménu
funkéniho vyuziti u pozemku p. €. 5065/56 a 5065/57 vSe v k. U. Zajeci, které se nachazi
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v zastavitelné ploSe VZ (plochy vyroby a skladovani — vyroba zemédélska) s identifikacnim
Cislem Z06 (viz obr. €. 6) na zastavitelnou plochu VS - plochy vyroby a skladovani.

Jedna se o pomérné rozsahlou, ale jedinou zastavitelnou plochu pro zemédélskou vyrobu.
Plochy VS (vyroba a skladovani) jsou v platném UP Zajeéi zastoupeny nadlimitné a je spise
Zadouci jejich redukce. Plochy VZ maji dostatecné flexibilni funkéni vyuZiti.

Viyhodnoceni podnétu bude doplnéno podle vyjadfeni DO obdrZenych v ramci projednavani
této zpravy o uplatriovani.

Podnét spoleénosti AGRO 2000 s. r. o., zastoupené Ing. Radkem Kruzikem — Zada
0 zménu u pozemku p. &. 5013/55 v k. 0. Zajed&i, ktery se dle platného UP Zaje&i nachazi
v nezastavéném uzemi v plose ZO (plochy zemédélské — orna puda). Je navrzeno zafazeni
pozemku do zastavitelného uzemi pro bydleni v rodinnych domech.

Jedné se o pozemek, ktery navazuje na uzemni rezervu oznacenou jako R — BR4 (ktera
se nachéazi v zemédélskéem pudnim fondu — tfida ochrany 1 a pfedmétny pozemek se nachéazi
ve tridé ochrany 2.

Viyhodnoceni podnétu bude doplnéno podle vyjadfeni DO obdrZzenych v ramci projednavani
této zpravy o uplatriovani.

- R J 12 B
&[ -4_: " — Pozemekp. & 5013/55 v k.

’ —— {

| / p— 1
! A
oy

Obr.¢. 6
Podnét pana Bronislava Vajbara — zada o zménu u pozemku p. ¢. 5013/194 v k. u. Zajedi,
ktery se dle platného UP Zaje¢i nachazi v nezastavéném uzemi v plose ZO (plochy
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zemédélské — orna puda) — viz obr. €. 7. Je navrzeno vymezeni plochy pozemku jako
zastavitelné plochy SO (smiSené obytné).

Jedna se o pozemek, ktery navazuje na stavajici vinafstvi a nachazi se v zemédélském
pudnim fondu ¢astecné ve 2. tridé ochrany a ¢astecné ve 3. tfidé.

Viyhodnoceni podnétu bude doplnéno podle vyjadfeni DO obdrZzenych v ramci projednavani
této zpravy o uplatriovani.

Pozemek p. & 5013/194 v k. 0, Zajedi

Obr. ¢. 7

Podnét pana Lubomira Krejéiho — Zzada o zménu u pozemku p. €. 5013/83 v k. u. Zajedi,
ktery se dle platného UP nachazi v nezastavéném Gzemi v plode ZO (plochy zemé&délské —
orna puda). Je navrzeno zafazeni pozemku do zastavitelné plochy BR (plochy bydleni
v rodinnych domech), ktera navaze na zastavitelnou plochu BR s identifikaCnim Cislem Z10.
Pozemek se nachazi v zemédélském pudnim fondu v 1. tfidé ochrany (BPEJ 0.01.00).
Viyhodnoceni podnétu bude doplnéno podle vyjadieni DO obdrzenych v ramci projednavani
této zpravy o uplatriovani.

—

Obr. ¢. 8
Podnét spoleénosti PROZAPO a. s., zastoupené Ing. Radkem Kruzikem — zada o zménu
u pozemku p. €. 5013/84 v k. U. ZajeCi, ktery se nachazi v nezastavéném uzemi v ploSe
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ZO (plochy zemédélské — orna puda) — viz obr. &. 9. Je navrzeno zafazeni pozemku do
zastavitelné plochy BR (plochy bydleni v rodinnych domech), ktera navaze na zastavitelnou
plochu BR s identifikacnim Cislem Z10. Dale zada o zménu u pozemku p. ¢. 6368, 5080/7
ap. €. st. 714 vSe v k. U. Zajeci z VZ (plochy vyrovy a skladovani — vyroba zemédélska) na OV
(plochy ob&anského vybaveni).

Viyhodnoceni podnétu bude doplnéno podle vyjadieni DO obdrZzenych v rémci projednavani
této zpravy o uplatriovani.

Podnét pana Jaroslava Kralicka — Zada o zménu u pozemku p. €. 1898/14 v k. u. Zajeli
z plochy UP (plochy vefejnych prostranstvi — mistni komunikace a vefejna prostranstvi) — viz
obr. €. 10, na plochu BR (plochy bydleni v rodinnych domech).

Ve skutecnosti je pozemek vyuZivan jako pfijezdova cestu k rodinnému domu, ktera neplini
funkci verejného prostranstvi, a ktera neni v pfedmétné lokalité potifebna. Nachazi se mezi
pozemky rodinnych domd, z nichZ kazdy ma pristup z vefejného prostranstvi ulice Vinarska.
Viyhodnoceni podnétu bude doplnéno podle vyjadfeni DO obdrzenych v ramci projednavani
této zpravy o uplatriovani.

o ‘\/C\\a\ ;
Obré. 10

Podnét pana Ing. Jifiho Kliky — Zzada o zménu u pozemk p. €. 1871/16, 1871/17, 1871/18,
1871/19, 1871/99, 1871/93, 1871/86, 1871/85 a 1871/147 vSe v k. U. Zajeli. Za ucelem
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vystavby rodinnych dom v lokalité mladych vinohradt ulice Sakvicka (viz obr. §.11). Pozemky
p. €. 1871/93 a 1871/99 v k. U. ZajeCi se nachazi v zastavitelné plose UP — plochy vefejnych
prostranstvi (mistni komunikace a vefejna prostranstvi) s identifikacnim Cislem Z34. Pozemky
p. & p. €. 1871/16, 1871/17 vSe v k. U. Zaje€i se nachazi v nezastavéném uzemi v ploSe
ZO - plochy zemédélské (orna puda). Pozemky p. &. 1871/18, 1871/19, 1871/85, 1871/86 a
1871/147 v8e vk. U. Zajedi se dle platného UP zajedi nachazi v zastavitelné plose
SVv — plochy smiSené vyrobni (vinafstvi) s identifikaénim Cislem Z33.

Viyhodnoceni podnétu bude doplnéno podle vyjadieni DO obdrZzenych v rémci projednavani
této zpravy o uplatriovani.

Podnét pani Dagmar Sigmundové a pana Petra Nechuty — Zadaji o zménu u pozemku
p. €. 3282/28 v k. U. Zajeti za ucelem upravy domu, vytvoreni stani pro auto a vystavby skladu.
A dale zadaji o zménu u pozemku p. €. 5065/172 v k. 0. Zajeci z divodu vysadby stromu —
trvaly porost.

Pozemek p. &. 3282/28 v k. U. Zajedi se dle platného UP zajeéi nachazi ve stabilizované plose
UP — plochy vefejnych prostranstvi (mistni komunikace a vefejna prostranstvi). Pozemek
p. 6.5065/172 v k. 0. Zaje&i se dle platného UP Zaje&i nachazi v nezastavéném uzemi v plose
Z0O — plochy zemédélské (orna ptida).

Viyhodnoceni podnétu bude doplnéno podle vyjadfeni DO obdrzenych v ramci projednavani
této zpravy o uplatriovani.

Podnéty obce Zajeci
— Prevedeni pofizované dokumentace na jednotny standart podle zakona 283/2021 Sb.,
stavebni zakon
— Vramci aktualizace zastavéného Uzemi prevést ty Casti ploch, jez jsou jiz zastavény
ze zastavitelnych ploch (navrhu) do stabilizovanych (zastavénych)
— Zapracovat zaméry vyplyvajici z nadfazené uzemné planovaci dokumentace
— Zapracovat €i aktualizovat dalS$i limity uzemi (napf. CHKO Soutok)

— Provéfit moznost vyuziti plochy rezervy R-SO1 jako zastavitelnou plochu SO
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— Provéfit moznost vyuziti plochy rezervy R-BR2 jako zastavitelnou plochu BR

— Provéfit moznost zamény plochy UZ s identifikaénim Cisle Z18 a plochy BR a plochu
BR s identifikaénim Cisle Z21

— Provéfit moznost rozSifeni zastavitelné plochy Z10 o pozemek p. & 5013/85 v k. u.
ZajeCi spole¢né s pozemky p. €. 5013/83 a 5013/84 vSe v k. u. Zajedi (viz obr. €. 8)

— Provéfit moznost zmény ¢asti plochy NV, ve které se nachazi pozemky p. €. 5043/4
a 5043/7 vSe v k. U. Zajedi, na zastavitelnou plochu RV za ucelem vybudovani malého
rekreacniho tabora o cca 5 chatkach (viz obr. &. 12)

— Provéfit zruSeni plochy rezervy R-BR1

— Provéfit moznost vymezeni plochy pro okruzni kfizovatku v misté stykové kfizovatky
silnice 11/421 a silnice 11/425 na severu katastralniho uzemi (viz obr. €. 14)

— Plocha NT (pozemky p. €. 5052/4 a 5052/7 vSe v k. 0. Zajeci) vymezit jako plochu NP.
V ramci pozemkovych uprav je plocha zafazena mezi opatfeni k ochrané a tvorbé
zivotniho prostfedi — mokrad.

— Provéfit moznost zapracovani zaméru propojovani vodarenskych soustav
Jihomoravského kraje a kraje Vysocina [Napojeni SV Breclav na SV Velké Pavlovice
a VOV (Breclav — Podivin — Velké Pavlovice)]. Zamér je délen na 3 uUseky resp.
Vodovodni fady: Vodovodni fad A — Jedna se o novy vodovodni fad vedeny z UV
Breclav (Kanci Obora) SV smérem, pfi pravém bfehu feky Dyje a jejiho odlehéovaciho
ramene. Severné od Breclavi feku prekfizi a pokracuje vychodnim smérem az
k objektu Gerpaci stanice nové pramenisté. Rad je navrzen jako obchvat Bfeclavi
v nasledujicich parametrech: DN 350 — dl. Cca 5100 m. Vodovodni fad B — Mezi
objektem CS Nové prameni$té a spotfebistém Podivin (s odbo¢kou pro Ladnou) vede
stavajici potrubi vice materiall a vice dimenzi. Cely tento Usek bude zkapacitnén —
dimenze zvétSena a sjednocena. Zkapacitnéni je navrzeno v nasledujicich
parametrech: DN 350 — dl. Cca 6000 m. Vodovodni fad C — Jedna se o novy vodovodni
fad propojujici se na SV Velké Pavlovice. Bude napojen na stavajici, resp.
Zkapacitfiovany fad B (v misté odbocky Podivin), pfekfizi Zeleznici a krajskou silnici a
povede v jejich soub&hu az k VDJ Velké Pavlovice, kde bude ukonéen. Rad je navrzen
v parametrech: DN 350 — dl. Cca 9 700 m. Uzemi mésta Bfeclav se tyka vodovodni
fad A a ¢ast vodovodniho fadu B (viz obr. €. 15)

—  Provéfit moznost rozsifeni plochy technické infrastruktury pro COV (viz obr. &. 13).

— Provéfit zménu regulativ v nezastavéném uUzemi ve smyslu omezeni a zpfisnéni

umistovani zemédélskych staveb
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Pozemekp. & 5043/4 v k. 0. 2ajedi

Cast pozemka, kterd je pfedmétem
pozadovanézmény

Pozemekp. & 5043/7 v k. 4. Zajel|

Obr. ¢. 12 — Vyfez z Geoportalu s vyznacenim pozemkd p. ¢. 5043/4 a 5043/7 vSe v k. (.
Zajeci

€0V Zajeci
M 1:200

Obr. &. 13 — Rozsifeni COV — Situacéni vykres
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Lokace pozadované okruzni kfizovatky v misté stykové
kfizovatky silnice 11/421 a silnice 11/425

v/

i W i s e
Obr. ¢é. 15 — Propojovani vodarenskych sousta
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Navrh zadani zmény Gzemniho planu

a) Vymezeni feSeného Gzemi:
Celé spravni uzemi obce Zajeci tvofi jeden katastr (k. U. Zajeci).

b) popis obsahu navrhované zmény zemné planovaci dokumentace:

Zména €. 2 bude feSit zejména zménu funkéniho vyuziti dle podnétu, ke kterym dotéené
organy v ramci projednavani této zpravy o uplatfiovani uzemniho planu neuplatni nesouhlasna
stanoviska a vyjadfeni.

PoZadavek na vymezeni zastavitelného uzemi
Zména proveéri moznost vymezeni dalSiho zastavitelného Uzemi, v€etné moznosti vyuziti ploch
Uuzemnich rezerv.

Pozadavky na vymezeni ploch a koridoru Uzemnich rezerv
Zména provéfi vymezeni a rozsah ploch a koridor( uzemnich rezerv. Pfedpoklada se vyuziti
ploch Gzemnich rezerv.

Pripadny pozadavek na zpracovani variant feSeni
PoZadavek na zpracovani variant feSeni se nepfedpoklada.

Pozadavek na vymezeni ploch a koridorl, ve kterych je rozhodovani o zménach v Uzemi
podminéno planovaci smlouvou,
Nepredpoklada se vymezeni takovychto novych ploch a koridor(.

Pozadavek na vymezeni ploch a koridord, ve kterych je rozhodovani o zménach v Uzemi
podminéno zpracovanim Uzemni studie
Nepredpoklada se vymezeni takovych novych ploch a koridor(.

Pozadavek na vymezeni ploch a koridort, ve kterych je rozhodovani o zménach v uzemi
podminéno vydanim requladniho planu
Predpoklada se vymezeni takovychto novych ploch a koridora.

Pozadavek na vymezeni ploch a koridort, ve kterych je rozhodovani v uzemi podminéno
realizaci architektonické nebo urbanistické soutéze:
Nepredpoklada se vymezeni takovychto novych ploch a koridord.
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PoZadavek na vymezeni architektonicky vyznamnych staveb nebo urbanisticky vyznamnych
celkd.

Platny uzemni plan jiz vymezuje architektonicky nebo urbanisticky vyznamné stavby.
Nepredpoklada se jejich rozsifeni.

Stanoveni pofadi provadéni zmén v uzemi
Nepfedpoklada se navrh etapizace. Bude-li to u€elné, nebo vzejde-li poZadavek
z projednavani s DO, mize byt stanovena etapizace.

Pozadavek na vymezeni definic pojmu, které nejsou definovany v tomto zakoné nebo v jinych
pravnich pfedpisech

Bude-li ucelné, budou vymezeny dal$i nové definice pojm(, pfipadné (vzejde-li pozadavek

z projednavani s DO) budou stavajici definice upfesnény.

c) Popis ucelu navrhované zmény tzemné planovaci dokumentace:

Ugelem navrhované zmény Uzemniho planu, je aktualizovat podobu Uzemniho planu
s ohledem na potfeby investoru (potfeby interpretovany v ramci podanych podnétl) a zejména
na potfeby obce Zajeci.

d) Pozadavky na vyhodnoceni predpokladanych vlivi zmény Gzemné planovaci
dokumentace na udrzitelny rozvoj uzemi, nejedna-li se o zadani zmény regulaéniho
planu

Bude Feseno dle pozadavku dotéenych organd. Bude doplnéno dle stanovisek KrU JMK, OZP.

e) DalSi pozadavky

Zména ¢&. 2 UP Zajedi bude zpracovana dle platného stavebniho zakona, pfislusnych
provadécich vyhlasek a aktualnich metodickych pokyni MMR.

Dale, rozhodnutim ze dne 18.12.2025 schvalil Statni pozemkovy ufad Navrh komplexnich
pozemkovych uprav v katastralnim uzemi ZajeCi — &ast 2, zpracovany jménem firmy
GEOREAL spol. sr. 0., Halkova 12, 301 00 Plzen, Ing. Janem LiSkou, ktery je osobou ufedné
opravnénou k projektovani pozemkovych uprav. Toto rozhodnuti bylo oznameno vefejnou
vyhlagkou vyvésenou dne 30. 12. 2025. V nasledné zmé&né UP bude nutné provéfit mapové
podklady, pro zpracovani zmé&ny UP pouzit aktualni a platny mapovy podklad a popt.
zapracovat navrzena fedeni (polni cesty, USES atd.).

Zména &. 2 UP Zajedi bude zpracovana v jednotném standardu, podle ustanoveni § 59 zakona
€. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjSich pfedpist a v souladu s vyhlaskou
€. 157/2024 Sb., o uzemné analytickych podkladech, uzemné planovaci dokumentaci
a jednotném standardu, ve znéni pozdéjSich pfedpisu.

Struktura platného Uzemniho planu Zaje&i a gislovani grafické &asti dokumentace ztistanou
zachovany.
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A) Textova cast

Z textové Casti musi byt ziejmé, které Casti platné dokumentace se rusi, doplfuji, nahrazuji
a noveé vkladaji s uvedenim mista, kam se vkladaji. Formulace musi byt naprosto jednoznaéna,
text bude zpracovan formou pozadavku, podminek, zadsad a pokynu pro rozhodovani v izemi.

B) Graficka ¢ast

l.a Vykres zakladniho ¢lenéni uzemi 1:5 000
I.b Hlavni vykres 1:5 000
I.c Vykres verejné prospésnych staveb, opatieni a asanaci 1:5 000
I.d Vykres technické infrastruktury — vodni hospodaristvi 1:5 000
I.e Vykres technické infrastruktury — energetika a spoje 1:5 000

S.1 Urbanisticka kompozice

Vykresy resp. jejich vyfezy budou vyhotoveny dle potfeby (nedotkne-li se zména nékterého
z téchto vykresl nebude vyhotoven).

ODUVODNENI ZMENY C. 2
A) Textova ¢ast odlivodnéni
B) Graficka ¢ast odivodnéni

Il.a Koordinaéni vykres 1:5 000
Il.b Predpokladané zabory pudniho fondu 1:5 000
Il.c Vykres SirSich vztaht 1:50 000

Vykresy resp. jejich vyfezy budou vyhotoveny dle potfeby (nedotkne-li se zména nékterého
z téchto vykresl nebude vyhotoven).

Dale bude vyhotoven UP Zajeéi v Gplném znéni po vydani zmény é&. 2, ktery bude
obsahovat:

A) Textova éast — Gplné znéni po vydani zmény &. 2 UP Zajeéi
B) Graficka ¢ast

|.a Vykres zakladniho ¢lenéni tzemi 1:5 000
I.b Hlavni vykres

I.c Vykres verejné prospésnych staveb, opatreni a asanaci 1:5 000
I.d Vykres technické infrastruktury — vodni hospodarstvi 1:5 000
I.e Vykres technické infrastruktury — energetika a spoje 1:5 000
S.1 Urbanisticka kompozice

ll.a Koordinaé€ni vykres 1:5 000
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g) podnét na zménu nadiazené uzemné planovaci dokumentace nebo politiky tzemniho
rozvoje,

Rozsifeni zaméru DS11 - D2 MUK Velké Pavlovice vyplyvajici ze ZUR JMK o plochu

pro okruzni kfizovatku v misté stykové kfizovatky silnice 11/421 a silnice 11/425 na severu
katastralniho uzemi.

3. ZAVER

Z vyhodnoceni uplatfiovani UP Zajegi vzeSel pozadavek na pofizeni zmény UP Zajedi. Zprava
nahrazuje zadani zmény UP. Tato zmé&na UP bude pofizovana dle § 107 stavebniho zakona.
Zprava bude/je doplnéna na zakladé vysledkl projednani, v souladu s ustanovenim § 27,
odst. 1, pism. e) stavebniho zakona bude pfedloZena Zastupitelstvu obce Zajeéi ke schvaleni.

Schvalujici organ: Zastupitelstvo obce Zajedi

Pofizovatel a zpracovatel: Méstsky Ufad Bfeclav, odbor rozvoje a investic,
oddéleni ufadu uzemniho planovani

Opravnéna uredni osoba: Jaroslav Polach

Spoluprace za Obec Zajeci: Ing. Jan Grmela, PhD., starosta obce (uréeny zastupitel)

VZajeli..ooooviiiiiiiiiin

Ing. Jan Grmela, PhD.
starosta obce
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