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a) Vymezení zastavěného území  
Zastavěné  území  zachycuje  stav  k  20.3.2025.  Hranice  zastavěného  území  je  znázorněna 

v grafické části územního plánu.

b) Základní koncepce rozvoje území obce
V řešeném území se nacházejí dvě sídla: Zubrnice a Týniště. Koncepce rozvoje území, včetně 

ochrany  a  rozvoje  jeho  hodnot  vychází  z urbanistické  struktury  obou  sídel,  z  kapacit  veřejné 

infrastruktury,  z  dopravního  napojení,  z  geografické  polohy  a  také  z  přítomnosti  CHKO  České 

středohoří a vesnické památkové rezervace Zubrnice.

Zubrnice  jsou  vsí  s dlouholetou  historií  a  množstvím  památkově  chráněných  staveb.  První 

písemná zmínka o Zubrnicích pochází ze středověku z roku 1352, objevuje se v soupisu papežských 

desátků, kde je zmiňován kostel sv. Máří Magdalény. V Zubnicích je dochované velké množství staveb 

lidové architektury.  Jedná se  o  roubené,  hrázděné,  zděné domy a  hospodářská  stavení  převážně 

z 19. století. Některé stavby lidové architektury byly do Zubrnic přemístěny z jiných obcí a byly tak 

zachráněny  před  demolicí  za  minulého režimu.  V Zubrnicích  byla  vyhlášena  v roce  1995  vesnická 

památková rezervace Zubrnice,  která zahrnuje téměř celé zastavěné území obce Zubrnice.  Stavby 

lidové architektury se nacházejí  zejména v centru obce a velká část z nich je spravována Muzeem 

v přírodě.  Veškerá  nová  výstavba  by  měla  vhodně  navázat  na  historický  odkaz  našich  předků 

a vycházet ze základních kompozičních prvků lidového stavitelství.  Územní plán stanovuje vhodné 

regulativy  ploch s  rozdílným funkčním využitím,  včetně základní  požadavků na  vzhled a  umístění  

staveb.

V  obou sídlech  žije v současné  době 227  obyvatel  (k  1.1.2023).  Obec  dosáhla  populačního 

vrcholu v roce 1890, kdy zde žilo 501 obyvatel, nejméně obyvatel v obci žilo v roce 1991, celkem 136.

Hlavními funkcemi obce jsou bydlení a rekreace (od jara do podzimu).

Občanská vybavenost v obci odpovídá její velikosti a jejímu rekreačnímu využití. Za základní a za 

vyšší občanskou vybaveností dojíždějí obyvatelé do vzdálenějších sídel.

Obec Zubrnice má vybudovaný vodovod a kanalizaci svedenou do čistírny odpadních vod. V 

Týništi se je vybudován pouze vodovod.

Územní  plán  svým  návrhem  zajišťuje  podmínky  pro  udržitelný  rozvoj  obce.  Územní  plán 

navrhuje mírný územní rozvoj především prostřednictvím ploch bydlení a ploch občanského vybavení 

pro možné umístění staveb lidové architektury. Územní plán vymezuje zastavěné území, zastavitelné 

plochy  a  nezastavěné  území.  Územní  plán  stanovuje  funkční  využití  jednotlivých  ploch  v  rámci 

závazných regulativů.  Cílem obce do budoucna by mělo být  postupné navyšování  počtu obyvatel 

a zajištění  vhodných  podmínek  pro  rozvoj  výstavby  vymezením  dostatečného  množství  ploch 
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určených k výstavbě rodinných domů. Hlavním cílem územního plánu je ochrana a rozvoj přírodních, 

kulturních a civilizačních hodnot území.

c) Urbanistická koncepce
Územní plán svým návrhem zajišťuje podmínky pro udržitelný rozvoj obce. Územní plán rozvíjí 

především funkci bydlení a zajišťuje podmínky pro rozvoj vesnické památkové zóny, rozvoj občanské 

vybavenosti a rozvoj podnikání. Územní plán stabilizuje urbanistické půdorysy obou sídel (Zubrnice,  

Týniště) a navrhuje mírný územní rozvoj, především s ohledem velmi hodnotné přírodní prostředí v 

CHKO České středohoří.

V rámci územního plánu jsou respektovány požadavky občanů a potřeby obce na řešení územně 

technických  problémů.  Cílem  je  uspokojit  především  požadavky  na  výstavbu  objektů  k trvalému 

bydlení,  požadavky  na  rozšíření  ploch  občanského  vybavení,  respektovat  stávající  zemědělskou 

výrobu,  respektovat  stávající  veřejná  prostranství  a vytvořit  podmínky  pro  zachování  velmi 

hodnotného architektonicko-urbanistického a  krajinného prostředí.  Navržené řešení  nevyžadovalo 

variantní posuzování jednotlivých návrhů.

V řešeném území se nachází dvě sídelní jednotky: Zubrnice a Týniště.

Zubrnice

Urbanistická  koncepce  rozvoje  Zubrnic  respektuje  stávající  půdorys  sídla  a  vychází  z 

historického  rozvoje  sídla.  Veškerý  územní  rozvoj  v  Zubrnicích  bude  respektovat  vesnickou 

památkovou rezervaci Zubrnice a bude ji vhodně doplňovat. V Zubnicích je dochované velké množství 

staveb  lidové  architektury.  Jedná  se  o  roubené,  hrázděné,  zděné  domy  a  hospodářská  stavení 

převážně z 19. století. Některé stavby lidové architektury byly do Zubrnic přemístěny z jiných obcí a 

byly  tak  zachráněny  před  demolicí.  V Zubrnicích  byla  vyhlášena  v roce  1995  vesnická  památková 

rezervace, která zahrnuje téměř celé zastavěné území obce Zubrnice. Stavby lidové architektury se 

nacházejí zejména v centru obce a velká část z nich je spravována Muzeem v přírodě.

Návrh  funkčního  využití  ploch  a  jejich  prostorového  uspořádání  respektuje  stávající 

architektonisko-urbanistický charakter sídla. Způsob situování staveb na pozemku bude respektovat 

stávající strukturu a charakter zástavby místní lidové architektury:

- stavby budou mít obdélníkový půdorys s poměrem stran 1:2 a menším, např. 1:3 (delší stěna domu 

je alespoň 2x delší než kratší stěna domu, vyvarovat se poměru stran blížícím se čtverci, např. 4:5),

- povoleny jsou pouze symetrické nečleněné sedlové střechy se sklonem 40 – 45°, bez vikýřů, bez 

štítové lodžie (balkonu),

-  povolené  materiály  střešní  krytiny:  pálená  či  betonová  taška,  šindel,  břidlice,  plechové  krytiny 
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napodobující skládanou krytinu,

- barevnost střech přizpůsobit okolní zástavbě, vyvarovat se extrémně lesklým povrchům,

- při umístění staveb na pozemku respektovat obvyklé osazení zástavby v okolí (štítová nebo okapová 

orientace  staveb);  ve  svažitém  či  členitém  terénu  stavby  umísťovat  do  zářezu  (nikoliv  na 

podezdívku/násyp) delší stranou po vrstevnici,

- úroveň 1. nadzemního podlaží max. 20 cm nad úrovní původního terénu v nejvyšším místě půdorysu 

stavby

- štíty staveb s okny souměrnými podél osy štítu, bez lodžií, balkonů

- obdélná okna, větší výška okna, menší šířka okna; členěná okna do max. rozměrů: šířka 90 cm, výška 

120 cm; nečleněná okna do max. rozměru 60 x 60 cm

- podřídit výraz staveb místnímu charakteru zástavby, využít typických místních materiálů, zvláště u 

novostaveb, respektovat vhodné tradiční výrazové prvky, zejména objemové řešení domu, členění  

průčelí,  úroveň vstupu do domu, výšku římsy a hřebene střechy,  tvar a spád střechy,  velikost  a 

členění  oken,  tvar  a  zpracování  vstupních  zvláště  dvoukřídlových  dveří,  inspirovat  se  tradičními 

vraty, bránami, zídkami, ploty, komíny apod.),

-  tradiční  oplocení  stavebních  pozemků  je  tvořeno  tyčovinou  nebo  latěmi  umístěnými  svisle,  

nepoužívat palubky nebo profilovaná prkna, výška plotu max. 160 cm od přilehlého terénu, min. 

průhlednost  plotu  30  %  (např.  1,5  cm  mezera  na  lať  o  šířce  5  cm),  kovové  ploty  odpovídající  

původnímu vzhledu tradičních plotů jsou povoleny, podezdívka je povolena do výšky max. 20 cm od 

přilehlého terénu

Umístění  a  charakter  nových  staveb  a  přestavby  stávajících  staveb  budou  vždy  vycházet  z 

kontextu okolní zástavby, zejména stavebních čar sousedních domů v ulici, z orientace sousedních 

domů  k  uličnímu  prostranství  (štítová,  okapová  orientace),  z  výškové  hladiny  okolní  zástavby,  z 

orientace hlavního hřebene střechy.

Maximální  výška  zástavby  nových  staveb  na  plochách  bydlení  venkovských  a  na  plochách 

bydlení  individuálních je  stanovena na jedno nadzemní  podlaží  a  obytné podkroví  a  na plochách 

občanského vybavení všeobecného je  stanovena na dvě nadzemní podlaží a obytné podkroví. 

Územní  plán  stanovuje  podmínky  prostorového  uspořádání  ploch  s  rozdílným  funkčním 

využitím  tak,  aby  byly  cenné  architektonické  a  urbanistické  hodnoty  obce  zachovány.  Závazné 

podmínky prostorového uspořádání ploch s rozdílným způsobem využití   jsou uvedeny v kapitole f).

Územní  plán  navrhuje  v  Zubrnicích  především  plochy  bydlení  venkovské  (BV)  a  plochy 

občanského vybavení všeobecného (OU). 

Plochy bydlení venkovské jsou vymezeny pro realizaci nové výstavby rodinných domů a zajišťují 

podmínky  pro  mírný  územní  rozvoj  obce s  cílem zamezit  úbytku obyvatelstva,  s  kterým se  obec  
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potýkala od 30. let minulého století do 90. let minulého století. Návrhové plochy bydlení venkovské  

jsou  vhodně umístěny  na  půdorysu  obce  v  prolukách  stávající  zástavby  a  v  přímé návaznosti na 

zastavěné území. Územní plán navrhuje plochy bydlení venkovské v blízkosti centrální části sídla, na 

severu, na jihu a na západě sídla.

Plochy  občanského  vybavení  všeobecného  (OU)  jsou  vymezeny  především  v  návaznosti  na 

centrální  část Zubrnic.  Podél Lučního potoka jsou vymezeny územní rezervy občanského vybavení 

všeobecného. Všechny návrhové plochy občanského vybavení všeobecného jsou určeny pro realizaci 

staveb místní lidové architektury. V centrální  části Zubrnic návrhové plochy občanského vybavení 

všeobecného  představují  rozšíření  areálu  Muzea  v  přírodě.  V  okolí  Lučního  potoka  jsou  územní 

rezervy občanského vybavení všeobecného určeny pro obnovu historických mlýnů na obilí. V okolí  

Lučního potoka jsou navrženy plochy vodní a vodohospodářské všeobecné (WU), které budou sloužit  

pro obnovu náhonů, vodních staveb a zařízení souvisejících s provozem mlýnů. 

Územní plán navrhuje plochu dopravy jiné – parkoviště (DX.p) v blízkosti centra.  V blízkosti 

Lučního potoka územní plán vymezuje územní rezervu dopravy jiné – parkoviště.

Týniště

Sídlo Týniště je místní částí obce Zubrnice. Od Zubrnic je vzdáleno cca 1 km jižní směrem. Hlavní  

funkcí sídla je bydlení. V současné době žije v Týništi cca 50 obyvatel a v sídle je cca 30 domů. Nejvíce  

obyvatel mělo Týniště v roce 1890, v té době zde žilo 192 obyvatel.

Územní plán v Týništi navrhuje pouze jednu plochu bydlení individuálního (Z.BI1) ve východní 

části sídla pro realizaci max. 2 rodinných domů.

V Týništi nalezneme také stavby místní lidové architektury, v sídle se jedná převážně o stavby 

zděné s výrazným obdélným půdorysem a sedlovou střechou. Množství staveb v Týništi je ve špatném 

stavebně technickém stavu a stavby vyžadují rekonstrukce. Plochy bydlení v Týništi jsou vymezeny 

jako plochy bydlení individuální (BI) a mají stanoveny mírně odlišné regulativy oproti plochám bydlení 

venkovským (BV) v Zubrnicích.

Územní  plán  stanovuje  takové  podmínky  rozvoje,  které  zajistí  realizaci  zástavby  respektují 

odkaz generací předcházejících, jejichž cílem bylo vytvořit kvalitní a  koncepčně řešené sídlo. Územní  

plán  stanovuje  podmínky  funkčního  využití  jednotlivých  ploch  (v  kapitole  f)  a také  stanovuje 

podmínky  pro zpracování územních studií na vybrané plochy bydlení venkovské (Z.BV3 a Z.BV4).

Urbanistická  koncepce  je  v souladu  s Politikou  územního  rozvoje  ČR  a  Zásadami  územního 

rozvoje Ústeckého kraje. 
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Územní plán navrhuje následující plochy ke změně funkčního využití:

Označení 
plochy

Navržené funkční využití plochy Rozloha plochy 
v ha

Maximální kapacita 
plochy

(počet domů)
Z.BI1 Bydlení individuální 0,18 2
Z.BV1 Bydlení venkovské 0,23 2
Z.BV2 Bydlení venkovské 0,55 6
Z.BV3 Bydlení venkovské 1,08 12
Z.BV4 Bydlení venkovské 1,15 12
Z.BV5 Bydlení venkovské 0,1 1
Z.BV6 Bydlení venkovské 0,22 2
Z.BV7 Bydlení venkovské 0,24 3
Z.BV8 Bydlení venkovské 0,12 1
Z.BV9 Bydlení venkovské 0,08 1

Z.BV10 Bydlení venkovské 0,14 1
Z.BV11 Bydlení venkovské 0,26 3
Z.BV12 Bydlení venkovské 0,25 2
Z.BV15 Bydlení venkovské 0,15 1
Z.BV16 Bydlení venkovské 0,2 2
Z.BV17 Bydlení venkovské 0,3 3
Z.BV18 Bydlení venkovské 0,44 5
Z.BV19 Bydlení venkovské 0,35 4 
Z.DX.p1 Doprava jiná - parkoviště 0,89 -
Z.OU1 Občanské vybavení všeobecné 0,43 -
Z.OU2 Občanské vybavení všeobecné 1,49 -
Z.PU1 Veřejná prostranství všeobecná 0,02 -
Z.VS1 Skladové areály 0,25 -

Z.WU1 Vodní a vodohospodářské všeobecné 0,06 -
Z.WU2 Vodní a vodohospodářské všeobecné 0,09 -
Z.ZX1 Zeleň jiná 0,04 -
Z.ZX2 Zeleň jiná 0,13 -
Z.ZX3 Zeleň jiná 0,12 -
Z.ZX4 Zeleň jiná 0,06 -
Z.ZX5 Zeleň jiná 0,003 -
Z.ZX6 Zeleň jiná 0,01 -
Z.ZX7 Zeleň jiná 0,03 -
Z.ZX8 Zeleň jiná 0,01 -

Územní plán navrhuje následující územní rezervy:

Označení 
plochy

Navržené funkční využití plochy Rozloha plochy 
v ha

Maximální kapacita 
plochy

(počet domů)
R.DX.p2 Územní rezerva - doprava jiná - parkoviště 0,41 -
R.OU3 Územní rezerva - občanské vybavení všeobecné 0,1 -
R.OU4 Územní rezerva - občanské vybavení všeobecné 0,12 -
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d) Koncepce veřejné infrastruktury
  

1. Dopravní infrastruktura

Návrh územního plánu vychází ze skutečnosti, že řešené území je z dopravního hlediska velmi 

dobře dostupné. Obcí Zubrnice prochází silnice II. třídy č. 260. Sídlo Týniště je dopravně přístupné po  

silnici III. třídy č. 26021.

V Zubrnicích  se  nachází  vlaková  zastávka  Zubrnice.  Územní  plán  navrhuje  dvě  plochy  pro 

realizaci hromadných parkovišť.

Návrhové  plochy  jsou  v Územním  plánu  Zubrnice  lokalizovány  tak,  aby  byly  přístupné   ze 

stávajících komunikací  pro motorová vozidla.  Územní plán žádné nové komunikace pro motorová 

vozidla nenavrhuje.

Konkrétní  záměry,  směřující  ke  zlepšení  dopravní  obslužnosti  území  (např.  rozšíření 

komunikací) je možné realizovat ve všech plochách s rozdílným funkčním využitím, kde je v rámci 

přípustného či podmínečně přípustného využití uvedena „dopravní infrastruktura“ nebo „nezbytná 

dopravní infrastruktura“ (viz kapitola f). 

1) Silnice

Územní plán žádné změny na  silnici II. třídy č. 260 nenavrhuje.

2) Místní komunikace

Územní plán nové místní komunikace nenavrhuje, všechny zastavitelné plochy jsou  přístupné 

ze stávajících komunikací pro motorová vozidla.

3) Železnice

Řešeným územím prochází železniční trať V.Březno – Úštěk s železniční zastávkou Zubrnice - 

Týniště.  Trať je  v provozu v turistické sezóně od dubna do října. Územní plán žádné změny na  

železnici nenavrhuje.

3) Veřejná doprava

Územní plán nenavrhuje v rámci veřejné dopravy žádné změny.

4) Komunikace pro pěší a cyklisty

Územní plán nové komunikace pro pěší a cyklisty nenavrhuje. Územní plán umožňuje realizaci 

chodníků a cest pro pěší na všech plochách s různým funkčním využitím, kde je v rámci přípustného 
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či  podmínečně  přípustného  využití  uvedena  „dopravní  infrastruktura“  nebo  „nezbytná  dopravní 

infrastruktura“ (viz kapitola f).

5) Plochy pro dopravu v     klidu  

U veškeré nové výstavby bude na stavebním pozemku rodinného domu vymezen prostor 

pro parkování minimálně dvou osobních automobilů (garáž, kryté státní, zpevněná plocha, travnatá 

plocha apod.) 

Územní plán navrhuje jednu plochu pro realizaci hromadných parkovišť (Z.DX.p1) v blízkosti 

centra Zubrnic. Územní plán navrhuje územní rezervu pro hromadné parkoviště (R.DX.p2) jižně od 

Zubrnic v blízkosti údolí Lučního potoka.

Územní  plán  umožňuje  realizaci  parkovišť  na  stávajících  plochách  veřejných  prostranství 

všeobecných a plochách dopravy. Parkoviště je dále možné realizovat, pokud to lokální podmínky 

umožňují,  na  všech  plochách  v  zastavěném  území  s různým  funkčním  využitím,  kde  je  v  rámci 

přípustného či podmínečně přípustného využití uvedena „dopravní infrastruktura“ (viz kapitola f).

2. Technická infrastruktura

Koncepce technické infrastruktury vychází ze stávajících podmínek a požadavků obce na rozvoj 

technické infrastruktury.

1) Zásobování pitnou vodou

Územní plán ponechává zásobování pitnou vodou beze změny. Všechny návrhové plochy budou 

napojeny  na  stávající  veřejné  vodovodní  řady.  V řešeném  území  je  vybudován  vodovod,  který 

obsluhuje sídla Zubrnice i Týniště.

Nové  vodovodní  řady  lze  budovat  v rámci  ploch  s různým  funkčním  využitím,  kde  je 

v regulativech přípustná „technická infrastruktura“ nebo „nezbytná technická infrastruktura.“

2) Odkanalizování a čištění odpadních vod

Územní plán ponechává odkanalizování a čištění odpadních vod beze změny. Všechny návrhové 

plochy (kromě plochy Z.BI1 v Týništi) budou napojeny na stávající  kanalizaci,  která je svedena do 

čistírny  odpadních  vod  (ČOV) v  západní  části  Zubrnic.  Kapacita  čistírny  odpadních  vod  je  300 

ekvivalentních obyvatel. Sídlo Týniště kanalizaci vybudovanou nemá a likvidace odpadních vod zde 

probíhá individuálně. V obou sídlech žije v současné době 227 obyvatel (k 1.1.2023).

Nové  kanalizační  řady  lze  budovat  v rámci  ploch  s různým  funkčním  využitím,  kde  je 

v regulativech přípustná „technická infrastruktura“ nebo „nezbytná technická infrastruktura.“
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Srážkové  vody  budou plošně  jímány  pro  jejich  pozdější  využití  či  zasakovány  v místě  jejich 

vzniku  prostřednictvím  vsakovacích  jímek,  popř.  struh  a  odvodňovacích  příkopů,  budou-li  to 

dovolovat lokální a podložní poměry a stupeň jejich znečištění.

3) Odpadové hospodářství 

Územní  plán  nenavrhuje  žádné  změny  v současném  systému  likvidace  odpadů.  Komunální 

a tříděný odpad je odvážen mimo území obce.

4) Elektrická energie

V celé  obci  je  zavedena  elektrická  energie,  která  je  distribuována  prostřednictvím 

3 transformačních stanic.  Dvě trafostanice se nacházejí  v Zubrnicích a jedna je  v Týništi.  Napojení 

návrhových ploch na elektrickou energii bude zajištěno napojením na stávající trafostanice nebo na 

nově zbudované trafostanice. V případě potřeby lze lokalizovat nové transformační stanice v rámci 

ploch s různým funkčním využitím, kde je v regulativech přípustná „technická infrastruktura“ nebo 

„nezbytná technická infrastruktura.“

   

5) Plyn

Sídla Zubnice a Týniště nejsou plynofikována. Územní plán plynofikaci sídel nenavrhuje.

3. Občanské vybavení

Obec Zubrnice je z hlediska počtu obyvatel malým sídlem, proto se zde nenachází kompletní 

základní  občanská  vybavenost.  V  obci  žije  v  současné době 227 obyvatel  (k  1.1.2023).  Občanská 

vybavenost v obci odpovídá její velikosti a jejímu rekreačnímu využití převážně od jara do podzimu. 

Významným benefitem sídla z hlediska občanské vybavenosti je přítomnost skanzenu staveb lidové 

architektury  v rámci  Muzea  v přírodě. Z občanské  vybavenosti  se  v Zubrnicích  v současné  době 

nachází  obecní  úřad,  kostel  sv.  Máří  Magdaleny,  Muzeum v přírodě,  Elektro muzeum, Hostinec u 

Pernekrů, Ubytovna Zubrnice a Ubytování na farě Vincence Zahradníka. 

Za základní a za vyšší občanskou vybaveností dojíždějí obyvatelé do vzdálenějších sídel (např. 

do Ústí nad Labem, do Litoměřic). Územní plán umožňuje další rozvoj občanské vybavenosti navázané 

především na turistický ruch.

Plochy občanského vybavení všeobecného jsou vymezeny především v návaznosti na centrální 

část Zubrnic. Podél Lučního potoka jsou vymezeny dvě územní rezervy občanského vybavení. Všechny 

návrhové plochy občanského vybavení všeobecného jsou určeny pro realizaci staveb místní lidové 

architektury.  V  centrální   části  Zubrnic  návrhové  plochy  občanského  vybavení  všeobecného 
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představují rozšíření areálu Muzea v přírodě. V okolí Lučního potoka jsou územní rezervy  občanského 

vybavení všeobecného určeny pro obnovu dřívějších mlýnů na obilí.

4. Veřejná prostranství

Územní  plán  navrhuje  jednu  novou  plochu  veřejných  prostranství  všeobecných  (Z.PU1)  v 

centrální  části  Týniště).  Územní  plán  stabilizuje  veřejná  prostranství  v  centrech  obou  sídel  (v  

Zubrnicích a v Týništi). 

e) Koncepce uspořádání krajiny
V rámci koncepce uspořádání krajiny není nutné na území obce Zubrnice navrhovat žádné 

zásadní změny. Krajina vykazuje jako celek mimořádné krajinotvorné hodnoty. Ty jsou dané i polohou 

obce v centrální části CHKO České středohoří. Dochované urbanistické a architektonické hodnoty na 

území obce Zubrnice spolu s jejich zasazením do krajinného rámce údolí  Lučního potoka vytvářejí 

jedno z krajinářsky nejhodnotnějších území v rámci CHKO České středohoří.

Prostupnost krajiny zajišťují polní a lesní cesty.

V rámci  koncepce  uspořádání  krajiny  jsou  vymezeny  plochy  s rozdílným  funkčním  využitím 

a prvky  územního  systému  ekologické  stability  (ÚSES).  Opatření  vedoucí  ke  zvýšení  ekologické 

stability území jsou přípustná v rámci regulativů ploch v nezastavěném území (viz kapitola f).

1. Územní systém ekologické stability

Územní plán vymezuje následující prvky územního systému ekologické stability (ÚSES): 

- nadregionální biocentrum (NRBC): NRBC 19 Stříbrný roh, 

- lokální biocentra (LBC): LBC 1, LBC 2,

- lokální biokoridory (LBK): LBK 1,  LBK 2,  LBK 3,  LBK 4,  LBK 5,  LBK 6,  LBK 7,

- interakční prvky (IP): IP 1, IP 2, IP 3.

Prvky územního systému ekologické stability jsou zakresleny v grafické části dokumentace.

2. Plochy lesní

Územní plán nové plochy lesní nenavrhuje.

3. Vodní toky a nádrže

Územní plán navrhuje plochy vodní a vodohospodářské všeobecné (Z.WU1, Z.WU2) u Lučního 

potoka.

Podél vodotečí musí být zachován manipulační pruh o šířce 6 m od břehu. 
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4. Ochrana před povodněmi

V řešenému území v okolí Lučního potoka není evidováno záplavové území. Územní plán žádné 

plochy k ochraně území před povodněmi nenavrhuje.

5. Dobývání nerostů

Na území obce není evidován žádný dobývací prostor, žádné chráněné ložiskové území, žádné 

ložisko nerostných surovin, ani žádné poddolované území. 

Na území obce jsou evidována sesuvná území.

f) Podmínky pro využití a prostorové uspořádání vymezených ploch 
s     rozdílným způsobem využití  

Územní plán Zubrnice stanovuje následující podmínky pro využití ploch s rozdílným způsobem 

využití. Podmínky se vztahují, jak na stávající, tak na návrhové plochy.

BYDLENÍ VENKOVSKÉ (BV)

Hlavní využití rodinné domy

Přípustné využití veřejná prostranství a veřejná zeleň

doplňkové stavby k stavbě hlavní

dopravní a technická infrastruktura

zahrady

Podmíněně přípustné využití občanská vybavenost v rámci stavby pro bydlení za podmínky, že nesníží 
kvalitu životního prostředí nadměrným hlukem, emisemi nebo vibracemi 
(nepřípustné jsou bary a restaurace)

využitelnost  ploch  Z.BV3  a  Z.BV4 je  podmíněna  zpracováním územní 
studie

Nepřípustné využití stavby  a  zařízení,  které  nesouvisí  s hlavním,  přípustným a podmíněně 
přípustným využitím

Podmínky prostorového uspořádání minimální  velikost  pozemku  pro  umístění  jednoho  rodinného  domu  je 
800 m2  (nevztahuje  se  na  plochu  Z.BV9,  kde  může  být  realizován 
maximálně 1 rodinný dům)

podíl  zastavěných  a   zpevněných ploch  na  pozemku  pro  umístění  1 
rodinného domu max. 30 %, zbytek budou tvořit plochy zeleně

maximální  výška  zástavby  rodinnými  domy  1  nadzemní  podlaží  a 
obytné/užitné podkroví

na každé stavební parcele budou vyhrazena alespoň dvě místa určená k 
parkování osobních automobilů

způsob situování staveb na pozemku musí respektovat stávající strukturu 
a charakter zástavby místní lidové architektury:

- stavby budou mít obdélníkový půdorys s poměrem stran 1:2 a menším, 
např. 1:3 (delší stěna domu je alespoň 2x delší než kratší stěna domu, 
vyvarovat se poměru stran blížícím se čtverci, např. 4:5),

- povoleny jsou pouze symetrické nečleněné sedlové střechy se sklonem 
40 – 45°, bez vikýřů, bez šťítové lodžie (balkonu)

-  povolené  materiály  střešní  krytiny:  pálená  či  betonová  taška,  šindel, 
břidlice, plechové krytiny napodobující skládanou krytinu,
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-  barevnost  střech přizpůsobit  okolní  zástavbě,  vyvarovat  se  extrémně 
lesklým povrchům,

- při umístění staveb na pozemku respektovat obvyklé osazení zástavby v 
okolí  (štítová nebo okapová orientace staveb);  ve svažitém či  členitém 
terénu stavby umísťovat do zářezu (nikoliv na podezdívku/násyp) delší 
stranou po vrstevnici,

- úroveň 1. nadzemního podlaží max. 20 cm nad úrovní původního terénu 
v nejvyšším místě půdorysu stavby

- štíty staveb s okny souměrnými podél osy štítu, bez lodžií, balkonů

- obdélná okna, větší  výška okna, menší šířka okna; členěná okna do 
max.  rozměrů:  šířka  90  cm,  výška  120  cm;  nečleněná  okna  do  max. 
rozměru 60 x 60 cm

- drobné hospodářské stavby či  stavby skladů nářadí  situovat  v  rámci 
stavby hlavní, nikoliv jako samostatné stavby na pozemku,

-  podřídit  výraz  staveb místnímu charakteru  zástavby,  využít  typických 
místních  materiálů,  zvláště  u  novostaveb,  respektovat  vhodné  tradiční 
výrazové prvky, zejména objemové řešení domu, členění průčelí, úroveň 
vstupu do domu, výšku římsy a hřebene střechy,  tvar  a spád střechy, 
velikost  a  členění  oken,  tvar  a  zpracování  vstupních  zvláště 
dvoukřídlových  dveří,  inspirovat  se  tradičními  vraty,  bránami,  zídkami, 
ploty, komíny apod.),

- tradiční oplocení stavebních pozemků je tvořeno tyčovinou nebo latěmi 
umístěnými  svisle,  nepoužívat  palubky  nebo  profilovaná  prkna,  výška 
plotu  max.  160 cm od přilehlého terénu,  min.  průhlednost  plotu  30 % 
(např.  1,5  cm mezera na lať  o  šířce 5 cm),  kovové ploty  odpovídající 
původnímu  vzhledu  tradičních  plotů  jsou  povoleny,  podezdívka  je 
povolena do výšky max. 20 cm od přilehlého terénu

umístění a charakter nových staveb a přestavby stávajících staveb budou 
vždy  vycházet  z  kontextu  okolní  zástavby,  zejména  stavebních  čar 
sousedních  domů  v  ulici,  z  orientace  sousedních  domů  k  uličnímu 
prostranství  (štítová,  okapová  orientace),  z  výškové  hladiny  okolní 
zástavby, z orientace hlavního hřebene střechy
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BYDLENÍ INDIVIDUÁLNÍ (BI)

Hlavní využití rodinné domy

Přípustné využití veřejná prostranství a veřejná zeleň

doplňkové stavby k stavbě hlavní

dopravní a technická infrastruktura

zahrady

zemědělské stavby a zařízení sloužící pro samozásobení 

Nepřípustné využití stavby  a  zařízení,  které  nesouvisí  s hlavním,  přípustným a podmíněně 
přípustným využitím

Podmínky prostorového uspořádání minimální  velikost  pozemku  pro  umístění  jednoho  rodinného  domu  je 
800 m2

podíl  zastavěných  a  zpevněných ploch  na  pozemku  pro  umístění  1 
rodinného domu max. 30 %, zbytek budou tvořit plochy zeleně

maximální  výška  zástavby  rodinnými  domy  2  nadzemní  podlaží  a 
obytné/užitné podkroví

na každé stavební parcele budou vyhrazena alespoň dvě místa určená k 
parkování osobních automobilů

doporučeny jsou stavby obdélníkového půdorysu s poměrem stran 1:2 
a menším,  např.  1:3  (delší  stěna domu je  alespoň 2x  delší  než kratší 
stěna domu, vyvarovat se poměru stran blížícím se čtverci, např. 4:5),

povoleny jsou pouze symetrické nečleněné sedlové střechy se sklonem 
40 – 45°, bez vikýřů, bez šťítové lodžie (balkonu)

ve svažitém či  členitém terénu stavby umísťovat  do zářezu (nikoliv  na 
podezdívku/násyp) delší stranou po vrstevnici,

úroveň 1. nadzemního podlaží max. 20 cm nad úrovní původního terénu v 
nejvyšším místě půdorysu stavby

doporučeno  je  tradiční  oplocení  stavebních  pozemků,  které  je  tvořeno 
tyčovinou  nebo  latěmi  umístěnými  svisle,  nepoužívat  palubky  nebo 
profilovaná prkna, výška plotu max. 170 cm od přilehlého terénu, kovové 
ploty  odpovídající  původnímu  vzhledu  tradičních  plotů  jsou  vhodné, 
podezdívka do výšky max. 20 cm od přilehlého terénu

umístění a charakter nových staveb a přestavby stávajících staveb budou 
vždy  vycházet  z  kontextu  okolní  zástavby,  zejména  stavebních  čar 
sousedních  domů  v  ulici,  z  orientace  sousedních  domů  k  uličnímu 
prostranství  (štítová,  okapová  orientace),  z  výškové  hladiny  okolní 
zástavby, z orientace hlavního hřebene střechy

BYDLENÍ HROMADNÉ

Hlavní využití bytové domy

Přípustné využití veřejná prostranství a veřejná zeleň

doplňkové stavby k stavbě hlavní

dopravní a technická infrastruktura

Nepřípustné využití stavby  a  zařízení,  které  nesouvisí  s hlavním,  přípustným a podmíněně 
přípustným využitím

Podmínky prostorového uspořádání minimální  velikost  pozemku  pro  umístění  jednoho  bytového  domu  je 
1 200 m2

podíl zastavěných a zpevněných ploch stavebního pozemku 1 bytového 
domu max. 60 %, zbytek budou tvořit plochy zeleně

zachovat stávající exteriér stavby bytového domu beze změn (jedná se o 
architektonicky hodnotnou stavbu)
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OBČANSKÉ VYBAVENÍ VŠEOBECNÉ (OV)

Hlavní využití stavby lidové architektury Muzea v přírodě, včetně zemědělských staveb 
a vodních mlýnů

občanská vybavenost

bydlení v rodinných domech

Přípustné využití sociální služby

maloobchod a stravování

školství a vzdělávání

stavby a zařízení pro kulturu a církevní účely

železniční stavby a zařízení

stavby a zařízení veřejné správy

stavby a zařízení vodního hospodářství

maximálně 3 bytové jednotky v jedné stavbě hlavní

technická a dopravní infrastruktura

ubytování a stravování

veřejná prostranství

veřejná zeleň

Nepřípustné využití veškeré stavby a činnosti, které nesouvisí s hlavním a přípustným využitím

Podmínky prostorového uspořádání podíl  zastavěných a zpevněných ploch max.  40 %,  zbytek budou tvořit 
plochy zeleně

maximální výška zástavby 3 nadzemní podlaží a obytné/užitné podkroví

způsob situování staveb na pozemku musí respektovat stávající strukturu 
a charakter zástavby místní lidové architektury:

- stavby budou mít obdélníkový půdorys s poměrem stran 1:2 a menším, 
např. 1:3 (delší stěna domu je alespoň 2x delší než kratší stěna domu, 
vyvarovat se poměru stran blížícím se čtverci, např. 4:5),

- povoleny jsou pouze symetrické nečleněné sedlové střechy se sklonem 
40 – 45°, bez vikýřů, bez šťítové lodžie (balkonu)

-  povolené  materiály  střešní  krytiny:  pálená  či  betonová  taška,  šindel, 
břidlice, plechové krytiny napodobující skládanou krytinu,

-  barevnost  střech  přizpůsobit  okolní  zástavbě,  vyvarovat  se  extrémně 
lesklým povrchům,

- při umístění staveb na pozemku respektovat obvyklé osazení zástavby v 
okolí  (štítová nebo okapová orientace staveb);  ve svažitém či  členitém 
terénu stavby umísťovat  do zářezu (nikoliv  na podezdívku/násyp)  delší 
stranou po vrstevnici,

- úroveň 1. nadzemního podlaží max. 20 cm nad úrovní původního terénu 
v nejvyšším místě půdorysu stavby

- štíty staveb s okny souměrnými podél osy štítu, bez lodžií, balkonů

- obdélná okna, větší výška okna, menší šířka okna; členěná okna do max. 
rozměrů: šířka 90 cm, výška 120 cm; nečleněná okna do max. rozměru 60 
x 60 cm

-  podřídit  výraz  staveb  místnímu charakteru  zástavby,  využít  typických 
místních  materiálů,  zvláště  u  novostaveb,  respektovat  vhodné  tradiční 
výrazové prvky, zejména objemové řešení domu, členění průčelí, úroveň 
vstupu do domu,  výšku římsy a  hřebene střechy,  tvar  a  spád střechy, 
velikost  a  členění  oken,  tvar  a  zpracování  vstupních  zvláště 
dvoukřídlových  dveří,  inspirovat  se  tradičními  vraty,  bránami,  zídkami, 
ploty, komíny apod.),

- tradiční oplocení stavebních pozemků je tvořeno tyčovinou nebo latěmi 
umístěnými svisle, nepoužívat palubky nebo profilovaná prkna, výška plotu 
max. 160 cm od přilehlého terénu, min. průhlednost plotu 30 % (např. 1,5 
cm mezera na lať o šířce 5 cm),  kovové ploty odpovídající  původnímu 
vzhledu tradičních plotů jsou povoleny, podezdívka je povolena do výšky 
max. 20 cm od přilehlého terénu

umístění a charakter nových staveb a přestavby stávajících staveb budou 
vždy  vycházet  z  kontextu  okolní  zástavby,  zejména  stavebních  čar 
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sousedních  domů  v  ulici,  z  orientace  sousedních  domů  k  uličnímu 
prostranství  (štítová,  okapová  orientace),  z  výškové  hladiny  okolní 
zástavby, z orientace hlavního hřebene střechy

OBČANSKÉ VYBAVENÍ HŘBITOVY (OH)
Hlavní využití pohřebiště

Přípustné využití smuteční síň, kaple apod.

doplňkové stavby k hlavnímu využití

veřejná zeleň

veřejná prostranství

nezbytná dopravní a technická infrastruktura

Nepřípustné využití stavby a zařízení, které nesouvisí s hlavním a přípustným využitím

VEŘEJNÁ PROSTRANSTVÍ VŠEOBECNÁ (PU)

Hlavní využití veřejná prostranství a veřejná zeleň

Přípustné využití izolační a ochranná zeleň

dopravní  infrastruktura  (místní  a  účelové  komunikace,  parkoviště, 
chodníky, cyklotrasy, cyklostezky, zastávky autobusů apod.)

technická infrastruktura

mobiliář

Nepřípustné využití veškeré další stavby a zařízení, které nesouvisí s hlavním a přípustným 
využitím

VÝROBA ZĚMĚDĚLSKÁ A LESNICKÁ

Hlavní využití zemědělská výroba s chovem hospodářských zvířat

zpracování plodin zemědělské výroby

Přípustné využití manipulační plochy

skladové objekty

agroturistická farma

ochranná zeleň

objekty pro administrativu

nezbytná dopravní a technická infrastruktura

Podmíněně přípustné využití ustájení  hospodářských  zvířat,  za podmínky,  že  nedojde  ke  zhoršení 
životního prostředí

Nepřípustné využití veškeré  další  stavby  a  zařízení,  které  nesouvisí  s hlavním,  přípustným 
a podmíněně přípustným využitím

Podmínky prostorového uspořádání podíl  zastavených a zpevněných ploch max. 60 %, zbytek budou tvořit 
plochy zeleně, zbytek budou tvořit plochy zeleně

výška horního okraje stavby od přilehlého terénu max. 9 m

SKLADOVÉ AREÁLY (VS)

Hlavní využití venkovní skladování stavebního materiálu

Přípustné využití manipulační plochy

stavby a zařízení skladování

ochranná zeleň

objekty pro administrativu

dopravní a technická infrastruktura

Nepřípustné využití veškeré  další  stavby  a  zařízení,  které  nesouvisí  s hlavním,  přípustným 
a podmíněně přípustným využitím

Podmínky prostorového uspořádání podíl  zastavěných a zpevněných ploch max. 80 %, zbytek budou tvořit 
plochy zeleně

výška staveb: max. 9 m výška horního okraje stavby od přilehlého terénu
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DOPRAVA SILNIČNÍ (DS)

Hlavní využití silnice

Přípustné využití komunikace pro motorová vozidla

chodníky

parkoviště

cyklotrasy a cyklostezky

veřejná prostranství a veřejná zeleň

doprovodná zeleň podél komunikací

zastávky autobusů

mostky a propustky

dopravní a technická infrastruktura

Nepřípustné využití jakékoliv  jiné  činnosti,  stavby  a  zařízení  nesouvisející  s  hlavním, 
přípustným využitím

DOPRAVA JINÁ - MÍSTNÍ A ÚČELOVÉ KOMUNIKACE (DX.m)

Hlavní využití komunikace pro motorová vozidla

Přípustné využití parkoviště

nezbytná technická infrastruktura

zastávky autobusů

cyklotrasy a cyklostezky

chodníky

veřejná prostranství a veřejná zeleň

Nepřípustné využití jakékoliv  jiné  činnosti,  stavby  a  zařízení  nesouvisející  s  hlavním, 
přípustným využitím

DOPRAVA JINÁ - PARKOVIŠTĚ (DX.p)

Hlavní využití parkoviště

Přípustné využití komunikace pro motorová vozidla

nezbytná technická infrastruktura

zastávky autobusů

cyklotrasy a cyklostezky

chodníky

veřejná prostranství a veřejná zeleň

Nepřípustné využití jakékoliv  jiné  činnosti,  stavby  a  zařízení  nesouvisející  s  hlavním, 
přípustným využitím

DOPRAVA DRÁŽNÍ (DS)

Hlavní využití stavby a zařízení pro železniční dopravu

Přípustné využití parkoviště

chodníky

cyklotrasy a cyklostezky

doprovodná zeleň podél komunikací

zastávky

mostky a propustky

dopravní a technická infrastruktura

Nepřípustné využití jakékoliv  jiné  činnosti,  stavby  a  zařízení  nesouvisející  s  hlavním, 
přípustným využitím
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TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA VŠEOBECNÁ (TU)

Hlavní využití stavby a zařízení technické infrastruktury

čistírna odpadních vod

Přípustné využití manipulační plochy

skladování a nakládání s odpady

budovy a zařízení technického zabezpečení obce

ochranná a izolační zeleň

nezbytná dopravní a technická infrastruktura

Nepřípustné využití stavby a zařízení, které nesouvisí s hlavním a přípustným využitím

LESNÍ VŠEOBECNÉ (LU)

Hlavní využití pozemky určené k plnění funkce lesa

Přípustné využití stavby a zařízení lesního hospodářství

nezbytná technická a dopravní infrastruktura

Nepřípustné využití jakékoliv jiné než hlavní a přípustné využití

POLE A TRVALÉ TRAVNÍ POROSTY (AP)

Hlavní využití orná půda, trvalé travní porosty

Přípustné využití revitalizační opatření
opatření ke zvýšení ekologické stability území
opatření ke zvýšení retence vod v území
nezbytná dopravní a technická infrastruktura

Nepřípustné využití jakékoliv jiné činnosti, stavby a zařízení nesouvisející s hlavním, 
přípustným využitím

ZELEŇ JINÁ (ZX)

Hlavní využití zeleň v zaniklé osadě

Přípustné využití obnova staveb do jejich původní podoby v zaniklé osadě Stará Homole 
za účelem rekreace a vzdělávání

opatření ke zvýšení ekologické stability území
stavby, zařízení a opatření pro  

Nepřípustné využití stavby a zařízení, které nesouvisí s hlavním využitím

dopravní a technická infrastruktura

bydlení

Podmínky prostorového uspořádání je možné obnovit  historické stavby na jejich původních půdorysech do 
jejich  původní  podoby  s využitím  stavebních  technik  z doby  vzniku 
staveb; nepřípustné je zvětšování původních půdorysů staveb

ZELEŇ – ZAHRADY A SADY (ZZ)

Hlavní využití zahrady a sady

Přípustné využití stavby, zařízení a jiná opatření pro pěstování ovoce a zeleniny
revitalizační opatření
opatření ke zvýšení ekologické stability území
nezbytná dopravní a technická infrastruktura

Nepřípustné využití jakékoliv jiné činnosti, stavby a zařízení nesouvisející s hlavním, 
přípustným využitím
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ZELEŇ VŠEOBECNÁ (ZU)

Hlavní využití zeleň přírodní 

Přípustné využití původní přirozené druhy rostlin

nezbytná dopravní a technická infrastruktura

Nepřípustné využití jakékoliv jiné činnosti, stavby a zařízení nesouvisející s hlavním a 
přípustným využitím

ÚZEMNÍ SYSTÉM EKOLOGICKÉ STABILITY

Hlavní využití ÚSES (Územní systém ekologické stability)

Přípustné využití obnova krajinných hodnot území

stavby a zařízení, která jsou v zájmu ochrany přírody a krajiny

terénní úpravy v zájmu zlepšení prostupnosti krajiny

Podmíněně přípustné využití dopravní a technická infrastruktura, za podmínky neomezení hlavního 
využití

stavby a vybavení turistického informačního systému za podmínky, že 
jejich účel a způsob využití je slučitelný s hlavním využitím
stavby, zařízení a opatření pro zemědělství a lesní hospodářství za 
podmínky, že jejich účel a způsob využití je slučitelný s hlavním využitím 
a není možné je realizovat mimo ÚSES

Nepřípustné využití jakékoliv jiné činnosti, stavby a zařízení nesouvisející s hlavním, 
přípustným a podmíněně přípustným využitím

PLOCHY VODNÍ A VODOHOSPODÁŘSKÉ (W)
Hlavní využití vodní toky a plochy, rybníky a ostatní vodní nádrže

Přípustné využití protipovodňové stavby a opatření

stavby a opatření pro zadržování vody v krajině

protierozní zeleň

revitalizace vodních toků a ploch

vodohospodářské stavby a zařízení (jezy, výpusti, hráze, čepy, kaskády 
aj.), 

činnosti související s údržbou, chovem ryb

Nepřípustné využití stavby a činnosti jiných funkcí a činnosti negativně ovlivňující vodní režim 
v území

Společné regulativy

V řešeném území se nachází území s archeologickými nálezy a většina prováděných zemních 

prací  podléhá  odbornému  archeologickému  dozoru  nebo  vyvolá  potřebu  záchranného 

archeologického  výzkumu.  Před  realizací  veškeré  výstavby  v území  s archeologickými  nálezy  (viz 

Koordinační výkres) je nutné oznámit záměr Archeologickému ústavu Akademie věd ČR.

Respektovat vesnickou památkovou zónu Zubrnice.

Územní  plán  stanoví  podmínku  v  nezastavěném  území  neumísťovat  stavby  a  zařízení  pro 

výrobu elektřiny.
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g) Vymezení veřejně prospěšných staveb, veřejně prospěšných opatření, 
staveb a opatření k     zajišťování obrany a bezpečnosti státu a ploch pro   
asanaci

1. Veřejně prospěšné stavby

Územní plán žádné veřejně prospěšné stavby nenavrhuje. 

2. Veřejně prospěšná opatření

Územní plán žádná veřejně prospěšná opatření nenavrhuje.

3. Plochy pro asanaci

Územní plán nevymezuje žádné plochy pro asanaci. 

h) Vymezení ploch a koridorů, ve kterých je rozhodování o změnách v     území   
podmíněno zpracováním územní studie 

Územní  plán  vymezuje  následující  plochy,  jejichž  využitelnost  je  podmíněna  zpracováním 

územní studie:

- Z.BV3 bydlení vesnické,

- Z.BV4 bydlení vesnické.

Územní studie budou vloženy do evidence územně plánovací činnosti.

i) Vymezení ploch a koridorů územních rezerv
Územní plán vymezuje následující plochy územních rezerv:

- R.DX.p2 doprava jiná parkoviště,

- R.OU3 občanské vybavení všeobecné,

- R.OU4 občanské vybavení všeobecné.
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j) Údaje o počtu listů územního plánu a počtu výkresů k     němu připojené   
grafické části

Tato výroková část Územního plánu Zubrnice obsahuje 22 stran, Odůvodnění územního plánu 

Zubrnice obsahuje 59 stran.

Grafická část územního plánu sestává celkem z 6 výkresů:

Územní plán

1. Výkres základního členění území

2. Hlavní výkres

3. Výkres veřejně prospěšných staveb, veřejně prospěšných opatření a asanací

Odůvodnění územního plánu

4. Koordinační výkres

5. Výkres širších vztahů

6.   Výkres předpokládaných záborů půdního fondu
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