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a) Stručný popis postupu pořízení územního plánu

Tato kapitola bude doplněna pořizovatelem po společném jednání.

b) Vyhodnocení souladu s nadřazenou územně plánovací dokumentací

Soulad s     politikou územního rozvoje ČR  

Soulad s politikou územního rozvoje ČR (PÚR) je uveden dle aktualizované PÚR č. 1, č. 2, č.  3, 

č.4, č. 5, č. 6, č. 7 a č. 9. Aktualizace č. 9 nabyla účinnosti 1.3.2025.

Politika územního rozvoje stanoví ve své kapitole 2. Republikové priority územního plánování  

pro zajištění udržitelného rozvoje území.

Územní plán Zubrnice vyhodnocuje  priority, které se týkají řešeného území. Priority, které se  

řešeného území netýkají nejsou níže uvedeny.

Bod č. 14

Ve  veřejném  zájmu  chránit  a  rozvíjet  přírodní,  civilizační  a  kulturní  hodnoty  území,  včetně 

urbanistického,  architektonického a archeologického dědictví.  Zachovat  ráz  jedinečné urbanistické 

struktury území, struktury osídlení a jedinečné kulturní krajiny, které jsou výrazem identity území, jeho 

historie a tradice. Tato území mají značnou hodnotu, např. i jako turistické atraktivity. Jejich ochrana 

by  měla  být  provázána  s  potřebami  ekonomického  a  sociálního  rozvoje  v  souladu  s  principy 

udržitelného rozvoje. V některých případech je nutná cílená ochrana míst zvláštního zájmu, v jiných 

případech je třeba chránit, respektive obnovit celé krajinné celky. Krajina je živým v čase proměnným 

celkem, který vyžaduje tvůrčí, avšak citlivý přístup k vyváženému všestrannému rozvoji tak, aby byly 

zachovány její stěžejní kulturní, přírodní a užitné hodnoty. 

Bránit upadání venkovské krajiny jako důsledku nedostatku lidských zásahů.

Řešené  území  se  nachází  v  nadstandardním přírodním prostředím  CHKO České  středohoří 

a sídlo Zubrnice je z architektonicko-urbanistického hlediska velmi hodnotné, což dokládá přítomnost  

vesnické památkové památkové rezervace Zubrnice.  Ochrana přírodních, civilizačních a kulturních 

hodnot  je  zabezpečena  vymezením  ploch  s  rozdílným  způsobem  využití.  Územní  plán  vymezuje 

územní systém ekologické stability (ÚSES). Mimo to je ochrana přírodních hodnot zajištěna Správou 

CHKO České středohoří. Urbanistické hodnoty jsou respektovány v rámci regulativů, kde územní plán 

stanovuje  podrobné  podmínky  realizace  staveb  za  účelem  nenarušení  stávající  cenné  historické 

zástavby, která je pro obec Zubrnice typická.  Územní plán vhodně umísťuje nové návrhové plochy. 

Během prací na Územním plánu Zubrnice byly respektovány především tyto hodnoty obce: 

přírodní, kulturní, urbanistické, architektonické.
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Bod č. 14a

Při plánování rozvoje venkovských území a oblastí dbát na rozvoj primárního sektoru při zohlednění  

ochrany kvalitní zemědělské, především orné půdy a ekologických funkcí krajiny.

Územní plán Zubrnice respektuje stávající zemědělský areál v Zubrnicích a ponechává mu jeho 

stávající  funkční  využití  především  z  důvodu,  že  se  jedná  o  jediný  zemědělský  areál  v  sídle.  

Zemědělský areál je ve špatném stavebně-technickém stavu. Územní plán umožňuje a doporučuje 

přestavbu stávajícího areálu.

Územní plán navrhuje umírněný rozvoj obou sídel s cílem minimalizovat zábory zemědělského 

půdního fondu. 

Bod č. 16

Při stanovování způsobu využití území v územně plánovací dokumentaci dávat přednost komplexním 

řešením před uplatňováním jednostranných hledisek a požadavků, které ve svých důsledcích zhoršují  

stav i hodnoty území. Vhodná řešení územního rozvoje je zapotřebí hledat ve spolupráci s obyvateli  

území i s jeho uživateli a v souladu s určením a charakterem oblastí, os, ploch a koridorů vymezených 

v PÚR ČR. 

K potřebám  a  rozvojovým  záměrům  obce  bylo  v územním  plánu  přistupováno  komplexně 

s cílem zajistit  udržitelný rozvoj řešeného území. Funkcí obce je převážně bydlení a rekreace. Územní  

plán vytváří podmínky pro umírněný rozvoj bydlení, který odpovídá potřebám obou sídel a vytváří 

podmínky  pro  rozvoj  Muzea  v  přírodě,  které  spravuje  množství  památkově  chráněných  objektů 

v Zubrnicích. Územní plán navrhuje především plochy bydlení a plochy občanského vybavení.

Bod č. 16a

Při  územně  plánovací  činnosti  vycházet  z  principu  integrovaného  rozvoje  území,  zejména  měst 

a regionů,  který  představuje  objektivní  a  komplexní  posuzování  a  následné  koordinování 

prostorových, odvětvových a časových hledisek.

Územní  plán  respektuje  urbanistickou  strukturu  obou  sídel  a  rozvíjí  ji  v souladu  s jejím 

historickým  charakterem.  K potřebám  a  rozvojovým  záměrům  obce  bylo  v územním  plánu 

přistupováno  komplexně  s cílem  zajistit   udržitelný  rozvoj  řešeného  území  a  nenarušit  hodnoty 

území. 

Bod č. 19

Vytvářet  předpoklady  pro  polyfunkční  využívání  opuštěných  areálů  a  ploch  (tzv.  brownfields 

průmyslového, zemědělského, vojenského a jiného původu). Hospodárně využívat zastavěné území 
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(podpora přestaveb revitalizací  a  sanací  území)  a zajistit  ochranu nezastavěného území (zejména 

zemědělské a lesní půdy) a zachování veřejné zeleně, včetně minimalizace její fragmentace. Cílem je 

účelné využívání a uspořádání území úsporné v nárocích na veřejné rozpočty na dopravu a energie,  

které  koordinací  veřejných  a  soukromých  zájmů  na  rozvoji  území  omezuje  negativní  důsledky 

suburbanizace pro udržitelný rozvoj území. 

Územní plán navrhuje zábor ZPF především v prolukách a v bezprostředním okolí zastavěného 

území.  Územní plán Zubrnice respektuje stávající zemědělský areál v Zubrnicích a ponechává mu 

jeho  stávající  funkční  využití.  Zemědělský  areál  je  v  současné  době  v  provozu  a  je  ve  špatném 

stavebně-technickém  stavu,  ale  nelze  jej  označit  jako  brownfield.  Územní  plán  umožňuje 

a doporučuje přestavbu stávajícího zemědělského areálu a jeho odclonění zelení.

Bod č. 20

Rozvojové  záměry,  které  mohou  významně  ovlivnit  charakter  krajiny,  umísťovat  do  co  nejméně 

konfliktních  lokalit  a  následně  podporovat  potřebná  kompenzační  opatření.  S  ohledem na  to  při  

územně  plánovací  činnosti,  pokud  je  to  možné  a  odůvodněné,  respektovat  veřejné  zájmy  např. 

ochrany  biologické  rozmanitosti  a  kvality  životního  prostředí,  zejména  formou  důsledné  ochrany 

zvláště chráněných území, lokalit soustavy Natura 2000, mokřadů, ochranných pásem vodních zdrojů, 

chráněné oblasti přirozené akumulace vod a nerostného bohatství, ochrany zemědělského a lesního 

půdního  fondu.  Vytvářet  územní  podmínky  pro  implementaci  a  respektování  územních  systémů 

ekologické stability a zvyšování a udržování ekologické stability a k zajištění ekologických funkcí i v  

ostatní volné krajině a pro ochranu krajinných prvků přírodního charakteru v zastavěných územích, 

zvyšování a udržování rozmanitosti venkovské krajiny. V rámci územně plánovací činnosti vytvářet 

podmínky pro ochranu krajinného rázu s ohledem na cílové charakteristiky a typy krajiny a vytvářet 

podmínky pro využití přírodních zdrojů. 

Územní plán nenavrhuje plochy, na kterých by mohly vzniknout stavby, které významně ovlivní 

charakter krajiny. Ochrana přírody a krajiny je zajištěna vymezením nezastavitelných ploch s  různým 

funkčním  využitím  a  také  vymezením  prvků  Územního  systému  ekologické  stability.  Krajina 

v řešeném  území  má  velmi  kvalitní  přírodní  prostředí,  což  dokládá  přítomnost  CHKO  České 

středohoří. Krajina je charakterizována výraznou morfologií terénu a velkým množstvím lesů.  Územní 

plán minimalizuje zábory zemědělského půdního fondu. 

Bod č. 20a

Vytvářet územní podmínky pro zajištění migrační propustnosti krajiny pro volně žijící živočichy 

a pro člověka, zejména při umísťování dopravní a technické infrastruktury. V rámci územně plánovací 

činnosti omezovat nežádoucí srůstání sídel s ohledem na zajištění přístupnosti a prostupnosti krajiny.
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Územní  plán  nefragmentuje  krajinu.  Není  navrženo  umísťování  liniových  staveb,  které  by 

zhoršovaly prostupnost krajiny.

Bod č. 22

Vytvářet podmínky pro rozvoj a využití předpokladů území pro různé formy cestovního ruchu (např. 

cykloturistika, agroturistika, poznávací turistika), při zachování a rozvoji hodnot území. Podporovat 

propojení  míst,  atraktivních  z  hlediska  cestovního  ruchu,  turistickými  cestami,  které  umožňují 

celoroční využití pro různé formy turistiky (např. pěší, cyklo, lyžařská, hipo). 

Zubrnice jsou vyhledávanou turistickou lokalitou zejména od jara do podzimu. Obec se potýká 

s nedostatkem parkovacích míst pro návštěvníky, proto územní plán navrhuje dvě plochy pro realizaci 

hromadných parkovišť,  jednu v blízkosti historického centra Zubrnic a druhou v blízkosti Lučního 

potoka, obě plochy u silnice III. třídy. 

Územní  plán  respektuje  stávající  síť  značených  turistických  tras.  Rozvoj  dalších  pěších 

a turistických  tras  je  přípustný  v rámci  stanovených  regulativů.  Další  rozvoj  cestovního  ruchu  je 

podpořen především vymezením ploch občanského vybavení.

Bod č. 23

Podle místních podmínek vytvářet  předpoklady pro lepší  dostupnost  území a zkvalitnění  dopravní 

a technické infrastruktury  s  ohledem na prostupnost  krajiny.  Při  umísťování  dopravní  a  technické 

infrastruktury  zachovat  prostupnost  krajiny  a  minimalizovat  rozsah  fragmentace  krajiny;  je-li  to 

z těchto hledisek účelné, umísťovat tato zařízení  souběžně. Zmírňovat vystavení městských oblastí 

nepříznivým účinkům tranzitní  železniční  a  silniční  dopravy,  mimo jiné i  prostřednictvím obchvatů 

městských  oblastí,  nebo  zajistit  ochranu  jinými  vhodnými  opatřeními  v  území.  Zároveň  však 

vymezovat  plochy  pro  novou  obytnou  zástavbu  tak,  aby  byl  zachován  dostatečný  odstup  od 

vymezených koridorů pro nové úseky dálnic,  silnic  I.  třídy a železnic,  a  tímto způsobem důsledně 

předcházet zneprůchodnění území pro dopravní stavby i možnému nežádoucímu působení negativních 

účinků provozu dopravy na veřejné zdraví obyvatel (bez nutnosti budování nákladných technických 

opatření na eliminaci těchto účinků). 

Území obce je dobře dostupné po silnici III. třídy, v turistické sezóně je v provozu železnice se 

zastávkou v Zubrnicích. Územní plán považuje stávající dopravní dostupnost sídel v řešeném území za 

vyhovující  a  navrhuje  pouze  dvě  hromadná  parkoviště,  vzhledem  ke  stávajícímu  nedostatku 

parkovacích míst v turistické sezóně.
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Bod č. 24

Vytvářet  podmínky  pro  zlepšování  dostupnosti  území  rozšiřováním  a  zkvalitňováním  dopravní 

infrastruktury s ohledem na potřeby veřejné dopravy a požadavky ochrany veřejného zdraví, zejména 

uvnitř rozvojových oblastí a rozvojových os. Možnosti nové výstavby je třeba dostatečnou veřejnou 

infrastrukturou přímo podmínit. Vytvářet podmínky pro zvyšování bezpečnosti a plynulosti dopravy,  

ochrany a bezpečnosti obyvatelstva a zlepšování jeho ochrany před hlukem a emisemi, s ohledem na 

to  vytvářet  v  území  podmínky  pro  environmentálně  šetrné  formy  dopravy  (např.  železniční, 

cyklistickou).

Řešené území je dobře dopravně dostupné po silnici III. třídy a v turistické sezóně po železnici.  

Územní plán ve své urbanistické koncepci navrhuje takové řešení, které vychází z kapacit veřejné 

infrastruktury.

Bod č. 25

Vytvářet  podmínky  pro  preventivní  ochranu  území  a  obyvatelstva  před  potenciálními  riziky  a 

přírodními  katastrofami  v  území  (záplavy,  sesuvy  půdy,  eroze,  sucho  atd.)  s  cílem minimalizovat 

rozsah případných škod. Zejména zajistit územní ochranu ploch potřebných pro umísťování staveb a 

opatření na ochranu před povodněmi a pro vymezení území určených k řízeným rozlivům povodní. 

Vytvářet podmínky pro zvýšení přirozené retence srážkových vod v území s ohledem na strukturu 

osídlení a kulturní krajinu jako alternativy k umělé akumulaci vod. 

Záplavové  území  není  v  řešeném  území  stanoveno.  Je  stanovena  podmínka  zasakování 

dešťových vod, pokud to dovolují lokální poměry a stupeň znečištění vod.

Bod č. 26

Vymezovat zastavitelné plochy v záplavových územích a umisťovat do nich veřejnou infrastrukturu jen 

ve zcela výjimečných a zvlášť odůvodněných případech. Vymezovat a chránit zastavitelné plochy pro 

přemístění zástavby z území s vysokou mírou rizika vzniku povodňových škod. 

Záplavové území není v řešeném území stanoveno.

Bod č. 30

Úroveň technické infrastruktury, zejména dodávku vody a zpracování odpadních vod je nutno 

koncipovat tak, aby splňovala požadavky na vysokou kvalitu života v současnosti i v budoucnosti. 

Územní  plán  respektuje  stávající  koncepci  zásobování  pitnou  vodou  a  stávající  koncepci 

odkanalizovaní,  které jsou v  současné době vyhovující.  V řešeném území  je  vybudován vodovod, 
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který obsluhuje Zubrnice a Týniště. Kanalizace v řešeném území je vybudována pouze v Zubrnicích 

a je svedena do čistírny odpadních vod v Zubrnicích.

Bod č. 31

Vytvářet  územní  podmínky  pro  rozvoj  decentralizované,  efektivní  a  bezpečné  výroby  energie  z 

obnovitelných zdrojů, šetrné k životnímu prostředí, s cílem minimalizace jejich negativních vlivů a rizik  

při respektování přednosti zajištění bezpečného zásobování území energiemi. 

Vzhledem k tomu, že se řešené území nachází v CHKO České středohoří nenavrhuje Územní 

plán Zubrnice žádné plochy pro výrobu energie z obnovitelných zdrojů (např. fotovoltaické a větrné 

elektrárny).

Závěrem lze konstatovat, že Územní plán Zubrnice je v     souladu s     Politikou územního rozvoje   

ČR.

Soulad s     územně plánovací dokumentací vydanou krajem  

Pro řešené území a jeho širší  vztahy,  jsou závazné skutečnosti obsažené v krajské územně 

plánovací  dokumentaci:  „Zásadách  územního  rozvoje  Ústeckého  kraje  (dále  jen  ZÚR)“,  jejichž 

8. aktualizace nabyla účinnosti 31.12.2024.

1. Stanovení priorit územního plánování Ústeckého kraje pro zajištění udržitelného rozvoje 

území včetně zohlednění priorit stanovených v Politice územního rozvoje

Základní priority

 (1) Vytvářet nástroji územního plánování na území kraje předpoklady pro vyvážený vztah mezi třemi 

pilíři udržitelného rozvoje: požadovaný směr hospodářského rozvoje, úroveň životního prostředí 

srovnatelná s jinými částmi ČR a standardy EU a zlepšení parametrů sociální soudržnosti obyvatel 

kraje.

Územní plán Zubrnice vytváří předpoklady pro udržitelný rozvoj vhodným využitím ploch. 

V sídle převažují plochy bydlení v rámci relativně malých ploch usnadňujících snazší soužití nově 

přistěhovalých  obyvatel  se  starousedlíky.  Hospodářský  rozvoj  je  podpořen  návrhem  ploch 

občanského vybavení a respektováním stávajících ploch výroby zemědělské a lesnické. Úroveň 

životního prostředí je v současné době velmi dobrá, na území obce se nachází centrální část 

CHKO České středohoří, lokalita  Natura 2000 -  Evropsky významná lokalita  Porta  Bohemica. 

Ochrana  životního  prostředí  je  zajištěna  vymezením  ploch odpovídající  dané  lokalitě  a  také 

jednotlivými prvky Územního systému ekologické stability.
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 (2) Stanovovat a dodržovat limity rozvoje pro všechny činnosti, které by mohly přesahovat meze 

únosnosti území (tj. podmínky udržitelného rozvoje), způsobovat jeho poškození a nebo bránit 

rozvoji jiných žádoucích forem využití území. 

Územní  plán  Zubrnice  respektuje  limity  rozvoje  území  a  svými  návrhy  zajišťujícími 

udržitelný rozvoj nebrání rozvoji vhodných způsobů využití území.

Životní prostředí

 (5) Nástroji územního plánování chránit nezastupitelné přírodní hodnoty zvláště chráněných území 

(NP, CHKO, MZCHÚ), soustavy chráněných území NATURA 2000 (EVL a PO), obecně chráněných 

území (PPk, VKP, ÚSES). 

Návrh  urbanistické  koncepce  respektuje  nutnost  ochrany  nezastupitelných  přírodních 

hodnot území. Na území obce se nachází centrální část CHKO České středohoří, lokalita Natura 

2000 -  Evropsky významná lokalita Porta Bohemica.  Ochrana životního prostředí  je zajištěna 

vymezením  ploch odpovídající  dané  lokalitě  a  také  jednotlivými  prvky  územního  systému 

ekologické stability.

Hospodářský rozvoj 

(8) Vytvářet územně plánovací podmínky pro transformaci ekonomické struktury, charakterizované 

větší  odvětvovou rozmanitostí  a  zvýšeným podílem progresivních  výrob  a služeb  odpovídající 

současným ekonomickým a technologickým trendům. 

Územní plán Zubrnice respektuje současné plochy výroby zemědělské a lesnické a veškeré 

stávající  plochy  občanského  vybavení,  které  jsou  zastavěny  zejména  stavbami  místní  lidové 

architektury. Ty doplňuje návrhem ploch bydlení a ploch občanského vybavení, v rámci kterých 

je přípustný rozvoj podnikání.

 

 (11) Podporovat revitalizaci velkého množství nedostatečně využitých nebo zanedbaných areálů a 

ploch  průmyslového,  zemědělského,  vojenského  či  jiného  původu  (typu  brownfield),  s cílem 

dodržet funkční a urbanistickou celistvost sídel a šetřit nezastavěné území, kvalitní zemědělskou 

půdu.

Územní plán Zubrnice respektuje stávající zemědělský areál v Zubrnicích a ponechává mu 

jeho stávající funkční využití. Jedná se o jediný zemědělský areál v sídle. Zemědělský areál je ve 

špatném stavebně-technickém stavu. Územní plán umožňuje a doporučuje přestavbu stávajícího 

areálu.
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  (14) Zaměřit pozornost na podmínky využívání zemědělských území, minimalizovat zábory zejména 

nejkvalitnějších  zemědělských  půd,  podporovat  ozdravná  opatření  -  ochrana  proti  erozním 

účinkům vody,  větru,  přípravu  a  realizaci  ÚSES,  zamezit  zbytečné  fragmentaci  zemědělských 

území, obnovit péči o dlouhodobě nevyužívaná území, vymezovat území vhodná pro pěstování 

biomasy a rychle rostoucích dřevin pro energetické účely aj.

Naplňování  této  priority  je  popsáno  v Odůvodnění  v  kapitole  „Vyhodnocení 

předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na zemědělský půdní fond a pozemky určené 

k plnění  funkce  lesa“  a  v kapitole  „Koncepce  uspořádání  krajiny.“  Cílem  Územního  plánu 

Zubrnice  je  minimalizovat  zábory  ZPF  a  v  maximální  míře  respektovat  hodnotné  přírodní 

prostředí CHKO České středohoří.

Dopravní a technická infrastruktura

(29) Podpořit  racionální  a udržitelný rozvoj obnovitelných energetických zdrojů,  územně regulovat 

záměry  na  výstavbu  velkých  větrných  elektráren  s ohledem  na  eliminaci  rizik  poškození 

krajinného  rázu  a  ohrožení  rozvoje  jiných  žádoucích  forem  využití  území  (zejména  oblast 

Krušných hor).

Tato  priorita  se  řešeného  území  netýká.  Územní  plán  Zubrnice  nepřipouští  výstavbu 

solárních elektráren v krajině a větrných elektráren v řešeném území. Cílem Územního plánu 

Zubrnice je v maximální míře respektovat hodnotné přírodní prostředí CHKO České středohoří.

(32) Vytvářet podmínky pro dostupnost služeb spojů a telekomunikací podle potřeb jednotlivých částí 

kraje.

Nové lokality  mohou být  napojeny  na  stávající  telekomunikační  síť,  navíc  území  obce 

pokrývá signál tří mobilních operátorů.

(33) Ve všech výše uvedených bodech (19 až 32) musí být územně technické řešení návrhů na rozvoj  

dopravní a technické infrastruktury provázáno s citlivostí řešení vůči přírodě, snahou zachovávat 

přírodní biodiversitu a s ochranou hodnotné zemědělské půdy. Řešením jednotlivých záměrů a 

jejich územní koordinací je třeba zamezovat zbytečné fragmentaci krajiny. V případě existence 

variant  nebo  alternativ  řešení  a  změn  pokládat  za kritéria  vhodného  výběru:  dopravní  a 

technickou účinnost záměrů, míru citlivosti řešení vůči ochraně životního prostředí, přírodních, 

kulturních  a  civilizačních  územních  hodnot  a respektování  cílových  charakteristik  vymezených 

krajinných celků.   
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Územně technické řešení návrhů dopravní a technické infrastruktury je řešeno s  ohledem 

na  ochranu  přírody  a  krajiny.  Územní  plán  Zubrnice  byl  projednán  dle  zákona  s dotčenými 

orgány státní správy.

Sídelní soustava a rekreace

(34)  Podporovat  polycentrický  rozvoj  sídelní  soustavy,  pro  kraj  typické  kooperativní  vztahy  mezi 

jednotlivými sídly a racionální střediskové uspořádání sídelní soustavy, současně respektovat a 

kultivovat specifickou tvářnost každého sídla včetně zřetele k zachování prostorové oddělenosti 

sídel. Vytvářet předpoklady pro posílení partnerství mezi urbánními a venkovskými oblastmi.

Územní plán Zubrnice svým urbanistickým řešením sceluje urbanistický půdorys sídla, bez 

vytváření  odloučených lokalit.  Územní  plán využívá ke změně funkčního využití také proluky 

v zástavbě. 

Sociální soudržnost obyvatel

(39)  Územně  plánovacími  nástroji  podpořit  rozvoj  a  kultivaci  lidských  zdrojů,  rozvoj  vzdělanosti 

obyvatel  kraje,  posilovat  předpoklady  k udržení  a  získávání  kvalifikovaných  pracovních  sil 

s orientací na perspektivní obory ekonomiky. 

Kultivace  lidských  zdrojů  je  zajištěna  přítomností  vesnické  památkové  rezervace 

a kvalitním přírodním zázemím.  Za vzděláváním dojíždějí obyvatelé mimo řešené území.

(41) Podporovat péči o typické či výjimečné přírodní, kulturní a civilizační hodnoty na území kraje, 

které  vytvářejí  charakteristické  znaky  území,  přispívají  k jeho  snadné  identifikaci  a posilují 

sociální soudržnost obyvatel kraje a prestiž kraje.

Rozvoj a ochranu přírodních a kulturních hodnot Územní plán Zubrnice plně respektuje, 

zejména  v rámci  ploch  s  rozdílným  způsobem  využití,  které  reflektují  existence  zvláště 

chráněných území.

(43) Při stanovování územních rozvojových koncepcí dbát na dostatečnou míru spolupráce s obyvateli 

a  dalšími  uživateli  území,  touto  cestou  dosahovat  vyšší  míry  vyváženosti  řešení  mezi 

hospodářským rozvojem, ochranou přírody a hledisky ovlivňujícími sociální soudržnost obyvatel.

Územní  plán  Zubrnice  je projednáván  s veřejností  dle  platných  ustanovení  stavebního 

zákona. 
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Ochrana území před potenciálními riziky a přírodními katastrofami

(45) Územně plánovacími nástroji realizovat opatření pro minimalizaci rozsahu možných materiálních 

škod  a  ohrožení  obyvatel  z působení  přírodních  sil  v území  a havarijních  situací  vyplývajících 

z provozu dopravní a technické infrastruktury a průmyslové výroby.

Záplavové území není v řešeném území stanoveno.  Je stanovena podmínka zasakování 

dešťových vod, pokud to dovolují lokální poměry a stupeň znečištění vod.

Pokrytí území kraje územními plány

(47)  Zajišťovat  pokrytí  území  kraje  platnou  územně  plánovací  dokumentací  obcí,  zejména 

v rozvojových  oblastech  a  osách  a  ve  specifických  oblastech,  v souladu  s územními  limity  a 

rozvojovými potřebami těchto území.

Priorita byla splněna vydáním územního plánu.

2. Zpřesnění vymezení rozvojových oblastí a rozvojových os vymezených v PÚR a vymezení 

oblastí se zvýšenými požadavky na změny v území, které svým významem přesahují území 

více obcí (nadmístní rozvojové oblasti a nadmístní rozvojové osy)

Zubrnice se nachází v  rozvojové oblasti OB6 Ústí nad Labem. ZÚR ÚK stanovují pro tuto oblast 

následující úkoly:

(1) Podporovat pokrytí rozvojové oblasti územními plány, ověřovat a zpřesňovat řešení problémů a 

využití rozvojových příležitostí územními studiemi a regulačními plány.

Úkol je naplňován zpracováním tohoto územního plánu.

(2) Podporovat kooperaci městských aglomerací Ústí nad Labem a Teplic, při respektování autonomie 

obou  sídel.  V  prostoru  na  jih  od  silnice  I/13  vytvářet  pro  obě  města  společně  využívanou,  

propojující polyfunkční krajinu zahrnující:

- příměstskou rekreační oblast, obsahující rekultivaci a revitalizaci prostoru bývalého

lomu Chabařovice,

- řešení dopravního obchvatového systému, na východním okraji Teplic (Doubravská spojka),

-  výhledový  záměr  upřesnění  koridoru  vysokorychlostní  železniční  trati  (VRT)  meziměstským 

prostorem  Ústí  n.L.  –  Teplice,  přičemž  je  nutné  sledovat  možnost  vazby  VRT  na  železniční 

a dopravní uzel rozvojové oblasti.

Tento úkol se řešeného území netýká.

(3) Řešit územní souvislosti ochrany a rozvoje lázeňských funkcí Teplic a Dubí.
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Tento úkol se řešeného území netýká.

(4) Podporovat revitalizaci nedostatečně využitých nebo zanedbaných areálů a ploch typu brownfield, 

využít územní rezervy ve stávajících průmyslových zónách nadmístního významu.

Tento úkol se řešeného území netýká.

(5) Řešit přestavbu silničního napojení rozvojové oblasti na prostor Děčínska (silnice I/13 v úseku MÚK 

D8 Knínice – Děčín).

Tento úkol se řešeného území netýká.

(6) Chránit a rozvíjet rekreační zázemí městských aglomerací Ústí nad Labem a Teplice v Krušných 

horách,  zamezit  případným hrozbám znehodnocení  území  nevhodnou výstavbou (např.  parky 

větrných elektráren).

(7) Chránit a kultivovat přírodní a kulturní hodnoty, které vytvářejí charakteristické znaky rozvojové 

oblasti: zejména rámec území tvořený Krušnými horami a Českým středohořím, koridor Labe s 

dominantami Střekov, Větruše, Mariánská skála a dominanta Teplicka – Doubravská hora.

Řešené  území  se  nachází  v  nadstandardním přírodním prostředím  CHKO České  středohoří 

a sídlo Zubrnice je z architektonicko-urbanistického hlediska velmi hodnotné, což dokládá přítomnost  

vesnické památkové památkové rezervace Zubrnice.  Ochrana přírodních, civilizačních a kulturních 

hodnot  je  zabezpečena  vymezením  ploch  s  rozdílným  způsobem  využití.  Územní  plán  vymezuje 

územní systém ekologické stability (ÚSES). Mimo to je ochrana přírodních hodnot zajištěna Správou 

CHKO  České  středohoří.  Urbanistické  hodnoty  jsou  respektovány  v rámci  regulativů,  ve  kterých 

územní plán stanovuje podrobné podmínky realizace staveb za účelem nenarušení stávající cenné 

historické zástavby, která je pro obec Zubrnice typická. 

Během prací na Územním plánu Zubrnice byly respektovány především tyto hodnoty obce: 

přírodní, kulturní, urbanistické, architektonické.

(8)  Sledovat  na  území  rozvojové  oblasti  možnosti  zlepšení  plavebních  podmínek  na  Labi,  při  

respektování hledisek ochrany krajiny a přírody.

Tento úkol se řešeného území netýká.

(9) Usilovat o redukci rozsáhlých omezení územního rozvoje kraje vyplývající z vyhlášených dobývacích 

prostorů (DP) a chráněných ložiskových území (CHLÚ).

Tento úkol se řešeného území netýká.

(10) Obnovit historická dopravní spojení přerušená těžbou uhlí mezi OB6 a Specifickou oblastí SOB5 

(např. Duchcov – Bílina – Most).

Tento úkol se řešeného území netýká.

(11)  Respektovat  úpravu závazné linie  omezení  postupu těžby hnědého uhlí  na Velkolomu Bílina, 

schválené  usnesením  vlády  ČR  č.  827/2015,  která  se  okrajově  vztahuje  k  OB6  v  prostoru 

západního okraje výsypky Pokrok.
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Tento úkol se řešeného území netýká.

(12) Řešit územní souvislosti spojené s vybudováním zařízení typu veřejný terminál a přístav s vazbou 

na logistické centrum na území města Ústí nad Labem a přilehlých obcí.

Tento úkol se řešeného území netýká.

3.  Zpřesnění  vymezení  specifických  oblastí  a  vymezených  v PÚR  a  vymezení  dalších 

specifických oblastí nadmístního významu

Zubrnice nejsou součástí žádné specifické oblasti nadmístního významu.

4.  Zpřesnění  vymezení  ploch  a  koridorů  vymezených  v PÚR  a  vymezení  ploch  a  koridorů 

nadmístního významu, včetně ploch a koridorů veřejné infrastruktury, ÚSES a územních 

rezerv, u ploch územních rezerv stanovení využití, které má být prověřeno

Na území obce Zubrnice nezasahují plochy a koridory vymezené v PÚR. Na území obce 

zasahuje ÚSES: NRBC 19, které územní plán repektuje v rozsahu vymezeném v nadřazené 

územně plánovací dokumentaci ZÚR ÚK.

5.  Upřesnění  územních  podmínek  koncepce  ochrany  a  rozvoje  přírodních,  kulturních  a 

civilizačních hodnot území kraje

Pro up  ř  esn  ě  ní územních podmínek ochrany a rozvoje p  ř  írodních hodnot území kraje stanovují   

ZÚR ÚK následující úkoly, které se týkají řešeného území:

(1) Ochranu, kultivaci a rozvíjení hodnot přírodního a krajinného prostředí na území Ústeckého kraje 

považovat za prvořadý veřejný zájem. Stanovovat a dodržovat limity rozvoje pro všechny aktivity, 

které  by  mohly  způsobovat  poškození  těchto hodnot  (zejména se  týká těžby hnědého uhlí  a 

ostatních nerostných surovin, energetiky - včetně obnovitelných zdrojů, dále těžké průmyslové 

výroby, technické a dopravní infrastruktury, ale i rekreace a cestovního ruchu).

Koncepce  Územního  plánu  Zubrnice  je  navržena  s prvořadým  cílem  chránit   životní 

prostředí, celé řešené území se nachází v centrální části CHKO České středohoří. Územní plán 

vymezuje ÚSES a chrání přírodní hodnoty v zastavěném i nezastavěném území.

 (10) Skladebné části regionálního a nadregionálního ÚSES chránit před zásahy, které by znamenaly 

snížení úrovně jejich ekologické stability,  upřesňovat vymezení skladebných částí ÚSES v ÚPD 

                                  ODŮVODNĚNÍ ÚZEMNÍHO PLÁNU ZUBRNICE PRO SPOLEČNÉ JEDNÁNÍ                                 15



obcí, postupně přistupovat ke zpracování projektu ÚSES a k jejich realizaci, zejména v místech, 

kde je provázanost systému narušena.

Územní plán vymezuje územní systém ekologické stability (ÚSES) v souladu s předchozím 

územním plánem a v souladu s územně analytickými podklady.

(11) Zaměřit pozornost na podmínky využívání zemědělských území – zachování jedinečnosti kulturní 

krajiny; minimalizovat zábory zejména nejkvalitnějších zemědělských pud; podporovat ozdravná 

opatření  -  ochrana proti erozním účinkům vody,  vetřu  a  příprava  na  realizaci  ÚSES,  zvýšení  

prostupnosti zemědělské krajiny, zamezení její zbytečné fragmentace; obnovit péci o dlouhodobé 

nevyužívaná území; vymezovat území vhodná pro pěstování biomasy a rychle rostoucích dřevin 

pro technické a  energetické účely  -  nevymezovat  však tento způsob využití území  ve  zvláště 

chráněných velkoplošných územích (NP, CHKO).

Územní plán podporuje zachování jedinečnosti krajiny respektováním jejího historického 

vývoje a zachováním velkého množství trvalých travních porostů, které zde tradičně tvoří hlavní  

součást půdního fondu.

Pro up  ř  esn  ě  ní územních podmínek ochrany a rozvoje civiliza  č  ních hodnot území kraje stanovují   

ZÚR ÚK následující úkoly, které se týkají řešeného území:

(17)  Podporovat  a  upřednostňovat  revitalizaci  nedostatečně  využitých  nebo  zanedbaných  areálu 

a ploch  průmyslového,  zemědělského,  vojenského  či  jiného  původu  typu  brownfield,  před 

zakládáním nových průmyslových ploch ve volné krajině.

Územní plán Zubrnice respektuje stávající zemědělský areál v Zubrnicích a ponechává mu 

jeho stávající funkční využití především z důvodu, že se jedná o jediný zemědělský areál v sídle.  

Zemědělský areál je špatném stavebně-technickém stavu. Územní plán umožňuje a doporučuje 

přestavbu stávajícího areálu.

(25)  Zohledňovat  navrhovaná  chráněná  území:  např.  krajinné  památkové  zóny,

městské  památkové  zóny,  vesnické  památkové  zóny  a  archeologické  památkové

rezervace.

Řešené území se nachází v nadstandardním přírodním prostředím CHKO České středohoří 

a sídlo  Zubrnice  je  z  architektonicko-urbanistického  hlediska  velmi  hodnotné,  což  dokládá 

přítomnost vesnické památkové památkové rezervace Zubrnice. Ochrana přírodních, civilizačních 

a kulturních hodnot je zabezpečena vymezením ploch s rozdílným způsobem využití. Územní plán 

vymezuje  územní  systém ekologické  stability  (ÚSES).  Mimo to  je  ochrana  přírodních  hodnot 
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zajištěna  Správou  CHKO  České  středohoří.  Urbanistické  hodnoty  jsou  respektovány  v rámci 

regulativů, kde územní plán stanovuje podrobné podmínky realizace staveb za účelem nenarušení 

stávající  cenné historické zástavby,  která je pro obec Zubrnice typická.   Územní plán vhodně 

umísťuje nové návrhové plochy. 

Během prací na Územním plánu Zubrnice byly respektovány především tyto hodnoty obce: 

přírodní, kulturní, urbanistické, architektonické.

(26)  Mezi  památkové  hodnoty  zahrnovat  též  doklady  industriálního  vývoje  kraje,

vyhledávat  a  chránit  vhodné  objekty  a  areály  tohoto  typu  hodnot,  sledovat  možnosti

jejich využití v nových podmínkách.

Územní  plán  respektuje  stávající  nemovité  kulturní  památky  a  dále  umožňuje  realizaci 

staveb místní lidové architektury zejména na plochách občanského vybavení.

Pro up  ř  esn  ě  ní územních podmínek ochrany a rozvoje kulturních hodnot území kraje stanovují   

ZÚR ÚK následující úkoly, které se týkají řešeného území:

(27)  Chránit  a  rozvíjet  hodnoty jedinečné kulturní  krajiny kraje,  pozornost  zaměřovat  na ochranu 

obzorových  linií  horských  masivu,  krajinných  dominant,  význačných  výhledových  bodu  a 

pohledových os, typických a známých vedut sídel apod. V této souvislosti ochránit Krušné hory 

před necitlivou výstavbou velkých větrných elektráren,  které mohou znehodnotit krajinný ráz 

rozsáhlých částí hor.

Územní plán Zubrnice chrání krajinný ráz v řešeném území i v jeho širších souvislostech, 

především s ohledem na výjimečnost území v uvedených chráněných krajinných oblastech.

(31)  Sledovat možnost  obnovy historických fenoménu – obnovení  průhledu,  dominant,  odstranění 

negativních  civilizačních  prvku  poškozujících  krajinný  ráz,  majících  nevhodné  vazby  vůči 

krajinným nebo památkovým hodnotám.

Řešené území leží v okolí Loubského potoka, má výraznou morfologii terénu s množstvím 

lesů a je obklopeno nádhernou přírodou Českého středohoří. Obnovení průhledů či dominant 

není nutné, centrum Zubrnic je přirozenou dominantou sídla.  Značné rezervy jsou v estetické 

hodnotě stávajícího zemědělského areálu.  Územní plán respektuje stávající zemědělský areál a 

ponechává mu jeho stávající funkční využití především z důvodu, že se jedná o jediný zemědělský 

areál v sídle. Zemědělský areál je špatném stavebně-technickém stavu. Územní plán umožňuje a 

doporučuje přestavbu stávajícího areálu.
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6.  Stanovení  cílových kvalit  krajiny,  včetně územních podmínek pro jejich  zachování  nebo 

dosažení

Území Ústeckého kraje je rozděleno do 17 krajinných celků (KC). Řešené území spadá do KC 

CHKO   České  středohoří  –  Milešovské  a  Verneřické  středohoří,  pro  které  jsou  stanoveny  cílové 

charakteristiky krajiny:

a) preferovat ochranu a konzervaci dochovaných hodnot krajinného celku (způsoby a formy ochrany i 

rozvoje těchto hodnot jsou určeny zákonem, vyhlašovacím předpisem a plánem péče o chráněnou 

krajinnou oblast).

Ochrana přírody a krajiny je jednou z priorit územního plánu. Rozvoj a ochranu přírodních i 

kulturních hodnot územní plán plně respektuje zejména vymezením ploch s různou funkcí tak, aby 

přírodní, kulturní a civilizační hodnoty zůstaly zachovány. Změna č. 2 zohledňuje ochranu kvalitních 

lesních  porostů,  ochranu  dominantních  přírodních  prvků,  vodních  ploch  a  kvalitní  zemědělské, 

především orné půdy a ekologických funkcí krajiny. Jsou vymezeny prvky ÚSES a stanoveny plochy s  

různým  funkčním využitím.

b)  ve  vybraných  částech  krajinného  celku  preferovat  ekologicky  zaměřené  lesní  hospodářství  a 

extenzivní zemědělství pro podporu hodnot krajinného rázu a posílení biologické diverzity.

Územní  plán  umožňuje  rozvoj  extenzivního  zemědělství  a  ekologicky  zaměřeného  lesního 

hospodářství.

c)  stabilizovat  obyvatelstvo  ve  stávajících  sídlech  uvážlivou  podporou  cestovního  ruchu,  turistiky, 

rekreace i výrobních funkcí (zejména tradičních forem zemědělství), v souladu s veřejným zájmem 

na ochraně přírody a krajiny a diferencované dle významu konkrétní lokality v rámci krajinného 

celku.

Územní  plán  vytváří  podmínky  pro  stabilizaci  obyvatelstva  vymezením  ploch  pro  bydlení. 

Územní  plán  vytváří  i  podmínky  pro  podporu  cestovního  ruchu  zejména  vymezením  ploch 

občanského vybavení a dvou ploch pro realizaci hromadných parkovišť pro turisty.

d)  zamezit  otvírce  nových  lokalit  těžby  nerostných  surovin  (zejména  se  jedná  o  cedíce,  znělce, 

štěrkopísky).

Tato priorita  se  řešeného území  netýká,  v  území  neprobíhá těžba a  nejsou zde evidována 

ložiska nerostných surovin.

e) individuálně posuzovat všechny záměry, které by krajinný ráz mohly negativně ovlivnit, s ohledem 

na potřebu uchování krajinného rázu s harmonickým zastoupením složek přírodních a kulturních.

Územní plán respektuje současný krajinný ráz urbanizovaného i neurbanizovaného území jako 

jeden nedílný celek. Rozvoj a ochranu přírodních i kulturních hodnot územní plán plně respektuje 

zejména vymezením ploch s rozdílnou funkcí tak, aby přírodní, kulturní a civilizační hodnoty zůstaly 

zachovány  i  pro  budoucí  generace.  Územní  plán  zohledňuje  ochranu  kvalitních  lesních  porostů, 
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ochranu dominantních přírodních prvků, vodních ploch a kvalitní zemědělské, především orné půdy a 

ekologických funkcí  krajiny.  Územní  plán  umísťuje  zastavitelné  plochy  v  návaznosti na  zastavěné 

území a dále do proluk v zástavbě. Územní plán stanovil regulativy pro ochranu krajinného rázu v 

rámci jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití. 

f)  koordinovat  rozvoj  krajiny  s  dosažením  cílových  parametru  Labské  vodní  cesty  mezinárodního 

významu.

Tento úkol se řešeného území netýká.

7. Vymezení VPS, VPO, staveb a opatření k zajišťování obrany a bezpečnosti státu a vymezených 

asanačních území, pro která lze páva k pozemkům vyvlastnit

ZÚR ÚK na území obce nevymezují žádné výše uvedené stavby a opatření.

8. Stanovení požadavků na koordinaci územně plánovací činnosti obcí a na řešení v územně 

plánovací dokumentaci obcí, zejména s přihlédnutím k podmínkám obnovy a rozvoje sídlení 

struktury

Koordinace územně plánovací dokumentace ve vztahu k podmínkám obnovy a rozvoje sídelní 

struktury je v řešeném území podřízena podmínkám ochrany existencí:

- Rozvojové oblasti OB6 Ústí nad Labem,

- Krajinného celku České středohoří – Milešovické a Verneřické středohoří,

- Nadregionálního biocentra NRBC 19.

Závěrem lze konstatovat, že Územního plán Zubrnice je v     souladu s     PÚR ČR a se ZÚR     ÚK.  

c)  Vyhodnocení  souladu  s     cíli  a  úkoly  územního  plánování  a  s  požadavky   

tohoto zákona

Soulad s     cíli a úkoly územního plánování  

§ 38 stavebního zákona

Cíle územního plánovaní

(1)  Cílem  územního  plánování  je  soustavně  a  komplexně  řešit  funkční  využití  území,  stanovovat 

zásady jeho plošného a prostorového uspořádání a vytvářet předpoklady pro udržitelný rozvoj území 

spočívající ve vyváženém vztahu podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro 

soudržnost  společenství  obyvatel  území,  který  uspokojuje  potřeby  současné  generace,  aniž  by 

ohrožoval podmínky života generací budoucích.

                                  ODŮVODNĚNÍ ÚZEMNÍHO PLÁNU ZUBRNICE PRO SPOLEČNÉ JEDNÁNÍ                                 19



Řešené  území  se  nachází  v  nadstandardním přírodním prostředím  CHKO České  středohoří 

a sídlo Zubrnice je z architektonicko-urbanistického hlediska velmi hodnotné, což dokládá přítomnost  

vesnické památkové památkové rezervace Zubrnice.  Ochrana přírodních, civilizačních a kulturních 

hodnot  je  zabezpečena  vymezením  ploch  s  rozdílným  způsobem  využití.  Územní  plán  vymezuje 

územní systém ekologické stability (ÚSES). Mimo to je ochrana přírodních hodnot zajištěna Správou 

CHKO  České  středohoří.  Urbanistické  hodnoty  jsou  respektovány  v rámci  regulativů,  ve  kterých 

územní plán stanovuje podrobné podmínky realizace staveb za účelem nenarušení stávající cenné 

historické zástavby, která je pro obec Zubrnice typická.  Územní plán vhodně umísťuje nové návrhové 

plochy. 

Během prací na Územním plánu Zubrnice byly respektovány především tyto hodnoty obce: 

přírodní, kulturní, urbanistické, architektonické.

(2)  Územní  plánování  zajišťuje  předpoklady  pro  udržitelný  rozvoj  území  a  za  tímto  účelem 

vyhodnocuje potenciál rozvoje území a prognózy jeho dalšího vývoje.

Uspořádání  sídla  vychází  z historicky  daného  urbanistického  půdorysu  sídla  s tím,  že  nové 

plochy  jsou  navrhovány  převážně  v prolukách  nebo  v přímé  a  logické  návaznosti  na  stávající 

zastavěné území.  Územní  plán reaguje  na veřejné zájmy vymezením ploch občanského vybavení  

a ploch  pro  realizaci  hromadných  parkovišť.  Soukromé  zájmy  jsou  reprezentovány  především 

návrhovými  plochami  bydlení.  Územní  plán  Zubrnice  vytváří  předpoklady  pro  možnosti  dalšího 

rozvoje sídla v odpovídající míře.

(3)  Cílem územního plánování  je  také  zvyšovat  kvalitu  vystavěného prostředí  sídel,  rozvíjet  jejich 

identitu a vytvářet funkční a harmonické prostředí pro každodenní život jejich obyvatel.

Územní  plán  navrhuje  odpovídající  rozvoj  sídla  tak,  aby  byl  zajištěn  jeho  udržitelný  rozvoj 

v souladu  s požadavky  na  ochranu  přírody  a krajiny. Uspořádání  sídla  vychází  z historicky  daného 

urbanistického s tím, že nové plochy jsou navrhovány převážně v prolukách nebo v přímé a logické 

návaznosti na stávající zastavěné území.

(4)  Územní  plánování  chrání  a  rozvíjí  přírodní,  kulturní  a  civilizační  hodnoty  území,  včetně 

urbanistického,  architektonického  a  archeologického  dědictví,  a  přitom  chrání  krajinu  jako 

podstatnou  složku  prostředí  života  obyvatel  a  základ  jejich  totožnosti.  S  ohledem  na  to  určuje 

podmínky pro hospodárné využívání zastavěného území a zajišťuje ochranu nezastavěného území a 

ochranu a rozvoj zelené infrastruktury. Zastavitelné plochy se vymezují s ohledem na možnosti rozvoje 

území a míru využití zastavěného území.
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Územní  plán  Zubrnice  sleduje  ve  své  urbanistické  koncepci  hlavní  cíl  územně technického 

uspořádání ploch v řešeném území, kterým je ochrana a rozvoj přírodních, kulturních a civilizačních  

hodnot území. Zastavitelné plochy vymezuje  Územní plán Zubrnice s ohledem na potenciál rozvoje 

území a na míru zastavění území. 

(5)  Orgány územního plánování  postupem podle tohoto zákona koordinují  veřejné zájmy v území 

a podněty na provedení změn v území, výstavbu a jiné činnosti ovlivňující rozvoj území a konkretizují 

ochranu veřejných zájmů vyplývajících z tohoto zákona a jiných právních předpisů.

Příslušné orgány územního plánování koordinují veškeré záměry ovlivňující rozvoj území nejen v 

souladu s územně plánovací dokumentací, ale také v souladu se souvisejícími právními předpisy.

§ 39

Úkoly územního plánování

(1) Úkolem územního plánování je ve veřejném zájmu zejména

a) zjišťovat a posuzovat stav území, jeho přírodní, kulturní a civilizační hodnoty,

Zjišťování podkladů pro posouzení stavu území bylo cílem průzkumů rozborů, které doplnily 

podklady poskytnuté ORP Ústí nad Labem v rámci územně analytických podkladů. Na základě toho 

bylo možno komplexně posoudit nejen současný stav, přírodní a kulturní hodnotu území, ale také 

předpoklady pro jejich ochranu a rozvoj.

b) stanovovat s  ohledem na podmínky a hodnoty území koncepci  využití a rozvoje území,  včetně 

dlouhodobé urbanistické  koncepce  sídel,  rozvoje  veřejné  infrastruktury  a  ochrany  volné  krajiny  a 

stanovení podmínek prostupnosti území.

Stanovení  základní  koncepce  rozvoje  území  z  hlediska  jejich  urbanistických  a  územně 

technických předpokladů pro ochranu veškerých hodnot území je v územním plánu považováno za 

stěžejní.  Územní  plán navrhuje mírný územní  rozvoj,  respektuje nadstandardní  přírodní  prostředí 

a architektonicko-urbanistické  hodnoty.  Ochrana  přírodních,  civilizačních  a  kulturních  hodnot  je 

zabezpečena vymezením ploch s rozdílným způsobem využití.

c)  prověřovat a posuzovat potřebu změn v území,  jejich přínosy,  problémy a rizika s  ohledem na 

ochranu veřejných zájmů a hospodárné využívání území.

Územní plán Zubrnice  vymezuje nové funkční plochy s cílem zachovat udržitelný rozvoj obce 

i do budoucna. Prvořadým zájmem je  ochrana životního prostředí, civilizačních a kulturních hodnot. 
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d) stanovovat urbanistické, architektonické, estetické a funkční požadavky na využívání a prostorové 

uspořádání území a na jeho změny, zejména na míru využití území, umístění, uspořádání a řešení  

staveb a kvalitu veřejných prostranství.

Územní  plán Zubrnice stanovuje  k  jednotlivým funkčním plochám regulativy s  ohledem na 

přítomnost  vesnické  památkové  rezervace  Zubrnice.  Územní  plán  řeší  podrobně  prostorové 

regulativy výstavby.

e)  vytvářet  předpoklady  pro  hospodárné  využívání  území,  zejména  důsledným  využíváním 

zastavěného území sídel prostřednictvím cílené revitalizace opuštěných a zanedbaných ploch a, je-li to 

účelné  s  ohledem  na  charakter  území  a  kvalitu  vystavěného  prostředí,  zabezpečením  ploch  pro 

průmysl a zemědělství,

Územní plán ve své urbanistické koncepci sleduje hlavní cíl územně technického uspořádání 

ploch v  řešeném území,  kterým je  ochrana a  rozvoj  přírodních,  kulturních a  civilizačních hodnot 

území.

f) s ohledem na charakter území a kvalitu vystavěného prostředí  vyhodnocovat a,  je-li  to účelné,  

vymezovat vhodné plochy pro výrobu; plochy pro výrobu elektřiny, plynu a tepla včetně ploch pro 

jejich výrobu z obnovitelných zdrojů vymezovat rovněž s  ohledem na cíle  energetické koncepce a 

klimatické cíle státu,

Řešené území  má mimořádné přírodní  hodnoty dané přítomností CHKO České středohoří,  

které  územní  plán  plně  respektuje  a  nenavrhuje  v  řešeném  území  plochy  pro  výrobu  energie 

z obnovitelných zdrojů.

g)  stanovovat  podmínky  pro  obnovu  a  rozvoj  sídelní  struktury,  pro  kvalitní  bydlení  a  pro  rozvoj 

rekreace a cestovního ruchu,

Podmínky pro obnovu a rozvoj sídelní struktury jsou územním plánem stanoveny tak, že jsou 

navrženy rozvojové plochy ve vhodných lokalitách. Velký důraz je zde kladen na ochranu přírodního a  

životního prostředí a na ochranu cenného architektonicko-urbanistického uspořádání sídla.

h) prověřovat a posuzovat potřebu změn v území, zejména pak pro umístění a uspořádání staveb s  

ohledem na stávající charakter a hodnoty v území a na využitelnost navazujícího území, tyto změny 

navrhovat a stanovovat podmínky pro jejich provedení,

Územní plán navrhuje plochy ke změně funkčního využití s cílem zachovat udržitelný rozvoj.  

Územní plán dbá na ochranu veřejných zájmů vhodnou lokalizací návrhových ploch.  Velký důraz je 

zde  kladen  na  ochranu  přírodního  a  životního  prostředí  a  na  ochranu  cenného  architektonicko-
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urbanistického uspořádání sídla.

i) stanovovat pořadí provádění změn v území,

Pořadí  provádění  změn  v území,  vzhledem  k architektonicko-urbanistické  struktuře  obce 

a počtu navrhovaných ploch územní plán nestanovuje.

j) koordinovat veřejné zájmy a podněty na provedení změn v území,

Územní plán kooridinuje veřejné zájmy a podněty na provedení změn v území. Řešené území 

nezasahují žádné plochy ani koridory z nadřazené územně plánovací dokumentace.

k) vymezovat veřejně prospěšné stavby a veřejně prospěšná opatření,

Územní plán nevymezuje žádné veřejně prospěšné stavby a žádná veřejně prospěšná opatření.

l) vytvářet a stanovovat podmínky pro snižování nebezpečí v území, zejména před účinky povodní, 

ucha a extrémních teplot, a pro využívání obnovitelných zdrojů,

Záplavové  území  není  v  řešeném  území  stanoveno.  Je  stanovena  podmínka  zasakování 

dešťových  vod,  pokud  to  dovolují  lokální  poměry  a  stupeň  znečištění  vod. Řešené  území  má 

mimořádné  přírodní  hodnoty  dané  přítomností  CHKO  České  středohoří,  které  územní  plán  plně 

respektuje a nenavrhuje v řešeném území plochy pro výrobu energie z obnovitelných zdrojů.

m) uplatňovat požadavky na adaptaci sídel a uspořádání krajiny vyplývající ze změny klimatu,

Přírodní prostředí v řešeném území je nadstandardní a nevyžaduje zásahy územního plánování 

za účelem zmírnění klimatických změn. 

n)  prověřovat  a  vytvářet  v  území  podmínky  pro  hospodárné  vynakládání  prostředků  z  veřejných 

rozpočtů na změny v území,

Územní plán Zubrnice  nevymezuje plochy, kde se dá předpokládat nehospodárné využívání 

veřejných prostředků.

o) vytvářet v území podmínky pro zajištění obrany a bezpečnosti státu a civilní ochrany,

Tento bod se řešeného území netýká.

p)  vytvářet  v  území  podmínky  pro  odstraňování  následků  náhlých  hospodářských  změn  zejména 

prověřováním a případným vymezováním zastavitelných ploch nebo transformačních ploch,

Tento bod se řešeného území netýká.
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q) určovat nutné asanační a rekultivační zásahy do území,

 Územní plán prověřil možnost přestavby chátrajícího zemědělského areálu v Zubrnicích. CHKO 

České středohoří nesouhlasilo v zemědělském areálu s vymezením plochy přestavby s jiným funkčním 

využitím, proto územní plán ponechává ploše stávající funkční využití.

r) regulovat rozsah ploch pro využívání přírodních a nerostných zdrojů,

Územní plán plochy těžby nenavrhuje. 

s) vytvářet podmínky pro ochranu území podle jiných právních předpisů před významnými negativními 

vlivy záměrů na území a navrhovat kompenzační opatření, pokud tak stanoví jiný právní předpis.

Územní plán je projednávám s dotčenými orgány státní správy s jejichž stanovisky musí být 

územní  plán  v  souladu.  Územní  plán  nebyl  posuzován  na vyhodnocení vlivů  územního  plánu 

na  udržitelný rozvoj. 

Vyhodnocení souladu s     požadavky stavebního zákona  

Územní  plán  splňuje  požadavky  stanovené  zákonem  č.  283/2021  Sb.,  stavební  zákon, 

v platném  znění  a jeho  prováděcími  předpisy.  Je  zpracován  v  souladu  s  cíli  a  úkoly  územního 

plánování  stanovenými  v  §  38  a  39  stavebního  zákona,  zejména  s požadavky  na  ochranu 

architektonických  a  urbanistických  hodnot,  včetně  ochrany  nezastavěného  území.  Územní  plán 

splňuje přiměřeně požadavky na obsah územního plánu stanovený v příloze č. 7 k zákonu č. 283/2021 

Sb., stavební zákon, ve znění pozdějších předpisů. 

d) Vyhodnocení souladu s     požadavky jiných právních předpisů a se stanovisky   

dotčených orgánů, popřípadě s     výsledkem řešení rozporů  

Kapitola bude doplněna po společném jednání. 

e) Základní  informace o výsledcích vyhodnocení  vlivů na udržitelný rozvoj, 

včetně výsledků vyhodnocení vlivů na životní prostředí a posouzení vlivu na 

předmět  ochrany  a  celistvost  evropsky  významné  lokality  nebo  ptačí 

oblasti 

Zpracování vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj, včetně výsledků vyhodnocení vlivů na životní 

prostředí a posouzení vlivu na předmět ochrany a celistvost evropsky významné lokality nebo ptačí  
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oblasti nebylo dotčenými orgány státní správy požadováno. Žádná z výše uvedených dokumentací  

není součástí tohoto územního plánu.

f) Sdělení, jak bylo zohledněno vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území

Vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj není součástí tohoto územního plánu.

g) Stanovisko příslušného orgánu k vyhodnocení vlivů na životní prostředí se 

sdělením,  jak  bylo  zohledněno  s  uvedením  závažných  důvodů,  pokud 

některé  požadavky  nebo  podmínky  zohledněny  nebyly,  a  další  části 

prohlášení  podle  §  10g  odst.  5  zákona  o  posuzování  vlivů  na  životní  

prostředí

Kapitola bude doplněna po společném jednání.

h) Komplexní zdůvodnění přijatého řešení

Koncepce rozvoje území, včetně ochrany a rozvoje jeho hodnot vychází z urbanistické struktury 

obou sídel (Zubrnice, Týniště), 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. 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. 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.
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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 rozvíjí 

především  funkci  bydlení  a  zajišťuje  podmínky  pro  rozvoj  vesnické  památkové  rezervace,  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, které budou vyhrazeny pro 

stavby místní  lidové architektury,  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. Jedná se o údolní lánovou ves, ke které později přibyla náves na návrší  

respektující místní přírodní podmínky. Historická urbanistická struktura je v půdorysu sídla patrná 

dodnes.  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. 

Následující  text  uvádí  citaci  z  Urbanistické a krajinářské studie obce Zubrnice,  zpracovanou 

Národním památkovým ústavem a Správou CHKO České středohoří v lednu 2024:

„Přes  všechny  rušivé  zásahy  provedené  v historii,  si  vesnice  uchovala  jedinečné  památkové 

a estetické hodnoty, určované nejen roubenou a zděnou zástavbou, ale i celkovou terénní konfigurací.  

Zcela  jedinečné  jsou  vnější  panoramatické  výhledy  z okolí  vesnice,  zasazené  ve  strhující  krajině 

Středohoří, které vynikají především od silnice z Úštěka, z prostoru bývalého železničního nádraží a 

z okolních kopců. Jižní část návsi s dominantou kostela a kompaktní zástavbou velmi cenných staveb 
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lidové  architektury,  vhodně  a  citlivě  doplněných  transfery  ohrožených  památek  z bližšího  i 

vzdálenějšího okolí, si uchovala mimořádně malebný vzhled, jako časová sonda do 19. století.

V Zubrnicích  je  stále  patrná  údolní  (lineární)  lánová  struktura  založení.  K  tomuto  půdorysu 

později  přibyla  mírně  zalomená  náves,  která  svou  nepravidelností  respektuje  místní  přírodní 

podmínky.  Mezi  památkové hodnoty  vesnické památkové rezervace Zubrnice  patří  zástavba obce 

podstávkovými i zděnými budovami, které jsou usazeny v nepravidelných rozestupech a štítovou nebo 

podélnou stranou jsou orientovány ke komunikacím. Urbanistická struktura z doby vzniku obce, přes 

úbytek  jednotlivých  stavení  po  roce  1945,  je  tak  dosud  zachována.  S předchozími  hodnotami  se 

neoddělitelně pojí i podoba historických usedlostí, hmota jednotlivých domů, vzhled střešní krajiny, 

použité  tradiční  materiály  i  řemeslné  postupy  a výrazná  krajinotvornost  celé  vesnice  v  dálkových 

pohledech.

Kontext  místní  lidové  architektury  utváří  podoba  veškerých  volných  pozemků  (veřejných 

i soukromých, jejichž výraznou součástí je také sídelní zeleň) a dále okolní krajina obklopující vlastní 

sídlo,  jejíž  podobu  nejvýrazněji  ovlivňuje  charakter  jejího  obhospodařování  (způsob  a  intenzita 

využití). 

Základním  principem  péče  o  vesnickou  památkovou  rezervaci  Zubrnice,  je  zachování  všech 

dochovaných prvků historické urbanistické struktury, tedy půdorysu, parcelace, hmotové struktury i  

architektonických prvků historické zástavby. V takto památkově a krajinářsky cenném území, by mělo 

mít  zachování  a  rozvíjení  jeho  dochovaných  hodnot  pro  budoucí  generace,  přednost  před 

krátkozrakými ekonomickými zájmy konkrétního investora, aby zde mohly vznikat nové urbanistické a 

architektonické kvality, avšak nikoli na úkor těch stávajících, ale vedle nich a v souladu s nimi. 

Předně vesnice Zubrnice představuje mimořádně hodnotný celek lidové architektury Českého 

středohoří.  Zastoupeny  zde  jsou  jak  starší  stavby  roubené  a  hrázděné,  tak  především  mladší, 

mimořádně  výstavné  objekty  zděné  z průběhu  19.  a  počátku  20.  století.  Zdejší  zděná  lidová 

architektura,  klasicistní,  postklasicistní  i  mladší  eklektická,  vyniká především mimořádně bohatě a 

náročně dekorovanými průčelími a charakteristickou úpravou střešních plášťů.

Rovněž Týniště představuje hodnotné historické venkovské sídlo, ovšem v tomto případě bez 

plošné památkové ochrany. Specifickým urbanistickým typem je lokalita tzv. Mlýnského údolí, která se 

rozkládá na pomezí katastrů a mimo historickou vesnici  představuje těžiště zájmu MVP. Zde jsou 

koncentrovány stavby historických vodních děl a zařízení na vodní pohon (především mlýny a náhony), 

které jsou často chráněny přímo formou prohlášení za nemovité kulturní památky. Nemovitou kulturní 

památkou  je  prohlášena  také  historická  železnice  s nádražím  Zubrnice  (ležící  na  k.  ú.  Týniště  u 

Zubrnic).

Nejvýraznější rušivé zásahy do vzhledu vesnice Zubrnice, představuje v současnosti jednak areál 

bývalého JZD a dále na návsi  umístěný jednopodlažní  objekt bývalé prodejny.  Pro oba případy je 
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příznačné, že se jedná o zásahy vzniklé přibližně ve stejném období, které přineslo významné potlačení 

jedinečného  výrazu  venkovských  sídel,  bezohledným  vnášením  tehdy  moderních  typizovaných 

účelových objektů, nezohledňujících charakter konkrétního místa.

Další negativní jev představuje velmi problematická silnice II/260, která rozděluje obec na dvě 

části. Její trasa vykazuje celou řadu dopravních závad, koliduje s pohybem pěších a při průtahu obcí se 

bezprostředně dotýká jednotlivých kulturních památek. Nevhodný je i jednotný asfaltový povrch návsi, 

kde není  průjezdní  komunikace jednoznačně definována.  Je  zde velký  potenciál  pro rehabilitaci  a 

vzkříšení tohoto opomíjeného veřejného prostoru.

Obecně je nutno konstatovat, že památkové a architektonické hodnoty vesnice a jednotlivých 

staveb jsou bohužel i v průběhu posledních desetiletí poměrně často neopodstatněně degradovány. 

Na stávajících objektech jsou prováděny neodborné stavební zásahy, které vedou ke znehodnocení 

autenticity  staveb.  Ve  velké  míře  jsou  osazovány  výplně  okenních  otvorů  nevhodných  formátů,  

členění, barvy a materiálů. Dále pak byly mnohé ze starších staveb zbaveny původního členění fasád. 

U některých objektů byla zvolena zcela nevhodná barevnost, nebo užity keramické fasádní obklady, 

nerespektující okolní zástavbu. Současná výstavba v České republice vytváří architekturu, vznikající 

téměř výhradně na podkladu požadavků vlastníků, která nemá v historii obdoby. Architekti tak mají 

jen velmi málo možností tuto výstavbu ovlivnit. Při použití velkého množství materiálů a výrobků, tak 

často vznikají stavby, které se k sobě nehodí, navzájem si konkurují a společně působí disharmonicky, 

v některých  případech  až  rušivě.  Cílem  této  studie  je  proto  mimo  jiné,  pomoci  snaze  o  ustálení  

důležitých pravidel jak pro úpravu stávajících objektů, tak i pro výstavbu nových. Jsme přesvědčeni, že 

při  jejich důsledném uplatňování,  bude možné dosáhnout vyznění jednotlivých staveb v sídle,  jako 

vzájemně souvisejícího souboru venkovské architektury,  který se tím pádem bude projevovat jako 

harmonicky působící celek.“

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 

napodobující skládanou krytinu,

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

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 

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 
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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. 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.  

Územní rezervy občanského vybavení všeobecného jsou v okolí Lučního potoka doplněny plochami 

vodními a vodohospodářskými všeobecnými (WU), které budou sloužit pro obnovu náhonů, vodních 

staveb a zařízení souvisejících s provozem mlýnů. 

Územní plán navrhuje dvě plochy dopravy jiné – parkovišť (DX.p) v blízkosti centra a Lučního 

potoka, z důvodu nedostatku parkovacích míst pro návštěvníky v turistické sezóně.

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. Některé z nich jsou evidované jako 

nemovité kulturní památky, ovšem je jich zde výrazně méně, než v sousedních Zubrnicích. Množství 

staveb  v  Týništi  je  ve  špatném  stavebně  technickém  stavu  a  stavby  vyžadují  rekonstrukce.  Na 

půdorysu  sídla  Týniště  lze  pozorovat  částečně  dochovanou historickou urbanistickou strukturu  v 

západní části sídla. 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 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 
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ploch určených k  výstavbě rodinných domů.  Hlavním cílem územního plánu je  ochrana a  rozvoj 

přírodních, kulturních a civilizačních hodnot území.

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

rozvoje Ústeckého kraje. 

Územní plán navrhuje následující plochy ke změně funkčního využití a plochy územních rezerv:

Označení 
plochy

Způsob využití 
plochy

Rozloha 
plochy v ha

Zdůvodnění a limity využití plochy

Z.BI1 Bydlení individuální 0,23  - Plocha  pro výstavbu max. 2 rodinných domů je 
navržena v jihovýchodní části Týniště.

- Plocha navazuje na stávající zastavěné území.
- Jedná se o jedinou rozvojovou plochu v přímé návaznosti 
na sídlo Týniště, kterou tento územní plán navrhuje.

- Plochu lze napojit na sítě technické infrastruktury 
(vodovod, el. energie).

- Dopravní napojení plochy ze silnice III. třídy č. 26021.
Z.BV1 Bydlení venkovské 0,23 - Plocha  pro výstavbu max. 2 rodinných domů je navržena 

v severní části Zubrnic.
- Plocha navazuje na stávající zastavěné území.
- Plochu lze napojit na sítě technické infrastruktury 
(vodovod, kanalizace, el. energie).

- Dopravní napojení plochy z účelové komunikace pro 
motorová vozidla.

- Celá plocha se nachází v evidovaném sesuvném území, je 
doporučeno před zahájením výstavby provést v místě 
geologický průzkum, který ověří stabilitu území pro 
založení stavby.

- Plochou prochází dvě  trasy vedení el. energie a 
sdělovací síť; trasy sítí technické infrastruktury jsou 
zakresleny v Koordinačním výkrese.

Z.BV2 Bydlení venkovské 0,55 - Plocha  pro výstavbu max. 6 rodinných domů je navržena 
v severní části Zubrnic.

- Plocha se nachází v zastavěném území.
- Plocha je převzata z předchozího územního plánu.
- Plochu lze napojit na sítě technické infrastruktury 
(vodovod, kanalizace, el. energie).

- Dopravní napojení plochy z účelové komunikace pro 
motorová vozidla.

- Celá plocha se nachází v evidovaném sesuvném území, je 
doporučeno před zahájením výstavby provést v místě 
geologický průzkum, který ověří stabilitu území pro 
založení stavby.

- Plochou prochází trasa vedení el. energie a sdělovací síť; 
trasy sítí technické infrastruktury jsou zakresleny v 
Koordinačním výkrese.

Z.BV3 Bydlení venkovské 1,08 - Plocha  pro výstavbu max. 12 rodinných domů je 
navržena v západní části Zubrnic.

- Využitelnost plochy je podmíněna zpracováním územní 
studie, která navrhne parcelaci na jednotlivé stavební 
pozemky, včetně umístění staveb rodinných domů 
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Označení 
plochy

Způsob využití 
plochy

Rozloha 
plochy v ha

Zdůvodnění a limity využití plochy

a jejich napojení na dopravní a technickou infrastrukturu.
- Plocha se nachází v zastavěné území.
- Větší část plochy je převzata z předchozího územního 
plánu.

- Plochu lze napojit na sítě technické infrastruktury 
(vodovod, kanalizace, el. energie).

- Dopravní napojení plochy z účelové komunikace pro 
motorová vozidla.

- Celá plocha se nachází v evidovaném sesuvném území, je 
doporučeno před zahájením výstavby provést v místě 
geologický průzkum, který ověří stabilitu území pro 
založení stavby.

- Část plochy zasahuje ochranné pásmo památkové 
rezervace obce Zubrnice

Z.BV4 Bydlení venkovské 1,15 - Plocha  pro výstavbu max. 12 rodinných domů je 
navržena v západní části Zubrnic.

- Využitelnost plochy je podmíněna zpracováním územní 
studie, která navrhne parcelaci na jednotlivé stavební 
pozemky, včetně umístění staveb rodinných domů 
a jejich napojení na dopravní a technickou infrastrukturu.

- Plocha se nachází v návaznosti na zastavěné území.
- Plocha je převzata z předchozího územního plánu.
- Plochu lze napojit na sítě technické infrastruktury 
(vodovod, kanalizace, el. energie).

- Dopravní napojení ze silnice II/260.
- Celá plocha se nachází v evidovaném sesuvném území, je 
doporučeno před zahájením výstavby provést v místě 
geologický průzkum, který ověří stabilitu území pro 
založení stavby.

- Jižní část plochy zasahuje archeologické naleziště.
Z.BV5 Bydlení venkovské 0,1 - Plocha  pro výstavbu max. 1 rodinného domu je navržena 

v západní části Zubrnic.
- Plocha se nachází v návaznosti na zastavěné území.
- Plochu lze napojit na sítě technické infrastruktury 
(vodovod, kanalizace, el. energie).

- Dopravní napojení z účelové komunikace.
- Celá plocha se nachází  v ochranném pásmu památkové 
rezervace Zubrnice.

- Plocha se nachází v ochranném pásmu vodního zdroje a 
pásmu hygienické ochrany.

- Plochou prochází vedení el. energie.
- Plochu částečně zasahuje ÚSES LBK 2.

Z.BV6 Bydlení venkovské 0,22 - Plocha  pro výstavbu max. 2 rodinných domů je navržena 
v centrální části Zubrnic.

- Plocha se nachází v zastavěném území.
- Plocha je převzata z předchozího územního plánu.
- Plochu lze napojit na sítě technické infrastruktury 
(vodovod, kanalizace, el. energie).

- Dopravní napojení z účelové komunikace.
- Severní část plochy se nachází v evidovaném sesuvném 
území, je doporučeno před zahájením výstavby provést v 
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Označení 
plochy

Způsob využití 
plochy

Rozloha 
plochy v ha

Zdůvodnění a limity využití plochy

místě geologický průzkum, který ověří stabilitu území pro 
založení stavby.

- Celá plocha se nachází v archeologickém nalezišti.
- Celá plocha se nachází  ve vesnické památkové rezervaci 
Zubrnice.

- Plochou prochází vedení el. energie.
Z.BV7 Bydlení venkovské 0,24 - Plocha  pro výstavbu max. 3 rodinných domů je navržena 

v centrální části Zubrnic.
- Plocha se nachází v zastavěném území.
- Plocha je převzata z předchozího územního plánu.
- Plochu lze napojit na sítě technické infrastruktury 
(vodovod, kanalizace, el. energie).

- Dopravní napojení z účelové komunikace.
- Celá plocha se nachází v archeologickém nalezišti.
- Celá plocha se nachází  ve vesnické památkové rezervaci 
Zubrnice.

- Plochou prochází vedení el. energie.
Z.BV8 Bydlení venkovské 0,12 - Plocha  pro výstavbu max. 1 rodinného domu je navržena 

v centrální části Zubrnic.
- Plocha se nachází v zastavěném území.
- Plocha je převzata z předchozího územního plánu.
- Plochu lze napojit na sítě technické infrastruktury 
(vodovod, kanalizace, el. energie).

- Dopravní napojení z účelové komunikace.
- Celá plocha se nachází v archeologickém nalezišti.
- Celá plocha se nachází  ve vesnické památkové rezervaci 
Zubrnice.

Z.BV9 Bydlení venkovské 0,08 - Plocha  pro výstavbu max. 1 rodinného domu je navržena 
v jižní části Zubrnic.

- Plocha se nachází v zastavěném území.
- Plochu lze napojit na sítě technické infrastruktury 
(vodovod, kanalizace, el. energie).

- Dopravní napojení z účelové komunikace.
- Celá plocha se nachází v archeologickém nalezišti.
- Celá plocha se nachází  ve vesnické památkové rezervaci 
Zubrnice.

- Plochou prochází vedení el. energie.
- Částí plochy prochází ÚSES LBK3.

Z.BV10 Bydlení venkovské 0,14 - Plocha  pro výstavbu max. 1 rodinného domu je navržena 
v jižní části Zubrnic.

- Plocha se nachází v zastavěném území.
- Plochu lze napojit na sítě technické infrastruktury 
(vodovod, kanalizace, el. energie).

- Dopravní napojení ze silnice III. třídy.
- Celá plocha se nachází  ve vesnické památkové rezervaci 
Zubrnice.

- Plochou prochází vedení el. energie.
- Částí plochy prochází ÚSES LBK3.

Z.BV11 Bydlení venkovské 0,26 - Plocha  pro výstavbu max. 3 rodinných domů je navržena 
v jižní části Zubrnic.
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Označení 
plochy

Způsob využití 
plochy

Rozloha 
plochy v ha

Zdůvodnění a limity využití plochy

- Plocha se nachází v návaznosti na zastavěné území.
- Plochu lze napojit na sítě technické infrastruktury 
(vodovod, kanalizace, el. energie).

- Dopravní napojení ze silnice III. třídy.
- Celá plocha se nachází  v ochranném pásmu památkové 
rezervace Zubrnice.

- Plochou prochází vodovod.
- Částí plochy prochází ÚSES LBK3.

Z.BV12 Bydlení venkovské 0,25 - Plocha  pro výstavbu max. 2 rodinných domů je navržena 
v jižní části Zubrnic.

- Plocha se nachází částečně v zastavěném území a 
částečně v návaznosti na zastavěné území.

- Plochu lze napojit na sítě technické infrastruktury 
(vodovod, kanalizace, el. energie).

- Dopravní napojení ze silnice III. třídy.
- Celá plocha se nachází  v ochranném pásmu památkové 
rezervace Zubrnice.

- Celá plocha se nachází v archeologickém nalezišti. 
Z.BV15 Bydlení venkovské 0,15 - Plocha  pro výstavbu max. 1 rodinného domu je navržena 

v severní části Zubrnic.
- Plocha se nachází v návaznosti na zastavěné území.
- Plochu lze napojit na sítě technické infrastruktury 
(vodovod, el. energie).

- Dopravní napojení z účelové komunikace.
- Celá plocha se nachází v evidovaném sesuvném území, je 
doporučeno před zahájením výstavby provést v místě 
geologický průzkum, který ověří stabilitu území pro 
založení stavby.

Z.BV16 Bydlení venkovské 0,2 - Plocha  pro výstavbu max. 2 rodinných domů je navržena 
v severní části Zubrnic.

- Plocha se nachází v zastavěném území.
- Plochu lze napojit na sítě technické infrastruktury 
(vodovod, kanalizace, el. energie).

- Dopravní napojení z účelové komunikace.
- Plochou prochází vedení el. energie.
- Celá plocha se nachází v evidovaném sesuvném území, je 
doporučeno před zahájením výstavby provést v místě 
geologický průzkum, který ověří stabilitu území pro 
založení stavby.

Z.BV17 Bydlení venkovské 0,3 - Plocha  pro výstavbu max. 3 rodinných domů je navržena 
v severní části Zubrnic.

- Plocha se nachází v návaznosti na zastavěné území.
- Plochu lze napojit na sítě technické infrastruktury 
(vodovod, kanalizace, el. energie).

- Dopravní napojení z účelové komunikace.
- Plochou prochází vedení el. energie.
- Celá plocha se nachází v evidovaném sesuvném území, je 
doporučeno před zahájením výstavby provést v místě 
geologický průzkum, který ověří stabilitu území pro 
založení stavby.

Z.BV18 Bydlení venkovské 0,44 - Plocha  pro výstavbu max. 5 rodinných domů je navržena 
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Označení 
plochy

Způsob využití 
plochy

Rozloha 
plochy v ha

Zdůvodnění a limity využití plochy

v severní části Zubrnic.
- Plocha se nachází v návaznosti na zastavěné území.
- Plochu lze napojit na sítě technické infrastruktury 
(vodovod, kanalizace, el. energie).

- Dopravní napojení z účelové komunikace.
- Celá plocha se nachází v evidovaném sesuvném území, je 
doporučeno před zahájením výstavby provést v místě 
geologický průzkum, který ověří stabilitu území pro 
založení stavby.
- Část plochy se nachází ve vzdálenost 50 m od hranice 
lesa.

Z.BV19 Bydlení venkovské 0,35 - Plocha  pro výstavbu max. 4 rodinných domů je navržena 
v jižní části Zubrnic.

- Plocha se nachází v návaznosti na zastavěné území.
- Plochu lze napojit na sítě technické infrastruktury 
(vodovod, kanalizace, el. energie).

- Dopravní napojení ze silnice III. třídy.
- Celá plocha se nachází  v ochranném pásmu památkové 
rezervace Zubrnice.

Z.DX.p1 Doprava  jiná  – 
parkoviště

0,89 - Plocha pro výstavbu hromadného parkoviště se nachází v 
blízkosti centra Zubrnic.

- Plocha je vymezena především z důvodu nedostatku 
parkovacích míst pro návštěvníky v turistické sezóně.

- Plocha se nachází v návaznosti na zastavěné území.
- Dopravní napojení ze silnice II. třídy.
- Část plochy se nachází ve vzdálenost 50 m od hranice 
lesa.
- Celá plocha se nachází  v ochranném pásmu památkové 
rezervace obce Zubrnice.

R.DX.p2 Územní  rezerva 
-Doprava  jiná  – 
parkoviště

0,41 - Územní rezerva pro výstavbu hromadného parkoviště se 
nachází v blízkosti  Lučního Potoka jižně od Zubrnic.

- Plocha je vymezena především z důvodu nedostatku 
parkovacích míst pro návštěvníky v turistické sezóně.

- Plocha se nachází v návaznosti na silnici II. třídy a v 
návaznosti na pěší Naučnou stezku Luční Potok.

- Část plochy se nachází ve vzdálenost 50 m od hranice 
lesa.
- Celá plocha se nachází v evidovaném sesuvném území, je 
doporučeno před zahájením výstavby provést v místě 
geologický průzkum, který ověří stabilitu území pro 
založení stavby.

Z.OU1 Občanské  vybavení 
všeobecné

0,43 - Plocha se nachází v centru Zubrnic a je určena především 
pro realizaci staveb místní lidové architektury.

- Plocha je ve správě Muzea v přírodě a návrh plochy 
umožňuje další rozvoj muzea.

- Plocha se nachází v zastavěném území.
- Plochu lze napojit na sítě technické infrastruktury 
(vodovod, kanalizace, el. energie).

- Dopravní napojení z účelové komunikace.
- Celá plocha se nachází v archeologickém nalezišti.
- Celá plocha se nachází  ve vesnické památkové rezervaci 
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Označení 
plochy

Způsob využití 
plochy

Rozloha 
plochy v ha

Zdůvodnění a limity využití plochy

Zubrnice.
Z.OU2 Občanské  vybavení 

všeobecné
1,49 - Plocha se nachází ve východní části  Zubrnic a je určena 

především pro realizaci staveb místní lidové architektury.
- Plocha je ve správě Muzea v přírodě a návrh plochy 
umožňuje další rozvoj muzea.

- Plocha se nachází v návaznosti na zastavěné území.
- Plochu lze napojit na sítě technické infrastruktury 
(vodovod, kanalizace, el. energie) přes stávající plochy 
občanského vybavení na západě.

- Dopravní napojení ze silnice II. třídy.
- Celá plocha se nachází v archeologickém nalezišti.
- Část plochy se nachází  ve vesnické památkové rezervaci 
Zubrnice.

- Část plochy se nachází  v ochranném pásmu památkové 
rezervace Zubrnice.

- Část plochy  se nachází v evidovaném sesuvném území, 
je doporučeno před zahájením výstavby provést v místě 
geologický průzkum, který ověří stabilitu území pro 
založení stavby.

R.OU3 Územní  rezerva 
-Občanské  vybavení 
všeobecné

0,1 - Územní rezerva se nachází u Lučního potoka a je určena 
především pro obnovu historického mlýna a jeho 
souvisejících zařízení.

- Plocha je ve správě Muzea v přírodě a návrh plochy 
umožňuje další rozvoj muzea.

- Plocha se nachází v zastavěném území.
- Dopravní napojení z účelové komunikace.
- Plocha se nachází  v ochranném pásmu památkové 
rezervace Zubrnice.

- Plochu zasahuje pásmo hygienické ochrany, ochranné 
pásmo vodního zdroje.

- Plocha se nachází ve vzdálenosti do 50 m od hranice 
lesa.

R.OU4 Územní  rezerva 
-Občanské  vybavení 
všeobecné

0,12 - Územní rezerva se nachází u Lučního potoka a je určena 
především pro obnovu historického mlýna a jeho 
souvisejících zařízení.

- Plocha je ve správě Muzea v přírodě a návrh plochy 
umožňuje další rozvoj muzea.

- Dopravní napojení z účelové komunikace.
- Plocha se nachází ve vzdálenosti do 50 m od hranice 
lesa.

Z.PU1 Veřejná  prostranství 
všeobecná

0,02 - Plocha veřejných prostranství je navržena v centrální 
části Týniště a je určena pro realizaci veřejného 
prostranství.

Z.VS1 Skladové areály 0,25 - Plocha se nachází ve východní části  Zubrnic a je určena 
pro skladování.

- Plocha se nachází v návaznosti na zastavěné území.
- Dopravní napojení ze silnice II. třídy.
- Plocha se nachází  v ochranném pásmu hřbitova.
- Část plochy  se nachází v evidovaném sesuvném území, 
je doporučeno před zahájením výstavby provést v místě 
geologický průzkum, který ověří stabilitu území pro 
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plochy

Způsob využití 
plochy

Rozloha 
plochy v ha

Zdůvodnění a limity využití plochy

založení stavby.
Z.WU1 Vodní a 

vodohospodářské 
všeobecné

0,06 - Plocha se nachází u Lučního potoka a je určena 
především pro výstavbu vodních a vodohospodářských 
zařízení souvisejících s provozem historického mlýna.- 
Plocha se nachází u Lučního potoka a je určena 
především pro výstavbu vodních a vodohospodářských 
zařízení souvisejících s provozem historického mlýna.

Z.WU2 Vodní a 
vodohospodářské 
všeobecné

0,09 - Plocha se nachází u Lučního potoka a je určena 
především pro výstavbu vodních a vodohospodářských 
zařízení souvisejících s provozem historického mlýna.

Z.ZX1 Zeleň jiná 0,04 - Plocha je určena pro výsadbu zeleně v zaniklé osadě 
Stará Homole.

- Územní plán umožňuje obnovu staveb v plochách Zeleně 
jiné do jejich původní podoby za účelem rekreace 
a vzdělávání.

- V rámci ploch je možné umísťovat stavby a zařízení pro 
extenzivní zemědělství (včelařství, sadařství apod.).

- Plocha není napojena na sítě technické infrastruktury a s 
jejich napojením se do budoucna nepočítá.

- Plocha není přístupná po komunikacích pro motorová 
vozidla a s jejím napojením se do budoucna nepočítá.

Z.ZX2 Zeleň jiná 0,13 - Plocha je určena pro výsadbu zeleně v zaniklé osadě 
Stará Homole.

- Územní plán umožňuje obnovu staveb v plochách Zeleně 
jiné do jejich původní podoby za účelem rekreace 
a vzdělávání.

- V rámci ploch je možné umísťovat stavby a zařízení pro 
extenzivní zemědělství (včelařství, sadařství apod.).

- Plocha není napojena na sítě technické infrastruktury a s 
jejich napojením se do budoucna nepočítá.

- Plocha není přístupná po komunikacích pro motorová 
vozidla a s jejím napojením se do budoucna nepočítá.

Z.ZX3 Zeleň jiná 0,12 - Plocha je určena pro výsadbu zeleně v zaniklé osadě 
Stará Homole.

- Územní plán umožňuje obnovu staveb v plochách Zeleně 
jiné do jejich původní podoby za účelem rekreace 
a vzdělávání.

- V rámci ploch je možné umísťovat stavby a zařízení pro 
extenzivní zemědělství (včelařství, sadařství apod.).

- Plocha není napojena na sítě technické infrastruktury a s 
jejich napojením se do budoucna nepočítá.

- Plocha není přístupná po komunikacích pro motorová 
vozidla a s jejím napojením se do budoucna nepočítá.

Z.ZX4 Zeleň jiná 0,06 - Plocha je určena pro výsadbu zeleně v zaniklé osadě 
Stará Homole.

- Územní plán umožňuje obnovu staveb v plochách Zeleně 
jiné do jejich původní podoby za účelem rekreace 
a vzdělávání.

- V rámci ploch je možné umísťovat stavby a zařízení pro 
extenzivní zemědělství (včelařství, sadařství apod.).

- Plocha není napojena na sítě technické infrastruktury a s 
jejich napojením se do budoucna nepočítá.

- Plocha není přístupná po komunikacích pro motorová 
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vozidla a s jejím napojením se do budoucna nepočítá.
Z.ZX5 Zeleň jiná 0,003 - Plocha je určena pro výsadbu zeleně v zaniklé osadě 

Stará Homole.
- Územní plán umožňuje obnovu staveb v plochách Zeleně 

jiné do jejich původní podoby za účelem rekreace 
a vzdělávání.

- V rámci ploch je možné umísťovat stavby a zařízení pro 
extenzivní zemědělství (včelařství, sadařství apod.).

- Plocha není napojena na sítě technické infrastruktury a s 
jejich napojením se do budoucna nepočítá.

- Plocha není přístupná po komunikacích pro motorová 
vozidla a s jejím napojením se do budoucna nepočítá.

Z.ZX6 Zeleň jiná 0,01 - Plocha je určena pro výsadbu zeleně v zaniklé osadě 
Stará Homole.

- Územní plán umožňuje obnovu staveb v plochách Zeleně 
jiné do jejich původní podoby za účelem rekreace 
a vzdělávání.

- V rámci ploch je možné umísťovat stavby a zařízení pro 
extenzivní zemědělství (včelařství, sadařství apod.).

- Plocha není napojena na sítě technické infrastruktury a s 
jejich napojením se do budoucna nepočítá.

- Plocha není přístupná po komunikacích pro motorová 
vozidla a s jejím napojením se do budoucna nepočítá.

Z.ZX7 Zeleň jiná 0,03 - Plocha je určena pro výsadbu zeleně v zaniklé osadě 
Stará Homole.

- Územní plán umožňuje obnovu staveb v plochách Zeleně 
jiné do jejich původní podoby za účelem rekreace 
a vzdělávání.

- V rámci ploch je možné umísťovat stavby a zařízení pro 
extenzivní zemědělství (včelařství, sadařství apod.).

- Plocha není napojena na sítě technické infrastruktury a s 
jejich napojením se do budoucna nepočítá.

- Plocha není přístupná po komunikacích pro motorová 
vozidla a s jejím napojením se do budoucna nepočítá.

Z.ZX8 Zeleň jiná 0,01 - Plocha je určena pro výsadbu zeleně v zaniklé osadě 
Stará Homole.

- Územní plán umožňuje obnovu staveb v plochách Zeleně 
jiné do jejich původní podoby za účelem rekreace 
a vzdělávání.

- V rámci ploch je možné umísťovat stavby a zařízení pro 
extenzivní zemědělství (včelařství, sadařství apod.).

- Plocha není napojena na sítě technické infrastruktury a s 
jejich napojením se do budoucna nepočítá.

- Plocha není přístupná po komunikacích pro motorová 
vozidla a s jejím napojením se do budoucna nepočítá.

Limity využití území

Navržené řešení respektuje, za účelem zajištění udržitelného rozvoje území, následující limity 

využití území:

- vesnická památková rezervace Zubrnice,
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- ochranné pásmo vesnické památkové rezervace Zubrnice,

- CHKO České středohoří, včetně zón odstupňované ochrany,

- Natura 2000 – Evropsky významná lokalita Porta Bohemica,

- nadregionální a lokální prvky Územního systému ekologické stability, včetně interakčních prvků,

- provozní pásmo pro údržbu vodních toků (6 m),

- pásma hygienické ochrany vodních zdrojů,

- vzdálenost 50 m od okraje lesa,

- památné stromy,

- významné krajinné prvky,

- ochranné pásmo železnice (60 m),

- ochranné pásmo silnice II. třídy (15 m),

- ochranné pásmo silnice III. třídy (15 m),

- ochranné pásmo tras elektrického vedení VN 22 kV (10 m),

- ochranné pásmo tras elektrického vedení VVN (15 m),

- ochranné pásmo tras elektrického vedení ZVN (30 m),

- ochranné pásmo kabelového vedení elektrického vedení VN 22 kV (1 m),

- ochranné pásmo trafostanic - stožárová el. stanice (7 m, resp. 10 m),

- ochranné pásmo vodovodního potrubí (1,5 m),

- ochranné pásmo kanalizačního potrubí (1,5 m),

- ochranné pásmo sdělovacího kabelu (1 m),

- investice do půdy,

- ochranné pásmo hřbitova (100 m),

- pomníky, boží muka,

- archeologické naleziště,

- sesuvná území,

- skládka,

- třídy ochrany zemědělského půdního fondu,

- architektonicky významné objekty,

- nemovité kulturní památky (celkem 47):
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Katalogové číslo Název Adresa Anotace
1000155196_0004 sýpka Drobná stavba s roubeným patrem na kamenné podezdívce, v 

přízemí  se  skladovacími  prostorami.  Přístup  do  patra  po 
konzolované bedněné pavláčce s  hladkými sloupky,  součástí 
pavláčky bedněný holubník. Sýpka přemístěna z Lukova č. p. 
19 do Zubrnic č. p. 61.

1000118325_0001 dům Patrový dům s roubenou světnicí  a  zděnou síní  v  přízemí z 
poloviny  18.  století.  Patro  hrázděné  nad  roubenou  částí 
nesené podstávkou, střecha sedlová. Část byla přemístěna ze 
Starého Týna do Zubrnic, kde je dosud uložena. Zbytek domu 
dostavěn nově.

1000119902 škola č.p. 26 Zděná patrová obdélná budova byla postavena v roce 1863 na 
místě starší dřevěné školy z roku 1768. Původně zde byly dvě 
třídy  v prvním  patře  a  učitelský  byt  přízemí.  Ten  byl  po  1. 
světové válce z kapacitních důvodů přestavěn rovněž na třídu.

1000120714 fara č.p. 39 Areál klasicistní fary postavené kolem roku 1800 je situován 
na severovýchodním okraji centra obce. Pravděpodobně zde 
pobýval národní buditel a filozof Vincenc Zahradník.

1000120714_0001 fara č.p. 39 Volně  stojící  patrová  částečně  podsklepená  zděná  budova 
obdélného půdorysu pod polovalbovou střechou. Průčelí jsou 
vodorovně  členěna  kordonovou  římsou  a  soklem  z 
pískovcových kvádrů.

1000120714_0002 stodůlka Přízemní  hrázděný  objekt  postavený  na  podezdívce  z 
lomového  kamene  na  zhruba  čtvercovém  půdorysu  pod 
sedlovou střechou.

1000120715 usedlost č.p. 53 Pozdně klasicistní usedlost postavená v polovině 19. století je 
umístěna na severní straně intravilánu obce.

1000120715_0001 dům č.p. 53 Zděný  patrový  dům  obdélného  půdorysu  se  sedlovou 
střechou.  Přízemí,  kromě  polochostropé  obytné  místnosti, 
zaklenuto. Patro v celém rozsahu plochostropé.

1000120715_0002 stodola s kolnou Zděná stodola se sedlovou střechou kolmo přiléhající k domu 
byla  postavena  až  po  roce  1850  na  místě  starší  dřevěné 
hospodářské stavby.

1000150323 dům  - 
původně 
výměnek 
usedlosti 
čp.  46  v 
Loubí

75 Patrový  roubený  dům  obdélného  půdorysu  se  sedlovou 
střechou byl postaven po roce 1700 v obci Loubí, okres Česká 
Lípa. V 90. letech byl přemístěn do Zubrnic, kde byl v letech 
2010 - 2012 opět postaven.

1000154473_0002 sýpka Patrová budova z roku 1706, přemístěna do Zubrnic,  dosud 
nepostavena. Na zděném přízemí nasazeno roubené patro s 
obíhající  pavlačí  s  dřevěnými  arkádami,  nesoucími  sedlovou 
střechu  stavení.  Střecha  s  bedněnými  štíty  se  zdobně 
skládanými lištami.

1000154498 sousoší Piety Polychromovaná  pískovcová  socha  na  nízkém  soklu 
v tradičním ikonografickém pojetí pochází z konce 18. století. 
Původně  byla  socha  umístěna  ve  dvoře  domu  č.  p.  25 
v Krásném Březně.

1000154505 usedlost 
zv. 
Říhovna

č.p. 27 Klasicistní usedlost z 1. poloviny 19. století je tvořena dvěma 
zděnými  obytnými  budovami,  kolnou  na  vozy  a  hrázděnou 
sýpkou.

1000154505_0001 dům č.p. 27 Zděný dům obdélného půdorysu se sedlovou střechou. Fasády 
jsou zdobeny pásovou rustikou. Střecha je členěna pásovými 
vikýři.  Přízemí  zaklenuto  plackovými  klenbami,  patro 
plochostropé.

1000154505_0002 obytná budova  Klasicistní obytný dům je v přízemí otevřen širokým vjezdem 
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se segmentovým záklenkem a vstupy v kamenných rámech do 
přízemí.  Patro  otevírají  obdélná  okna  v pásové  rustice,  do 
dvora je zde vyložen na konzolách balkon.

1000154505_0003 sýpka V přízemí zděná, v patře hrázděná sýpka se sedlovou střechou 
byla postavena na konci 18. století v obci Lochočice. Z důvodu 
likvidace obce kvůli těžbě hnědého uhlí v 70. letech byla sýpka 
přemístěna na současné místo.

1000154505_0004 kolna na vozy Budova  je  postavena  z lomového  kamene,  štíty  z cihel. 
Směrem  do  dvora  je  zdivo  redukováno  na  zděné  pilíře 
z pískovcových  kvádrů.  Zadní  průčelí  je  směrem  ze  dvora 
otevřeno  širokým  stlačeným  průjezdem  a  vedle  otevřeným 
druhotně zazděným pěším vstupem.

1000154505_0005 stodola - zanikla Půdorysně obdélná stodola byla umístěna na pravé zadní části 
dvora.  Měla  sedlovou  střechu  krytou  taškovou  krytinou. 
Objekt byl po roce 1988 zbořen.

1000154868 vodní 
mlýn

č.p. 82 Mlýn,  jehož  jádro  pochází  z poloviny  17.  století  a  mladší 
úpravy  z 18.  a  19.  století,  patřil  do  souboru  tří  mlýnů 
spojených  jedním  náhonem.  Z jedné  třetiny  roubená  s 
podstávkovou,  ze  dvou  třetin  zděná  stavba  obdélného 
půdorysu se sedlovou střechou.

1000155076 usedlost č.p. 74 Usedlost  v  klasicistním  slohu  byla  postavena  ve  druhé 
polovině 19. století.

1000155076_0001 dům č.p. 74 Zděný pozdně klasicistní patrový dům obdélného půdorysu se 
sedlovou střechou.  Přízemí  z  větší  části zaklenuto  pruskými 
klenbami, patro je plochostropé. Pochází pravděpodobně z 2. 
pol. 19. stol.

1000155076_0002 stodola Zděná  stodola  obdélného  půdorysu  se  sedlovou  střechou 
členěnou pásovými vikýři.

1000155196 usedlost Rozsáhlá usedlost pocházející z konce 18. století je situována 
na  urbanisticky  exponované  východní  části  návsi.  Dnes  je 
součástí skanzenu Zubrnice.

1000155196_0001 dům Dům  tvoří  přízemí  s  přední  světnicí  s  povalovým  stropem, 
střední  klenutou síní  s  černou kuchyní  a klenutými chlévy a 
roubené patro s plochostropými komorami a vtaženou pavlačí. 
Podkroví  bylo  odvětráváno  podlouhlými  větráky,  dokládající 
sušení chmele.

1000155196_0002 výměnek č.p. 61 Patrovou zděnou stavbu kryje sedlová střecha s dvěma řadami 
volských  ok,  detekujících  sušící  provoz.  Přízemí  do  dvora 
otevírají  kamenné  vstupy  s  nadsvětlíky,  patro  osvětlují 
obdélná okna v propadlých polích. Stavba vznikla zřejmě okolo 
pol. 19. stol.

1000155196_0003 sušárna ovoce Přízemní stavba s polozapuštěným suterénem má v interiéru 
dochovány dvě zděné sušící komory, včetně bedněných vložek 
na  vkládání  lís  se  sušeným  ovocem.  Stavba  dokládá 
charakteristický  způsob  konzervování  ovoce  v  ovocnářském 
kraji Úštěcka.

1000155196_0005 stodola Přízemní  hrázděná  stavba  je  uzavřena  sedlovou  střechou  s 
podkrovím  odděleným  trámovými  stropy.  Průčelí  otevírají 
široká průjezdná dvoukřídlá vrata zpřístupňující mlat, k nimž 
jsou po stranách přidány drobné perny.

1000155196_0006 kolna na vozy Otevřená přízemní stavba, kdy sedlovou střechu s podlouhlým 
větracím  vikýřem  podkrovní  části  vynáší  systém  zídek  a 
koutových  sloupů.  Dvorní  strana  je  podepřena  středovým 
vyřezávaným sloupkem, datujícím stavbu do 18. stol.

1000155212 kostel  sv.  Maří Původní  gotický  kostel  je  prvně  připomínán  v  polovině  14. 
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Magdalény století.  V  letech  1723-1739  byl  barokně  přestavěn  známým 

stavitelem Qctaviem Broggiem. V roce 1913 - 1914 byla stará 
dřevěná  zvonice  stojící  u  jižní  stěny  snesena  a  nahrazena 
novou věží. 

1000155212_0001 kostel  sv.  Máří 
Magdalény

Jednolodní  kostel  s hranolovou  věží  v nároží  lodi  uzavírá 
polygonální  presbytář.  Loď  i  presbytář  uzavírá  lunetová 
klenba, v presbytáři  je dochováno zazděné gotické kružbové 
okno,  interiéry  lodi  i  presbytáři  nesou  relikty  gotických 
nástěnných maleb.

1000155212_0002 ohradní  zeď  se 
třemi branami

Částečně  omítanou  zeď  z lomového  kamene  s korunou 
z kamenných  desek  otevírají  brány  vymezené  hranolovými 
zděnými sloupy s kamennými deskami na koruně, mezi nimiž 
visí tepané branky.

1000155212_0003 schodišt
ě I.

Jednoramenné  kamenné  schodiště  složené  z jednotlivých 
kamenných stupňů mezi kamennými obrubníky, na nichž stojí 
systém sloupků zábradlí, které spojuje řetězové zábradlí.

1000155212_0004 schodišt
ě II.

Jednoramenné  přímočaré  vedlejší  schodiště  je  složeno 
z betonem potažených kamenných stupňů, které jsou uloženy 
mezi obrubníky skládané z hrubě opracovaných pískovcových 
kopáků.

1000155346 studna Ze  středu  osmiboké  cihlové  podezdívky  vyrůstá  čtyřboké 
kamenné pažení studně s jednoduchou římsou s medailonem 
a  datací  1695.  Nad  studní  se  tyčí  dřevěný  přístřešek  s 
šindelovou krytinou nesený osmi dřevěnými sloupy. Původně 
umístěna v obci Střížovice.

1000155813 smírčí 
kříž

Hrubě tesaný smírčí kříž s vyrytým motivem meče na přední 
straně byl původně umístěn v obci Hrbovice (okres Ústí nad 
Labem), od roku 1988 přemístěn do Zubrnic.

1000156022 dům č.p. 15 Dům  obdélného  půdorysu  se  sedlovou  střechou  tradiční 
trojdílné  dispozice  byl  postaven  kolem  poloviny  18.  století. 
Obytná  část  přízemí  roubená,  hospodářská  zděná.  Patro 
s pavlačí je částečně neseno podstávkou.

1000156037 socha  sv.  Jana 
Nepomuckého

Socha  světce  v tradičním  ikonografickém  pojetí  byla 
zhotovena  v  roce  1723.  Je  umístěna  na  masivním  soklu 
z kamenných kvádrů, na němž spočívá vlastní podstavec sochy 
s volutami  po  stranách.  Čelní  strana  je  zdobena  štítkem 
s korunou a biskupskou tiárou.

1000156354 dům č.p. 28 Zděný  patrový  dům  se  sedlovou  střechou  krytou  taškami, 
doplněnou  u  průčelního  štítu  nízkou  polovalbou.  Postaven 
v roce 1839.

1000156355 usedlost č.p. 32 Klasicistní usedlost z první poloviny 19. století tvoří dům č. p. 
32  a  stodola  v  zadní  části  areálu.  Stávající  podoba  pochází 
pravděpodobně z roku 1843. Dům zde ale stál již v roce 1785.

1000156355_0001 dům č.p. 32 Dvoupatrový  zděný  dům  obdélného  půdorysu  se  sedlovou 
střechou.  SV  a  JV  fasády  zdobeny  pilastry  s kompozitními 
hlavicemi,  nadokenními  a  podokenními  římsami.  V ose  SV 
průčelí  v prvním patře  balkon s litinovým zábradlím.  Ostatní 
fasády jsou méně zdobné.

1000156355_0002 stodola Zděná  stodola  se sedlovou  střechou  postavená  z  lomového 
zdiva s nárožími armovanými kamennými kvádry.

1000156356 býv. 
hostinec

č.p. 34 Areál bývalého hostince postaveném v klasicistním slohu roku 
1846 se nachází v severozápadní části intravilánu obce.

1000156356_0001 dům č.p. 34 Zděný  patrový  dům  protáhlého  obdélného  půdorysu  s 
polovalbovou střechou. Jihovýchodní a jihozápadní mají nároží 
zdobené  rustikou,  jejich  plocha  je  členěna  pilastry  s 
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kompozitními  hlavicemi.  Okna  jsou  lemována  profilovanými 
šambránami.

1000156356_0002 stodola Zděná stodola navazuje na severozápadní stěnu domu. Kryje ji 
sedlová střecha s pásovými vikýřem na jihozápadní straně.

1000453616 hospodářský objekt Jádro původně celodřevěného objektu pochází z 2. třetiny 18. 
století.  Z  této fáze dochováno patro,  pavlač a krov,  přízemí 
bylo  přezděno  před  polovinou  19.  století.  Objekt  původně 
umístěn  v  obci  Ostré  u  čp.  28,  v  roce  2002  přesunut  do 
skanzenu Zubrnice.

1999991495 smírčí  kříž  s 
bambitkou

Smírčí  kříž  pravidelného  tvaru,  na  jehož  přední  straně  se 
nachází reliéf pistole, která snad byla smrtící zbraní.

2000005849 kříž litinový kříž na pískovcovém podstavci

h) 1) Dopravní infrastruktura

Silnice

Územní plán nenavrhuje žádné úpravy na stávajících silnicích II.  třídy a III.  třídy v řešeném 

území.  I nadále bude základní přístupovou komunikací silnice II. třídy č. 260, která začíná v  Úštěku 

a končí  v  Dubé.   Silnice  II.  třídy  prochází  centrem obce Zubrnice a  působí  negativním vlivem na 

historické  centrum  Zubrnic,  které  se  nachází  v  blízkosti  silnice.  I  přes  negativní  vliv  silnice  na 

historické centrum Zubrnic územní plán nenavrhuje přetrasování silnice. Změna trasy silnice II. třídy 

č. 260 není reálně proveditelná, vzhledem k lokálním morfologickým podmínkám a majetkoprávním 

vztahům k pozemkům a stavbám v okolí silnice II/260.

Sídlo Týniště je dopravně přístupné po silnici III. třídy č. 26021.

Dobré dopravní napojení je jedním z klíčových předpokladů rozvoje sídla. Obec Zubrnice má 

dobré dopravní napojení prostřednictvím silnice II. třídy. Sídlo Týniště je dobře přístupné po silnici III.  

třídy. Z hlediska geografické polohy se řešené území nenachází v těsné blízkosti větších osídlení. Doba 

dojížďky  za  prací  a  za  základní  občanskou  vybaveností  je  důležitým  faktorem,  který  významně 

ovlivňuje zájem o výstavbu.

Místní komunikace

Územní plán nové místní komunikace nenavrhuje. Návrhové plochy určené k nové zástavbě 

jsou přístupné ze stávajících komunikací pro motorová vozidla.

U komunikací, které nemají dostatečnou šířku, umožňuje územní plán jejich rozšíření, všude 

tam, kde to umožní lokální podmínky a kde je v rámci stanoveným přípustných regulativů ploch s 

rozdílným  způsobem  využití  uvedeno:  „nezbytná  dopravní  infrastruktura“  nebo  „dopravní 

infrastruktura.“
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Plochy pro dopravu v klidu

Územní plán navrhuje plochu Z.DX.p1 pro výstavbu hromadného parkoviště v blízkosti centra 

obce. ÚzemnÍ plán navrhuje plochu územní rezervy R.DX.p2 pro výstavbu hromadného parkoviště 

jižně od Zubrnic v blízkosti údolí Lučního potoka a pěší naučené stezky Luční potok. V centru obce 

Zubrnice je vymezeno několik parkovacích ploch v blízkosti obecního úřadu a skanzenu, kde probíhá 

parkování návštěvníků v turistické sezóně. Z hlediska kapacity je počet parkovacích míst v sezóně 

nedostatečný, proto územní plán navrhuje hromadné parkoviště, v blízkosti centra Zubrnic. 

Územní plán umožňuje výstavbu parkovišť na plochách s rozdílným funkčním využitím, kde je 

uvedeno přípustné využití: „dopravní infrastruktura.“

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

parkování dvou osobních automobilů (garáž, kryté státní, zpevněná plocha, travnatá plocha apod.) 

Železnice

V Zubrnicích se nachází vlaková zastávka Zubrnice-Týniště. Provoz na dráze zajišťuje Zubrnická 

muzeální železnice. Železnice je využívána především turisty a vlaky zde jezdí od začátku dubna do 

konce října pouze o víkendech a státních svátcích. Vlaky odjíždí 4x denně každým směrem (celkem 8 

spojů denně). Vlaky jezdí z Ústí nad Labem – Střekova přes dalších pět zastávek do konečné stanice v  

Zubrnicích.

Veřejná doprava

Územní plán nenavrhuje v rámci veřejné dopravy žádné změny. 

Kromě  výše  zmíněné  železniční  zastávky  jsou  v  řešeném  území  dvě  autobusové  zastávky 

(Zubrnice  a  Týniště)  do kterých zajíždí  linka  č.  452 spojující  Verneřice,  Zubrnice,  Ústí na  Labem, 

Petrovice.  Zastávku  Zubrnice  projíždí  ve  všední  dny  spoje  zhruba  každou  hodinu  oběma  směry. 

Zastávku Týniště projíždí celkem 6 spojů ve všední dny oběma směry, směrem na Ústí nad Labem 

ráno 3 spoje a z Ústí nad Labem odpoledne také 3 spoje. 

Komunikace pro pěší a cyklisty

Územní plán žádné nové komunikace pro pěší a cyklisty nenavrhuje. 

Řešeným územím neprochází žádná cyklostezka.

Řešeným územím prochází několik značených turistických stezek:

    • červená,

    • zelená,
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    • Naučná stezka Luční potok (délka 2,5 km, 12 zastavení)

Územní plán umožňuje výstavbu nových chodníků v celém zastavěném území a na zastavitelných 

plochách s různým funkčním využitím, kde je uvedeno přípustné využití: „dopravní infrastruktura.“

Letecká a vodní doprava

V řešeném území se nenachází žádná letecká ani vodní doprava.

h) 2) Technická infrastruktura

Zásobování pitnou vodou 

V řešeném území je vybudován vodovod, který obsluhuje sídla Zubrnice i Týniště. Vodovod je 

napájen z místních zdrojů, které se nacházejí severně od Zubrnic a jižně od Týniště. Voda z pramenišť 

u Zubrnic je jímána do zemního vodojemu o objemu 50 m3 a voda z pramenišť u Týniště je jímána do 

vodojemu o objemu 20 m3.

Územní plán umožňuje rozšíření vodovodu do návrhových ploch pro výstavbu.

Odkanalizování a čištění odpadních vod

V Zubrnicích byla v roce 2016 vybudována kanalizace, včetně čistírny odpadních. Sídlo Týniště 

kanalizaci  vybudovanou  nemá  a likvidace  odpadních  vod  zde  probíhá  individuálně.  Kanalizace 

v řešeném území obsluhuje celé zastavěné území obce Zubrnice. Kanalizace je svedena do čistírny 

odpadních  vod,  která  se  nachází  v  západní  části  Zubrnic  u  Lučního  potoka.  Kapacita  čistírny 

odpadních  vod  je  300  EO.  V současné  době  žije  v  obou  sídlech  227  obyvatel  (k  1.1.2023). 

Odkanalizování návrhových ploch vymezených v územním plánu by měla pokrýt stávající  kapacita 

ČOV. 

Veškeré nové stavby budou primárně napojeny na kanalizaci svedenou do ČOV. Pokud nebude 

možné nové stavby napojit na čistírnu odpadních vod umožňuje územní plán řešit odkanalizování 

staveb pomocí jiných způsobů v souladu s platnými vodoprávními předpisy.

Srážkové vody budou plošně jímány či zasakovány v místě jejich vzniku prostřednictvím struh, 

odvodňovacích příkopů, popř. vsakovacích jímek, budou-li to dovolovat lokální a podložní poměry 

a stupeň jejich znečištění.

Odpadové hospodářství

Územní plán nenavrhuje žádné změny ve stávajícím odpadovém hospodářství.  Odpad bude 

i nadále vyvážen mimo řešené území.  
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Elektrická energie

Napojení návrhových ploch na elektrickou energii bude realizováno napojením na stávající sítě 

el.  energie v rámci  územních a stavebních řízení.  V případě potřeby lze zřídit  nové transformační 

stanice  v rámci  ploch  s různým  funkčním  využitím,  kde  je  v regulativech  přípustná  „technická 

infrastruktura.“

Elektrická energie je do obce dopravována prostřednictvím venkovních vedení VN do 35 kV, 

které rozvádí elektrickou energii do 3 transformačních stanic (2 v Zubrnicích, 1 v Týništi). 

Jižním cípem řešeného  území,  mimo zastavěná  území,  vedou  dvě  vedení  el.  energie  VVN 

110 kV resp. 220 kV. 

Plyn

Obec Zubrnice ani Týniště nejsou plynofikovány. Územní plán plynofikaci nenavrhuje.

Severní částí řešeného území,  mimo zastavěná území,  prochází  plynovod VTL (vysoký tlak),  

který má stanoveno bezpečností a ochranné pásmo.

 

Spoje

V řešeném  území  jsou  provozovány  tyto  telekomunikační  systémy:  Telefonica  O2  (klasický 

drátový systém s přenosem po kabelech),  bezdrátové telefony operátorů Telefonica O2,  T-mobile, 

Vodafone. Územní plán tento systém nechává beze změny.

Řešeným územím prochází elektronické komunikační vedení.

Ropovody, produktovody

V řešeném území se produktovody a ropovody nenacházejí.

h) 3) Občanské vybavení

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

základní  občanská  vybavenost.  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, 
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    • Elektro muzeum, 

    • Hostinec u Pernekrů, 

    • Ubytovna Zubrnice,

    • 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 by měl do budoucna umožnit další rozvoj občanské 

vybavenosti navázané především na turistický ruch.

Dle statistického úřadu je v obci nachází celkem 34 soukromých podniků se zjištěnou aktivitou, 

z toho  je  26  fyzických  osob  s živnostenským  oprávněním,  2  osoby  podnikající  podle  jiného  než 

živnostenského zákona a 6 právnických osob.

Pracovních příležitostí je v řešeném území minimum a většina ekonomicky aktivních obyvatel 

za prací dojíždí mimo řešené území. 

Územní  plán  navrhuje  plochy  občanského  vybavení  všeobecného  (OU)  v  návaznosti  na 

centrální část Zubrnic a podél Lučního potoka vymezuje plochy územních rezerv. 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 

stávajícího areálu Muzea v přírodě. V okolí Lučního potoka jsou územní rezervy občanského vybavení 

všeobecného určeny pro obnovu historických mlýnů na obilí.

h) 4) Koncepce uspořádání krajiny

Krajina v řešeném území má velmi kvalitní přírodní prostředí, což dokládá přítomnost CHKO 

České středohoří. Krajina v řešeném území je charakterizována výraznou morfologií terénu a velkým 

množstvím lesů.

 Celková výměra řešeného území činí 674,18 ha. Převládá zde zemědělská půda s  celkovou 

rozlohou 399,85 ha (z toho 387,50 ha připadá na trvalé travní porosty, 9,28 ha na zahrady a 3,07 ha 

na ornou půdu).  Druhý nejzastoupenější  druh pozemků jsou lesy s celkovou rozlohou 182,25 ha. 

Zastavěné  území  má  rozlohu  7,28  ha,  ostatní  plochy  mají  rozlohu  80,89  ha.  Vodních  ploch  je 

v řešeném území 3,92 ha.

Řešené území se nachází v nadmořské výšce od cca 230 m n.m. do cca 650 m n.n.m. Z hlediska 

členění georeliéfu lze charakter krajiny v řešeném území označit jako vrchovinu.

Nejnižší  polohy  a  údolní  nivy  jsou  charakterizovány  acidofilními  doubravami  s podrostem 

jeřábu,  krušiny,  osiky  a  břízy.  Vedle  dubu  se  zde  vyskytuje  lípa  malolistá,  většinou  na  chudých 

půdách, částečně oglejených.
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Střední polohy jsou charakterizovány dubohabrovými háji, převážně listnatým smíšeným lesem 

v teplejších polohách s největším zastoupením dubu zimního. V keřovém patře převládá svída, šípek, 

ostružník, ptačí zob a kalina. Bylinné patro bývá dobře vyvinuto.

Ve vyšších polohách jsou květnaté bučiny s převládajícím bukem lesním, doprovázen je lípou 

srdčitou. V keřové patru se vyskytuje zimolez pýřitý, lýkovec jedovatý. Bylinné patro květnatých je 

bohatě vyvinuto a dobře zapojeno, základem jsou stínomilné druhy.

V nivách  místních  vodotečí  jsou  luhy  a  olšiny,  které  tvoří  doprovodnou  vegetaci  místních 

vodotečí.

Řešené území se nachází v centrální části CHKO České středohoří.  Chráněná krajinná oblast 

České  středohoří  byla  vyhlášena  v  roce  1976.  Svou  rozlohou  1063  km2 zaujímá  převážnou  část 

stejnojmenného geomorfologického celku (1265 km2). Je druhou největší chráněnou krajinou oblastí 

v  České  republice.  Jejím  posláním  je  uchovat  jedinečné  přírodní  hodnoty  a  krajinný  ráz  tohoto  

rozsáhlého území na severu Čech.  Z hlediska výskytu rozmanitých rostlinných a živočišných druhů i 

jejich  společenstev  patří  toto  území  k  nejbohatším  v  Čechách.  Pestrost  geologických  poměrů  a 

klimatických podmínek umožňuje výskyt širokého spektra rostlinných druhů, včetně těch ekologicky  

nejnáročnějších. Je tu registrován výskyt více než 100 zvláště chráněných taxonů v různém stupni  

ohrožení, které jsou součástí středoevropsky významných společenstev.

V původním složení převažovaly dubohabrové háje, květnaté bučiny, subxerofilní a acidofilní 

doubravy. Dnešní porosty si zachovaly do jisté míry přirozenou druhovou skladbu, která uchránila 

středohorské lesy před zničujícím účinkem donedávna působícího imisního zatížení. V bylinném patře 

můžeme  nalézt  řadu  dalších  zvlášť  chráněných  a  ohrožených  druhů  rostlin  (lilie  zlatohlávek, 

medovník velkokvětý, áron plamatý a pod.).

Živočišstvo odpovídá druhovou rozmanitostí širokému spektru přirozených stanovišť, kterými 

je České středohoří známé. Nejzajímavější zástupce bychom našli  mezi bezobratlými, zvláště mezi 

hmyzem a měkkýši, ale za pozornost stojí i někteří obratlovci, např. ještěrka zelená, vydra říční, čáp  

černý, bobr evropský a mihule potoční. Více než 160 druhů živočichů patří mezi zvlášť chráněné; z  

toho je 39 kriticky a 66 silně ohrožených. 

Územní systém ekologické stability

V řešeném  území  se  nachází  prvky  Územního  systému  ekologické  stability.  Hlavním  cílem 

vytváření  územních systémů ekologické  stability  krajiny  je  trvalé  zajištění  biodiverzity,  biologické 

rozmanitosti,  která  je  definována  jako  variabilita  všech  žijících  organismů  a  jejich  společenstev 

a zahrnuje rozmanitost v rámci druhů, mezi druhy a rozmanitost ekosystémů.
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Podstatou územních systémů ekologické stability  je  vymezení  sítě  přírodě blízkých ploch v 

minimálním  územním  rozsahu,  který  už  nelze  dále  snižovat  bez  ohrožení  ekologické  stability  a 

biologické  rozmanitosti  území.  Územní  systémy  se  skládají  ze  tří  základních  prvků:  biocentra, 

biokoridory  a  interakční  prvky.  Je  však  zřejmé,  že  vymezení,  ochrana  a  případné  doplňování 

chybějících  částí  této  sítě  je  pouze  jedním  z  kroků  k  trvale  udržitelnému  využívání  krajinného 

prostoru, protože existence takovéto struktury v území nemůže ekologickou stabilitu ani biodiverzitu 

zajistit sama o sobě; je pouze jednou z nutných podmínek pro její zajištění.

Ochrana  systému  ekologické  stability  je  povinností  všech  vlastníků  a  nájemců  pozemků 

tvořících jeho základ, jeho vytváření je veřejným zájmem, na kterém se podílejí vlastníci pozemků, 

obce i stát.

Územní  plán Zubrnice vymezuje   prvky územního systému ekologické stability  v  souladu s 

územně analytickými podklady ORP Ústí nad Labem a v souladu s předchozím územním plánem. 

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.

Natura 2000 – Evropsky významná lokalita (EVL)

Řešené území svou malou částí na severozápadě zasahuje lokalita soustavy Natura 2000 – 

Evropsky významná lokalita (EVL) Porta Bohemica.

Porta Bohemica je tvořena unikátním údolím, jímž protéká řeka Labe, která si zde zachovala  

původní charakter toku. Strukturu biotopů na svazích údolí ovlivňuje rozmanitá geologická stavba 

a místní  klimatické podmínky.  Neobvyklé mikroklimatické podmínky (podmrzající  sutě a výhřevné 

skalní výchozy) vytvářejí prostor, ve kterém se v bezprostřední blízkosti vyskytují druhy teplomilné (s  

centrem rozšíření v oblasti Černého a Středozemního moře) i  chladnomilné (s centrem výskytu v  

severní  Evropě a v  horách střední  Evropy).  Jedinečná orientace údolí  Labe jih  – sever umožňuje 

teplomilným druhům postupovat dále na sever. Hlavními předměty ochrany v EVL jsou suťové lesy,  

skalní trávníky, sutě, bobr evropský, losos obecný.
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Významné krajinné prvky (VKP)

Mimo  významných  krajinných  prvků  ze  zákona  se  na  území  obce  nenacházejí  žádné 

registrované VKP. 

Památné stromy

V řešeném území se nacházejí dva evidované památné stromy, oba v centru Zubrnic nedaleko 

od sebe:

-  Lípa  u  zastávky  s  ochranným pásmem kruhu o  poloměru  11  m (lípa  se  nachází  více  na 

východě, než níže zmíněná lípa),

- Lípa v Zubrnicích s ochranným pásmem kruhu o poloměru 9 m (lípa se nachází více na západě, 

než výše zmíněná lípa).

 

Odtokové poměry, vodní toky a nádrže

Celé řešené území patří  do povodí Labe. Hlavním odvodňovacím tokem je řeka Labe (číslo 

hydrologického  pořadí  1-14-02-021).  Nejvýznamnějším  tokem  v řešeném  území  je  Luční  Potok, 

odvodňující většinu řešeného území. Luční Potok je pravostranným přítokem Labe, do kterého se 

vlévá cca 4,5 km vzdušnou čarou od řešeného území. Luční potok nemá stanoveno záplavové území. 

Územní plán navrhuje v okolí Lučního potoka plochy občanského vybavení všeobecného (OU) určené 

pro obnovu historických mlýnů na obilí.  V minulosti se pravděpodobně na celém Lučním potoce 

nacházelo  až  27  vodních  mlýnů.  Plochy  občanského vybavení  všeobecného jsou v  okolí  Lučního 

potoka doplněny plochami vodními a vodohospodářskými všeobecnými (WU), které budou sloužit  

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

Pro  vodní  režim  krajiny  mají  význam  také  lesní  porosty,  které  jsou  v řešeném  území 

zastoupeny v dostatečné míře.

Ochrana před povodněmi

Územní plán nenavrhuje žádná protipovodňová opatření.  V řešeném území není evidováno 

žádné záplavové území.
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i) Vyhodnocení účelného využití zastavěného území a     vyhodnocení potřeby   

vymezení zastavitelných ploch

K potřebám  a  rozvojovým  záměrům  obce  bylo  v územním  plánu  přistupováno  komplexně 

s cílem zajistit  udržitelný rozvoj řešeného území. Funkcí obce je převážně bydlení a rekreace. Územní  

plán  vytváří  podmínky  pro  mírný  rozvoj  obce,  který  odpovídá  potřebám  obou  sídel  a  vytváří 

podmínky pro rozvoj Muzea v přírodě, které spravuje množství památkově chráněných objektů v  

Zubrnicích. Územní plán navrhuje především plochy bydlení a plochy občanského vybavení. Odhad 

budoucího rozvoje obce Zubrnice čerpá z dat Českého statistického úřadu a vychází z počtu obyvatel 

od roku 1869 – 2020 a počtu nových domů postavených a zkolaudovaných od roku 1998 – 2020.

Dlouhodobý vývoj počtu obyvatel
rok 1869 1880 1890 1900 1910 1921 1930 1950
počet obyvatel 399 450 501 423 439 429 472 226

rok 1961 1970 1980 1991 2001 2011 2015 2020
počet obyvatel 228 235 201 156 213 232 246 231

Z výše uvedených tabulek je patrné, že počet obyvatel od prvního sčítání obyvatelstva v roce 

1869 postupně roste do roku 1890 na 501 obyvatel, kdy obec dosahuje populačního vrcholu. Od 

počátku 20. stol. se počet obyvatel stabilizuje a pohybuje se mezi 423 – 472, dokonce i během 1.  

světové války,  až do počátku 2.  světové války.  Poté dochází  k odsunu německého obyvatelstva a 

v roce 1950 je v Zubrnicích evidováno jen 226 obyvatel. Počet obyvatel dále klesá, až do roku 1991, 

kdy v obci žije 136 obyvatel. Po revoluci se demografický vývoj otáčí a obyvatel v obci začíná přibývat 

na současných 231 obyvatel (k 31.12.2020).

 Vývoj  počtu  obyvatelstva  se  může  lišit  od  vývoje  nové  výstavby  rodinných  domů.  Do 

budoucnosti se dá očekávat, že se sníží počet obyvatel na jeden byt a prostorové nároky na bydlení  

se budou i nadále zvyšovat. Tabulky níže uvádí nově postavené byty a rodinné domy za posledních 20  

let. Od roku 2000 do roku 2020 se v řešeném území postavilo a zkolaudovalo 5 rodinných domů.

Počet nových domů a bytů
rok 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
nové byty a domy 0 0 0 0 0 0 0

rok 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
nové byty a domy 0 0 0 1 2 0 0
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rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
nové byty a domy 1 1 0 0 0 0 0

Do budoucna se dá očekávat, že zájem o výstavbu v Zubrnicích a v Týništi bude mírný, což je 

dáno  větší  vzdáleností  obce  od  velkých  měst,  přítomností  CHKO  České  středohoří  a vesnické 

památkové rezervace Zubrnice. Na druhou stranu tyto limitující faktory utvářejí charakter sídla, které 

má  nadstandardní  přírodní  a  architektonicko-urbanistické  prostředí,  což  může  být  určitou  část 

obyvatelstva vhodné prostředí k bydlení. Z historického vývoje je patrné, že obec v současné době 

má zhruba polovinu obyvatel, než měla před 2. světovou válkou.  Po druhé světové válce se začala 

obec postupně vylidňovat. Po revoluci se demografický vývoj otáčí a obyvatel v obci začíná přibývat. 

Cílem obce  by  měl  být  její  postupný,  mírný  územní  i  demografický  rozvoj  s cílem zamezit 

úbytku trvale bydlícího obyvatelstva. 

Územní  plán  vymezuje  podmínky  pro  udržitelný  rozvoj  obce  vymezením  dostatečného 

množství ploch pro možnou realizaci staveb pro bydlení, které mohou zabezpečit pozitivní tendenci  

budoucího demografického vývoje.

Územní plán navrhuje plochy bydlení, na kterých může vzniknout maximálně 63 nových staveb 

rodinných  domů.  Průměrná  obsazenost  na  jeden  byt  v  Ústeckém  kraji  je  2,1  osoby.  Pokud 

uvažujeme, že by se zaplnily všechny návrhové plochy, mohlo by zde bydlet cca 132 nových obyvatel. 

Dle statistickým dat  v obci přibylo za posledních 30 let zhruba 75 obyvatel. V případě Zubrnic si je  

nutné uvědomit, že se zde nachází také řada rekreačních staveb.

j) Vyhodnocení koordinace využívání území z     hlediska širších vztahů v     území  

Koordinace  využívání  území  obce  Zubrnice  z  hlediska  širších  vztahů  v  území  vychází  z  

geografické polohy v Ústeckém kraji. Území obce se nachází cca  13 km východně vzdušnou čarou od 

centra města Ústí nad Labem, které je obcí s rozšířenou působností. 14 km vzdušnou čarou směrem 

na sever se nachází město Děčín a 14 km vzdušnou čarou směrem na jihozápad se nachází město 

Litoměřice. Dále jsou Zubrnice ovlivněny polohou v hodnotném krajinném prostředí. Řešené území se 

nachází v CHKO České středohoří. Řešené území má výraznou morfologii terénu od cca 230 m n.m. 

do 650 m n.n.m. Do řešeného území zasahuje Evropsky významná lokalita -  Porta Bohemica. Na 

území  obce  jsou  jednotlivé  prvky  územního  systému  ekologické  stability  (ÚSES)  zastoupené 

úrovněmi: lokální a nadregionální.

Obec  je  charakteristická  množstvím  staveb  lidové  architektury,  což  v  roce  1995  vedlo 

k vyhlášení vesnické památkové rezervace Zubrnice. Od roku 1988 je pro veřejnost otevřena expozice 

lidových  staveb,  v současné  době  fungující  pod  názvem  Muzeum  v přírodě,  které  je  součástí 
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Národního  muzea  v přírodě.  V  turistické  sezóně  (cca  od  dubna  do  října)  obec  navštíví  množství 

turistů, nejen z blízkého okolí.

Obcí Zubrnice prochází jedna páteřní komunikace pro motorová vozidla silnice II. třídy č.  260, 

která začíná v Úštěku a končí v Dubé. Sídlo Týniště je dopravně přístupné po silnici III. třídy č. 26021.

Dobré dopravní napojení pro motorová vozidla je jedním z klíčových předpokladů rozvoje sídla. 

Obec Zubrnice má dobré dopravního napojení prostřednictvím silnice II. třídy. Z hlediska geografické 

polohy se obec Zubrnice se nenachází v těsné blízkosti větších osídlení. Doba dojížďky za prací a za 

základní občanskou vybaveností je důležitým faktorem, který významně ovlivňuje zájem o výstavbu.

V Zubrnicích se nachází vlaková zastávka Zubrnice. Železnice je v provozu pouze v turistické 

sezóně od jara do podzimu.

Řešené území sousedí na severu s k.ú Vitín u Malého Března, s k.ú. Těchlovice nad Labem, s 

k.ú. Velké Stínky; na západě s k.ú. Leština u Malého Března, s k.ú. Bláhov; na jihu s k.ú. Homole u 

Panny, s. k.ú. Hlupice a na východě s k.ú. Touchořiny a s k.ú. Knínice u Touchořin.  

Pro  řešené  území  a  jeho  širší  vztahy,  jsou  závazné  skutečnosti  obsažené  ve  vyšší  územně 

plánovací dokumentaci. V prvé řadě se jedná o „Zásady územního rozvoje Ústeckého kraje (ZÚR).“ 

Ze Zásad územního rozvoje Ústeckého kraje vyplývá pro Územní plán Zubrnice respektovat a rozvíjet 

následující hodnoty území: rozvojovou oblast OB6 Ústí nad Labem, krajinný celek České středohoří –  

Milešovické a Verneřické středohoří, nadregionální biocentrum NRBC 19.

Z hlediska celostátních dokumentů (které jsou pro Územní plán Zubrnice rovněž závazné) je 

důležitá  „Politika  územního  rozvoje  (PÚR)  ČR.“  V PÚR  ČR  jsou  pro  obec  stanoveny  republikové 

priority územního plánování pro zajištění udržitelného rozvoje území.

k) Vyhodnocení souladu se zadáním 

Zadání územního plánu Zubrnice s prvky regulačního plánu obsahuje požadavky, které územní 

plán  naplnil  beze  zbytku.  Nejdůležitější  požadavky  Zadání  jsou  v následujícím  textu  zmíněny  dle 

členění Zadání na jednotlivé kapitoly. Jejich naplnění je patrné z textů tohoto územního plánu, který 

celý z těchto požadavků vychází.

A/  Požadavky  na  základní  koncepci  rozvoje  území  obce,  vyjádřené  v  cílech  zlepšování 

dosavadního stavu,  včetně rozvoje obce a ochrany hodnot jejího území,  v  požadavcích na změnu 

charakteru obce, jejího vztahu k sídelní struktuře a dostupnosti veřejné infrastruktury.

Územní  plán  stanoví  koncepci  územního  rozvoje  obce  s cílem  zajistit  udržitelný  rozvoj.  Je 

stanoveno plošné uspořádání území v souladu se stavebním zákonem a jeho členění na zastavěné 

území, na zastavitelné plochy a na nezastavěné území. Územní plán respektuje stávající historický 
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urbanistický  charakter  obce,  navrhuje  dostavbu  proluk,  zastavěného  území  a  nové  zastavitelné 

plochy  vymezuje  v logické  návaznosti  na  zastavěné  území.  Územní  plán  chrání  architektonicko-

urbanistické, územně technické i přírodní hodnoty území a zajišťuje předpoklady dobré dostupnosti 

veřejné infrastruktury. Územní plán Zubrnice výslovně nevylučuje umisťování staveb, zařízení a jiných 

opatření, která jsou uvedena v odstavci číslo 5 § 18 zákona č. 183/2006 Sb., v platném znění. V rámci  

řešeného území se budou tato ustanovení týkat především staveb pro zemědělství, lesnictví, vodního 

hospodářství  a dále  opatření  pro  ochranu  přírody  a  krajiny.  Územní  plán  výslovně  vylučuje 

umísťování staveb výroben el. energie z obnovitelných zdrojů v nezastavěném území. Územní plán je  

v souladu s Politikou územního rozvoje ČR a se Zásadami územního rozvoje Ústeckého kraje.

B/ Požadavky na vymezení ploch a koridorů územních rezerv a na stanovení jejich využití, které 

bude nutno prověřit.

Územní plán nevymezuje žádné plochy a koridory územních rezerv.

C/ Požadavky na prověření vymezení veřejně prospěšných staveb, veřejně prospěšných opatření 

a asanací, pro které bude možné uplatnit vyvlastnění nebo předkupní právo.

Územní plán nevymezuje žádné veřejně prospěšné stavby, žádná veřejně prospěšná opatření a 

žádné asanace.

D/ Požadavky na prověření vymezení ploch a koridorů, ve kterých bude rozhodování o změnách 

v území podmíněno vydáním regulačního plánu, zpracováním územní studie nebo uzavřením dohody 

o parcelaci.

Územní plán vymezuje plochy Z.BV3 a Z.BV4, jejichž využitelnost je podmíněna zpracováním 

územní  studie.  Územní  studie  budou  řešit  vhodné  prostorové  uspořádání  jednotlivých  ploch, 

umístění dopravní a technické infrastruktury, parcelaci na stavební pozemky, umístění a charakter 

hlavních staveb.

E/ Případný požadavek na zpracování variant řešení.

Územní plán je invariantní, v souladu s požadavky Zadání.

F/ Požadavky na uspořádání  obsahu návrhu územního plánu a na uspořádání  obsahu jeho 

odůvodnění včetně měřítek výkresů a počtu vyhotovení.

Územní plán je zpracován v souladu s tímto bodem.
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l) Výčet záležitostí nadmístního významu, které nejsou obsaženy v     zásadách   

územního rozvoje

Územní plán Zubrnice nevymezuje žádné záležitosti nadmístního významu, které nejsou 

řešeny v Zásadách územního rozvoje Ústeckého kraje.

m)  Vyhodnocení  předpokládaných  důsledků  navrhovaného  řešení  na 

zemědělský půdní fond a pozemky určené k     plnění funkce lesa  

m) 1) Vyhodnocení předpokládaných záborů zemědělského půdního fondu

Územní plán Zubrnice navrhuje rozvojové plochy o celkové rozloze 10,3 ha. Z tohoto rozsahu je 

1,65 ha ploch lokalizováno na neplodné půdě.

Z celkové plochy rozvojových záměrů na území obce Zubrnice se předpokládá odnětí 8,65 ha 

zemědělské  půdy.  Požadavky  týkající  se  trvalého  odnětí  ZPF  jsou  obsaženy  v závěrečné  tabulce 

této kapitoly.

Údaje o skutečných investicích vložených do půdy

V  řešeném  území  byly  provedeny  investice  do  půdy  za  účelem  zlepšení  úrodnosti. 

Z návrhových ploch zasahuje provedené investice do půdy plocha Z.BV4. Údaje o investicích do půdy  

za  účelem  zlepšení  úrodnosti  jsou  uvedeny  v závěrečné  tabulce  této kapitoly  a  ve  Výkresu 

předpokládaných záborů půdního fondu.

Zdůvodnění, proč je navrhované řešení ve srovnání s jiným možným řešením nejvhodnější z hlediska 

ochrany zemědělského půdního fondu 

Cílem Územního plánu Zubrnice je zajištění předpokladů pro výstavbu a zajištění udržitelného 

rozvoje  řešeného území,  ochranu jeho hodnot  a  respektování  limitů  využití území.  Územní  plán 

Zubrnice vymezuje  nutné množství  ploch bydlení  pro zajištění  předpokladů udržitelného rozvoje 

a pro zajištění nutných předpokladů pro výstavbu. Veřejným zájmem obce je zajistit předpoklady pro 

výstavbu,  aby  nedocházelo  k  úbytku  obyvatelstva,  jako  se  již  v  minulosti  v  Zubrnicích  stalo.  

Demografický vývoj obce ukazuje, že od roku 1930 do roku 1991 v obci ubyly zhruba 2/3 obyvatel (z 

497 na 156 obyvatel).  V posledních třech desetiletích se tento trend otáčí a obec stabilně mírně 

roste.  V současné době je v obci  evidováno 227 obyvatel  (k  1.1.2023).  Nyní  je třeba zabezpečit 

dostatek  rozvojových ploch a  v maximální  míře  podpořit  rozvoj  trvalého bydlení  v individuálních 
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rodinných  domech  v  obci.  Převažujícím  veřejným  zájmem  obce  je   vytvořit  předpoklady  pro 

výstavbu, které mohou zabránit postupnému úbytku obyvatel v sídle.

Územní plán Zubrnice byl řešen s cílem soustředit budoucí plochy pro výstavbu především do 

proluk ve stávající zástavbě nebo na plochy, které na stávající zástavbu obce bezprostředně navazují 

a  vhodně  scelují  celkový  urbanistický  půdorys  sídla.  Díky  tomuto  řešení  nedochází  k  vytváření 

samostatných  obytných  souborů  na  plochách,  které  by  narušovaly  celistvost  zemědělských  půd 

uprostřed  souvislých  zemědělských  honů  a  vytvářely  tak  těžko  obdělávatelné  enklávy,  mezi  

stávajícím zastavěným územím a nově navrhovanými plochami budoucí výstavby. 

Územní  plán navrhuje zábory zemědělského půdního fondu především na méně kvalitních 

půdách III. - V. třídy ochrany, celkem 8,2 ha. Na nejkvalitnějších půdách je navržen zábor II. třídy 

ochrany o celkové rozloze pouze 0,45 ha.  

Zdůvodnění využití jednotlivých návrhových ploch je uvedeno výše v kapitole 3.e).

Údaje o zařazení pozemků zemědělské půdy do bonitovaných půdně ekologických jednotek (BPEJ)

Na území obce se nacházejí následující bonitované půdně ekologické jednotky:

5.12.10 5.41.67 5.50.14 7.4168

5.28.11 5.41.68 5.50.51 7.41.78

5.28.14 5.41.77 5.50.54 7.41.89

5.28.41 5.41.78 5.68.11

5.28.44 5.41.89 7.28.14

5.28.51 5.41.99 7.28.44

5.28.54 5.45.11 7.38.15

5.37.15 5.46.10 7.38.45

5.38.55 5.47.10 7.40.78

5.40.99 5.47.52 7.40.89

 

Prvá  číslice  pětimístného  kódu  značí  příslušnost  ke  klimatickému  regionu  v  rámci  České 

republiky (od 0 do 9, t.j. od nejteplejšího a nejsuššího po nejchladnější a nejvlhčí klimatický region). 

Řešené území leží  v klimatickém regionu č. 5 a č. 7. Klimatický region č. 7 je charakterizován jako 

mírně teplý, vlhký, s průměrnou roční teplotou 6 - 7C̊ a ročním úhrnem srážek 650 - 750 mm.
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PŘEHLED PLOCH NAVRŽENÝCH K ODNĚTÍ ZPF

Označení 
plochy Způsob využití plochy

Celkový 
rozsah 

plochy v 
ha

Z toho 
zábor 
ZPF v 

ha

Zábor ZPF podle jednotlivých kultur v ha Zábor ZPF podle tříd ochrany v ha Investice do 
půdy v ha

orná 
půda

chmeln
ice

vinice zahrady sady TTP I. II. III. IV. V.

Z.BI1 Bydlení individuální 0,18 0,18 0,18 0,17 0,01
Z.BV1 Bydlení venkovské 0,23 0,23 0,23 0,22 0,01
Z.BV2 Bydlení venkovské 0,55 0,55 0,55 0,55
Z.BV3 Bydlení venkovské 1,08 1,08 1,08 1,08
Z.BV4 Bydlení venkovské 1,15 1,13 1,13 1,13 0,59
Z.BV5 Bydlení venkovské 0,1 0,1 0,1 0,1
Z.BV6 Bydlení venkovské 0,22 0,2 0,2 0,2
Z.BV7 Bydlení venkovské 0,24 0,24 0,24 0,24
Z.BV8 Bydlení venkovské 0,12 0,05 0,05 0,05
Z.BV9 Bydlení venkovské 0,08 0,08 0,08 0,08

Z.BV10 Bydlení venkovské 0,14 0,14 0,14 0,01 0,13
Z.BV11 Bydlení venkovské 0,26 0,25 0,1 0,15 0,2 0,05
Z.BV12 Bydlení venkovské 0,25 0,25 0,11 0,14 0,07 0,04 0,14
Z.BV15 Bydlení venkovské 0,15 0,15 0,15 0,05 0,1
Z.BV16 Bydlení venkovské 0,2 0,2 0,2 0,2
Z.BV17 Bydlení venkovské 0,3 0,3 0,15 0,15 0,3
Z.BV18 Bydlení venkovské 0,44 0,44 0,44 0,44
Z.BV19 Bydlení venkovské 0,35 0,35 0,35 0,35
Z.DX.p1 Doprava jiná – parkoviště 0,89 0

R.DX.p2 Územní rezerva - doprava 
jiná – parkoviště 0,41 0

Z.OU1
Občanské vybavení 
všeobecné 0,43 0,43 0,43 0,43

Z.OU2 Občanské vybavení 
všeobecné

1,49 1,49 1,49 1,49

R.OU3
Územní rezerva - 
Občanské vybavení 
všeobecné

0,1 0
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Označení 
plochy Způsob využití plochy

Celkový 
rozsah 

plochy v 
ha

Z toho 
zábor 
ZPF v 

ha

Zábor ZPF podle jednotlivých kultur v ha Zábor ZPF podle tříd ochrany v ha Investice do 
půdy v ha

orná 
půda

chmeln
ice

vinice zahrady sady TTP I. II. III. IV. V.

R.OU4
Územní rezerva - 
Občanské vybavení 
všeobecné

0,12 0

Z.PU1 Veřejná prostranství 
všeobecná 0,02 0

Z.VS1 Skladové areály 0,25 0,25 0,25 0,25

Z.WU1 Vodní a vodohospodářské 
všeobecné 0,06 0,06 0,06 0,06

Z.WU2 Vodní a vodohospodářské 
všeobecné 0,09 0,09 0,09 0,09

Z.ZX1 Zeleň jiná 0,04 0
Z.ZX2 Zeleň jiná 0,13 0
Z.ZX3 Zeleň jiná 0,12 0
Z.ZX4 Zeleň jiná 0,06 0
Z.ZX5 Zeleň jiná 0 0
Z.ZX6 Zeleň jiná 0,01 0
Z.ZX7 Zeleň jiná 0,03 0
Z.ZX8 Zeleň jiná 0,01 0

CELKEM 10,3 8,24 0,1 0 0 1,55 0 6,59 0 0,45 1,97 5,27 0,55 0,59
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m) 2) Pozemky určené k     plnění funkce lesa  

Územní plán Zubrnice nenavrhuje zábor pozemků určených k plnění funkce lesa.

  


