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Odůvodnění územního plánu – textová část

a) Vyhodnocení koordinace využívání území z hlediska širších vztahů v území, včetně souladu s územně plánovací dokumentací vydanou krajem.

Zastavitelné plochy a leží na okraji zastavěného území v přímé vazbě na jádro obce. Navržené uměny v území jsou svým charakterem místního významu, z hlediska širších vztahů a využívání území nevyžadují koordinaci s jinými záměry.

Z Politiky územního rozvoje České republiky vydané vládou České republiky usnesením č.929 ze dne 20.7.2009 nevyplývají pro řešené území žádné požadavky.

Opatřením obecné povahy č.1/2008 č.j.KUJI 68739/2008 byly vydány Zásady územního rozvoje kraje Vysočina (ZÚR KrV), které nabyly účinnosti 22.11.2008. Předmětné území leží v mimo rozvojové oblasti a osy. Návrh územního plánu je se ZÚR v souladu.
b) Údaje o splnění zadání, údaje o splnění pokynů pro zpracování návrhu (v případě zpracování konceptu).

Dokumentace byla zpracována v souladu s požadavky zastupitelstva, zástupců samosprávy obce a schváleným zadáním pro zpracování územního plánu.

c) Komplexní zdůvodnění přijatého řešení a vybrané varianty, včetně vyhodnocení předpokládaných důsledků tohoto řešení, zejména ve vztahu k rozboru udržitelného rozvoje území.

Obec Dolní Lažany leží ve východní části kraje Vysočina ve vzdálenosti cca 5,5 km severně od Moravských Budějovic v nadmořské výšce 472 m n.m. Jedná se o venkovské sídlo s funkcí bydlení. Základní vybavenost je dostupná v Jaroměřicích nad Rokytnou nebo Moravských Budějovicích (MŠ, ZŠ, základní zdravotní péče – 5 km), pošta 675 51 Jaroměřice nad Rokytnou,  vyšší vybavenost, záchranná služba a úřady v Moravských Budějovicích nebo v Třebíči (16,5 km, 25 min.). 

Lesy pokrývají celou západní polovinu katastru (49% rozlohy k.ú.),  zorněné plochy zemědělské půdy obklopují vlastní obec ve východní části protáhlého území a tvoří 46 % rozlohy k.ú.. Na ostatní a zastavěné plochy připadá 4.8 %, pouze cca 0.2 % rozlohy zaujímají vodní plochy.

Ekonomicky aktivní obyvatelé tvoří 45 % z celkového počtu obyvatel obce. Pracují převážně v zemědělství (cca 33 %) a v odvětví průmyslu a stavebnictví (31 %), méně ve veřejné správě a službách (15 %). Velká část z nich vyjíždí za svým zaměstnáním denně mimo obec (47 %). V obci se nenachází žádný významnější podnik. Region Třebíčska patří z hlediska hospodářské prosperity k hospodářsky slabým a strukturálně postiženým oblastem České republiky. V rámci územní činnosti je třeba vytvářet podmínky pro povzbuzení nových i stávajících ekonomických činností. Věkový průměr obyvatel 42,4 let. V obci má sídlo celkem 21 podnikatelských subjektů (ČSÚ 2006). 

Obec má dobrý rozvojový potenciál v oblasti bydlení a bytové výstavby. Vzhledem k její poloze a rostoucí mobilitě obyvatel lze předpokládat v budoucím období zájem o výstavbu v jejím katastru. Z hlediska regenerace bytového fondu a udržení rozvojového potenciálu obce je nová výstavba v obci žádoucí a je z toho důvodu samosprávou obce podporována.

Směry rozvoje obce jsou omezeny hledisky ochrany zemědělské půdního fondu, Z hlediska ochrany ZPF se na veškerých plochách, které navazují na současně zastavěné území obce, vyskytují vysoce chráněné půdy.

Obec postupně buduje technickou infrastrukturu. Má veřejný vodovod a je plynofikována. V budoucnu se předpokládá výstavba kanalizace a vlastní ČOV. Současná dopravní infrastruktura je stabilizována, bude zkvalitňována odstraněním dílčích dopravních závad a postupnými úpravami dle požadavků ČSN v jednotlivých funkčních třídách. 

V obci je obchod smíšeným zbožím, nově rekonstruovaný společenský sál a univerzální sportovní  hřiště. Působí zde Sbor dobrovolných hasičů. 

V územním plánu byly navrženy nové plochy pro výstavbu bydlení především v rodinných domcích, které navazují a rozvíjejí plošně současně zastavěné území obce. Předpokládá se, že bude pokračovat přestavba hospodářských ploch a objektů v jádrové části obce pro zejména pro bydlení. Jsou doplňovány plochy občanské vybavenosti v souladu s dnešním využitím a plochy pro technickou a dopravní infrastrukturu v rozsahu nutném pro obsluhu území. Pro ekonomické aktivity se počítá s přestavbou rozsáhlých ploch bývalého areálu ZPF.

V nezastavěné části území obce jsou navrženy koncepční opatření pro realizaci ÚSES a ochranu ZD. 

Z důvodu zabezpečení koordinovaného rozvoje obce a ekonomie záboru ZPF je navržena etapizace výstavby pro bydlení. Do první etapy zástavby byly zařazeny plochy na jižním okraji obce. Další plochy na západním okraji výstavby jsou zařazeny v etapě druhé a jako poslední třetí etapa plochy v severní části (B1), které vyžadují přeložku přívodu VN ke trafostanici. Toto řešení nejlépe vyhovuje požadavkům na ochranu neobnovitelných zdrojů, zemědělského půdního fondu a krajiny a současně umožní v budoucnu další logický prostorový rozvoj obce. 

Jako místo pro bydlení bude obec i v budoucnosti atraktivní zejména pro obyvatele, kteří budou preferovat klidné bydlení v rodinných domcích.  Občanská vybavenost bude dostupná v blízkých regionálních střediscích. Ve vlastní obci bude věnována pozornost zvýšení kvality technické, zejména síťové infrastruktury (kanalizace, místní komunikace, silniční siť) a dopravní obslužnosti. 

Ochrana hodnot území

Koncepce rozvoje obce považuje kvalitní přírodní prostředí za důležitou hodnotu. Volná zemědělská krajina v bezprostředním okolí obce je intenzivně obdělávána, vyskytují se zde velmi kvalitní půdy. V krajině s velkými půdními celky chybí rozptýlená zeleň. V územním plánu je navrženo její doplnění podél komunikací i v plochách lánů tam, kde hrozí větrná a vodní eroze půdy.

Velkou část území lze vyhodnotit jako zónu s vysokou nebo zvýšenou hodnotou z hlediska trendů směřujících k udržitelnosti přírodních, kulturních a civilizačních složek. Značná část katastru na západě  je pokryta hospodářskými lesy. 

Urbanistická struktura zastavěného území obce, zachovaná v parcelaci pozemků,  je špatně čitelná vzhledem k tomu, že průjezdné komunikace prochází podél bývalých hospodářských částí zemědělských usedlostí a nevstupují do návsi. Z hlediska budování obrazu obce bude v budoucnu důležité věnovat zvýšenou pozornost všem detailům při úpravě veřejných prostor i detailům staveb tak, aby působily ke sjednocení celku a obrazu obce. 

Budování průmyslu a výroby není v hodné z hlediska ochrany přírodních hodnot, nejsou vhodné ani jiné aktivity vyžadující zvýšenou dopravní obsluhu. 

a) Urbanistická koncepce

Plošné a prostorové uspořádání

Historická obec Dolní Lažany byla založena nad potokem, který protéká od západu k východu. Leží  pod protáhlým nevýrazným zalesněným hřbetem, táhnoucím se od severu k jihu. Původní struktura je patrna v členění pozemků starých zemědělských usedlostí seskupených podél nepříliš velké okrouhlé návsi. Podél silnice k Horním Lažanům vznikla řádka menších domků, v novodobé historii pak na východním okraji obce mohutné území zemědělského areálu. Ve výhledu předpokládáme v případě útlumu zemědělské výroby jeho rekonverzi. Navržené změny v území jsou lokalizovány převážně na jižní a západní okraj zastavěného území. Jedná se o plochy pro výstavbu nových rodinných domů s dostatečnou výhledovou kapacitou. V další etapě výstavby se navrhuje zastavění ploch na okraji severním. Je preferováno zkvalitňování bydlení ve stávajících domech, rekonstrukce nebo přestavba hospodářských objektů pro bydlení a případné dostavby.       

Vymezení zastavitelných ploch a ploch přestavby

Koncepce prostorového rozvoje obce předpokládá budoucí plošné rozšiřování ploch bydlení v jižním sektoru. V dalších etapách lze po vyčerpání  této kapacity využít plochy na západním okraji a v poslední etapě i severním okraji současně zastavěného území obce. Ve všech případech se záměr bytové výstavby střetává se zájmy ochrany ZPF (vysoce chráněné půdy I. a II.tř.ochrany). Je proto třeba obecně preferovat zkvalitňování bydlení ve stávajících rekonstruovaných domech před novou výstavbou a nové zastavitelné plochy využít maximálně ekonomicky. Velikost stavební parcely nemá překročit 1200 m2. 

Plochy pro ekonomické aktivity (služby, drobnou výrobu, podnikání, řemesla) nejsou samostatně vymezeny. Předpokládá se zřizování nerušících provozoven uvnitř obytné zóny vestavbou do stávajících objektů nebo výjimečně budováním samostatných provozoven. 

Činnosti náročnější na dopravní obsluhu nebo jiné, zejména výrobní služby a výroba zemědělská i nezemědělská, mohou být lokalizovány do západní části bývalého areálu zemědělské výroby, která je určena k přestavbě (způsob využití - plochy smíšené venkovského charakteru). Zde je možné využít volné plochy k zástavbě nebo rekonstruovat stávající objekty.  

Areál zemědělské prvovýroby na východním okraji obce je považován za plošně stabilizovaný a nebude se rozšiřovat. 

Stávající veřejná infrastruktura bude v budoucnu zkvalitňována převážně rekonstrukcí stávajících objektů. Nové plochy nejsou navrženy s výjimkou ploch pro technické vybavení: místní komunikace, trafostanice a pro ČOV.

Systém sídelní a krajinné zeleně

Zeleň v zastavěném území je tvořena především plochami užitkových zahrad a předzahrádek. K plochám veřejné zeleně patří ozeleněné plochy na veřejných prostranstvích, na návsi a doprovodné plochy u komunikací. Nové samostatné plochy sídelní zeleně nejsou navrhovány. Je potřeba v budoucnu zachovat plochy stávající a jejich stav postupně zlepšovat. Pozornost je třeba věnovat včasné údržbě dřevin i keřů. Při nových výsadbách je doporučeno preferovat na užitkových i okrasných plochách použití vhodných druhů, odpovídajících stanovišti. Na systém sídelní zeleně navazuje zeleň krajinná vybíhající do volné zemědělsky využívané krajiny podél koryt potoků, na březích rybníků, mezích a příkopech u silnic. Zeleně ve volné krajině je nedostatek. Je navrženo rozšíření těchto ploch a zatravnění na místech kde hrozí půdní eroze. Další plochy zeleně je možné budovat v krajině na základě podrobných projektů protierozních opatření, prvků ÚSES apod..

Řešení poskytuje přiměřené možnosti pro stabilizaci a rozvoj osídlení a zabezpečení potřeb obyvatel a rovněž pro uchování hodnot krajiny a přírodního prostředí.

d) Výsledky vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území, respektování stanoviska k vyhodnocení vlivů na životní prostředí a zdůvodnění (pokud toto stanovisko nebo jeho část nebylo respektováno).

Vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území nebylo požadováno.

e) Vyhodnocení předpokládaných důsledků na zemědělský půdní fond a pozemky určené k plnění funkce lesa. 

Řešení ÚP Dolní Lažany se nedotýká pozemků určených k plnění funkce lesa. 

1. Údaje o celkovém rozsahu požadovaných ploch a podílu půdy náležející do zemědělského půdního fondu, druhu pozemku (kultuře) dotčené půdy, zařazení zemědělské půdy do bonitovaných půdně ekologických jednotek a do stupňů přednosti v ochraně
Tabulky přehledu ploch jsou uvedeny jako příloha textové části.

2. Údaje o uskutečněných investicích do půdy ovlivnění  hydrologických a odtokových poměrů

Ovlivnění odtokových poměrů v území bylo podrobně posuzováno. Byla navržena opatření ke zmírnění eroze půdy, zpomalení odtoku srážek a omezení nebezpečí škod přívalovými vodami v zastavěném území (zásakové zóny).

Zásahy do odvodňovacích zařízení jsou minimalizovány a pokud k nim dochází, neovlivňují jejich celkovou funkci.  

3. Údaje o areálech a objektech staveb zemědělské  prvovýroby, zemědělských usedlostech cestách a jejich  předpokládaném porušení

Navržené řešení nezasahuje do stávajících zemědělských  zařízení, síť zemědělských účelových komunikací zůstává funkční. 

4. Údaje o uspořádání ZPF v území, opatření pro zajištění ekologické stability krajiny, pozemkových úpravách a jejich porušení

	Druhy pozemků (údaje roku 2006)

	       
	Celková výměra pozemku (ha)
	544
	
	

	       
	Orná půda (ha)
	236
	
	

	       
	Zahrady (ha)
	5
	
	

	       
	Ovocné sady (ha)
	1
	
	

	       
	Trvalé trávní porosty (ha)
	9
	
	

	       
	Zemědělská půda (ha)
	251
	
	

	       
	Lesní půda (ha)
	268
	
	

	       
	Vodní plochy (ha)
	1
	
	

	       
	Zastavěné plochy (ha)
	5
	
	

	       
	Ostatní plochy (ha)
	19
	
	


Pro k.ú. Dolní Lažany; 629430 byl zpracován plán místního ÚSES (zpracovatel  AGROPROJEKT PSO, s.r.o., Brno – Slavíčkova 1b, Ing.D. Mikolášek, 2007). Návrh je zapracován do dokumentace ÚP. 

Navržené řešení ÚP není s plánem v rozporu.

Dokumentace pozemkových úprav není dosud zpracována ani se v současnosti nepřipravuje. 

5. Popis řešení a vyhodnocení variant možného uspořádání

Obec má vzhledem k poloze ve spádovém území města Jaroměřice nad Rokytnou obce dobrý rozvojový potenciál v oblasti bydlení a bytové výstavby. Z hlediska regenerace bytového fondu a udržení rozvojového potenciálu obce je nová výstavba v obci žádoucí.

V přímé návaznosti na zastavěné území obce neexistují jiné než půdy I. a II. třídy ochrany. Návrh proto využívá volné plochy uvnitř zastavěného území. Jejich kapacita není vzhledem k dlouhodobému rozvojovému potenciálu dostatečná.

6. Návrh vyznačení současně zastavěného území obce
V rámci ÚP je vyznačena hranice zastavěného území obce v souladu se stavebním zákonem a navržena hranice zastavitelného území obce. 

7. Údaje o existenci dříve stanovených dobývacích prostorů  nebo chráněných ložiskových územích u kterých dosud  nedošlo ke stanovení dobývacího prostoru

Na území obce nejsou vyhodnocena výhradní ložiska  nerostů ani jejich prognózní zdroj a nebyla zde  stanovena chráněná ložisková území. Není zde  evidován žádný dobývací prostor.

Zpracoval:

Ing.arch. Ladislav Brožek

Brno, prosinec 2007

Přílohy (tabulky):

1) Přehled záboru ZPF a PUPFL 

Příloha 1 - 
ÚP Dolní Lažany, Přehled záboru ZPF a PUPFL

	Označení lokality
	Popis
	Navrhovaný způsob využití
	Zábor ZPF celkem 
(ha)
	Třída ochrany ZPF
	Zábor PUPFL
(ha)
	Poznámka, etapizace

	B1
	Lokalita bydlení na severním okraji obce 
	bydlení venkovské - BV
	0,60
	I,II
	-
	I.etapa

	B2
	Dostavba proluky uvnitř současně zastavěného zemí
	bydlení venkovské - BV
	0,10
	II
	-
	

	B3
	Zahuštění zástavby uvnitř současně zastavěného zemí 
	bydlení venkovské - BV
	0,16
	I
	-
	

	B4
	Zahuštění zástavby uvnitř současně zastavěného zemí
	bydlení venkovské - BV
	0,17
	I
	-
	

	B5
	Lokalita bydlení na jižním okraji obce
	bydlení venkovské - BV
	0,95
	I
	-
	orná půda, I. etapa

	B6
	Lokalita bydlení na jižním okraji obce
	bydlení venkovské - BV
	0,53
	I
	-
	zahrady, I. etapa

	B7
	Lokalita bydlení na jižním okraji obce
	bydlení venkovské - BV
	0,52
	I
	-
	orná půda, I. etapa

	B9
	Dostavba proluky uvnitř současně zastavěného zemí
	bydlení venkovské - BV
	0,10
	I
	-
	

	B10
	Dostavba proluky uvnitř současně zastavěného zemí
	bydlení venkovské - BV
	0,14
	I
	-
	

	B11
	Zástavba volné parcely na okraji současně zastavěného zemí
	bydlení venkovské - BV
	0,16
	I,II
	-
	III. etapa

	B12
	Zástavba volné parcely na okraji současně zastavěného zemí
	bydlení venkovské - BV
	0,18
	I
	-
	

	B13
	Lokalita bydlení na západním okraji obce
	bydlení venkovské - BV
	0,40
	I
	-
	

	B14
	Lokalita bydlení na západním okraji obce
	bydlení venkovské - BV
	0,65
	I
	-
	I. etapa

	B15
	Lokalita bydlení na západním okraji obce
	bydlení venkovské - BV
	0,82
	I
	-
	 III. etapa

	S1

	Rekonverze zemědělského areálu
	plochy smíšené - SO
	-
	-
	-
	přestavbové území  

není zábor ZPF

	T1
	ČOV
	technická vybavenost  - TI
	0,03
	I
	-
	

	T2
	Trafostanice
	technická vybavenost  - TI
	0,01
	I
	-
	

	D1
	Místní a účelové komunikace
	plochy silniční dopravy - DS
	0,50
	II
	-
	údržba vodní nádrže a koryta potoka

	D2
	Místní a účelové komunikace
	plochy silniční dopravy - DS
	0,01
	I
	-
	užíváno jako veřejné prostranství u OÚ, v KN zahrada

	D3
	Místní a účelové komunikace
	plochy silniční dopravy - DS
	0,14
	I
	-
	

	D4
	Místní a účelové komunikace
	plochy silniční dopravy - DS
	0,07 
	I
	-
	rekonstrukce a rozšíření stávající komunikace

	D5
	Místní a účelové komunikace
	plochy silniční dopravy - DS
	0,05
	I
	
	příjezd k ploše zalesnění

	Z1, Z2
	Plochy víceúčelové sídelní zeleně
	Plochy sídelní zeleně - ZO
	0,40
	I,II
	-
	

	Z3-Z6
	Zatravnění – zasakovací plochy extravilánových vod
	Plochy zemědělské půdy  - PZ
	-
	-
	-
	změna hospodaření

není zábor ZPF

	O1
	Plocha pro zvonici
	Občanské vybavení - OI
	-
	-
	-
	ostatní plocha, není zábor ZPF

	O2
	Víceúčelová plocha na návsi
	Občanské vybavení - OI
	-
	-
	-
	dtto

	O3
	Plocha rekreace a sportu
	Občanské vybavení - OI
	-
	-
	-
	dtto

	U1, U2, U5
	Plocha návsi a veřejné prostranství
	Veřejné prostranství - UV
	-
	-
	-
	dtto

	U3, U4
	Plochy veřejných prostranství – přístup na zemědělské pozemky
	Veřejné prostranství - UV
	0,15
	I
	-
	

	L1
	Zalesnění na ZPF
	Plochy lesní - PL
	0,49
	I
	-
	plocha ZPF pokryta náletem zeleně


Předběžný předpoklad záboru ZPF pro prvky ÚSES:

- biokoridory, biocentra



2,7 ha

Plochy pro ÚSES budou upřesněny v řešení komplexních pozemkových úprav. 

Změny v  návrhu ÚP ve srovnání s pracovní dokumentací, předloženou k předběžnému záboru ZPF dne 13.11.2007:

· Požadavek na zmenšení plochy B8 respektován

· Plocha R1 přejmenována na O2 v souladu s pojetím nového stavebního zákona

· Z důvodu zajištění zásobení el.proudem doplněna plocha pro novou trafostanici T2 v minimálním rozsahu

· Plocha H1 vyřazena – stávající vodní nádrž v souladu s KN

· Z technických důvodů navrženo rozšíření stávající komunikace D4 na sousední pozemky ZPF v minimálním rozsahu

· Doplněna plocha účelové komunikace D5 – příjezd k ploše navržené k zalesnění 

· Doplněna navíc další plochy pro zatravnění Z4, Z5, Z6 v místech ohrožených vodní erozí – změna hospodaření bez záboru ZPF

· Doplněna plocha O3 – plochy rekreace a sportu na p.č. 248/1 – ostatní plocha – není zábor ZPF

· Přepočteny požadavky na zábor ZPF pro ÚSES dle konečného návrhu systému

· Nově vloženy plochy veřejných prostranství U1 – U5, zábor ZPF se týká pouze ploch U3 a U4, které slouží k příležitostné dopravní obsluze zemědělských ploch za navrženými plochami pro bydlení

· Doplněna plocha zalesnění enklávy krajinné zeleně (v KN trvalý travní porost) a ostatních ploch uvnitř bloku zem.půdy včetně příjezdné komunikace D5
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