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Zaver

Uvodem :

Jednim z podstatnych Ukol( uzemniho planovani je ochrana krajiny, jako podstatné slozky
zivotniho prostfedi. Nedilnou Casti je také monitorovani vyuzitelnosti a naplnéni stavajici
platné uUzemné planovaci dokumentace. Nedilnou soucasti sméfujici k naplnéni cile
uzemniho planovani je vyhodnocovani uplatfiovani uzemniho planu.

Toto vyhodnoceni jednoznaéné stanovi potencial uzemi a urCi potfebu zpracovani
dalSich zmén Uzemniho planu ( v pfipadé , Ze uzemni plan jiz nedisponuje dostatkem volnych
zastavitelnych ploch.).

Metodika — zpUsob fesSeni , souvisejici pojmy

Podkladem pro zpracovani ,UZEMNi STUDIE - VYHODNOCENi UCELNEHO VYUZITI
ZASTAVENEHO UZEMi A POTREBY VYMEZENi NOVYCH ZASTAVITELNYCH PLOCH
PRO BYDLENI VE VZTAHU K UPO MESTA CESKY KRUMLOV , byly nasledujici podklady :

- katastralni mapa uzemi mésta

- hranice spravniho uzemi mésta

- hranice méstskych &asti

- hranice urbanistickych obvod

- hranice katastr(

- hranice soucasné zastavéného uzemi obce

- hranice zastavitelného Uuzemi obce

- plochy — vyuziti Gzemi pro bydleni — stav + navrh
- plochy — vodni plochy a toky

- hranice inundaénich pasem

- ortofoto uzemi mésta

- vrstevnice

- zakladni vyvoj obyvatelstva 1995 —2008

- soupis pravomocnych vydanych rozhodnuti na umisténi stavby
- rozpracovany regulacni plan Vysny

- rozpracovany regulacni plan Slupenec

- rozpracovany regula¢ni plan Domoradice



Vlastni vyhodnoceni zastavitelnych ploch pro bydieni :

Zakladnim ukazatelem pro stanoveni vyuziti stavajici uzemné planovaci dokumentace byla
stavajici platna uzemné planovaci dokumentace mésta , v€etné jejich pravé zpracovavanych
zmén a doplnika.
Byla provedena analyza vesSkeré uUzemné planovaci dokumentace a zmapovany plochy
uréené pro bydleni a jejich vyuziti k 10/2009. Zarover byly do mapovych podklad( zaneseny
plochy na které bylo vydano uzemni rozhodnuti. Pro volné, dosud nezastavéné plochy byly
zpracovany vykazy ploch a proveden odborny odhad kapacity zastavitelnych ploch uréenych
pro bydleni v bytovych a rodinnych domech.

Tyto plochy pro bydleni ve vydaném uzemnim planu byly analyzovany po jednotlivych
katastralnich Uzemich na celém Gzemi mésta Cesky Krumlov.
Podrobna analyza zastavitelnych ploch je uvedena v nasledujici tabulce — Tab. A.

Tab. A. Rekapitulace — vymezeni zastavitelnych ploch pro bydleni dle § 55 odst. 3 stavebniho
zakona a odborny odhad jejich kapacity :

K.U. Volné plochy | PREDDPOKL |Ptedpoklad | PREDPOKL | POCET
pro bydleni | POCET RD any POCET b.j.
vymezené (dle UPO — pocet BD"(bytovych v BD
platnym volné funkéni b.j. domu)
uzemnim plochy BI) v RD Dle UPO —
planem volné funkéni
M2 plochy BH
VYSNY 150170,1 134 134 23 252
CESKY 117512,6 113 113 3 36
KRUMLOV
KLADNE - 12234,65 13 13
DOBRKOVICE
PRISECNA - 188823,4 124 124 12 160
DOMORADICE
SPOLI - NOVE 39849,61 30 30
SPOLI
SLUPENEC 18272,69 13 13
CELKEM 526 863 427 427 38 448

Pozn. BD = bytové domy
RD = rodinné domy
b.j. = bytova jednotka




Potfeba ploch pro bydleni — odborny odhad vyplyvajici z demografickych adajd :

1. Pozadavky vyplyvaijici z demografického vyvoje :

TAB. B. MOZNY VYVOJ POCTU OBYVATEL A BYTU PRI PLNEM VYUZITi UZEMNIM
PLANEM NAVRZENYCH PLOCH (dle urbanistickych obvodii)
Obv. | Nazev urb. Cislo stav k roku 2001 Vyvoj dle UPO v navrh horizont
dle UPO navrh. Obdobi (predpokladany stav
dle UPO - vyhled k r
2015
Cisl |obvodu urb. |obyv. [bytd |obyv. |nové |ubyt. |Cist. |bytld |obyv. |obyv.
o obvodu | trv. trv. / byty |bytd |pfir. |[trv. / trv.
bydl. |obydl |byt byt |obyd. | byt bydl.
1 | Stfed 02293 | 431 170 | 2,54 5 20 -15 155 | 2,25 | 349
2 |Latran 02294 | 1092 | 438 | 2,49 5 30 -25 413 | 2,30 | 950
3 | Nadraz. pfedm. 02295 | 2608 | 1103 | 2,36 65 40 25 1128 | 2,35 | 2651
4 | Horni Brana 02296 | 1533 | 542 | 2,83 31 30 1 543 | 2,45 | 1330
5 |Za Tavirnou 02297 | 580 212 | 2,74 10 10 - 212 | 2,35 | 498
6 | PleSivec 02298 | 3855 | 1411 | 2,73 35 45 -10 | 1401 | 2,50 | 3503
7 | Dubik 02 299 20 4 5,00 - - - 4 2,50 10
8 | Novy Vysny 02300 | 478 183 | 2,61 12 21 -9 174 | 2,40 | 418
9 |Vysny 02301 | 245 88 2,78 | 474 15 459 547 | 2,50 | 1367
10 | Prdm.obv. Domor. | 02 302 87 32 2,72 49 20 29 61 2,45 149
11 | Domoradice 02303 | 231 85 2,72 102 20 82 167 | 2,50 | 426
12 | U Havrani skaly 02304 | 276 95 2,90 20 10 10 105 | 2,35 | 247
13 | Slupenec 02 305 90 32 2,81 17 7 10 42 2,45 103
14 | Kvitkdv Dvar 02 306 15 4 3,75 2 2 - 4 2,50 10
15 | Nové Dobrkovice | 02307 | 107 42 2,55 14 7 7 49 2,40 118
16 | Za Horni Branou 30 817 6 1 6,00 - 1 -1 - - -
17 | Nové Spoli 02309 | 540 194 | 2,78 47 25 22 216 | 2,50 | 540
18 | Domoradice - sidl. | 02308 | 2388 | 785 | 3,04 | 641 60 581 1366 | 2,55 | 3483
Celkem 14582 | 5421 | 2,69 | 1529 | 363 | 1166 | 6587 | 2,45 |16150
Z hlediska zpracovaného stavajiciho platného tzemniho planu obce vyplyva nasledujici :
Vyplyvajici potfeba dle UPO —stanoveno na zakladé demografie ............................. 1166 b.j.
Kapacita Uzemi, tj. kapacita volnych rozvojovych ploch dle UPD ...............cccouvn..... 875 b.j.

Pozn. ...Pro potfeby posouzeni realnosti skute¢ného vyvoje byly ze strany mésta poskytnuty realné
udaje vyvoje obyvatelstva. Dle tohoto ziskaného realného vyvoje obyvatel se pocet obyvatel od roku
2001 kdy na tzemi mésta Zilo 14 584 obyvatel snizil k 31.8.2009 na 13 421 obyvatel, coz znamena
ubytek o 1 163 ob, , tj . ubytek o 7,97 %. Demograficky vyvoj uvaZuje naopak s narustem k roku 2015

na 16 150 ob. ( coz prfedstavuje narust 9,3 %v rozmezi

15 let, tj. cca 0,62 % rocné). Dle

demografického vyvoje by mélo Zit na tzemi mésta k letoSnimu roku 15 592 ( ve skutecnosti zde Zije
13 421 obyvatel), jednoznacné Ize tedy konstatovat, Ze demograficky vyvoj je nadhodnocen a vyvoj
obyvatel Ceského Krumlova se ubira spise pasivnim smérem. Kapacity zastavitelnych ploch pro

bydleni do roku 2015 z hlediska stavajiciho demografického vyvoje vyhovuji.




2. Pozadavky vyplyvajici z poZadavk(i — poptavky po b.j. evidovanych méstem Cesky Krumlov:

V souCasné dobé mésto eviduje 540 zadosti o byty , tyto zadosti jsou z hlediska sociologického
povazovany za zadosti podané z tzv. Nechténého souziti.

Pozn. : (Nechténé souziti Pojem "nechténé souziti" je jednim z novych znak, sledovanych pfi

Ceskoslovenském scitani lidu od roku 1970. Jedna se sledovani chténého nebo nechténého
souziti vice cenzovych domacnosti v jednom byté. Dlvodem nechténého souziti mohlo byt napf.
souziti rodin déti s rodi¢i zatim v jednom byté, pfiemz rodina déti usilovala o ziskani vlastniho
samostatného bytu. Dlvodl pro usilovani o vlastni samostatny byt cenzovych domacnosti,
usilujicich o samostatné bydleni, mlize byt samozifejmé vice. Tento znak je sledovan ve séitani od
té doby nepretrzité, posledni s€itani se uskutec¢nilo v roce 2001).
z toho je predpokladany pozadavek na bydleni v rodinnych domech : 126 bj. (tento Udaj vznikl na
zakladé statistickych Udaji o poctu dokonenych bytll vrodinnych domech a bytovych
domech...tento pomér je zhruba 1:3, pomér pozadavku na bydleni z hlediska zadosti podanych
na mésto byl tedy stanoven jako pozadavek s potfebou 126 bj. V rodinnych domech a 414 b.|.
v bytovych domech).

Stavajici platny UPO  stanovi nasledujici kapacity ( z hlediska volnych ploch uréenych
k zastavéni ) :

- kapacita zastavitelnych ploch pro bydleni : 875 b.j.,
z toho : 427 b.j. v rodinnych domech, a 448 b.j. v bytovych domech

Stanoveni realné potreby zastavitelnych ploch pro bydleni :

Dle charakteru obce a pfedpokladaného zajmu Zadatell o byty je stanoven pomér b.j.
nasledovné :

Potfeba zastavitelnych ploch pro bydleni :

- pozadavky vyplyvajici z realného demografického vyvoje : 672 bj

( dle demogr. Vyvoje se uvazuje narlst obyvatel k r. 2015 o 2 352 obyv., pfedpoklad osazeni
bj.—3,50b.....2352:35=672b.j.)

Vzhledem k zapornému saldu nardstu obyvatel dle udaji mésta bylo odbornym odhadem
stanoveno snizeni pfedpokladaného demograf. vyvoje koeficientem 0,45, ;..

- pozadavky na zakladé vyvoje obyvatel mésta : 302 b.j
(672 *0,45=302b.j.)

- pozadavky vyplyvajici z nechténého souZiti (idaje poskytnuty od majetk. Odboru MU
na zakladé pfijatych zadosti o byt) : 540 bj.

Celkem 842 bj

Na zakladé statistickych udajl o vystavbé byt a rodinnych domu , kdy se v poslednich 5
letech sledovali udaje o postavenych bytech a procentuelnimu poméru postavenych rodinnych
domu byl stanoven pomér potfeby bytovych jednotek v rodinnych dom( na 45 % z celkového
poctu b.j.

Konkrétné to tedy znamena potfebu b.j. :

45 % bytl v rodinnych domech ............... tj 379 b.j.j
55 % byta v bytovych domech ................. tji. 463 b.j.



Posouzeni realné kapacity volnych , dosud nezastavénych ploch na Uzemi mésta :

1. realna kapacita zastavitelnych ploch na Uzemi mésta dle schvalené uzemné planovaci
dokumentace :

b.j. v rodinnych domech
b.j. v bytovych domech

2. realna moznost vystavby dle technické pfipravenosti zastavitelnych ploch

427 (rezerva 11,2 %)
448 (saldo 3,3 %)

( byla

posouzeno zainvestovani pozemk a jejich pfipravenost pro vystavbu z hlediska dopravni
obsluznosti, a siti — pfipojek)

Pfehled jednotlivych rozvojovych ploch a jejich pfipravenost pro zastavbu je zpracovan
v nasledujici tabulce

1. RODINNE DOMY

predpokladany
minimalni ¢asovy

lokalita - — komentar
- horizont zahajeni -
realizace zastavby
. Lokalita pro vystavbu RD, 5 lez realizovat ihned,
Vysny sever lhned +5 let vystavba 6 RD mozné po vybudovéni Dl a TI
V&NV z4pad 10 let 9 RD v osadé Staré Vysné ihned
ysny zap lokalita Lom - €asovy horizont min 10 let
VySny stfed ihned 4 RD mozno ihned
VySny vychod + 11 RD mozno realizovat ihned

kasarna sever

10RD ihned/ min 10 let

lokalita kasarna sever — ¢asovy horizont min 10 let

Areal byvalych kasaren, jeho rozvoj je vazan na

Vysny jih 10 let vybudovani nové infrastruktury a jeji napojeni na
infrastrukturu mésta
_ . Lokalita majetkopravné slozita, nezainventovana, bez
Tovarni — stfed 5 let o .
obsluzné komunikace
A Plocha nové& vymezena pro bydleni v RD zmé&nou UPO,
Tovarni — plocha dle . . . - .
A 10 let jeden vlastnik, vypracovana zastavovaci studie pro cca
zmény ¢.4 UPO
15RD
Mir — u trati 10 let Arealv s}avapm . bet_on_ai\[lfy, bez predpokladaného
ukonéeni Cinnosti v nejblizSich letech
Mir sever 0 Vet,smz.a, poz’emku je jiz _zas’tavena’_— volné plochy se
nalézaji v mistech geologické anomalie
Domoradice vychod 2 roky Po vydani RP Domoradice - jih
Po vydani RP Domoradice — jih (pfedpoklad poCatkem
roku 2011) bude nutno vybudovat dopravni a technickou
Domoradice - jih 5 let a vice infrastrukturu a majetkové vyporadat uzemi (parcelace
pro jednotlivé RD dle RP) — v horizontu 5 let je realné
zahajit vystavbu v cca 1/3 uzemi —tj. cca 40 RD
Na svahu 0 Zde se cela plocha BI rusi v ramci pofizované zmény ¢.1
UPO
Pod Geskobratrskou 10 et Plpcvha Ferer’me v,ellml slozita, bez pfijezdové komunikace
a inzenyrskych siti
ihned V ploSe jiz byl 1 RD realizovan, zbyvaji cca 4 pozemky

Polni




: Dne$ni  zahradky  rlGznych vlastnikd, slozité
Dobrkovice 10 let ; VDN N . )
majetkopravni i terénni poméry, nezainvestované
Sefikova strar 5 let \Y zgwslosn na vyreSeni geologické stability skalniho
masivu
Dnesni zahradky a aredl stavebnin (byvalych?) - bude
Pod Skalkou 10 let treba plochu teprve rozparcelovat (rlzni vlastnici),
realizovat inzenyrské sité a obsluznou komunikaci
U Sankarské drahy ihned Zbyvaiji dva nezastavéné pozemky pro RD
Pod Horou 2 roky Plocha pro 1 RD, bude nutno prelozit trafostanici
Véncova Hora 10 let Majetkopravné problematické uzemi, nezainvestované
Konvalinkova zastavéno |-
Jedna se o velkou plochu soukromého vlastnika, neni
Nové Sooli ) rozparcelovana ani vybavena technickou ¢i dopravni
v P 10 let infrastrukturou = teprve bude nutno zpracovat alespon
TreSnovka ] - . L L
zastavovaci studii + vlastnik dosud necini ve véci zadné
kroky
Nové Spoli - jih zastavéno = |-
Slupenec 2010 Po vydani RP Slupenec (navrhuje sem 12 novych RD)
Rekapitulace :
Ur€eni doby zastavéni Pocet vybudovanych b.j. Procento vyuzitelnosti kapacity

rozvojovych ploch

K zastavéni ihned 48 11%
K zastavéni do 5 let 66 15,5%
K zastavéni do 10 let 313 73,5%




Priloha — mapové schéma plochy uréené k zastavéni rodinnvmi domy:

L '1.- . L _.:.:' '.-
ey Al T

o il .||,|;h_ A o,
ik‘ .":11_‘:‘? i J




2. bytové domy

lokalita predpokladany minimalni komentar
c¢asovy horizont zahajeni
realizace zastavby
Kasarna 10 let 252 b.j.

Sidlisté Mir Mozno ihned Plocha BH je rusena pofizovanou
zménou 6.7 UPO (na funkci pro
obchodni centrum) volna kapacita
pro cca 100 b.j.

Horni Brana V realizaci 48 bj

Rekapitulace :

Ur€eni doby zastavéni

Pocet vybudovanych b.j.

Procento vyuzitelnosti kapacity
rozvojovych ploch

K zastavéni ihned 148 37%
K zastavéni do 5 let / 0%
K zastavéni do 10 let 252 63%

Priloha — mapové schéma - plochy urcéené k zastavéni bytovymi domy :

pod rybnikem
:
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V.

Zaver

Vyhodnoceni zastavitelneho Uzemi — ploch urCenych pro bydleni ve vztahu k UPO mésta
Cesky Krumlov bylo provedeno ze dvou hledisek.

Prvnim atributem pro posouzeni potfeby vymezeni novych zastavitelnych ploch pro bydleni
byla analyza stavavaji uzemné planovaci dokumentace z hlediska vymezenych funk&nich
nezastavénych ploch uréenych pro bydleni.

Druhym atributem byla analyza etapizace a technické pfipravenosti jednotlivych rozvojovych
lokalit s u€elem ur&it mozny horizont jejich zastaveéni.

Vyhodnoceni kapacity zastavitelnych ploch pro bydleni vymezenych uUzemné planovaci

V. 2.

dokumentaci

Uzemni plan vymezuje dostateéné mnozstvi zastavitelnych ploch tehdy, kdyz Ize aktualni
rozvojové zamery vhodné umistit v t&échto zastavitelnych plochach. Zaroven je vSak nutno
uvazovat i s pfiméfenou rezervou. Idealni je jestlize je nabidka volnych ploch mirné prevysuje
poptavku, a to vrozmezi cca 5 %. Analyzou zastavitelnych ploch na Uzemi mésta bylo
zjisténo, Ze z hlediska ploch pro bydleni vrodinnych domech je kapacita téchto ploch
dostatecna , a to s rezervou 11,2 %. Z hlediska potfeb ploch pro bydleni v bytovych domech je
potfeba navysit tyto plochy o cca 8,3 %, tj. 0 37 b.j. , coz znamena stanovit v ramci dalSich
aktualizaci a zmén Uzemné planovaci dokumentace cca 9 250m2 ploch uréenych pro bydleni
v bytovych domech.

Vyhodnoceni zastavitelnych ploch pro bydleni z hlediska etapizace

V souCasné dobé je na Uzemi mésta mozno ihned realizovat vystavbu 48 b.j. v rodinnych
domech a 148 b.j. v bytovych domech. Do 5 ti let je mozno realizovat vystavbu 66 b.|.
v rodinnych domech. Nad ¢asovy horizont 10 ti let pak vystavbu 313 b.j. v rodinnych domech a
252 b.j. v bytovych domech.

Pozn. tato etapizace je stanovena odbornym odhadem ve spolupraci s MU odborem
investic. Jeji naplnéni je zavislé na celé fadé faktorl, zejména na globalni ekonomicko
hospodarské situaci a realné poptavce po bydleni.
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Pfiloha - SOUPIS LOKALIT, JEJICH PLOCH A PREDPOKLADANY POCET STAVEB — poloha viz

vykres

SOUPIS LOKALIT, JEJICH PLOCH A PREDPOKLADANY POCET STAVEB

OZNA K.U. VYMERA PREDPOKLADANY | TYP STAVEB (RD, BD )
CENi PLOCHY (m2)| POCET STAVEB

1 VYSNY 8454,9 7 RD

2 7909,48 4 RD

3 1631,75 1 RD

4 998,45 1 RD

5 1329,53 1 RD

6 1544,77 1 RD

7 1572,35 1 RD

8 5584,82 5 RD

9 5255,47 5 RD
10 12674,28 13 RD
11 2795,29 3 RD
12 2307,05 4 RD
13 3173,9 1 RD
14 2642,95 1 RD
15 4049,7 4 RD
16 2272,01 2 RD
17 1399,84 1 RD
18 4586,49 1 RD
19 1478,53 1 RD
20 2135,75 1 RD
21 991,47 1 RD
22 2011,48 2 RD
23 4594,94 2 RD
24 507,43 1 RD
25 137,11 1 RD
26 1389,57 1 RD
27 1779,12 2 RD
28 1668,34 1 RD
29 16242,33 14 RD
30 14845,84 12 RD
31 23405,32 22 RD
32 5342,45 6 RD
33 1045741 11 RD
34 4064,55 3 BD
35 1658 1 BD
36 5191,41 2 BD
37 2272,78 1 BD
38 1639,35 1 BD
39 1081,68 1 BD
40 6791,4 5 BD
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41 4390,81 2 BD
42 1849,81 1 BD
43 2850,25 2 BD
44 2731,21 1 BD
45 2046,97 2 BD
46 1833,14 1 BD
47| CESKY KRUMLOV 2866,65 1 BD
48 , 3065,59 2 BD
49 KLADNE - 12234,65 13 RD
_DOBRKOVICE
50| CESKY KRUMLOV 9406,31 7 RD
51 9082,48 7 RD
52 39263,61 35 RD
53 PRISECNA - 8571,28 3 RD
DOMORADICE
54 7626,39 4 RD
55 1492,64 1 RD
56 105,22 0 RD
57 760,2 1 RD
58 15739,26 10 RD
59| CESKY KRUMLOV 35523,98 25 RD
60 PRISECNA - 1715,59 1 RD
DOMORADICE
61 3025,17 2 RD
62 38468,77 12 RD
12 BD
63 6474,21 5 RD
64 1408,09 1 RD
65 1073,34 1 RD
66 99660,66 68 RD
67 41171,39 15 RD
68| CESKY KRUMLOV 2798,61 4 RD
69 4922 10 RD
70 1580,5 3 RD
72 1619,94 2 RD
73 881,83 1 RD
74 7134,41 6 RD
75 5298,91 13 RD
76| SPOLI - NOVE SPOLI 39849,61 30 RD
77 SLUPENEC 2533,24 2 RD
78 1587,69 1 RD
79 4591,27 3 RD
80 1949,19 1 RD
81 751,13 1 RD
82 4290,29 3 RD
83 699,9 1 RD
84 1869,98 1 RD
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