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Uvod

Uzemni plan Ceska Bfiza (dale UP Ceska Biiza) byl pofizen dle zikona & 183/2006 Sb.,
0 uzemnim planovani a stavebnim fadu ve znéni pozdéjsich predpisii (stavebni zakon). UP Ceska
Bfiza vydalo zastupitelstvo obce Ceska Bfiza formou opatieni obecné povahy dne 7.6.2010

atizemni plan nabyl u¢innosti dne 23.6.2010. Dale byla provedena zména ¢. 1 UP Ceska Bfiza,
ktera nabyla u¢innosti dne 21.1.2020.

Navrh zpravy o uplatiovani tizemniho planu vychazi z ustanoveni § 106 a 107 zakona ¢. 283/2021
Sb., stavebni zdkon. V § 106 stavebniho zadkona je stanoveno, Ze pofizovatel nejméné jednou
za 4 roky vyhodnoti uplatiovani tizemné planovaci dokumentace za uplynulé obdobi. V souladu
Stimto ustanovenim zpracoval Mestsky ufad Nytfany, odbor uzemniho planovani zpravu
0 uplatiiovani UP Ceska Bfiza.

A) Vyhodnoceni uplatiiovani Uzemniho plinu Cesk4 Biiza

Zastavené vizemi

Zastavéné izemi obce Ceska Biiza vymezil s Gi¢innosti k datu 1.6.2009 tiad uzemniho planovani
MU Nytany.

Zastavitelné plochy

Uzemnim planem Ceska Biiza bylo vymezeno celkem 15 zastavitelnych ploch. Jednotlivé
zastavitelné plochy a jejich zptsob vyuziti je uveden v tabulce ¢. 1. Pro 3 zastavitelné plochy byla
uzemnim planem stanovena podminka pofizeni Uzemni studie. Pouze u jedné z téchto
zastavitelnych ploch byla izemni studie pofizena. U zbyvajicich dvou zastavitelnych ploch Gzemni
studie dosud pofizena nebyla. Dale je pofizena Uzemni studie feSici prostorové usporadani
Vv centralni ¢asti obce.

V ramci zastavitelnych ploch je uzemnim planem navrZzeno k celkovému zdboru dohromady
21,47 ha ploch.

Plochy prestavby
Uzemni plan Ceska Bfiza nevymezuje zadné plochy piestavby.
Plochy uizemnich rezerv

Uzemni pldn vymezuje izemni rezervu pro ob&anskou vybavenost mezi objektem obecniho tfadu
a pristupovou komunikaci do lokality 1 od vychodu.



Tabulka &. 1: Zastavitelné plochy dle platného UP Ceska Biiza a jejich zptisob vyuziti

Cislo Zpusob vyuZiti plochy Podminka po¥izeni izemni studie

1 plochy bydleni - venkovské Ne

2 plochy bydleni - venkovské Ne

3 plochy bydleni - venkovské Ano — dosud nepotizena

4 plochy bydleni - venkovské Ano — dosud nepotizena

5 plochy bydleni - venkovské Ano — potizena v roce 2021
6 plochy bydleni - venkovské Ne

7 plochy smiSené obytné Ne

8 plochy vyroby a skladovani Ne

9 plochy smiSené nezastavitelného izemi — ochranna zelen | Ne

10 | plochy smisené nezastavitelného izemi — ochranna zelen | Ne

11 | plochy dopravni infrastruktury Ne

12 | plochy vefejnych prostranstvi Ne

13 | plochy vefejnych prostranstvi Ne

14 | plochy vetejnych prostranstvi Ne

15 | plochy bydleni - venkovské Ne

Zdroj: Uzemni Ceskd Briza (2020)

Tabulka ¢. 2: Vyvoj po&tu obyvatel obce Ceska Biiza

Rok 2010]2011|2012|2013|2014 | 2015|2016 2017 | 2018|2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Pocet obyvatel 538 | 550 | 547 | 545 | 558 | 569 | 571 | 569 | 562 | 580 | 596 | 586 | 610 | 600
Prirozeny piirastek | 2 9 -2 1 4 3 4 -4 -1 2 2 -10 5 -4
Migracni piirastek | 17 2 -1 -3 9 8 -2 2 -6 | 16 | 14 6 19 | -6

Celkovy priristek 19 | 11 | 3 -2 1183 | 11 2 -2 -7 |18 |16 | 4 | 24 | -10

Zdroj: Viastni zpracovani dle dat z CSU (2025)
Tabulka ¢&. 3: Dokonéené byty v obci Ceska Biiza

Rok 2010|2011 /2012|2013 |2014| 2015|2016 | 2017|2018 | 2019|2020 | 2021 | 2022 | 2023
Byty celkem 2 - 2 1 5 1 1 1 1 2 8 1 1 1
V rodinnych domech | 2 - 2 1 5 1 1 1 1 2 8 1 1 1
V bytovych domech | - - - - - - - - - - - - - -

Zdroj: Viastni zpracovani dle dat z CSU (2025)

Z demografického vyvoje v obci uvedeného v tabulce ¢. 3 vyplyva, ze za obdobi od pofizeni
uzemniho planu (tj. od roku 2010) doslo nariistu poctu obyvatel. Tento nartst je ovlivnén zejména
prirtstkem stéhovanim. V tabulce €. 4 je pak vidét, Ze od doby pofizeni uizemniho planu bylo v obci
dokonceno celkem 27 byti. Je tedy zfejmé, Ze navrzené zastavitelné plochy jsou postupné
vyuzivany, nicmén¢ zastavba probihala zejména na ploSn¢ menSich zastavitelnych plochéch.
Nejvetsi zastavitelné plochy v obci (lokality 3, 4 a 5) zatim nebyly vyuzity viibec. V soucasné dob¢
je tedy v obci stale vymezeno dostate¢né mnozstvi zastavitelnych ploch.

Komunikace

Uzemi obce Ceska Biiza se nachazi mimo hlavni dopravni komunikace. Vychodnim okrajem tzemi
obce vede silnice ¢. 1I/231, nicméné pro samotnou obec nema tato komunikace prakticky Zadny
vyznam. Samotné sidlo je tak obsluhovano pouze silnicemi III. tiidy. Zelezni¢ni trat’ nevede pies
uzemi obce Zadna. Stejné tak vefejna doprava je v obci poméerné omezena.




Technicka infrastruktura

V obci je vybudovan vodovod, kterym je zdsobovana vétSina obyvatel. Dale je v obci vybudovana
jednotna kanalizacni sit’ svedend na vlastni COV.

U ostatni technické infrastruktury vyhovuje soucasny stav a neni pocitano s dalsim rozvojem.
Vyroba a sluzby

Na tzemi obce se nachdzi zemédélsky areal. V sousedstvi aredlu je pak navrzena zastavitelna
plocha pro vyrobu a skladovani.

Usporadant krajiny

V obci nebyl zaznamenan zasah do krajinného razu, ktery by zménil ¢i vyrazn€ snizil jeho
estetickou a piirodni hodnotu. Vyuzivani obce je ve shod¢ s pozadavky UP Ceska Biiza.

Udrzitelny rozvoj uizemi

UP Ceska Biiza vytvaii predpoklady k zajidténi souladu vsech p¥irodnich, civiliza¢nich a kulturnich
hodnot uzemi s ohledem na péci o zivotni prostiedi. Zastavitelnd uzemi jsou vymezena tak, aby
pohledové nenarusily stdvajici krajinny rdz okoli. Nebyly zjiStény zadné negativni dopady
na udrzitelny rozvoj uzemi.

Graf ¢. 1: Vyuziti krajiny v obci Ceska Biiza (k 31.12.2023)
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Zdroj: Viastni zpracovani dle dat z CSU (2025)
B) Problémy k FeSeni v izemnim planu vyplyvajici z izemné analytickych podkladi (UAP)
UAP ORP Nyrany tiplnd aktualizace 2024
Zaméry na provedeni zmén v Uizemi:

- BS002 — Plochy bydleni véetné smiSenych ploch bydleni — Ceska Biiza — Celkova
vymeéra obytnych ploch nad 20 ha

Urbanistické zavady:
- 100 — Brownfields — Koupalisté Ceska Biiza
Problémy vyplyvajici z RURU:
- Opatieni v krajing& proti povodnim, realizace USES
V UAP je obec Ceska Biiza zatazena dle svého rozvojového potencialu mezi progresivni obce.



C) Vyhodnoceni souladu Uzemniho planu Ceska B¥iza s Politikou uzemniho rozvoje CR,
Uzemnim rozvojovym plinem a Zasadami tzemniho rozvoje Plzeiiského kraje

C1) Politika izemniho rozvoje

Politika izemniho rozvoje CR je dle § 70 odst. 1 stavebniho zékona strategickym dokumentem,
ktery uréuje ve stanoveném obdobi pozadavky na konkretizaci ukoli uzemniho planovani
V celostatnich, pteshrani¢nich a mezindrodnich souvislostech a urcuje strategii a zakladni podminky
pro naplitovani téchto ukolt.

Dle platné politiky uzemniho rozvoje se uzemi obce Ceska Biiza nachazi v rozvojové oblasti Plzeii
(OB5). Uzemi je ovlivnéno rozvojovou dynamikou krajského mésta Plzné. Jedna se o silnou
koncentraci obyvatelstva a ekonomickych ¢innosti, z nichz zna¢na ¢ast ma mezinarodni vyznam.
Rozvoj podporuje poloha na dalnici D5 a na tfetim tranzitnim zelezni¢nim koridoru. Obecné zasady
stanovené v PUR CR jsou uptfesnény v ZUR Plzeiiského kraje.

Dle platné politiky uzemniho rozvoje je dale tizemi obci ORP Nyfany soucasti nasledujicich
specifickych oblasti:

SOB9 — Specificka oblast, ve které se projevuje aktualni problém ohrozeni izemi suchem.

SOB10 — Specifické oblast, kterd vymezuje oblasti nezbytné pro piispévek CR k celkovému cili EU
Vv oblasti obnovitelnych zdroji energie do roku 2030 z hlediska rozvoje vyroby energie z energie
slune¢niho zéfeni.

SOB11 — Specifické oblast, kterd vymezuje oblasti nezbytné pro piispévek CR k celkovému cili EU
Vv oblasti obnovitelnych zdroji energie do roku 2030 z hlediska rozvoje vyroby energie z vétrné
energie.
C2) Uzemni rozvojovy plan

Uzemni rozvojovy plan v souladu s § 74 odst. 1 stavebniho zakona zpiesiiuje zaméry vymezené
Vv politice izemniho rozvoje v souladu s cili a tkoly tizemniho planovani, vymezuje dalsi zaméry,
zohlediiuje pozadavky vyplyvajici ze strategickych koncepci Ceské republiky a mezinrodnich
zavazkl a prispiva k jejich napliovani. Prvni zemni rozvojovy plan byl vydan dne 28.8.2024
usnesenim ¢. 581 vlady Ceské republiky. Dle § 319 odst. 5 stavebniho zakona se pro prvni izemni
rozvojovy plan nepouziji § 73 odst. 2 a 3 stavebniho zakona do doby vydani zmény, ktera jej uvede
do souladu s pozadavky podle tohoto zékona, a proto neni soulad izemniho planu Cesk4 Biiza
S touto nadfazenou uzemné planovaci dokumentaci vyhodnocovan.

C3) Zasady uzemniho rozvoje Plzefiského kraje

Zasady uzemniho rozvoje Plzenského kraje jsou v souladu s § 77 odst. 1 stavebniho zakona
zakladnim koncepénim dokumentem kraje k usmérniovani jeho tizemniho rozvoje a ochrany hodnot
jeho tzemi.

K vymezené rozvojové oblasti Plzet OBS ze Zasad uzemniho rozvoje vyplyvd zejména potieba
vytvatret podminky pro tizemni rozvoj a zkvalitnéni dopravni, technické a obcanské infrastruktury
av uzemnich pldnech vymezit dostatek zastavitelnych ploch pro rozvoj bytové vystavby
a obsluznych funkci, usmérnovat suburbanizaéni tendence rozvoje obci.

Zasady izemniho rozvoje Plzenského kraje dale vymezuji cilové kvality krajiny, véetn€ tzemnich
podminek pro jejich zachovani nebo dosazeni. Dle tohoto vymezeni patii uzemi obce Ceska Biiza
do krajiny KR 16 — Radnicka vrchovina a z ¢asti také do krajiny KR 17 — Kaznéjovska
pahorkatina.

Pro zachovani nebo dosaZeni cilovych kvalit krajin stanovuji ZUR PK tyto uzemni podminky,
kterymi se rozumi zakladni poZadavky na usporadani a vyuZiti izemi pri uzemné planovaci
¢innosti obci:



- respektovat, chranit a zachovat plochy prvky s ptevazujicim pfirodnim charakterem
V lizemi, zejména zachovat nebo obnovovat prirodé blizké a ptirodni biotopy a jejich vztahy,
zachovavat migracni prostupnost uzemi;

- Chréanit obraz krajiny, zejména u krajin s ¢etnymi prvky historického usporadani krajiny
s mezemi, nerusené vyhledy do krajiny, neruSené horizonty a vrchy;

- Chranit obraz sidel v krajin€ s typickymi objekty a dominantami, respektovat pohledové osy
na charakteristické objekty krajiny a navrhnout jejich ochranu;

- sidla rozvijet citlivé s darazem na zachovani jejich tradi¢nich hodnot a prostorového
uspotadani, obraz v krajin¢ a soulad s ptirodnim prostfedim; piredchazet zastavovani volné
krajiny vyjma vetejn¢ prospésnych staveb;

- chréanit a zlepSovat vodni rezim krajiny;

- podporovat renaturaci koryt vodnich toki, revitalizaci koryt vodnich tokd a vysadbu
bfehovych porostt a jejich naslednou tdrzbu;

- chranit a zachovavat bez zastavéni pramenné oblasti a prostory potoc¢nich a finich niv,
zachovavat nebo obnovovat jejich pfirozené ptirodni prostiedi;

- Chranit bfehové partie rybnikl s typickymi biotopy, pfipadné navrhnout plochy vhodné pro
obnovu rybnik;

- chranit a dopliovat stromotadi podél komunikaci a cest a dals§i vzrostlé dfeviny rostouci
mimo les doprovazejici liniové stavby v krajiné a okraje sidel;

- podporovat obnovu sadl v okrajich sidel a krajin¢.

Uzemni plan obce respektuje republikové priority tizemniho planovani pro zajisténi udrzitelného
rozvoje uzemi.

Uzemni plan obce je v souladu se stanovenymi prioritami uzemniho planovani kraje pro zajisténi
udrzitelného rozvoje tizemi.

D) Vyhodnoceni vlivii uplatiiovani Uzemniho planu Ceska B¥iza na udrZitelny rozvoj tizemi
Z hlediska jejich moZnych nepredvidanych dopadii, vcéetné potieby opatieni na jejich
odvraceni, zmirnéni nebo kompenzaci

Ve vyhodnoceni uplatiovani izemniho planu nebyly zjiStény negativni dopady na udrzitelny rozvoj
uzemi, opatieni neni nutno stanovovat.

E) Vyhodnoceni potieby porizeni zmény tizemniho planu nebo nového izemniho planu

Novy tizemni plan neni potieba zpracovavat. Z vyhodnoceni uplatiiovani Uzemniho planu Ceska
Btiza ve sledovaném obdobi nevyplynula Z4dnd skutecnost, kterd by podstatné ovlivnila jeho
koncepci a vyvolala potfebu pofidit novy tizemni plan.

Z vyhodnoceni Uzemniho planu Ceska Bfiza vyplynuly nasledujici skutenosti, které bude nutné

v

zpracovat a provéfit nejblizsi zménou izemniho planu:

e Vsouladu s § 59 stavebniho zakona a s vyhlaskou ¢. 157/2024 Sb. o izemné¢ analytickych
podkladech, uzemn¢ planovaci dokumentaci a jednotném standardu pievést standardizované
jevy tzemniho planu do jednotného standardu.

e Provéfit vymezeni zastavéného tizemi a pfipadné zmény aktualizovat dle soucasného stavu.

e Provéfit a pfipadné aktualizovat navrZzené koncepce.

e Vypustit z Gizemniho planu pozadavky na predkupni pravo dle § 327 odst. 2 stavebniho
zékona.

e Provéiit a piipadn€ z izemniho planu vypustit podrobnosti, které nalezeji svym obsahem
navazujici uzemn¢ planovaci dokumentaci nebo rozhodnuti v souladu s § 72 odst. 1
stavebniho zakona.

e Provéfit potifebu pofizeni uzemni studie pro stavajici lokality 3 a 4 a v ptipadé zachovani
podminky pofizeni tzemni studie pro tyto lokality stanovit v souladu s § 81 odst. 4 lhttu
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pro vlozeni tizemni studie do narodniho geoportalu Gzemniho planovani, kterd nesmi byt
delsi nez 6 let od nabyti u¢innosti izemniho planu.

V ramci pofizeni zmény tzemniho planu je ticba mimo vySe uvedené provést aktualizaci
textové 1 grafické ¢asti tak, aby byly uvedeny do souladu s novym stavebnim zakonem
¢.283/2021 Sb. aspfislusSnymi provadécimi pravnimi piedpisy stimto zakonem
souvisejicimi. Zejména je-li nékde odkazovano na paragrafy pivodniho zakona ¢. 183/2006
Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu ve znéni pozdéjSich predpisii a na souvisejici
vyhlasky, je tfeba tyto ¢asti nahradit odkazem na odpovidajici paragrafy nového stavebniho
zékona €. 283/2021 Sb. a na souvisejici vyhlasky.

Nema-li obec zadné dalsi podnéty, na zakladé¢ kterych by bylo nutné pofidit zménu tzemniho planu,
neni v soucasné dob¢ potfeba zménu tzemniho planu potfizovat. Nicméné pii potfizeni nejblizsi
zmény uUzemniho planu je tfeba vySe uvedené body provefit a dale s nimi pracovat. Zaroven
dopliiujeme informaci, Ze v soucasné dobé Si je mozné pii transformaci uzemniho planu
do jednotného standardu podat zadost o dotaci v ramci dota¢niho programu Ministerstva pro mistni

rozvoj.

F) Vyhodnoceni podnéti na zménu uzemniho planu

Nejsou evidovany zadné podnéty na zménu tzemniho planu.

G) Podnét na zménu Zasad uzemniho rozvoje Plzeiiského kraje

Neuplatiiuji se zadné pozadavky na aktualizaci.

Zavér

Névrh této zpravy bude projednéan dle § 88 az 90 ve spojeni s § 107 odst. 3 stavebniho zdkona.
Na zakladé vysledk projednani potizovatel ve spolupraci s ur€enym zastupitelem upravi navrh
zpravy o uplatiovani aptedlozi jej ke schvéleni zastupitelstvu obce. Schvalenou zpravu
0 uplatiiovani pofizovatel do 7 dnti od jeho obdrzeni od schvalujiciho organu zvetejni zpisobem
umoznujici dalkovy ptistup.



