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a) vymezení zastavěného území 
Vymezení zastavěného území se změnou č. 2 územního plánu sídelního útvaru Novosedly 

nad Nežárkou (dále též jen „změna“) nemění. 

b) koncepce rozvoje území obce, ochrany a rozvoje jeho hodnot 

Koncepce rozvoje území obce 

Koncepce rozvoje území obce se změnou nemění. 

Koncepce ochrany a rozvoje hodnot území 

Koncepce ochrany a rozvoje hodnot území obce se změnou nemění ani není dotčena.  

c) urbanistická koncepce 
Urbanistická koncepce navržená ve stávajícím územním plánu se nemění. 

Vymezení zastavitelných ploch 

označení 
plochy 

umístění způsob 
využití 
plochy 

podmínky pro využití plochy prověření 
změn využití 

plochy 
územní 
studií či 

regulačním 
plánem 

etapizace 

Z1 
(Bp-1) 

severovýchod 
sídla Mláka 
v lokalitě u 
kostela, mezi 
kostelem a silnicí 
I/34 

bydlení  - respektovat hodnoty území a navázat na tyto 
hodnoty v další zástavbě uvnitř této plochy a 
to umístěním staveb na pozemku a jejich 
členěním, 

- je možno umístit maximálně dva rodinné 
domy, 

- viz výstupní limity, 
- zohlednit limity využití území a další 

limitující skutečnosti zejména biosférickou 
rezervaci Třeboňsko, ptačí oblast Třeboňsko, 
zonaci Chráněné krajinné oblasti Třeboňsko,  
vzdálenost 50 m od okraje lesa, území 
s archeologickými nálezy, investice do půdy 
za účelem zlepšení půdní úrodnosti – 
odvodnění, 

ne ne 
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označení 
plochy 

umístění způsob 
využití 
plochy 

podmínky pro využití plochy prověření 
změn využití 

plochy 
územní 
studií či 

regulačním 
plánem 

etapizace 

Z2 
(Bp-2) 

severovýchod 
sídla Mláka 
v lokalitě u 
kostela, u 
odbočky ze 
silnice I/34 
směrem ke 
kostelu 

bydlení - respektovat hodnoty území a navázat na tyto 
hodnoty v další zástavbě uvnitř této plochy a 
to umístěním staveb na pozemku a jejich 
členěním, 

- je možno umístit pouze jeden rodinný dům 
nejlépe formou zemědělské usedlosti, 

- viz výstupní limity, 
- zohlednit limity využití území a další 

limitující skutečnosti zejména biosférickou 
rezervaci Třeboňsko, ptačí oblast Třeboňsko, 
zonaci Chráněné krajinné oblasti Třeboňsko,  
vzdálenost 50 m od okraje lesa, ochranné 
pásmo silnice I/34, investice do půdy za 
účelem zlepšení půdní úrodnosti – odvodnění, 

ne ne 

Z3 
(B-1) 

proluka v lokalitě 
Jednoty 
uprostřed 
zástavby 

bydlení - respektovat hodnoty území a navázat na tyto 
hodnoty v další zástavbě uvnitř této plochy a 
to umístěním staveb na pozemku a jejich 
členěním, 

- je možno umístit pouze jeden rodinný dům 
nejlépe formou zemědělské usedlosti, 

- viz výstupní limity, 
- zohlednit limity využití území a další 

limitující skutečnosti zejména biosférickou 
rezervaci Třeboňsko, ptačí oblast Třeboňsko, 
zonaci Chráněné krajinné oblasti Třeboňsko, 
investice do půdy za účelem zlepšení půdní 
úrodnosti – odvodnění, ochranné pásmo 
vodovodu, zranitelnou oblast, 

ne ne 

Z4 
(B-2) 

v návaznosti na 
stávající 
zástavbu na 
severu lokality 
Jednoty 

bydlení - respektovat hodnoty území a navázat na tyto 
hodnoty v další zástavbě uvnitř této plochy a 
to umístěním staveb na pozemku a jejich 
členěním, 

- je možno umístit maximálně dva rodinné 
domy, 

- viz výstupní limity, 
- zohlednit limity využití území a další 

limitující skutečnosti zejména biosférickou 
rezervaci Třeboňsko, ptačí oblast Třeboňsko, 
zonaci Chráněné krajinné oblasti Třeboňsko, 
investice do půdy za účelem zlepšení půdní 
úrodnosti – odvodnění, ochranné pásmo 
vodovodu, zranitelnou oblast, 

ne ne 
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označení 
plochy 

umístění způsob 
využití 
plochy 

podmínky pro využití plochy prověření 
změn využití 

plochy 
územní 
studií či 

regulačním 
plánem 

etapizace 

Z5 
(Bp-3) 

lokalita západně 
od Kolenců při 
silnici do Klece 

bydlení - respektovat hodnoty území a navázat na tyto 
hodnoty v další zástavbě uvnitř této plochy a 
to umístěním staveb na pozemku a jejich 
členěním, v proluce mezi silnicí a plochou 
bydlení je nutno respektrovat volný pruh 
zeleně, 

- je možno umístit pouze jeden rodinný dům 
nejlépe formou zemědělské usedlosti, 

- viz výstupní limity, 
- zohlednit limity využití území a další 

limitující skutečnosti zejména biosférickou 
rezervaci Třeboňsko, ptačí oblast Třeboňsko, 
zonaci Chráněné krajinné oblasti Třeboňsko, 
ochranné pásmo vodovodu, ochranné pásmo 
komunikačního vedení, ochranné pásmo 
trafostanice, ochranné pásmo elektrického 
vedení VN, ochranné pásmo silnice II. třídy, 
regionální biokoridor, vzdálenost 50 m od 
okraje lesa, zranitelná oblast, 

ne ne 

Vymezení ploch přestavby 

Plochy přestavby nejsou změnou vymezeny. 

Vymezení systému sídelní zeleně 
Systém sídelní zeleně není změnou dotčen. 

d) koncepce veřejné infrastruktury  

koncepce dopravní infrastruktury 

Koncepce dopravní infrastruktury není změnou dotčena. 

koncepce technické infrastruktury 

Koncepce technické infrastruktury není změnou dotčena. 

koncepce občanského vybavení 

Koncepce občanského vybavení není změnou dotčena. 

koncepce ochrany obyvatelstva 

Koncepce ochrany obyvatelstva není změnou dotčena. 

koncepce veřejných prostranství 

Koncepce veřejných prostranství není změnou dotčena. 
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koncepce dalšího občanského vybavení 

Koncepce dalšího občanského vybavení není změnou dotčena. 

e) koncepce uspořádání krajiny  

Koncepce uspořádání krajiny 

Koncepce uspořádání krajiny není změnou dotčena. 

Územní systém ekologické stability 

Územní systém ekologické stability není změnou dotčen. 

Prostupnost krajiny 

Prostupnost krajiny není změnou dotčena. 

Protierozní opatření 

Protierozní opatření nejsou změnou navržena. 

Ochrana před povodněmi 

Protipovodňová opatření nejsou změnou navržena. 

Rekreace 

Rekreace není změnou dotčena. 

Dobývání nerostů 

Dobývání nerostů není změnou dotčeno. 

Další opatření pro obnovu a zvyšování ekologické stability krajiny 

Další opatření pro obnovu a zvyšování ekologické stability krajiny není navrženo. 

f)  stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným způsobem 
využití  

Plochy bydlení – B 
Charakteristika ploch 

Jedná se o plochy, které mají nabídnout doplnění zástavby v lokalitě Jednoty. 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

Hlavním využitím těchto ploch je bydlení v kvalitním prostředí, umožňující nerušený a 
bezpečný pobyt a každodenní rekreaci a relaxaci obyvatel. Jedná se o bydlení v rodinných 
domech v klidném a čistém prostředí využívající ale také respektující hodnoty území. 

Přípustné využití 

- bydlení – umisťování staveb rodinných domů respektující hodnoty území, mající 
odpovídající  zázemí  (např. sady, užitkové zahrady) a též je možný chov drobného  
domácího  zvířectva  pouze však pro vlastní potřebu – samozásobitelství (např. 
drůbež, králíci), 
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� dále je možno umisťovat stavby nebo zařízení (a provádět s nimi 
související terénní úpravy) bezprostředně související s bydlením, 
sloužící výhradně pro vlastní potřebu a nesnižující kvalitu prostředí 
pro bydlení (např. dílny, stavby pro hospodářská zvířata pro 
samozásobitelský chov, bazény, skleníky, pařeniště); toto využití 
(resp. stavby a zařízení) vytváří nezbytné zázemí pro typické 
venkovské bydlení a související s životem a stylem života na venkově; 
• přípustné jsou jen takové stavby a zařízení (resp. využití), 

pro které není nutné vyhlásit ochranné pásmo, tzn. toto 
využití svými negativními vlivy nesmí překračovat limitní 
hodnoty stanovené zvláštními právními předpisy za hranicí 
pozemku určeného k jeho realizaci; pokud by se tak stalo 
stává se toto využití  nepřípustným, 

- veřejná prostranství, 
- zeleň (s upřednostněním původních druhů) – např. zahrady, sady, veřejná, izolační, 
- shromažďovací místa pro tříděný komunální odpad (např. papír, sklo, pet lahve) 

pouze pro místní účely, 
- občanské vybavení, které nesnižuje kvalitu prostředí a pohodu bydlení a je slučitelné 

s bydlením např. stavby, zařízení a pozemky pro vzdělávání a výchovu, sociální 
služby a péči o rodiny, zdravotní služby, kulturu, veřejnou správu, ochranu 
obyvatelstva a dále např. občanské vybavení sloužící hlavně obyvatelům obce 
zejména stavby, zařízení a terénní úpravy pro tělovýchovu a sport místního významu 
bez vlastního zázemí (např. dětská hřiště), 

- dopravní a technická infrastruktura  bezprostředně související s přípustným popř. 
podmíněně přípustným využitím, zejména bydlením (zejména ta, která je pro bydlení 
potřebná a nezbytná – např. chodníky, zpevněné pozemní komunikace, vodovody, 
kanalizace, stavby a zařízení pro zneškodňování odpadních vod (do doby vybudování 
veřejné kanalizace včetně centrální čistírny odpadních vod), trafostanice, energetická 
vedení, komunikační vedení), 

- garáže, odstavná a parkovací stání pro potřeby vyvolané přípustným nebo 
podmíněně přípustným způsobem využití, jejichž umístění musí být vždy řešeno jako 
součást stavby, popř. umístěných na pozemku stavby. 

Podmíněně přípustné využití 

- drobná podnikatelská činnost např. nerušící výroba a služby charakteru drobné 
(např. prodej potravin a drobného zboží, krejčovství, kadeřnictví, zahradnictví, 
spravování obuvi), toto využití (resp. stavby a zařízení) doplňuje venkovské bydlení, a 
to pouze za podmínek: 

• prokázání splnění hygienických limitů a bez možnosti 
vyhlášení ochranného pásma (jen takové využití, pro které 
není nutné vyhlásit ochranné pásmo, tzn. využití svými 
negativními vlivy nesmi překračovat limitní hodnoty 
stanovené zvláštními právními předpisy za hranicí pozemku 
určeného k jeho realizaci; pokud by se tak stalo stává se toto 
využití  nepřípustným), 

• prokázání souladu s hlavní využitím plochy tj. bydlením 
(tzn. nebude snižovat kvalitu prostředí pro bydlení a pohodu 
bydlení), 

- penzión a to pouze při prokázání souladu s hlavní využitím plochy tj. bydlením (tzn. 
nebude snižovat kvalitu prostředí pro bydlení a pohodu bydlení), a zejména splněním 
výše uvedených požadavků na garáže, odstavná a parkovací stání. 
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Nepřípustné využití 

- každé využití, které by bylo v rozporu s hlavním využitím plochy nebo by mohlo 
narušit pohodu bydlení a kvalitní prostředí pro bydlení (např. škodlivými 
exhalacemi, hlukem, teplem, otřesy, vibracemi, prachem, zápachem, znečišťováním 
ovzduší, vod a půdy, světelným znečištěním zejména oslňováním, zastíněním) anebo 
toto narušení vyvolávat, zejména: 

o stavby pro obchod, které překročí místní význam zejména obsahující 
celkovou prodejní plochu větší než 1000 m2 (například velkoprodejny, 
nákupní střediska, obchodní domy), 

o stavby pro výrobu a skladování a stavby zemědělských staveb, mimo 
uvedených jako přípustné, popř. podmíněně přípustné,   

o dále např. autoservisy, autoopravny, truhlárny, tesárny, čerpací stanice 
pohonných hmot, myčky, klempířství, záměčnictví, kovářství, diskotéky, 
garáže pro nákladní automobily, hromadné a řadové garáže, autobazary, 
stavby pro shromažďování většího počtu osob. 

Podmínky prostorového uspořádání 

Hlavní stavbu (rodinný dům) a ostatní stavby, které plní doplňkovou funkci ke stavbě 
hlavní (např. garáže, dílny a hospodářské stavby, které tvoří zázemí pro hlavní využití 
bydlení), doporučujeme v souladu s hodnotami území navrhnout tak, aby stavebně a 
architektonicky tvořily jeden ucelený soubor nejlépe ve tvatu půdorysu L nebo U, kdy hlavní 
část bude mít obdélníkový půdorys orientovaný kolmo nebo vodorovně vzhledem k ulici. 

Z toho vyplývá také doporučení, aby nová stavba byla (vzhledem k hodnotám území) 
orientována štítem do ulice, se sedlovými střechami. Architektonické řešení a umístění stavby 
na pozemku (včetně předzahrádky a stavební a uliční čáry) by mělo najít inspiraci ve 
stávajících hodnotných stavbách na území sídel. 

Stavby mohou mít nejvýše jedno nadzemní podlaží a podkroví. Počet podzemních podlaží 
není omezen. 

Plochy bydlení podmíněné - Bp 

Charakteristika ploch 

Jedná se o plochy, kde hlavním využitím je bydlení, které jsou však potencionálně 
zasaženy negativními vlivy z dopravy zejména pak z provozu na blízkých silnicích I. a II. 
třídy (např. hluk, vibrace, prach). Vzhledem k této omezující skutečnosti jsou vymezeny jako 
podmíněné, kdy v navazujících řízeních a podrobnějších dokumentacích je nutno prokázat 
splnění limitů zejména v oblasti ochrany veřejného zdraví, např. stanovením průběhu izofony 
odpovídající přípustné ekvivalentní hladině akustického tlaku pro chráněný venkovní prostor 
staveb. 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

Hlavním využitím těchto ploch je bydlení v kvalitním prostředí, umožňující nerušený a 
bezpečný pobyt a každodenní rekreaci a relaxaci obyvatel. Jedná se o bydlení v rodinných 
domech v klidném a čistém prostředí využívající ale také respektující hodnoty území. 

Přípustné využití 

- veřejná prostranství, 
- zeleň (s upřednostněním původních druhů) – např. veřejná, izolační, zahrady, sady 
- shromažďovací místa pro tříděný komunální odpad (např. papír, sklo, pet lahve) 
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pouze pro místní účely, 
- dopravní a technická infrastruktura  související s přípustným nebo podmíněně 

přípustným využitím zejména bydlením (např. chodníky, zpevněné pozemní 
komunikace, vodovody, kanalizace, stavby a zařízení pro zneškodňování odpadních 
vod (do doby vybudování veřejné kanalizace včetně centrální čistírny odpadních vod), 
trafostanice, energetická vedení, komunikační vedení), 

Podmíněně přípustné využití 

- bydlení pod podmínkou prokázání splnění limit ů v oblasti ochrany veřejného 
zdraví - umisťování staveb rodinných domů respektující hodnoty území, mající 
odpovídající zázemí  (např. sady, užitkové zahrady) a též je možný chov drobného 
domácího  zvířectva  pouze však pro vlastní potřebu - samozásobitelství (např. drůbež, 
králíci), 

� dále je možno umisťovat stavby nebo zařízení (a provádět s nimi 
související terénní úpravy), bezprostředně související s bydlením, 
sloužící výhradně pro vlastní potřebu a nesnižující kvalitu prostředí 
pro bydlení (např. dílny, stavby pro hospodářská zvířata pro 
samozásobitelský chov, bazény, skleníky, pařeniště); toto využití 
(resp. stavby a zařízení) vytváří nezbytné zázemí pro typické 
venkovské bydlení a souvisí s životem a stylem života na venkově; 
• přípustné jsou jen takové stavby a zařízení (resp. využití), 

pro které není nutné vyhlásit ochranné pásmo, tzn. toto 
využití svými negativními vlivy nesmi překračovat limitní 
hodnoty stanovené zvláštními právními předpisy za hranicí 
pozemku určeného k jeho realizaci; pokud by se tak stalo 
stává se toto využití nepřípustným, 

 
- garáže, odstavná a parkovací stání pod podmínkou prokázání splnění limit ů v 

oblasti ochrany veřejného zdraví pro potřeby vyvolané přípustným nebo podmíněně 
přípustným způsobem využití, jejichž umístění musí být vždy řešeno jako součást 
stavby, popř. umístěných na pozemku stavby. 

- drobná podnikatelská činnost pod podmínkou prokázání splnění limit ů v oblasti 
ochrany veřejného zdraví např. nerušící výroba a služby charakteru drobné (např. 
prodej potravin a drobného zboží, krejčovství, kadeřnictví, zahradnictví, spravování 
obuvi), toto využití (resp. stavby a zařízení) doplňuje venkovské bydlení, a to pouze 
za podmínek: 

• prokázání splnění hygienických limitů a bez možnosti 
vyhlášení ochranného pásma (jen takové využití, pro které 
není nutné vyhlásit ochranné pásmo, tzn. využití svými 
negativními vlivy nesmi překračovat limitní hodnoty 
stanovené zvláštními právními předpisy za hranicí pozemku 
určeného k jeho realizaci; pokud by se tak stalo stává se toto 
využití  nepřípustným), 

• prokázání souladu s hlavní využitím plochy tj. bydlením 
(tzn. nebude snižovat kvalitu prostředí pro bydlení a pohodu 
bydlení), 

- penzión pod podmínkou prokázání splnění limit ů v oblasti ochrany veřejného 
zdraví a to pouze při prokázání souladu s hlavní využitím plochy tj. bydlením (tzn. 
nebude snižovat kvalitu prostředí pro bydlení a pohodu bydlení), a zejména splnění 
níže uvedených požadavků na garáže, odstavná a parkovací stání. 
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Nepřípustné využití 

- každé využití, které by bylo v rozporu s hlavním využitím plochy nebo by mohlo 
narušit pohodu bydlení a kvalitní prostředí pro bydlení (např. škodlivými 
exhalacemi, hlukem, teplem, otřesy, vibracemi, prachem, zápachem, znečišťováním 
ovzduší, vod a půdy, světelným znečištěním zejména oslňováním, zastíněním) anebo 
toto narušení vyvolávat, zejména: 

o stavby pro obchod, které překročí místní význam zejména obsahující 
celkovou prodejní plochu větší než 1000 m2 (například velkoprodejny, 
nákupní střediska, obchodní domy), 

o stavby pro výrobu a skladování a stavby zemědělských staveb, mimo 
uvedených jako přípustné, popř. podmíněně přípustné,   

o dále např. autoservisy, autoopravny, truhlárny, tesárny, čerpací stanice 
pohonných hmot, myčky, klempířství, záměčnictví, kovářství, diskotéky, 
garáže pro nákladní automobily, hromadné a řadové garáže, autobazary, 
stavby pro shromažďování většího počtu osob. 

Podmínky prostorového uspořádání 

Hlavní stavbu (rodinný dům) a ostatní stavby, které plní doplňkovou funkci ke stavbě 
hlavní (např. garáže, dílny a hospodářské stavby, které tvoří zázemí pro hlavní využití 
bydlení), doporučujeme v souladu s hodnotami území navrhnout tak, aby stavebně a 
architektonicky tvořily jeden ucelený soubor nejlépe ve tvatu půdorysu L nebo U, kdy hlavní 
část bude mít obdélníkový půdorys orientovaný kolmo nebo vodorovně vzhledem k ulici. 

Z toho vyplývá také doporučení, aby nová stavba byla (vzhledem k hodnotám území) 
orientována štítem do ulice, se sedlovými střechami. Architektonické řešení a umístění stavby 
na pozemku (včetně předzahrádky a stavební a uliční čáry) by mělo najít inspiraci ve 
stávajících hodnotných stavbách na území sídel. 

Stavby mohou mít nejvýše jedno nadzemní podlaží a podkroví. Počet podzemních podlaží 
není omezen. 

Plochy zeleně soukromé a vyhrazené - ZS 
Charakteristika ploch 

Jedná se o plochu, kterou není možné zastavět žádnou stavbou ani zařízením, mimo 
veřejné dopravní a technické infrastruktury. Jedná se o plochy, jejichž účelem je zachování 
hodnot území zejména urbanistických a odclonění případné zástavby. 

Hlavní využití (převažující účel využití) 

Hlavním využitím těchto ploch je zachování hodnot území. 

Přípustné využití 

- stávající využití, tj. zahrady, sady, louky bez možnosti umístění souvisejících 
staveb a zařízení (dílny, stavby pro hospodářská zvířata pro samozásobitelský chov, 
bazény, skleníky), 

- veřejná dopravní a technickou infrastruktura, 

Nepřípustné využití 

- vše ostatní. 
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Podmínky prostorového uspořádání 

Případné stavby veřejné technické infrastruktury doporučujeme vést pod povrchem. 

Výstupní limity 

- navržené funkční využití ploch dotčených předpokládanou zvýšenou hygienickou zátěží 
(hlukem, prachem, zápachem apod.), může být realizováno teprve po provedení takových 
opatření, která zamezí nebo budou eliminovat tuto zvýšenou hygienickou zátěž a všechny 
zjištěné negativní vlivy tak, aby byly dodrženy platné hygienické limity z hlediska hluku, 
prachu, zápachu apod., 

- v rozvojových plochách, které mohou být zasaženy nadměrným hlukem mohou být 
situovány stavby pro bydlení, stavby pro občanské vybavení typu staveb pro účely školní 
a předškolní výchovy a pro zdravotní, sociální účely a pro sport a funkčně obdobné 
stavby a plochy vyžadující ochranu před hlukem (chráněný venkovní prostor) až po 
splnění hygienických limitů z hlediska hluku či vyloučení předpokládané hlukové zátěže, 

- ochrana melioračních zařízení – v případě dotčení a možnosti narušení meliorovaných 
ploch, je nutno před zahájením záměru provést úpravu drenážního sytému tak, aby 
nedocházelo k narušení jeho funkčnosti nebo ovlivnění zamokřením navazujících ploch, 

- neumisťovat stavby blíže než 25 m od hranic ploch pozemků určených pro plnění funkcí 
lesa, 

- respektovat 6 m široký jednostranný manipulační pruh podél vodních toků. 

g) vymezení veřejně prospěšných staveb, veřejně prospěšných 
opatření, staveb a opatření k zajišťování obrany a 
bezpečnosti státu a ploch pro asanaci, pro které lze práva 
k pozemkům a stavbám vyvlastnit 

Veřejně prospěšné stavby 

Veřejně prospěšné stavby, pro které lze práva k pozemkům s stavbám vyvlastnit, nejsou 
ve změně vymezeny. 

Veřejně prospěšné opatření 

Veřejně prospěšná opatření, pro která lze práva k pozemkům a stavbám vyvlastnit, nejsou 
ve změně vymezeny. 

Stavby a opatření k zajišťování obrany a bezpečnosti státu 

Stavby a opatření k zajišťování obrany a bezpečnosti státu, pro které lze práva k 
pozemkům a stavbám vyvlastnit, nejsou ve změně vymezeny. 

Plochy pro asanaci 

Plochy pro asanaci, pro které lze práva k pozemkům a stavbám vyvlastnit, nejsou ve 
změně vymezeny. 

h) vymezení dalších veřejně prospěšných staveb a veřejně  
prospěšných opatření, pro které lze uplatnit předkupní právo 

Veřejně prospěšné stavby 

Další veřejně prospěšné stavby, pro které lze uplatnit předkupní právo, nejsou ve změně 
vymezeny. 
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Veřejně prospěšné opatření 

Další veřejně prospěšná opatření, pro která lze uplatnit předkupní právo, nejsou ve změně 
vymezeny. 

Veřejná prostranství 

Veřejná prostranství, pro která lze uplatnit předkupní právo, nejsou ve změně vymezeny. 

i)  údaje o počtu l ist ů  územního plánu a počtu list ů  k němu 
př ipojené grafické části 
Počet listů změny č. 2 územního plánu sídelního útvaru   11 
Počet listů grafické části změny č. 2 územního plánu sídelního útvaru  6 


