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ÚVOD  

Zastupitelstvo obce Dolní Žandov vydalo dne 21. 12. 2009 usnesením č. 214/10/2009 Územní plán Dolní 

Žandov formou opatření obecné povahy v souladu s ustanovením § 54 odstavec 2 stavebního zákona a v 

souladu s ustanoveními § 171 a § 172 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád. Územní plán Dolní Žandov 

nabyl účinnosti dne 7.1.2010. 

Zastupitelstvo obce Dolní Žandov vydalo dne 20. června 2018 usnesením č. 51/03/2018 změnu č. 1 

Územního plánu Dolní Žandov. Úplné znění Územního plánu Dolní Žandov po vydání změny č. 1, resp. 

Změna č. 1 nabyly účinnosti dne 6. 7. 2018.  

Opatření obecné povahy se týká všech vlastníků pozemků a staveb nacházejících se ve správním území 

obce Dolní Žandov, které je tvořeno 6 katastrálními územími – Brtná u Dolního Žandova, Dolní Žandov, 

Horní Žandov, Podlesí u Dolního Žandova, Salajna a Úbočí u Dolního Žandova. 

Práce na zpracování zprávy byly započaty v roce 2023, technickou pomoc při vyhodnocení využití 

zastavitelných ploch za sledované období poskytla společnost KADLEC K.K. NUSLE. Zpráva byla dokončena 

v červenci 2023 a zveřejněna byla způsobem umožňujícím dálkový přístup dne 18.9.2023. Oznámení o 

zveřejnění zprávy bylo oznámeno veřejnou vyhláškou a zasláno jednotlivě dotčeným orgánům, sousedním 

obcím a oprávněným investorům.  

Pořizovatel obdržel vyjádření obsahující požadavky na změnu územního plánu od některých dotčených 

orgánů a oprávněných investorů a několik požadavků od veřejnosti. Následně bylo provedeno 

vyhodnocení projednání zprávy ve spolupráci s určeným zastupitelem a zpráva byla na jeho základě 

upravena. 

Nový text 
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A) VYHODNOCENÍ UPLATŇOVÁNÍ ÚZEMNÍHO PLÁNU  

Vyhodnocení uplatňování Územního plánu Dolní Žandov je zpracováno v rozsahu textové části výroku 

opatření obecné povahy podle jednotlivých kapitol. Na závěr každé kapitoly jsou stanoveny požadavky na 

změnu územního plánu, pokud během uplatňování vyplynula její potřeba, případně jsou stanoveny 

požadavky na aktualizaci Zásad územního rozvoje Karlovarského kraje. 

 

1) Vymezení zastavěného území 

Zastavěné území bylo územním plánem stanoveno ke dni 1.10.2017. 

Změnou ÚP bude aktualizováno zastavěné území pro celé území obce 

 

2) Základní koncepce rozvoje území obce, ochrany a rozvoje jeho hodnot 

Základní koncepce rozvoje území stanovená územním plánem se nemění, podmínky, na základě kterých 

byl územní plán vydán, se nezměnily. Nadále je podporována ochrana historických budov i historických 

objektů v parteru. Ochrana přírody je prováděna prostřednictvím vymezování prvků ÚSES, do kterých 

bude promítnuta Plán ÚSES ORP Cheb 2019. 

Při zastavování proluk a volných ploch jsou striktně respektovány památkové objekty zapsané ve státním 

seznamu nemovitých památek. Území pro výstavbu jsou navrhována s ohledem na charakter sídel. Nově 

navrženým řešením územního plánu nedochází k ohrožení přírodních, civilizačních ani kulturních hodnot 

území.  

V průběhu uplynulého období byla vydána změna č. 1 ÚP Dolní Žandov, jejíž podstatou byly drobné změny 

a úpravy, které vyplynuly ze zprávy o uplatňování územního plánu.  

Změnou ÚP bude aktualizován ÚSES 

Změnou ÚP bude prověřen rozsah větších lokalit určených pro bydlení (např. BV 28, BV 2, RH 2, BV 12, BV 

13, případně dalších) 

 

3) Urbanistická koncepce  

Navržená urbanistická koncepce se nemění. Návrh urbanistické koncepce zachovává relativní ucelenost 

sídel. Urbanistické řešení preferuje kvalitativní zlepšení života obyvatel a zlepšování služeb za předpokladu 

dalšího nárůstu jejich počtu.  

Hlavním urbanistickým cílem je vymezit zastavitelné území sídel, zkoordinovat investiční zájmy, řešit 

dopravní závady v území, zajistit ochranu přírodních a kulturních hodnot a najít nové využití pro nevyužité 

území.  

V Dolním Žandově bude nadále zástavba rozvíjena centrálně, rozvojové plochy budou navazovat na 

zastavěné území. 

V Horním Žandově, Brtné a Úbočí budou nadále zastavovány proluky v zastavěném území, příp. proluky 

mezi jednotlivými zastavěnými územími. 

V Podlesí budou nadále zastavovány proluky. 

V Salajně se bude nadále pokračovat v dosavadním rozptýleném charakteru zástavby. 

Za uplynulé období docházelo k omezenému rozvoji a využití rozvojových zastavitelných ploch.  
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Změnou ÚP budou převedeny využité rozvojové plochy do ploch stabilizovaných 

Do společných pravidel pro využití ploch bude vložena podmínka o vymezování veřejných prostranství 

v souladu s platnou legislativou  

 

4) Koncepce veřejné infrastruktury 

Základní koncepce rozvoje území v oblasti veřejné infrastruktury, která je tvořena dopravní 

infrastrukturou, technickou infrastrukturou, občanským vybavením a veřejným prostranstvím, bude 

zachována. Bude aktualizována koncepce nakládání s dešťovou vodou. 

Změnou ÚP bude řešena otázka nakládání s dešťovými vodami v souladu se současnými požadavky  

 

5) Koncepce uspořádání krajiny 

Koncepce uspořádání krajiny se nemění, zachovává základní krajinný ráz řešeného území, je založena na 

vymezení ploch, které zajišťují plnění funkce krajiny jako přírodního prostředí a jako prostředí pro 

zemědělskou výrobu. Územní plán řeší v krajině zejména zvýšení ekologické stability krajiny vymezením a 

založením prvků ÚSES a zlepšení odtokových poměrů a retenčních schopností krajiny návrhem nových 

vodních ploch. Do zájmového území zasahuje CHKO Slavkovský les, která přináší přísnější podmínky pro 

využívání území. 

Prostupnost krajiny je zajištěna systémem stávajících silnic, obslužných a účelových komunikací 

a cyklistických a turistických tras. Tato dopravní prostupnost je doplněna úpravou silnic, komunikací a tras 

navazujících na základní prostupnost krajiny. 

Návrh respektuje poddolovaná území, která se nacházejí ve správním území obce Dolní Žandov a v těchto 

územích nejsou řešeny zastavitelné plochy. V rámci územního plánu nejsou vymezeny plochy pro 

dobývání nerostných surovin.  

 

6) Plochy s rozdílným způsobem využití a stanovení podmínek pro jejich využití 

Obecné podmínky využití ploch s rozdílným způsobem využití a obecné podmínky prostorového 

uspořádání území, struktury, výšky nebo charakteru zástavby se nemění. Kapitola obsahuje společná 

pravidla pro využití ploch a prostorového uspořádání zastavěného území a zastavitelných ploch, definice 

některých pojmů, obsahuje seznam ploch s rozdílným způsobem využití, stanovuje regulace funkčního 

využití území. 

 

7) Vymezení veřejně prospěšných staveb a veřejně prospěšných opatření, pro které lze práva 

k pozemkům a stavbám vyvlastnit 

Územní plán obsahuje výčet veřejně prospěšných staveb – dopravní a technické infrastruktury – a veřejně 

prospěšných opatření – ÚSES.  

Po upřesnění ÚSES bude v případě potřeby upraven výčet VPO 
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8) Vymezení veřejně prospěšných staveb a veřejných prostranství, pro které lze uplatnit 

předkupní právo 

Územní plán obsahuje výčet veřejně prospěšných staveb – občanské vybavenosti – a veřejných 

prostranství.  

Změnou ÚP bude prověřen a aktualizován výčet a rozsah ploch pro VPS a VPO uvedených v kapitole 7. 

a 8. textové části územního plánu 

 

9) Plochy a koridory územních rezerv  

Územní plán vymezuje tři územní rezervy.  

Změnou ÚP bude prověřena aktuálnost ploch územních rezerv  

 

10) Vymezení ploch a koridorů, ve kterých je rozhodování o změnách v území podmíněno 

zpracováním územní studie  

Územní plán navrhuje plochy, pro které má být zpracována územní studie. Termín pro zápis ÚS do registru 

ÚPČ uplynul 31.12.2020. Pro lokality B 12 a B 13 již byla územní studie zpracována a je vložena do evidence 

ÚPČ. 

Změnou ÚP bude prověřena potřeba vymezení ploch, pro něž má být zpracována územní studie 

 

11) Vymezení architektonicky nebo urbanisticky významných staveb 

Územní plán nevymezuje takové stavby.  

 

12) Stanovení pořadí změn v území  

Územní plán nenavrhuje žádnou plochu pro etapizaci.  

 

13) Stanovení kompenzačních opatření podle § 50 odst. 6 stavebního zákona 

V řešeném území nejsou stanovena kompenzační opatření.  
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B) PROBLÉMY K ŘEŠENÍ V ÚZEMNÍM PLÁNU VYPLÝVAJÍCÍ Z ÚZEMNĚ 

ANALYTICKÝCH PODKLADŮ 

Územně analytické podklady ORP Cheb jsou aktualizovány k 31.12.2020. Z vyhodnocení ÚAP vyplynulo, 

že v obci panují vyvážené podmínky pro udržitelný rozvoj jejího území. 

ÚAP identifikovaly některé problémy k řešení a záměry:  

1) Pro obec Dolní Žandov vyplývají tyto problémy k řešení:  

ZU1 Výrobní plochy SV 2 a SV 3 (bývalá vojenská střelnice) se nacházejí v CHKO Slavkovský les 

ZU2 Nadměrný hluk z podnikatelské činnosti statků v plochách BV 

ZI1 Chybějící kanalizace v lokalitě u nádraží 

ZU3  je již vyřešeno 

ZD1 je už vyřešeno  

2) Pro obec Dolní Žandov vyplývají tyto záměry:  

U70  Soulad ÚSES s Plánem ÚSES ORP Cheb   

Změna ÚP prověří a případně odstraní příslušné závady vyplývající z ÚAP (viz kapitola B) této zprávy) 

Změna ÚP prověří soulad ÚP s Plánem ÚSES ORP Cheb 
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C) VYHODNOCENÍ SOULADU ÚZEMNÍHO PLÁNU S NADŘAZENOU ÚZEMNĚ 

PLÁNOVACÍ DOKUMENTACÍ A POLITIKOU ÚZEMNÍHO ROZVOJE  

1) V současné době je platným republikovým dokumentem Politika územního rozvoje 

České republiky, ve znění Aktualizace č. 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 a 9 (Úplné znění závazné 

od 1. 10. 2025), která byla pořízena Ministerstvem pro místní rozvoj v souladu se 

stavebním zákonem a schválena vládou ČR.  

Politika územního rozvoje vymezuje mimo jiné rozvojové oblasti a rozvojové osy, které jsou vymezovány 

v územích, v nichž z důvodů soustředění aktivit mezinárodního a republikového významu existují zvýšené 

požadavky na změny v území.  

Rozvojové osy zahrnují obce, v nichž existují, nebo lze reálně očekávat zvýšené požadavky na změny 

v území, vyvolané dopravní vazbou na existující nebo připravované kapacitní silnice a železnice při 

spolupůsobení rozvojové dynamiky příslušných center osídlení. V prostoru křížení rozvojových os mohou 

být obce zařazeny do kterékoli z těchto rozvojových os. Do rozvojových os nejsou zařazovány obce, které 

jsou již součástí rozvojových oblastí.  

Na území obec Dolní Žandov nezasahují žádné rozvojové osy nebo specifické oblasti, ani koridory dopravní 

nebo technické infrastruktury. 

Pro územní plán Dolní Žandov nevyplývají žádné úkoly, Územní plán Dolní Žandov je v souladu s Politikou 

územního rozvoje České republiky, ve znění Aktualizace č. 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 a 9 (Úplné znění závazné od 

1. 10. 2025)  

2) V současné době je platným krajským dokumentem Úplné znění Zásad územního 

rozvoje Karlovarského kraje po vydání Aktualizace č. 1 účinné od 13.8.2018, které 

bylo pořízeno Krajským úřadem Karlovarského kraje, odborem regionálního rozvoje v 

souladu se stavebním zákonem, schválené zastupitelstvem kraje dne 21.6.2018 

usnesením č. ZK 241/06/2018.  

Zásady územního rozvoje Karlovarského kraje (dále jen „ZÚR“) stanovují priority územního plánování pro 

dosažení vyváženého vztahu územních podmínek pro hospodářský rozvoj, sociální soudržnost obyvatel 

a příznivé životní prostředí kraje, které jsou základním východiskem pro zpracování územně plánovací 

dokumentace a územně plánovacích podkladů kraje i obcí. ZÚR vymezují rozvojové oblasti a osy, 

specifické oblasti, plochy a koridory, ÚSES a územní rezervy, stanovují zásady a úkoly pro upřesnění 

územních podmínek koncepce ochrany a rozvoje přírodních hodnot území Karlovarského kraje, stanovují 

cílové kvality krajin, vymezují veřejně prospěšné stavby a stanovují požadavky na koordinaci územně 

plánovací činnosti obcí a na řešení v ÚPD obcí. 

Níže jsou uvedené oblasti, které se dotýkají území obce Dolní Žandov: 

2.1.  Rozvojové osy 

Do území obce Dolní Žandov zasahuje dílčí část rozvojové osy nadmístního významu ROS-N2 s požadavky 

na využití území, zejména: 

a) Podporovat rozvoj rekreačního zázemí CHKO Slavkovský les, zejména v sídlech sousedících s jeho 

hranicí (Milíkov, Dolní Žandov, Mariánské Lázně, Lázně Kynžvart, Zádub-Závišín). 

b) Podporovat zkvalitnění a rozvoj dopravního propojení a dopravní obsluhy obcí s jejich 

přirozenými spádovými centry, včetně rozvoje systémů integrované dopravy. 
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c) Preferovat ochranu jedinečných přírodních, krajinných a kulturně historických hodnot CHKO 

Slavkovský les a jejich zakomponování do soustavy atraktivit rekreace a cestovního ruchu v kraji. 

Úkoly pro územní plánování 

d) V ÚP obcí vymezovat plochy pro další rozvoj lázeňské funkce a navazujících rekreačních 

a relaxačních aktivit. 

e) V ÚP obcí vymezovat sítě turistických pěších a cyklistických tras, zejména nadregionálního 

a regionálního významu. 

2.2.Technická infrastruktura 

Zásobování elektrickou energií – koridor nadmístního významu 

E07 – vedení 2x 110 kV, propojení TR Vítkov/TR Jindřichov – TR Drmoul (VPS E07) 

Tento koridor je vypuštěn pořizovanou změnou č. 2 ÚP D. Žandov, jelikož stavba je již realizována. 

2.3.  Plochy a koridory ÚSES 

ZÚR vymezují plochy a koridory skladebných částí ÚSES nadregionální a regionální úrovně. 

Na území obce Dolní Žandov jsou vymezené tyto ÚSES, které jsou všechny přenesené do Územního 

plánu Dolní Žandov: 

Regionální ÚSES: 

RC1124 Zámecký park  

RC1125 Černý rybník  

RC1126 Lažanský les 

RK993 Studánka – Kladská 

RK997 Trpeš – Černý rybník 

RK1033 Lažanský les – Dyleň 

RK1034 Černý rybník – Zámecký park 

2.4.  Oblasti vlastních krajin 

Na území kraje se vymezují oblasti vlastních krajin a vlastní krajiny jako jejich dílčí skladebné části. 

Stanovují se společné požadavky na zachování a dosažení cílových kvalit krajin a úkoly pro územní 

plánování. 

Do území obce Dolní Žandov zasahují plochy několika vlastních krajin:  

Chebsko – západ (B.1)  

Chebská pánev (B.2) 

Slavkovský les – jih (C.4) 

Tachovská brázda (E.1) 

Český les (E.2) 

ZÚR stanovuje společné požadavky a podmínky pro zachování (ochranu nebo posílení) a dosažení (obnovu 

nebo nové vytvoření) cílových kvalit vlastních krajin při koordinaci územně plánovací činnosti obcí a v 

územně plánovací dokumentaci obcí: 
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a) Ve vlastních krajinách respektovat sídelní strukturu a její přirozený vývoj a dále stavby, areály a 

funkce, pro které ZÚR vymezují plochy a koridory, přitom minimalizovat jejich případné negativní 

dopady na stanovené cílové kvality. 

b) Zastavitelná území přednostně vymezovat v souladu se současným urbanistickým charakterem 

sídel a sídelní struktury území. 

c) Zastavitelné plochy doplňovat prvky krajinné zeleně tak, aby byl vytvořen plynulý přechod do 

krajiny. 

d) Výškovou hladinu zástavby v okrajích sídel přizpůsobovat plynulému přechodu siluety sídla do 

krajiny. 

e) Nezasahovat negativně do historických struktur sídel (např. lánových lineárních a lánových 

radiálních vsí) a historického uspořádání částí krajin (plužin). 

f) Nenarušovat negativně pohledové scenérie přírodních dominant, krajinných horizontů a horských 

hřbetů a jejich vizuální vztahy. 

g) Nenarušovat negativně pohledové scenérie sídel, jejich hodnotné stavební dominanty a jejich 

vizuální vztahy s okolními sídly a krajinou. 

h) Chránit a respektovat v krajině historicky významné dochované projevy těžby a průmyslové 

činnosti. 

i) Zachovávat, obnovovat a citlivě doplňovat dochovanou síť místních cest zajišťující prostupnost 

krajin pro pěší a nemotorovou dopravu. 

j) Zachovávat a obnovovat prvky a plochy rozptýlené nelesní zeleně jakožto prvků prostorového 

členění krajiny (i se souběžnou funkcí prvků ÚSES nebo izolační zeleně). 

Dále jsou ZÚR stanovené společné úkoly pro územní plánování: 

a) Územní plány rozpracují v urbanistické koncepci a v koncepci uspořádání krajiny: 

- společné požadavky dle předchozího článku, 

- cílové kvality vlastních krajin, 

- specifické podmínky cílových kvalit vlastních krajin. 

b) Na území obcí, které se nacházejí ve dvou nebo více vlastních krajinách budou přiměřeným 

způsobem zohledňovány cílové kvality a specifické podmínky všech dotčených vlastních krajin. 

Pro některé vlastní krajiny jsou stanovené specifické podmínky pro rozhodování o zachování a dosažení 

cílových kvalit, které se mohou dotknout území obce Dolní Žandov: 

- Velké bloky orné půdy členit doplňováním prvků nelesní krajinné zeleně. (B.2) 

- V lokalitách opuštěných krajin vymezovat zastavitelná území a obnovovat zástavbu, přednostně v 

plochách zaniklých sídel (E.2) 

  

2.5.  Požadavky na řešení v ÚPD obcí 

ZÚR KK stanovují požadavky na koordinaci územně plánovací činnosti obcí při upřesňování vymezení ploch 

a koridorů republikového a nadmístního významu a stanovuje požadavky na řešení v ÚPD obcí. Pro obec 

Dolní Žandov je stanoven tento požadavek: 
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Dopravní infrastruktura 

Běžecké lyžařské trasy Březová – Mariánské Lázně 

V územních plánech dotčených obcí vymezit koridory pro běžecké lyžařské trasy nadmístního významu 

propojující důležitá rekreační centra kraje Mariánské Lázně, Lázně Kynžvart a Březovou. 

 Při zpracování změny územního plánu bude prověřen soulad s uvedenými požadavky v kap. C) 2) 
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D) VYHODNOCENÍ POTŘEBY VYMEZENÍ NOVÝCH ZASTAVITELNÝCH 

PLOCH PODLE § 55 ODST. 4 STAVEBNÍHO ZÁKONA 

Podle ustanovení § 55 odst. 4 stavebního zákona: Další zastavitelné plochy lze změnou územního plánu 

vymezit pouze na základě prokázání potřeby vymezení nových zastavitelných ploch. 

Ve sledovaném období byly využity zastavitelné plochy v zanedbatelné míře. 

 

Tabulka 1 – Míra využití rozvojových ploch vymezených územním plánem za sledované období 2015-2022 

Způsob využití plochy  
plocha 

celková (ha)  

míra využití 

ploch (ha)  

míra využití 

ploch (%) 
poznámka 

Bydlení venkovské BV 41,55 0,71 1,7 6 RD 

Rekreace rodinná RR 0,33 0,09 27,3 2 RO 

Ostatní zastavitelné plochy    Žádné využití 

Územní rezervy    Žádné využití 

Plochy změn v krajině    Žádné využití 

     

     

     

     

     

     

PLOCHA CELKEM     

 

Od doby vydání Změny č. 1 ÚP (2018) bylo realizováno 10 RD, z toho 6 v zastavitelných plochách a 4 ve 

stabilizovaných plochách. V předchozím období nebyly realizovány žádné stavby. Ze zastavitelných ploch 

Bydlení venkovské (BV) bylo zastavěno 6771 m2 při realizaci 6 RD, celkem bylo z ploch zastavěno 7098 m2 

(6 RD a 1 sklad). To představuje využití 1,7 % území. 

Od doby vydání Změny č. 1 ÚP (2018) byly realizovány 3 rekreační objekty, z toho 2 v zastavitelných 

plochách a 1 ve stabilizovaných plochách jiného druhu.  Ze zastavitelných ploch Rekreace rodinná (RR) 

bylo zastavěno 874 m2 při realizaci 2 objektů. To představuje využití 27,3 % území. 

 

Žádná z ostatních zastavitelných ploch nebyla od doby vydání Změny č. 1 ÚP (2018) využita, pouze 

u plochy OS 1 probíhají sportovní činnosti, nevyžadující stavební úpravy. 
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Žádná z ploch územních rezerv nebyla realizována (ani na základě § 18 odst. 5 SZ). 

V území byl vymezen koridor technické infrastruktury pro stavbu vedení VVN 110 kV – propojení mezi TR 

Drmoul a stávající trasou propojení TR Vítkov – m TR Jindřichov. Tato stavby byla realizována. Koridor 

vypouští projednávaná Změna č. 2 ÚP. 

Od doby vydání Změny č. 1 ÚP (2018) žádná z ploch změn v krajině nebyla realizována. Od doby vydání 

ÚP po Změnu č. 1 ÚP byly realizovány 3 vodní nádrže (VH 1, VH 5 a jedna z řady VH 2). 

Není prokázána potřeba vymezovat další zastavitelné plochy. 

Rozvojové plochy vymezené územním plánem, které byly pro svůj účel již využité, budou převedené do 

stabilizovaných ploch. 

 

Podle provedené analýzy (pro zpracovatele změny ÚP k dispozici u pořizovatele): 

V uplynulém období byla provedena revize KN – vymezení zastavěných stavebních pozemků (vlastnictví, 

oplocení) a vymezení veřejných prostranství v zastavěném území. Ze změn vlastnictví pozemků vyplývají 

možné potřeby úpravy dříve vymezených zastavitelných ploch: BV 40, BV 62, VZ 1, BV 55, BV 16, RH 2. 

Vzhledem k logické kontradikci by bylo vhodné v návazné změně ÚP změnit stabilizované Smíšené plochy 

nezastavěného území (SN) v zastavěném území na jiný druh ploch, např. zeleň sídelní. 

Na základě § 18 odst. 5 stavebního zákona byly v nezastavěném území realizovány zemědělské stavby. 

Tyto nově zapsané stavby by bylo vhodné v ÚP vymezit jako plochy Zemědělské výroby (ZV). 

Novým geodetickým měřením byly upřesněny některé trasy silnic v nezastavěném území. Tyto nově 

zapsané změny pozemků silnic by bylo vhodné v ÚP vymezit jako plochu Dopravní infrastruktura – 

pozemní komunikace (DK).  

Od doby vydání Změny č. 1 ÚP (2018) bylo změněno na lesní pozemek cca 9,9 ha. Na těchto plochách by 

bylo vhodné změnit v ÚP související plochy s RZV na Lesní plochy (LE), pokud není území součástí biocentra 

a Přírodních ploch (PP). Od doby vydání původního ÚP (2009) bylo změněno na lesní pozemek 1,62 ha. 

Od doby vydání Změny č. 1 ÚP (2018) bylo realizováno nebo geodeticky doměřeno 5 vodních ploch. Od 

doby vydání původního ÚP (2009) bylo realizováno nebo geodeticky doměřeno 9 vodních ploch. 

Všechny uvedené změny v území vyvolají Změny v zastavěném území a v zastavitelných plochách. 
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E) VYHODNOCENÍ VLIVŮ NA UDRŽITELNÝ ROZVOJ ÚZEMÍ 

VYPLÝVAJÍCÍCH Z UPATŇOVÁNÍ ÚZEMNÍHO PLÁNU Z HLEDISKA 

JEJICH MOŽNÝCH NEPŘEDVÍDANÝCH DOPADŮ, VČETNĚ POTŘEBY 

OPATŘENÍ NA JEJICH ODVRÁCENÍ, ZMÍRNĚNÍ NEBO KOMPENZACI 

Při uplatňování Územního plánu Dolní Žandov nebyly zjištěny negativní dopady na udržitelný rozvoj území. 

Územní rozvoj obce neohrožuje přírodní ani kulturní hodnoty území. Neuplatňují se požadavky na 

odvrácení, zmírnění nebo kompenzaci negativních dopadů na udržitelný rozvoj území. 

Stanovisko orgánu ochrany přírody k evropsky významným lokalitám a ptačím oblastem: 

„Návrh zprávy o uplatňování Územního plánu Dolní Žandov“ nemůže mít samostatně nebo ve spojení 
s jinými koncepcemi nebo záměry významný vliv na předmět ochrany nebo celistvost evropsky 
významné lokality nebo ptačí oblasti. Toto stanovisko je platné pouze pro část změn, vyplývajících 
v rámci území mimo plochu CHKO Slavkovský les. 
 
Stanovisko orgán k posuzování vlivů na životní prostředí: 

Na základě posouzení obsahu návrhu zprávy, jejíž součástí jsou též pokyny pro zpracování návrhu změny 
územního plánu v rozsahu zadání změny (dle ustanovení § 55 odst. 1 v návaznosti na ustanovení § 47 
stavebního zákona), nepožaduje krajský úřad z hlediska posuzování vlivů na životní prostředí a dle § 47 
odst. 3 stavebního zákona vyhodnocení vlivů navržené změny územního plánu na životní prostředí. 

 
 

F) VYHODNOCENÍ POTŘEBY POŘÍZENÍ ZMĚNY ÚZEMNÍHO PLÁNU NEBO 

NOVÉHO ÚZEMNÍHO PLÁNU 

Z výše uvedených skutečností nevyplývá potřeba pořízení nového územního plánu. Aktualizaci hranice 

zastavěného území a drobné dílčí změny v území lze provést změnou Územního plánu Dolní Žandov.  

Z platné legislativy dále vyplývá potřeba konverze platného územního plánu do jednotného standardu 

v souladu s ustanovením § 59 zákona č. 283/2021 Sb., stavební zákon, ve znění pozdějších předpisů, 

kterou lze provést pouze změnou územního plánu. 
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G) POKYNY PRO ZPRACOVÁNÍ NÁVRHU ZMĚNY ÚZEMNÍHO PLÁNU NEBO 

NOVÉHO ÚZEMNÍHO PLÁNU V ROZSAHU ZADÁNÍ ZMĚNY ÚZEMNÍHO 

PLÁNU NEBO ZADÁNÍ ÚZEMNÍHO PLÁNU, JE-LI VYHODNOCENÍ PODLE 

PÍSMENE f) KLADNÉ 

a) požadavky na základní koncepci rozvoje území, vyjádřené zejména 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;  

1) vyplývající z vyhodnocení územního plánu 

Územní plán byl posouzen z hlediska stanovených koncepcí, z hlediska souladu s nadřazenou územně 

plánovací dokumentací a s problémy vzešlými z územně analytických podkladů. 

(1) Změnou ÚP bude aktualizováno zastavěné území pro celé správní území obce 

(2) Změnou ÚP budou převedeny využité rozvojové plochy do ploch stabilizovaných 

(3) Změna ÚP prověří a případně odstraní příslušné závady vyplývající z ÚAP (viz kapitola B) této 

zprávy) 

(4) Při zpracování změny územního plánu bude prověřen soulad s požadavky ZÚR na řešení v ÚPD 

obce Dolní Žandov: Běžecké lyžařské trasy Březová – Mariánské Lázně 

(5) Změnou ÚP bude řešena možnost umisťovat, případně za jakých podmínek, zařízení na výrobu 

elektřiny z OZE, též ve vztahu k veřejným zájmům a platné legislativě, resp. k nařízení vlády 

č. 507/2025  

(6) Změnou ÚP bude řešena otázka nakládání s dešťovými vodami v souladu se současnými 

požadavky a do územního plánu bude zapracován širší koncept nakládání se srážkovými vodami 

2) vyplývající z uplatňování územního plánu 

V průběhu uplatňování územního plánu byly identifikovány nepřesnosti a požadavky vyplývající ze změn 

podmínek v území, které mohou být vyřešeny v rámci zpracování změny územního plánu. 

(7) Změna ÚP prověří soulad ÚP s Plánem ÚSES ORP Cheb 

(8) Změnou ÚP bude prověřen rozsah větších lokalit určených pro bydlení (např. BV 28, BV 2, RH 2, 

BV 12, BV 13, případně dalších)  

(9) Změnou ÚP bude v grafické části zkontrolováno a upřesněno umístění popisků jednotlivých ploch 

(10) Změnou ÚP bude prověřena správnost funkčního využití plochy BV 52 (myslivecká střelnice) 

(11) Změnou ÚP bude prověřena možnost vymezení p.p.č. 593/33, 593/41, 593/42 a zbytku p.p.č 

593/31 v k.ú. Dolní Žandov pro funkční využití BV, jako součást plochy BV 18 

(12) Změnou ÚP bude prověřena možnost a podmínky umisťování obnovitelných zdrojů energií. 

(13) Územní plán Dolní Žandov bude při zpracování změny vyplývající z této zprávy nebo samostatnou 

změnou převeden do jednotného standardu v souladu s platnou legislativou  
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3) vyplývající z návrhů na pořízení změny územního plánu 

(14) Změnou ÚP bude prověřena možnost vymezení části p.p.č. 762/1 v k.ú. Salajna o rozloze menší 

než 1 hektar pro funkční využití RR (ze současného SN) 

(15) Změnou ÚP bude prověřena možnost vymezení p.p.č. 19/1 v k.ú. Dolní Žandov pro funkční 

využití BV (ze současného VP)  

(16) Změnou ÚP bude prověřena možnost vymezení části st.p.č. 44 v k.ú. Úbočí u Dolního Žandova 

pro funkční využití BV (ze současného VP) 

(17) Změnou ÚP bude prověřena možnost vymezení severozápadní části Průmyslového areálu 

v návaznosti na stabilizované plochy BV u nádraží na části p.p.č. 296/2 a 296/21 v k.ú. Dolní 

Žandov a na příslušných stavebních parcelách pro funkční využití OV a BV (ze současného SV) 

(18) Změnou ÚP bude prověřena možnost vymezení p.p.č. 60/1 v k.ú. Dolní Žandov pro funkční 

využití BV (ze stávajícího ZV 1) 

4) vyplývající z projednání zprávy 

Z veřejného projednání návrhu Zprávy o uplatňování Územního plánu Dolní Žandov vyplynuly některé 

požadavky dotčených orgánů, připomínky veřejnosti či oprávněných investorů: 

(19) do koordinačního výkresu bude doplněna poznámka: „Celé správní území obce je situováno 
v ochranném pásmu radiolokačního zařízení Ministerstva obrany“ a další poznámka „Celé 
správní území je zájmovým územím Ministerstva obrany z hlediska povolování vyjmenovaných 
druhů staveb“    

Tyto informace budou zapracovány do textové části návrhu územního plánu do Odůvodnění, 
kapitoly Zvláštní zájmy Ministerstva obrany: 

Celé správní území obce se nachází ve vymezeném území Ministerstva obrany: OP RLP – 
Ochranném pásmu radiolokačního zařízení 

Do správního území obce zasahuje vymezené území Ministerstva obrany: Mikrovlnného spoje 
(elektronické komunikační zařízení včetně ochranného pásma) 

Na celém řešeném území je možné umístit a povolit níže uvedené stavby jen na základě 
závazného stanoviska Ministerstva obrany:  

o výstavba, rekonstrukce a opravy dálniční sítě a všech silnic I. a II. třídy  

o výstavba, rekonstrukce a opravy silnic III. třídy a místních komunikací v blízkosti 

vojenských areálů, objektů důležitých pro obranu státu a vojenských újezdů  

o výstavba a rekonstrukce železničních tratí a jejich objektů  

o výstavba vodních nádrží (rybníky, přehrady)   

o umístění staveb a zařízení vysokých 75 m a více nad terénem,  

o umístění staveb a zařízení vysokých 30 m a více na přirozených nebo umělých 

vyvýšeninách, které vyčnívají 75 m a výše nad okolní krajinu  

o umístění zařízení, která mohou ohrozit bezpečnost letového provozu nebo rušit funkci 

leteckých palubních přístrojů a leteckých zabezpečovacích zařízení, zejména zařízení 

průmyslových závodů,   

o vedení vysokého a velmi vysokého napětí, energetická zařízení, větrné elektrárny 

a vysílací stanice  

o veškerá výstavba dotýkající se nemovitostí (pozemky a stavby) ve vlastnictví ČR, 

v příslušnosti hospodařit s majetkem státu Ministerstva obrany  
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(20) V případě zpracování návrhu změny ÚP budou zohledněny omezení definovaná studií Riziková 

území při extrémních přívalových srážkách a soulad s Plánem rozvoje vodovodů a kanalizací 

Karlovarského kraje  

(21) V případě, že budou obsahem ÚAP jevy 109 (zóny havarijního plánování) a 110a (objekty civilní 

a požární ochrany), budou při zpracování změny ÚP zobrazeny v koordinačním výkresu 

(22) Do územního plánu bude zapracování Plánu územního systému ekologické stability CHKO 

Slavkovský les do ÚP a zahrnutí jeho biocenter do ploch přírodních 

(23) území I. a II. zóny CHKO a plochy biocenter ÚSES budou vymezené jako plochy přírodní  

(24) změna ÚP prověří možnost zapracování podmínek plošného a prostorového uspořádání 

a podmínek ochrany krajinného rázu pro zastavěné území a zastavitelné plochy na území CHKO 

(25) neumisťovat zařízení na výrobu elektřiny z OZE na území CHKO 

(26) Změnou ÚP bude prověřeno vymezení a stanovení podmínek pro využití Smíšených výrobních 

ploch (SV) na území CHKO, zejména s ohledem na výskyt některých zvláště chráněných druhů – 

jedná se o plochy vymezené jako SV 2 a SV 3 

(27) Do společných pravidel pro využití ploch bude zapracována podmínka o vymezování veřejných 

prostranství v souladu s platnou legislativou  

(28) Do kapitoly Společná pravidla pro využití ploch bude doplněn Požadavek na splnění hygienických 

limitů hluku u staveb v ochranném pásmu dráhy v navazujícím řízení 

(29) změnou ÚP bude prověřena možnost doplnění využití plochy DD o „stavby a zařízení související 

vybavenosti území“ 

(30) Změnou ÚP bude prověřena možnost změny funkčního využití pozemků parc. č 301/1 (část), 
301/5, 2210/6, 2210/7 a 2317/1, k.ú. Dolní Žandov, z funkce dopravní na funkci smíšenou 

(31) Do územního plánu bude zapracován širší koncept nakládání se srážkovými vodami 

(32) změnou bude prověřena možnost redukce navržených vodních ploch na doporučení Povodí 

Ohře, a to zejména z důvodu možného ovlivnění vodního zdroje pitné vody Brtná 

(33) změnou ÚP prověřit možnost v zastavitelných plochách pro bydlení vymezených u vodních toků 

vymezit prostor pro manipulaci toku nebo je prověřit a zredukovat (např. o pásy zeleně) 

 

b) požadavky na vymezení ploch a koridorů územních rezerv a na stanovení jejich využití, 

které bude nutno prověřit,  

(34) Změnou ÚP bude prověřena aktuálnost ploch územních rezerv, jejich rozsah a způsob využití  

c) požadavky na prověření vymezení veřejně prospěšných staveb, veřejně prospěšných 

opatření a asanací, pro které bude možné uplatnit vyvlastnění nebo předkupní právo,  

(35) Změnou ÚP bude prověřen a aktualizován výčet a rozsah ploch pro VPS a VPO uvedených 

v kapitole 7. a 8. textové části územního plánu 

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,  

(36) Změnou ÚP bude prověřena potřeba vymezení ploch, pro něž má být zpracována územní studie 

e) případný požadavek na zpracování variant řešení,  

Není požadováno  
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f) požadavky na uspořádání obsahu návrhu územního plánu a na uspořádání obsahu jeho 

odůvodnění včetně měřítek výkresů a počtu vyhotovení,  

Dokumentace návrhu změny územního plánu bude zpracována v souladu s platnou legislativou, zejména 

stavebním zákonem č. 283/2021 Sb. a vyhláškou č. 157/2024 Sb., o územně analytických podkladech, 

územně plánovací dokumentaci a jednotném standardu, ve znění pozdějších předpisů, případně v souladu 

s legislativou platnou v době zpracování změny. 

Do grafické části předpokládaných záborů zemědělského půdního fondu budou vyznačena parcelní čísla 

a hranice zastavěného území rušené i nové s datem, ke kterému se stanovuje, a vyznačením v legendě. 

V grafické části dále bude barevně odlišen nový zábor ZPF, případně rušený zábor nebo změny již 

odsouhlaseného záboru ZPF. 

Změna ÚP bude zpracována v rozsahu měněných částí Územního plánu Dolní Žandov a bude zpracována 

v rozsahu a měřítkách platného ÚP Dolní Žandov, bude zachován původní název, původní členění textové 

a grafické části vč. názvů výkresů, jejich měřítek a legend. 

Textová a grafická část změny územního plánu musí být v naprostém souladu. 

V případě potřeby budou zapracovány úpravy návrhu po veřejném projednání, resp. před vydáním změny 

územního plánu, a to vždy ve stejných počtech paré, i digitálně. 

Územně plánovací dokumentace bude v souladu s ustanovením § 59 zákona č. 283/2021 Sb., stavební 

zákon, ve znění pozdějších předpisů, vyhotovena v elektronické verzi ve strojově čitelném formátu, 

včetně prostorových dat, rovněž ve vektorové formě. Vybrané části územně plánovací dokumentace se 

zpracovávají v jednotném standardu – viz vyhláška č. 157/2024 Sb., o územně analytických podkladech, 

územně plánovací dokumentaci a jednotném standardu, v platném znění. Doklad z elektronického 

kontrolního nástroje musí být součástí odůvodnění ÚPD.  

g) požadavky na vyhodnocení předpokládaných vlivů územního plánu na udržitelný rozvoj 

území, 

Není požadováno. Příslušné dotčené orgány nepožadují toto posouzení: 

 

Stanovisko orgánu ochrany přírody k evropsky významným lokalitám a ptačím oblastem: 

„Návrh zprávy o uplatňování Územního plánu Dolní Žandov“ nemůže mít samostatně nebo ve spojení 
s jinými koncepcemi nebo záměry významný vliv na předmět ochrany nebo celistvost evropsky 
významné lokality nebo ptačí oblasti. Toto stanovisko je platné pouze pro část změn, vyplývajících 
v rámci území mimo plochu CHKO Slavkovský les. 

Stanovisko orgán posuzování vlivů na životní prostředí: 

Na základě posouzení obsahu návrhu zprávy, jejíž součástí jsou též pokyny pro zpracování návrhu 
změny územního plánu v rozsahu zadání změny (dle ustanovení § 55 odst. 1 v návaznosti na 
ustanovení § 47 stavebního zákona), nepožaduje krajský úřad z hlediska posuzování vlivů na životní 
prostředí a dle § 47 odst. 3 stavebního zákona vyhodnocení vlivů navržené změny územního plánu 
na životní prostředí. 

 

H) NÁVRH NA AKTUALIZACI ZÁSAD ÚZEMNÍHO ROZVOJE  

Není požadováno.  
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Závěr 

Projednaná a upravená Zpráva o uplatňování Územního plánu Dolní Žandov bude předložena 

zastupitelstvu obce ke schválení v souladu s ustanovením § 55 odst. 1 stavebního zákona za použití § 47 

odst. 5 stavebního zákona. Tato zprávy bude předána nadřízenému správnímu orgánu územního 

plánování – odboru regionálního rozvoje Krajského úřadu Karlovarského kraje. 

Na základě schválené zprávy, jejíž součástí jsou pokyny pro zpracování návrhu změny územního plánu 

v rozsahu zadání změny, může být zahájen proces pořízení změny Územního plánu Dolní Žandov, při němž 

bude postupováno v rozsahu této změny podle platného stavebního zákona. Podmínkou je převedení 

územního plánu do jednotného standardu. 

Další úpravy územního plánu, které vyplynou v průběhu zpracování a projednání jeho změny jsou 

přípustné, pokud bude zdůvodněna jejich potřeba a budou odsouhlasené pořizovatelem. 

 

Po vydání změny ÚP Dolní Žandov bude vyhotoveno úplné znění územního plánu zahrnující všechny 

dosud vydané změny. 

Odůvodnění úplného znění se nezpracovává s výjimkou koordinačního výkresu potřebného pro 

rozhodování v území. 

 

 

 

 

Použité zkratky: 

ZÚR KK  Zásady územního rozvoje Karlovarského kraje 

ÚSES  Územní systém ekologické stability 

LBC  Lokální biocentrum 

LBK  Lokální biokoridor 

ORP  Obec s rozšířenou působností 

ÚPD  Územně plánovací dokumentace 

ZÚ  Zastavěné území 

ÚS  Územní studie 

TI  Technická infrastruktura 

KN  Katastr nemovitostí 

VPS  Veřejně prospěšná stavba 

VPO  Veřejně prospěšné opatření 

ZPF  Zemědělský půdní fond 

 

 

 


