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1. ÚVOD 
 

Řešené území je vymezeno správním územím obce Dolní Zálezly, které tvoří 1 katastrální území (Dolní Zálezly)  
s celkovou rozlohou 357,2 ha a 582 obyvateli. 
 
Magistrát města Ústí nad Labem, odbor územního plánování a stavebního úřadu (dále též „pořizovatel“), je 
úřad územního plánování příslušný k pořízení Územního plánu sídelního útvaru Cuderov podle § 6 odst. 1 písm. 
c) zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, ve znění pozdějších předpisů (dále též 
„stavební zákon“). 

Zastupitelstvo obce Dolní Zálezly je správní orgán příslušný k vydání Územního plánu Dolní Zálezly podle § 6 odst. 
5 stavebního zákona. Zastupitelstvo obce Dolní Zálezly schálilo pořízení Územního plánu sídelního útvaru obce 
Dolní Zálezly (dále jen „ÚPnSÚ Dolní Zálezly“) dne 1. 9. 1992. ÚPnSÚ Dolní Zálezly nabyl účinnosti dne  
17. 7. 1997.  

Územní plán sídelního útvaru obce Dolní Zálezly má 3 změny a 1 územní studii. 

Obec Dolní Zálezly v současné době pořizuje nový územní plán, jehož hlavním cílem je pořízení nového 
Územního plánu Dolní Zálezly v souladu s ustanoveními stavebního zákona, je stanovit základní koncepci rozvoje 
území, včetně prostorového uspořádání, ochrany hodnot řešeného území a vymezit priority rozvoje  
v souladu s PÚR ČR, ZÚR ÚK a aktualizovanými ÚAP ÚK a ÚAP ORP. V současné době je ve fázi schváleného zadání  
16. 12. 2020. Jeho pořízení bylo schváleno 22. 5. 2017. 
 
Dle § 188 odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, v platném znění (dále jen 
stavební zákon), platí, že (1) Územně plánovací dokumentaci sídelního útvaru nebo zóny, územní plán obce  
a regulační plán schválené před 1. lednem 2007 lze do 31. prosince 2022 podle tohoto zákona upravit, v rozsahu 
provedené úpravy projednat a vydat, jinak pozbývají platnosti. Je v zájmu obce pořídit nový územní plán, který 
bude představovat přehledný a plně digitalizovaný koncepční dokument usměrňující budoucí stavební rozvoj 
obce, a to v souladu s aktuálními potřebami obce a potřebami jejích obyvatel, v souladu s aktuálními požadavky 
vyplývajícími z veřejných zájmů a v souladu s aktuálními poznatky v oboru urbanismu a územním plánování.  
 
Zastupitelstvo obce Dolní Zálezly schválilo dne 17. 6. 2019 dle § 6 odst. 6 písm. b) stavebního zákona příkazní 
smlouvu obce s Mgr. Jindřichem Felcmanem, Ph.D., osobou kvalifikovanou pro územně plánovací činnost ve 
smyslu § 24 stavebního zákona. Tím si obec zajistila kvalifikační požadavky pro územně plánovací činnost dle  
§ 6 odst. 2 stavebního zákona. 
 
Povinností pořizovatele dle § 55 odst. 1 stavebního zákona je předložit zastupitelstvu obce nejpozději do 4 let 
po vydání  územního  plánu  a poté  pravidelně  nejméně  jednou  za  4 roky  zprávu  o uplatňování  územního  
plánu v uplynulém období. Zpráva o uplatňování územního plánu nebyla doposud předložena zastupitelstvu 
obce. 
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2. ZPRÁVA O UPLATŇOVÁNÍ ÚZEMNÍHO PLÁNU 
 

A. Vyhodnocení  uplatňování  územního  plánu  včetně  vyhodnocení  změn podmínek, 
na základě kterých byl územní plán vydán, a vyhodnocení případných 
nepředpokládaných negativních dopadů na udržitelný rozvoj území 

 

a) Vyhodnocení uplatňování územního plánu 

Stávající stav obce 
 
Obec Dolní Zálezly má v současnosti ÚPnSÚ Dolní Zálezly, který byl vydán 17. 7. 1997 ve znění: 

 změny č. 1 (vydána 3. 3. 2005) 

 změny č. 2 (vydána 11. 3. 2008)  

 změny č. 3 (vydána 3. 3. 2009) 
 
Po dobu platnosti ÚPnSÚ Dolní Zálezly, včetně jeho změn a jeho uplatňování, nebyly zjištěny zásadní negativní 
dopady na udržitelný rozvoj území obce. 
 
Dle § 188 odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, v platném znění (dále jen 
stavební zákon), platí, že (1) Územně plánovací dokumentaci sídelního útvaru nebo zóny, územní plán obce  
a regulační plán schválené před 1. lednem 2007 lze do 31. prosince 2022 podle tohoto zákona upravit, v rozsahu 
provedené úpravy projednat a vydat, jinak pozbývají platnosti. Je v zájmu obce pořídit nový územní plán, který 
bude představovat přehledný a plně digitalizovaný koncepční dokument usměrňující budoucí stavební rozvoj 
obce, a to v souladu s aktuálními potřebami obce a potřebami jejích obyvatel, v souladu s aktuálními požadavky 
vyplývajícími z veřejných zájmů a v souladu s aktuálními poznatky v oboru urbanismu a územním plánování.  

 
Základem nového ÚP je v přiměřeném rozsahu převzatý současně ÚPnSÚ Dolní Zálezly. Nový ÚP je 
zpracováván podle stavebního zákona č. 183/2006 Sb., v platném znění, včetně vyhlášky č. 500/2006 Sb.,  
v platném znění a vyhlášky č. 501/2006 Sb., také v platném znění. 
 
Požadavky vyplívající z PÚR ČR, ÚAP ORP, ÚAP ÚK a plně aktualizovaných územně analytických podkladů ÚAP 
ORP a ÚAP Ústeckého kraje, budou zapracovány do nového územního plánu, zpracovaného v rozsahu stavebního 
zákona č. 183/2006 Sb., v platném znění a přílohy č. 7 vyhlášky č. 500/2006 Sb., rovněž v platném znění.  
 
V rámci přípravy nového ÚP byly do průzkumů a rozborů zapracovány informace o území z aktualizace č. 1., 2., 
3., 4. a 5. PÚR ČR (dále již jen aPÚR), úplného znění ZÚR ÚK po vydání 1., 2. a 3. aktualizace ZÚR ÚK (dále již jen 
AZÚR ÚK), dále 4. úplné aktualizace ÚAP ÚK a 5. aktualizace ÚAP ORP. 
 

Zastavěné území obce a návrh zastavitelného území obce bylo vymezeno ÚPnSÚ Dolní Zálezly ke dni  
7. 5. 1997 a změnami tohoto ÚPnSÚ v následujících letech. Od této doby došlo k částečnému využití těchto ploch, 
a proto by jejich vymezení mělo být aktualizováno v návrhu zastavitelných ploch. 

 

Návrhový stav obce dle ÚPnSÚ 
 
ÚPnSÚ Dolní Zálezly za tímto účelem sleduje zejména priority: 

 S ohledem na předpokládaný rozvoj obce, je nutné respektovat dochovanou urbanistickou skladbu 
jádrového území obce. 

 Předmětem regulace je funkční využití území. 

 Závaznými regulativy jsou zásady pro uspořádání území a limity využití území, kterými se stanovují 
hodnoty využití území. 

 
V rámci urbanistické koncepce jsou vymezeny plochy s rozdílným způsobem využití. Základem plošného 
uspořádání řešeného území je jeho členění na urbanizovaná, neurbanizovaná. Urbanizovaná jsou rozdělena na 
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zastavěné a určené k zastavění. Tedy stávající a rozvojové. 
 

V ÚPnSÚ Dolní Zálezly jsou vymezuje tyto pojmy: 

1. Urbanizované území: 
 Všeobecně obytné území 

 Nerušivá výroba, komerce a služby 
 Zahradnické podniky 
 Veřejná zeleň parková 
 Zahrady s případně novou zástavbou 
 Zahrádkářské kolonie 
 Plochy v užívání zahradnickými svazy 

 Smíšené území obytné a občanské vybavenosti 
 Školská zařízení 

 Smíšené obytné a rekreační 
 Rekreační území stabilizované 
 Sportovní plochy 
 Technické vybavení 
 Dopravní vybavenost 

 Dopravní plochy 
 Železnice 
 skládky 

2. Neurbanizované území: 

 Plochy zemědělského půdního fondu 
 Plochy lesního půdního fondu 

 Plochy veřejné zeleně 
 Vodní plochy a toky 

 Pozemky mimo zastavěné území obce 
3. Veřejně prospěšné stavby 
4. Územní systém ekologické stability 

  
Vyhodnocení účelného využití zastavěného území a vyhodnocení potřeby vymezení zastavitelných ploch pro 
bydlení: 

označení plochy využití plochy orientační rozloha v ha 

OS smíšené území bydlení a občanské vybavenosti – návrh 0,5307 

OV bydlení 6,6607 

PD bydlení 2,5684 

RB rekreace 1,5596 

Š školská zařízení – návrh 0,2481 

TV plochy technického vybavení – návrh 0,034 

NV nerušivá výroba; komerce a služby – návrh 0,9434 

NV nerušivá výroba; komerce a služby – rezerva 0,5574 

celkem: 13,1023 

 
Celkem je navrženo 13,1023 hektarů rozvojových ploch (obytných, rekreačních, pro technické vybavení, školská 
zařízení, občanskou vybavenost, nerušivou výrobu).  

Plochy bydlení  
Zahrnují rozvojové smíšené území bydlení a občanské vybavenosti – návrh (OS) a bydlení (OV a PD),   
v katastrálním území Dolní Zálezly. O rozloze 9,7598 ha. Vymezené územním plánem sídelního útvaru a jeho 
změnami:  
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označení navrhované využití zdroj zkratka k.ú. 
rozloha 

(ha) 

OS smíšené území bydlení a občanské vybavenosti ÚPnSÚ OS Dolní Zálezly 0,1204 

OV 2.1. bydlení 2. změna OV Dolní Zálezly 0,2322 

OS smíšené území bydlení a občanské vybavenosti  ÚPnSÚ OS Dolní Zálezly 0,4103 

OV 1.1. bydlení 1. změna OV Dolní Zálezly 5,0399 

PD 3.1. bydlení 3. změna PD Dolní Zálezly 1,34 

PD 3.2. bydlení 3. změna PD Dolní Zálezly 1,2284 

OV všeobecně obytné území – návrh ÚPnSÚ OV Dolní Zálezly 1,3886 

celkem:         9,7598 

 
Plochy pro rekreaci 
Zahrnují rozvojové plochy rekreace (RB) v katastrálních územích Dolní Zálezly. O rozloze 1,5596 ha. Vymezené 
územním plánem a jeho změnami: 

 

označení navrhované využití zdroj zkratka k.ú. 
rozloha 

(ha) 

RB 2.1. rekreace 2. změna RB Dolní Zálezly 0,6792 

RB 2.2. rekreace 2. změna RB Dolní Zálezly 0,4517 

RB 2.3. rekreace 2. změna RB Dolní Zálezly 0,108 

RB 2.4. rekreace 2. změna RB Dolní Zálezly 0,3207 

celkem:         1,5596 

 
Plochy nerušivé výroby 
Zahrnují rozvojové plochy nerušivé výroby (NV) v katastrálních územích Dolní Zálezly rozloze 1,5008 ha. 
Vymezené územním plánem: 
 

označení navrhované využití zdroj zkratka k.ú. rozloha 
(ha) 

NV1 nerušivá výroba; komerce a služby – rezerva ÚPnSÚ NV Dolní Zálezly 0,5574 

NV2 nerušivá výroba; komerce a služby – návrh ÚPnSÚ NV Dolní Zálezly 0,5063 

NV3 nerušivá výroba; komerce a služby – návrh ÚPnSÚ NV Dolní Zálezly 0,4371 

celkem:         1,5008 

 

Plocha pro školská zařízení 
Obsahuje plochu pro školská zařízení (Š)  v katastrálních územích Dolní Zálezly o rozloze 0,2481 ha. Vymezenou 
územním plánem: 
 

označení navrhované využití zdroj zkratka k.ú. rozloha (ha) 

Š1 školská zařízení – návrh ÚPnSÚ Š Dolní Zálezly 0,2481 

celkem:         0,2481 

 
Plocha pro technické vybavení 
Obsahuje plochu pro technické vybavení v katastrální území Dolní Zálezly o rozloze 0,034 ha. Vymezenou 
územním plánem: 
 

označení navrhované využití zdroj zkratka k.ú. rozloha (ha) 

TV1 plochy technického vybavení  ÚPnSÚ TV Dolní Zálezly 0,034 

celkem:         0,034 
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Využití rozvojových ploch 
V ÚPnSÚ Dolní Zálezly a jeho změnami je vymezeno celkem 7 zastavitelných ploch určených pro bydlení (9,7598 
ha). Dále 4 plochy pro rekreaci o rozloze 1,5596 ha, 3 plochy nerušivé výroby (1,5008 ha), 1 plocha pro školství 
(0,2481 ha), 1 plocha pro technické vybavení (0,034 ha). V uplynulém období došlo k využití rozvojových ploch 
pro bydlení cca 53 % a ostatních ploch z cca 13 %. Podrobný seznam ploch a jejich využití je uveden v příloze 
č. 1, níže je uvedeno stručné shrnutí. 
 

Využití rozvojových ploch: 

označení 
plochy 

využití plochy orientační rozloha v ha využití v % 

OS smíšené území bydlení a občanské vybavenosti – návrh 0,5307 0 

OV bydlení 6,6607 40 

PD bydlení 2,5684 17,5 

RB rekreace 1,5596 44 

Š školská zařízení – návrh 0,2481 0 

TV plochy technického vybavení – návrh 0,034 0 

NV nerušivá výroba; komerce a služby – návrh 0,9434 0 

NV nerušivá výroba; komerce a služby – rezerva 0,5574 0 

celkem: 13,1023 13 

 

b) Vyhodnocení změn podmínek, na základě kterých byl územní plán vydán 
 
Aktualizace územně plánovacích podkladů 
V uplynulém období došlo k aktualizaci Územně analytických podkladů Ústeckého kraje (poslední úplná 
aktualizace 6/2015) a Územně analytických podkladů pro obec s rozšířenou působností Ústí nad Labem (poslední 
úplná aktualizace 12/2020). Podrobné vyhodnocení je uvedeno v kapitole B). 

 
Aktualizace dokumentů závazných pro pořízení územního plánu 
V uplynulém  období  došlo  k aktualizaci  Politiky  územního  rozvoje  České  republiky 2020  (9/2021)  
a k aktualizaci Zásad územního rozvoje Ústeckého kraje (8/2020). Podrobné vyhodnocení je uvedeno  
v kapitole C). 

 
Změna právních předpisů 
Od 1. 1. 2018 je účinná novela stavebního zákona včetně prováděcích předpisů, kde dojde k velkým změnám. 
Tyto změny budou mají dopad na nový Územní plán Dolní Zálezly. 
S účinností od dubna roku 2015 došlo k velké změně zákona č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního 
fondu, kterou došlo ke zpřísnění požadavků na posuzování záměrů s negativním dopadem na cennou 
zemědělskou půdu. Tato změna bude mít dopad na nový Územní plán Dolní Zálezly. 

 
Územní studie krajiny ORP Ústí nad Labem 
31. 5. 2019 nabyla účinnosti územní studie ORP Ústí nad Labem a pro krajinný celek Dolní Zálezly z ní vyplývají 
tyto cíle: 

 KC údolí Labe – Dolní Zálezly - KO Dolní Zálezly 
- Závěr krajinného celku sledujícího prostor hluboce zaříznutého údolí Labe, které se zde prořezává 

masivem Českého středohoří (Porta Bohemica) od Velkých Žernosek. Závěr celku vymezuje prostor  
s několika sídly v okolí Dolních Zálezel.  

- Cílovou kvalitou je tabilizace současného stavu včetně postupného zkvalitnění architektonického 
výrazu zde umístěné zástavby. Architektonickou kvalitu tvoří areál železniční stanice, vily (letní byty) 
zástavby z 1. pol. 20. stol., fragmenty hospodářských staveb v údolní nivě a související stavby 
veřejné vybavenosti z téhož období.  

- Nepůvodními stavbami vyžadujícími postupnou změnu vnějšího výrazu jsou novostavby a objekty 
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individuální rekreace, které se prosazují přes stávající sídelní zeleň. Měřítkem hodnocení je 
pohledová vzdálenost z tras dopravní infrastruktury obou břehů Labe. Cílovou kvalitou je postupný 
útlum resp. ukončení funkce ploch individuální rekreace v kontaktních posicích se skalními masivy 
a suťovými poli. 

- Cílovou kvalitou je uvolnění břehové čáry od staveb, nesouvisejících s vodohospodářskými 
stavbami. 

- Nepřiměřený nepůvodní rozvoj sídla, rekreační objekty znehodnocují kvalitu kaňonu Labe. 
Současný stav považovat za mezní s postupným ukončením urbanizace v prostoru Na Vyhlídce, dtto 
jižní část obce. 

- Neprostupná krajina, nutno zpřístupnit úpatí suťovisek.  
- Po postupném uvolnění krajiny od nepůvodních staveb sledovat sukcesi pouze v rozsahu přirozené 

obnovy zaniklých přírodních stanovišť. Sukcesi je zapotřebí sledovat z hlediska prosazení původních 
a odmítnutí invazních rostlinných druhů. 

 Dosažení cílové kvality území, dotčeného objekty individuální rekreace je možné podle našeho názoru 
takto:  

o postupná agitace  
o nastavení zodpovědnosti společnosti za stav krajiny podobně jak jsou eliminovány jiné aspekty 

chování - kouření, zabíjení zvířat pro kožešiny, drezúra, chov (klecový chov nosnic), separace 
odpadků atd. 

 Dlouhodobým působením  
o kultivací  
o společnosti lze nastavit stav nepřijatelnosti zejména objektů individuální rekreace v místech, kde 

zcela prokazatelně tyto stavby nemají co dělat a (jako argument) by zde již v současném 
legislativním prostředí povoleny být ani nemohly,  

o stanovení časového faktoru naplnění cílové kvality krajiny ( např. 120 let),  
o vymezením a nabídkou alternativních posic pro umístění individuální rekreace (plochy 

greenfields) včetně jiné kompenzace. 

 ÚSK se jednoznačně negativně vymezuje ke stávající urbanizace kaňonu Labe stavbami individuální 
rekreace a očekává v budoucnosti veřejnou diskusi na právo umísťovat jednoznačně individuální stavby 
do jedinečného – unikátního přírodního prostředí. S odkazem na cílovou kvalitu krajiny se jedná  
o krajinné okrsky Dolní Zálezly, okrajově Vaňov. 

 Omezit stavebně technický rozvoj objektů individuální rekreace v posicích, které jsou v rozporu s cílovou 
kvalitou krajiny (krajinný okrsek Dolní Zálezly, částečně Vaňov) 

 

Změna požadavků, pořízení a aktualizace strategických dokumentů 

Nebyly zjištěny. 

 

c) Vyhodnocení nepředpokládaných negativních dopadů na udržitelný rozvoj území 

Nepředpokládané negativní dopady uplatňování ÚPnSÚ Dolní Zálezly na udržitelný rozvoj území nebyly zjištěny. 
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B. Problémy k řešení v územním plánu vyplývající z územně analytických podkladů 
 

a) Územně analytické podklady kraje 
 
Územně analytické podklady Ústeckého kraje (dále jen „ÚAP Úk“) byly vypracovány v 2/2009  
a byly již čtyřikrát aktualizovány, vždy po 2 letech. Poslední úplná aktualizace ÚAP Úk byla provedena k datu 
11/2021. 
Obec Dolní Zálezly dle výsledků z ÚAP Úk je v kategorii 1 (příznivé podmínky pro příznivé životní prostředí, 
pro hospodářský rozvoj a pro sociální soudržnosti obyvatel). 
 

Záměry nadmístního významu (ZÚR ÚK):  
 nadregionální biokoridor K10 - funkční 

 regionální biocentra 1278 a 1316 – funkční 
 

Seznam významných limitů na území obce:  
 VTL plynovod  

 VVN 220 kV  

 CHKO  

 sesuvné území 
 

Problémy v území 
 T/5 koncentrovaná ložiska stavebního kamene, problematika omezení popřípadě zamezení otvírky 

nové těžby v CHKO. Polygonem je vymezeno území, ve kterém jsou koncentrována ložiska stavebního 
kamene a v budoucnu by mohl proto být vyvíjen tlak na jejich využití. Toto území je však součástí CHKO  
České středohoří a s ohledem na ochranu přírody a krajiny je otvírka nové těžby problematická  
a požaduje naopak snižování celkové těžební zátěže území. Stávající povolená těžba znamená výrazný 
zásah do vzhledu krajiny. 

 
Platné ÚAP ÚK stanovují respektovat rozbor udržitelného území, tj. vytvořit územní podmínky pro využití silných 
stránek a příležitostí a vytvořit územní podmínky pro řešení slabých stránek a hrozeb. Stávající ÚPnSÚ Dolní 
Zálezly neřeší ochranu přírody a krajiny vztaženou k aktuální těžbě. Vliv navazující těžby bude prověřen v novém 
ÚP Dolní Zálezly, o jehož pořízení rozhodlo zastupitelstvo obce na svém jednání dne 22. 05. 2017. Při pořizování 
nového ÚP Dolní Zálezly je nutno vyhodnotit předpokládané důsledky navrhovaného řešení ve vztahu k rozboru 
udržitelného rozvoje území, obsažené v ÚAP. 

 

Naplňovat dílčí kroky k dosažení cílových charakteristik krajiny stanovených v ZÚR ÚK. 

 

b) Územně analytické podklady obce s rozšířenou působností 
 
Územně analytické podklady pro obec s rozšířenou působností Ústí nad Labem (dále též „ÚAP ORP“) byly 
vypracovány 9/2008 a byly již pětkrát aktualizovány, vždy po 2 letech. Poslední úplná aktualizace ÚAP ORP byla 
provedena k datu 12/2020. 
Dle ÚAP ORP je obec Dolní Zálezly zařazena do kategorie 1  s vyhovujícím hospodářským, sociálním  
a environmentálním pilířem.  
 
Problémy v území: 
Zohlednit při pořizování nového Územního plánu Dolní Zálezly požadavky na využití potenciálů rozvoje území. 
 
Požadavky na zmírnění nebo omezení urbanistických, dopravních a hygienických závad: 

 D02 – PD - problém (závada) dopravní infrastruktury – rozdělení obce železniční tratí – těžko řešitelný 
nástroji územního plánování  - nadmístní význam 
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Požadavky na zmírnění nebo omezení vzájemných střetů záměrů na provedení změn v území a střetů těchto 
záměrů s limity využití území a s hodnotami v území: 

 L18 - Zastavitelná plocha ve střetu s limitou: plocha při okraji lesa s podmíněným využíváním 

 L19 - Zastavitelná plocha ve střetu s limitou: záplavové území s periodicitou 100 let  

 L20 - Zastavitelná plocha ve střetu s limitou: aktivní zóna záplavového území  

 L24 - Zastavitelná plocha ve střetu s limitou: sesuvné území - aktivní  

 L27 - Zastavitelná plocha ve střetu s limitou: ochranné pásmo elektrické sítě - 5  

 L34 - Zastavitelná plocha ve střetu s limitou: OP veřejného pohřebiště hřbitova a krematoria  

 L63 - Zastavitelná plocha ve střetu s limitou: OP železniční tratě celostátní  
 
Požadavky na využití potenciálů rozvoje území: 

 P60 - Možné napojení na ČOV Sebuzín  

 P61 - Využití opuštěných objektů pro obchod, penzion  
 
Požadavky na odstranění nebo zmírnění vlivů negativ v území: 

 T21 - Záplavy  
 
Požadavky na snížení nevyváženého vztahu podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj 
a pro soudržnost společenství obyvatel  

 Vztah podmínek je vyvážený. 
 

c) Shrnutí 

V případě zpracování ÚP Dolní Zálezly bude potřeba zohlednit problémy k řešení a při tom postupovat  
v souladu se zásadami pro řešení. 
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C. Vyhodnocení souladu územního plánu s politikou územního rozvoje a územně 
plánovací dokumentací vydanou krajem 

 

a) Politika územního rozvoje 
 
Politika územního rozvoje České republiky (dále též „PÚR ČR“) byla schválena vládou České republiky jako PÚR 
ČR 2008, a to usnesením ze dne 20. 7. 2009 č. 929. PÚR ČR byla následně aktualizována usnesením ze dne 9/2020. 
Dnem 1. září 2021 je Aktualizace č. 4 PÚR ČR závazná pro pořizování a vydávání územního rozvojového plánu, 
zásad územního rozvoje, územních plánů, regulačních plánů a pro rozhodování v území, v souladu s § 31 odst. 4 
stavebního zákona. 
 
PÚR ČR stanovuje obecné republikové priority územního plánování pro zajištění udržitelného rozvoje území, 
cílem priorit je rozvoj území za vyváženého vztahu podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský 
rozvoj a pro soudržnost společenství obyvatel v území.  
 
Požadavky PÚR ČR se v ÚPnSÚ Dolní Zálezly nemohly uplatnit. Budou zohledněny v novém ÚP Dolní Zálezly 
požadavky kapitoly 2, uvedené v bodě 2.2 a obsahující republikové priority územního plánování.  

 Je třeba respektovat rozvojovou oblast (45) OB6 Rozvojová oblast Ústí nad Labem a naplnit úkoly pro 
územní plánování (článek 39). Úkoly pro územní plánování je třeba v odůvodnění jednotlivě věcně 
vyhodnotit z hlediska jejich naplnění návrhem nového ÚP Dolní Zálezly. Stávající územní plán dostatečně 
nezohledňuje úkoly územního plánování stanovené pro rozvojovou oblast OB6: 

Rozvojová oblast OB6 

Úkoly pro územní plánování Vyhodnocení souladu se PÚR ČR 

 
a) Při respektování republikových priorit územního 
plánování umožňovat v rozvojových oblastech  
a rozvojových osách intenzivní využívání území v 
souvislosti s rozvojem veřejné infrastruktury.  
Z tohoto důvodu v rozvojových oblastech a v 
rozvojových osách vytvářet podmínky pro umístění 
aktivit mezinárodního a republikového významu s 
požadavky na  změny v území a tím přispívat  
k zachování charakteru území mimo rozvojové oblasti a 
rozvojové osy. 

 

 
Stávající ÚPnSÚ Dolní Zálezly byl vydán formou 
obecně závazné vyhlášky v roce 1997 a proto tento 
úkol bude proveřen a stanoven v novém ÚP Dolní 
Zálezly. Z PÚR ČR a jejich změn nemohly být do 
ÚPnSÚ Dolní Zálezly začleněny žádné požadavky 
z nadřazené dokumentace, jelikož byl pořízen před 
jejich platností a proto zastupitelstvo obce rozhodlo na 
svém jednání dne 22. 05. 2017 o pořízení Územního 
plánu Dolní Zálezly, kde bude zohledněna PÚR ČR 
včetně jejich změn. 

 

  

 
b) Úkoly, stanovené pro jednotlivé rozvojové oblasti a 
rozvojové osy, musí být převzaty do  územně plánovací 
dokumentace krajů a obcí.  

 

 
Stávající ÚPnSÚ Dolní Zálezly byl vydán formou 
obecně závazné vyhlášky v roce 1997 a proto tento úkol 
bude stanoven v novém ÚP Dolní Zálezly. Z PÚR ČR a 
jejich změn nemohly být do ÚPnSÚ Dolní Zálezly 
začleněny žádné požadavky z nadřazené 
dokumentace, jelikož byl pořízen před jejich platností a 
proto zastupitelstvo obce rozhodlo na svém jednání dne 
22. 05. 2017 o pořízení Územního plánu Dolní Zálezly, 
kde bude zohledněna PÚR ČR včetně jejich změn. 

 

 
c) Kraje v zásadách územního rozvoje dle potřeby 
upřesní vymezení rozvojových oblastí a rozvojových os 
v rozlišení podle území jednotlivých obcí, popřípadě 
jednotlivých katastrálních území, při respektování 
důvodů vymezení dotyčných rozvojových oblastí a 
rozvojových os. V případě rozvojových os a oblastí je 
možné tyto osy nebo oblasti vymezit i pouze v části 
katastrálního území.  

 

 
Stávající ÚPnSÚ Dolní Zálezly byl vydán formou 
obecně závazné vyhlášky v roce 1997 a proto tento úkol 
bude stanoven v novém ÚP Dolní Zálezly. Z PÚR ČR a 
jejich změn nemohly být do ÚPnSÚ Dolní Zálezly 
začleněny žádné požadavky z nadřazené 
dokumentace, jelikož byl pořízen před jejich platností a 
proto zastupitelstvo obce rozhodlo na svém jednání dne 
22. 05. 2017 o pořízení Územního plánu Dolní Zálezly, 
kde bude zohledněna PÚR ČR včetně jejich změn. 
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d) V zásadách územního rozvoje nebo při jejich 
aktualizacích, podle konkrétních podmínek a možností 
území, zohlednit typologii obsaženou ve Strategii 
regionálního rozvoje ČR  2014–2020.  

 

Stávající ÚPnSÚ Dolní Zálezly byl vydán formou 
obecně závazné vyhlášky v roce 1997 a proto tento úkol 
bude stanoven v novém ÚP Dolní Zálezly. Z PÚR ČR a 
jejich změn nemohly být do ÚPnSÚ Dolní Zálezly 
začleněny žádné požadavky z nadřazené 
dokumentace, jelikož byl pořízen před jejich platností a 
proto zastupitelstvo obce rozhodlo na svém jednání dne 
22. 05. 2017 o pořízení Územního plánu Dolní Zálezly, 
kde bude zohledněna PÚR ČR včetně jejich změn.  

 

 
e) V zásadách územního rozvoje nebo při jejich 
aktualizacích postupovat mimo jiné v souladu s 
Programy zlepšování kvality ovzduší, pokud to 
zmocnění pro obsah zásad územního rozvoje uvedené 
v právních předpisech umožňuje.      

 

 
Stávající ÚPnSÚ Dolní Zálezly byl vydán formou 
obecně závazné vyhlášky v roce 1997 a proto tento úkol 
bude stanoven v novém ÚP Dolní Zálezly. Z PÚR ČR a 
jejich změn nemohly být do ÚPnSÚ Dolní Zálezly 
začleněny žádné požadavky z nadřazené 
dokumentace, jelikož byl pořízen před jejich platností a 
proto zastupitelstvo obce rozhodlo na svém jednání dne 
22. 05. 2017 o pořízení Územního plánu Dolní Zálezly, 
kde bude zohledněna PÚR ČR včetně jejich změn. 

 

 
Zastupitelstvo obce rozhodlo na svém jednání dne 22. 05. 2017 o pořízení Územního plánu Dolní 
Zálezly, kde bude zohledněno plnění úkolů pro územní plánování:   

a) Při respektování republikových priorit územního plánování umožňovat v rozvojových oblastech  
a rozvojových osách intenzivní využívání území v souvislosti s rozvojem veřejné infrastruktury.  
Z tohoto důvodu v rozvojových oblastech a v rozvojových osách vytvářet podmínky pro umístění 
aktivit mezinárodního a republikového významu s požadavky na  změny v území a tím přispívat  
k zachování charakteru území mimo rozvojové oblasti a rozvojové osy. 

b) Úkoly, stanovené pro jednotlivé rozvojové oblasti a rozvojové osy, musí být převzaty do  územně 
plánovací dokumentace krajů a obcí.  

c) Kraje v zásadách územního rozvoje dle potřeby upřesní vymezení rozvojových oblastí a rozvojových 
os v rozlišení podle území jednotlivých obcí, popřípadě jednotlivých katastrálních území, při 
respektování důvodů vymezení dotyčných rozvojových oblastí a rozvojových os. V případě 
rozvojových os a oblastí je možné tyto osy nebo oblasti vymezit i pouze v části katastrálního území.  

d) V zásadách územního rozvoje nebo při jejich aktualizacích, podle konkrétních podmínek a možností 
území, zohlednit typologii obsaženou ve Strategii regionálního rozvoje ČR  2014–2020.  

e) V zásadách územního rozvoje nebo při jejich aktualizacích postupovat mimo jiné v souladu s Programy 
zlepšování kvality ovzduší, pokud to zmocnění pro obsah zásad územního rozvoje uvedené v právních 
předpisech umožňuje.      

 Je třeba respektovat specifickou oblast (75b) SOB9 Specifická oblast, ve které se projevuje aktuální 
problém ohrožení území suchem a naplnit úkoly pro územní plánování. Úkoly pro územní plánování je 
třeba v odůvodnění jednotlivě věcně vyhodnotit z hlediska jejich naplnění návrhem nového ÚP Dolní 
Zálezly. Stávající územní plán dostatečně nezohledňuje úkoly územního plánování stanovené pro 
specifickou oblast SOB9:  

Specifická oblast SOB9 

Úkoly pro územní plánování Vyhodnocení souladu se PÚR ČR 

a) vytvářet územní podmínky pro podporu přirozeného 
vodního režimu v krajině a zvyšování jejích retenčních 
a akumulačních vlastností, zejm. vytvářením územních 
podmínek pro vznik a zachování odolné stabilní 
vyvážené pestré a členité krajiny, tj. krajiny s vhodným 
poměrem ploch lesů, mezí, luk, vodních ploch a vodních 
toků (zejména neregulované vodní toky s doprovodnou 
zelení), cestní sítě (s doprovodnou zelení), a orné půdy 
(zejm. velké plochy orné půdy rozčleněné mezemi, 
cestní sítí, vsakovacími travními pruhy) 

Stávající ÚPnSÚ Dolní Zálezly má za hlavní zásadu 
uplatňovanou při rozvoji území nezasahování do 
přirozených úseků toků žádnými podstatnými 
regulačními úpravami a nepočítá s výstavbou nádrží, 
území bere jako stabilizované. Územní podmínky pro 
podporu vodního režimu v krajině a zvyšování jejich 
retenčních a akumulačních vlastností budou prověřeny 
v novém ÚP Dolní Zálezly. 
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b) vytvářet územní podmínky pro revitalizaci a 
renaturaci vodních toků a niv a pro obnovu ostatních 
vodních prvků v krajině, 

Tento úkol není řešen ve stávajícím ÚPnSÚ Dolní 
Zálezly, proto bude prověřen v novém ÚP Dolní Zálezly.  

c) vytvářet územní podmínky pro hospodaření se 
srážkovými vodami v urbanizovaných územích, tj. dbát 
na dostatek ploch sídelní zeleně a vodních ploch 
určených pro zadržování a zasakování vody, 

Tento úkol je řešen nedostatečně ve stávajícím ÚPnSÚ 
Dolní Zálezly a to pouze formou umístění zeleně 
plošné, liniové či ochranné ve 3 plochách funkčního 
využití. Územní podmínky pro hospodaření se 
srážkovými vodami v urbanizovaných územích budou 
prověřeny v novém ÚP Dolní Zálezly.  

d) vytvářet územní podmínky pro zvyšování odolnosti 
půdy vůči větrné a vodní erozi, zejm. zatravněním a 
zakládáním a udržováním dalších protierozních prvků, 
např. větrolamů, mezí, zasakovacích pásů a příkopů, 

Tento úkol je řešen nedostatečně ve stávajícím ÚPnSÚ 
Dolní Zálezly. Stávající ÚPnSÚ má pouze jednu 
regulační podmínku a to respektovat půdu s nevýrobní 
funkcí jako důležitou složku ŽP. Územní podmínky pro 
zvyšování odolnosti půdy vůči větrné a vodní erozi 
budou prověřeny v novém ÚP Dolní Zálezly. 

e) vytvářet územní podmínky pro rozvoj a údržbu 
vodohospodářské infrastruktury, pro zabezpečení 
požadavků na dodávky vody v období nepříznivých 
hydrologických podmínek, zejm. pro infrastrukturu k 
zajištění dodávek vody z oblastí s příznivější 
vodohospodářskou situací a s ohledem na místní 
podmínky pro budování nových zejm. povrchových 
zdrojů vody, 

Tento úkol je řešen nedostatečně ve stávajícím ÚPnSÚ 
Dolní Zálezly. Územní podmínky pro rozvoj a údržbu 
vodohospodářské infrastruktury, pro zabezpečení 
požadavků na dodávky vody v období nepříznivých 
hydrologických podmínek budou prověřeny v novém 
ÚP Dolní Zálezly. 

f) pro řešení problematiky sucha, zejm. tak jak je 
specifikováno výše v písm. a) až e) (příp. navrhovat i 
další vhodná opatření pro obnovu přirozeného vodního 
režimu v krajině) využívat zejména územní studie 
krajiny. 

Tento úkol je řešen nedostatečně ve stávajícím ÚPnSÚ 
Dolní Zálezly. Řešení problematiky sucha bude 
prověřeno v novém ÚP Dolní Zálezly.  

 
Zastupitelstvo obce rozhodlo na svém jednání dne 22. 05. 2017 o pořízení Územního plánu Dolní Zálezly, 
kde bude zohledněno plnění úkolů pro územní plánování:   
V rámci územně plánovací činnosti kraje a koordinace územně plánovací činnosti obcí:  
a) vytvářet územní podmínky pro podporu přirozeného vodního režimu v krajině a zvyšování jejích 
retenčních a akumulačních vlastností, zejm. vytvářením územních podmínek pro vznik a zachování 
odolné stabilní vyvážené pestré a členité krajiny, tj. krajiny s vhodným poměrem ploch lesů, mezí, luk, 
vodních ploch a vodních toků (zejména neregulované vodní toky s doprovodnou zelení), cestní sítě  
(s doprovodnou zelení), a orné půdy (zejm. velké plochy orné půdy rozčleněné mezemi, cestní sítí, 
vsakovacími travními pruhy),  
b) vytvářet územní podmínky pro revitalizaci a renaturaci vodních toků a niv a pro obnovu ostatních 
vodních prvků v krajině,  
c) vytvářet územní podmínky pro hospodaření se srážkovými vodami v urbanizovaných územích, tj. dbát 
na dostatek ploch sídelní zeleně a vodních ploch určených pro zadržování a zasakování vody,  
d) vytvářet územní podmínky pro zvyšování odolnosti půdy vůči větrné a vodní erozi, zejm. zatravněním 
a zakládáním a udržováním dalších protierozních prvků, např. větrolamů, mezí, zasakovacích pásů  
a příkopů,  
e) vytvářet územní podmínky pro rozvoj a údržbu vodohospodářské infrastruktury, pro zabezpečení 
požadavků na dodávky vody v období nepříznivých hydrologických podmínek, zejm. pro infrastrukturu  
k zajištění dodávek vody z oblastí s příznivější vodohospodářskou situací a s ohledem na místní podmínky 
pro budování nových zejm. povrchových zdrojů vody,  
f) pro řešení problematiky sucha, zejm. tak jak je specifikováno výše v písm. a) až e) (příp. navrhovat  
i další vhodná opatření pro obnovu přirozeného vodního režimu v krajině) využívat zejména územní 
studie krajiny. 

 
Republikové priority je nutné zohlednit v plném rozsahu v ÚP Dolní Zálezly. 

 

b) Územně plánovací dokumentace vydaná krajem 
Zásady územního rozvoje Ústeckého kraje (dále též „ZÚR“) byly vydány zastupitelstvem Ústeckého kraje na 
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základě usnesení č. UPS/412/2010-451, a to opatřením obecné povahy ze dne 7. 9. 2011 s nabytím účinnosti dne 
20. 10. 2011. ZÚR byly následně třikrát aktualizovány a nyní platí ve znění těchto aktualizací.  

 Aktualizace č. 1 byla vydána na základě usnesení usnesením č. 23/25Z/2011 ze dne 7.9.2011, které nabyly 
účinnosti dne 20. 10. 2011. 

 Aktualizace č. 2 byla vydána na základě usnesení č. 025/3OZ/2020 ze dne 22. 6. 2020, a to opatřením 
obecné povahy s nabytím účinnosti dne 6. 8. 2020.  

 Aktualizace č. 3 byla vydána na základě usnesení č. 008/17Z/2019 ze dne 28.1.2019, a to opatřením 
obecné povahy s nabytím účinnosti dne 17.2.2019. 

 
Ze ZÚR ÚK a jeho změn nemohly být do ÚPnSÚ Dolní Zálezly začleněny žádné požadavky z nadřazené 
dokumentace, jelikož byl pořízen před jejich platností a proto zastupitelstvo obce rozhodlo na svém jednání dne 
22. 05. 2017 o pořízení Územního plánu Dolní Zálezly, kde budou zohledněny ZÚR ÚK včetně jeho změn. 
 
Dle ZÚR je území obce Dolní Zálezly dotčeno plochami a koridory nadmístního významu, a to plochou  
a koridory územního systému ekologické stability. Jsou stanoveny obecné podmínky koncepce ochrany  
a rozvoje přírodních, kulturních a civilizačních hodnot území. Na území obce jsou vymezeny cílové 
charakteristiky krajiny a dále jsou vymezené veřejně prospěšná opatření v oblasti územního systému 
ekologické stability. 

 
OB6 rozvojová oblast Ústí nad Labem 
ZÚR ÚK zpřesňují vymezení rozvojové oblasti republikového významu OB6 Rozvojová oblast Ústí nad Labem, 
vymezené v PÚR územím ORP Ústí nad Labem. 
 
Pro plánování a usměrňování územního rozvoje rozvojové oblasti ZÚR ÚK zpřesňují úkoly pro územní plánování, 
stanovené v PÚR, takto:   

 Podporovat pokrytí rozvojové oblasti územními plány, ověřovat a zpřesňovat řešení problémů a využití 
rozvojových příležitostí územními studiemi a regulačními plány.   

 Podporovat kooperaci městských aglomerací Ústí nad Labem a Teplic, při respektování autonomie obou 
sídel. V prostoru na jih od silnice I/13 vytvářet pro obě města společně využívanou, propojující polyfunkční 
krajinu zahrnující:  

o příměstskou rekreační oblast, obsahující rekultivaci a revitalizaci prostoru bývalého lomu 
Chabařovice,  

o řešení dopravního obchvatového systému, na východním okraji Teplic (Doubravská spojka),  
o výhledový záměr upřesnění koridoru vysokorychlostní železniční trati (VRT) meziměstským 

prostorem Ústí n.L. – Teplice, přičemž je nutné sledovat možnost vazby VRT na železniční  
a dopravní uzel rozvojové oblasti.   

 Podporovat revitalizaci nedostatečně využitých nebo zanedbaných areálů a ploch typu brownfield, využít 
územní rezervy ve stávajících průmyslových zónách nadmístního významu.   

 Řešit přestavbu silničního napojení rozvojové oblasti na prostor Děčínska (silnice I/13 v úseku MÚK D8 
Knínice – Děčín).  

 Chránit a rozvíjet rekreační zázemí městských aglomerací Ústí nad Labem a Teplice v Krušných horách, 
zamezit případným hrozbám znehodnocení území nevhodnou výstavbou (např. parky větrných 
elektráren).   

 Chránit a kultivovat přírodní a kulturní hodnoty, které vytvářejí charakteristické znaky rozvojové oblasti: 
zejména rámec území tvořený Krušnými horami a Českým středohořím, koridor Labe s dominantami 
Střekov, Větruše, Mariánská skála a dominanta Teplicka – Doubravská hora.  

 Sledovat na území rozvojové oblasti možnosti zlepšení plavebních podmínek na Labi, při respektování 
hledisek ochrany krajiny a přírody.   

 Usilovat o redukci rozsáhlých omezení územního rozvoje kraje vyplývající z vyhlášených dobývacích 
prostorů (DP) a chráněných ložiskových území (CHLÚ).  

 Obnovit historická dopravní spojení přerušená těžbou uhlí mezi OB6 a Specifickou oblastí SOB5  
(např. Duchcov – Bílina – Most).   

 Respektovat úpravu závazné linie omezení postupu těžby hnědého uhlí na Velkolomu Bílina, schválené 
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usnesením vlády ČR č. 827/2015, která se okrajově vztahuje k OB6 v prostoru západního okraje výsypky 
Pokrok.   

 Řešit územní souvislosti spojené s vybudováním zařízení typu veřejný terminál a přístav s vazbou na 
logistické centrum na území města Ústí nad Labem a přilehlých obcí. 

 
Stávající územní plán dostatečně nezohledňuje zpřesněné úkoly územního plánování stanovené pro rozvojovou 
oblast OB6 a to z důvodu pořízení ÚPnSÚ Dolní Zálezly před platností ZÚR ÚK a jeho změn a proto zastupitelstvo 
obce rozhodlo na svém jednání dne 22. 05. 2017 o pořízení Územního plánu Dolní Zálezly, kde bude zohledněno 
plnění úkolů pro územní plánování.  

 
KC CHKO České středohoří – Milešovské a Verneřické středohoří (5a)  
Charakteristika stavu krajiny: 

 krajina výrazných zalesněných vrcholů (kuželů, kup) a hlubokých údolí (průlomové údolí Labe – Porta 
Bohemica) se zachovalými fragmenty přirozeného lesa, se souvislejšími plochami bezlesí zejména na jihu 
a jihovýchodě (skalnaté srázy, „bílé stráně“), s vyváženým zastoupením lesních porostů, zemědělských 
pozemků (tradice ovocnářství, vinařství) a převážně malých sídel s koncentrovanou zástavbou 
významných urbanistických i architektonických hodnot.  

 
Cílové kvality krajiny:  

 krajina vysokých přírodních, krajinných, estetických a kulturních hodnot,  

 krajina venkovská se zachovanými a rozvíjenými typickými znaky.  

 
Dílčí kroky naplňování cílových kvalit krajiny (odvozené z plánu péče CHKO): 

a. preferovat ochranu a konzervaci dochovaných hodnot krajinného celku (způsoby a formy ochrany  
i rozvoje těchto hodnot jsou určeny zákonem, vyhlašovacím předpisem a plánem péče o chráněnou 
krajinnou oblast),  

b. ve vybraných částech krajinného celku preferovat ekologicky zaměřené lesní hospodářství a extenzivní 
zemědělství pro podporu hodnot krajinného rázu a posílení biologické diverzity,  

c. stabilizovat obyvatelstvo ve stávajících sídlech uvážlivou podporou cestovního ruchu, turistiky, rekreace 
i výrobních funkcí (zejména tradičních forem zemědělství), v souladu s veřejným zájmem na ochraně 
přírody a krajiny a diferencovaně dle významu konkrétní lokality v rámci krajinného celku,  

d. zamezit otvírce nových lokalit těžby nerostných surovin (zejména se jedná o čediče, znělce, 
štěrkopísky),  

e. individuálně posuzovat všechny záměry, které by krajinný ráz mohly negativně ovlivnit,  
s ohledem na potřebu uchování krajinného rázu s harmonickým zastoupením složek  
přírodních a kulturních.  

f. koordinovat rozvoj krajiny s dosažením cílových parametrů Labské vodní cesty mezinárodního 
významu. 

 
Stávající územní plán dostatečně nezohledňuje dílčí kroky naplňování cílových kvalit krajiny vymezeného 
krajinného celku KC CHKO České středohoří – Milešovské a Verneřické středohoří (5a) a to z důvodu pořízení 
ÚPnSÚ Dolní Zálezly před platností ZÚR ÚK a jeho změn, proto zastupitelstvo obce rozhodlo na svém jednání dne 
22. 05. 2017 o pořízení Územního plánu Dolní Zálezly, kde bude zohledněno plnění dílčích kroků k naplňování 
cílových kvalit krajiny vymezeného krajinného celku KC CHKO České středohoří – Milešovské a Verneřické 
středohoří (5a).  
 

Plochy a koridory nadmístního významu 
Dle ZÚR je území obce Dolní Zálezly dotčeno vymezením ploch a koridorů pro biocentra a biokoridory na 
regionální úrovni:  

 NRBK K10 „Stříbrný roh – Polabský Luh“ – funkční, k založení 

 RBC 1278 „Dubický vrch, Výsluní“ - funkční 

 RBC 1316 „Vaňovský vrch“ - funkční 
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Pro územní plánování a využívání ploch a koridorů pro biocentra a pro biokoridory nadregionálního  
a regionálního ÚSES krajiny, ZÚR ÚK stanovují tyto úkoly:  
⇒ (1) V ÚPD obcí zpřesňovat vymezení skladebných částí (biocenter, biokoridorů) nadregionálního a regionálního 
ÚSES. K tomu využívat zejména oborové podklady ochrany přírody (Plány ÚSES, Projekty ÚSES, mapování biotopů 
aj.), lesní plány (Oblastní plány rozvoje lesů, Lesní hospodářské plány, Lesní hospodářské osnovy), plány 
pozemkových úprav (Komplexní pozemkové úpravy), vodohospodářské plány, Katastr nemovitostí, 
ortofotomapy, vlastní terénní průzkum aj.   
⇒ (2) Vymezené plochy a koridory pro ÚSES chránit před změnou ve využití území, která by znamenala snížení 
stupně ekologické stability uvnitř vymezených ploch a koridorů oproti současnému stavu (tj. stavu v době vydání 
ZÚR ÚK), popř. by znemožnila založení vymezené skladebné části ÚSES v budoucnosti.  
⇒ (3) Zejména je nutno chránit plochy biokoridorů před zástavbou či změnami ve využití území, které by  
v budoucnosti znemožnily souvislé propojení biokoridorem v šíři dle metodik ÚSES, ačkoliv v současnosti územní 
předpoklady pro souvislé propojení existují.  
⇒ (4) Stavby dopravní a technické infrastruktury v plochách a koridorech pro biocentra a biokoridory ÚSES 
připouštět v nezbytných případech za podmínky, že nedojde k významnému snížení schopnosti ekosystému 
odolávat znečištění, erozi či jiné fyzikální nebo chemické zátěži prostředí a zároveň nedojde k podstatnému 
snížení schopnosti, bez dalších opatření plnit stabilizující funkce v krajině.  
⇒ (5) Vymezení v grafické části ZÚR ÚK je v případě biokoridorů nadregionálních i regionálních provedeno 
„osou“, která určuje směr propojení, a oboustranným pásem podél této osy o šířce 200 m na každou stranu od 
„osy“. V rámci tohoto pásu je při zpracování ÚPD obcí možno provádět zpřesnění vymezení biokoridoru, aniž by 
docházelo k odchylce od ÚPD kraje. Zpracovatel ÚPD v úrovni obce na základě větší podrobnosti znalostí a většího 
měřítka zpracování grafické části upřesní trasu biokoridoru v souladu s právními předpisy platnými na úseku 
ochrany přírody a krajiny (zejména vyhláška č. 395/1992 Sb., ve znění pozdějších předpisů) a metodikami pro 
vymezování ÚSES. Dodržení 40m minimální šířky, která je stejná pro biokoridor regionální i nadregionální  
(v některých případech může být 50m – viz. metodika), stanovené trasy a principů projektování ÚSES jsou pro 
zpracovatele ÚPD obcí závazné.    
⇒ (6) Biocentra jsou rovněž vymezena v rámci ZÚR ÚK způsobem, který umožňuje v podrobnějším zpracování 
ÚP zpřesňovat jejich hranice podle místních podmínek. Zásadou je dodržení lokalizace biocentra v daném 
prostoru, minimálního parametru výměry a principů vymezování ÚSES dle metodik.   
⇒ (7) Při zpřesňování vymezení skladebných částí ÚSES regionální a nadregionální úrovně významnosti a při 
vymezování skladebných částí lokální úrovně významnosti v územních plánech a regulačních plánech preferovat 
řešení, které bude minimalizovat střety se zájmy na ochraně ložisek nerostných surovin. Akceptovat charakter 
částí ÚSES a podporovat jeho funkce v cílovém stavu, a to jak při samotné těžbě, tak i při ukončování těžby  
a rekultivaci těžbou dotčeného území ve prospěch ÚSES.   
⇒ (8) Skladebné části ÚSES prioritně stanovovat mimo plochy zjištěných a předpokládaných ložisek nerostů 
vzhledem k jejich nepřemístitelnosti. Tam, kde to nebude výjimečně možné, respektovat při vymezování částí 
ÚSES na ložiscích stanovené DP, mimo DP pak např. dočasným stanovením části ÚSES a jeho finálním vytvořením 
až po skončení těžby, stanovením podmínek rekultivace.   
⇒ (9) Pokrytí vymezených biocenter a biokoridorů do ložisek nerostných surovin se vzájemně nevylučuje, protože 
skladebné části ÚSES nejsou překážkou využívání ložisek nerostů takovým způsobem, který zajistí vzájemnou 
koexistenci těžby ložisek nerostů a funkce ÚSES při probíhající těžbě, nebo zajistí budoucí obnovu dočasně 
omezené funkce ÚSES. Střety mezi ložisky nerostných zdrojů a stávajícím ÚSES řešit v rámci zohlednění 
vzájemných potřeb využití území a zákonitostí, a to jak pro ÚSES, tak i pro těžbu, při kvalifikovaném zpracování 
postupu rekultivace území po ukončení těžby v rámci povolení hornické činnosti nebo plánu dobývaní. Plochy po 
těžbě nerostných surovin v území určeném pro vybudování ÚSES rekultivovat prioritně v souladu se zájmy 
ochrany přírody a krajiny.   
⇒ (10) Vymezení skladebných částí ÚSES v ZÚR ÚK a v navazujících ÚPD obcí a jejich částí není taxativním 
důvodem pro případné neuskutečnění těžby v ložisku nerostných surovin. Při těžbě musí být v maximálně možné 
míře respektována funkce ÚSES ve stanoveném rozsahu. V případě omezení funkce ÚSES v důsledku těžby budou 
v dokumentacích Povolení k hornické činnosti a Plán dobývání navržena rekultivační opatření dle pokynů 
příslušného orgánu ochrany přírody.   
 
Stávající územní plán dostatečně nezohledňuje úkoly územního plánování a to z důvodu pořízení ÚPnSÚ Dolní 
Zálezly před platností ZÚR ÚK a jeho změn, proto plnění úkolů pro zpřesnění a využívání ploch a koridorů 
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nadregionálního a regionálního ÚSES bude zohledněno v novém Územním plánu Dolní Zálezky, jehož pořízení bylo 
schváleno zastupitelstvem obce na jednání dne 22. 05. 2017.  

 
ZÚR stanovují tyto úkoly pro územní plánování: 

 Podporovat pokrytí rozvojové oblasti územními plány, ověřovat a zpřesňovat řešení problémů a využití 
rozvojových příležitostí územními studiemi a regulačními plány.   

 Podporovat revitalizaci nedostatečně využitých nebo zanedbaných areálů a ploch typu brownfield, využít 
územní rezervy ve stávajících průmyslových zónách nadmístního významu.   

 Chránit a kultivovat přírodní a kulturní hodnoty, které vytvářejí charakteristické znaky rozvojové oblasti: 
zejména rámec území.   

 

Ochrana a rozvoj přírodních, kulturních a civilizačních hodnot území kraje je pokládána za základ pro dosažení 
trvale udržitelného rozvoje kraje. (195) 
 

 

Upřesnění územních podmínek koncepce ochrany a rozvoje přírodních, kulturních a civilizačních 
hodnot území kraje: 
Za přírodní hodnoty nadmístního významu jsou na území Ústeckého kraje pokládány:  

 Krajinné části a přírodní prvky se stanovenou územní ochranou:  
⇒ Zvláště chráněná území – velkoplošná; Národní park České Švýcarsko, Chráněná krajinná oblast 
České středohoří, Chráněná krajinná oblast Labské pískovce, Chráněná krajinná oblast Lužické hory, 
Chráněná krajinná oblast Kokořínsko. 

⇒ Obecně chráněná území – územní systém ekologické stability nadregionální a regionální úrovně 
významnosti, přírodní parky (Doupovská pahorkatina, Údolí Prunéřovského potoka, Bezručovo údolí, 
Východní Krušné hory, Džbán, Dolní Poohří, Loučenská hornatina). 

 

Pro upřesnění územních podmínek ochrany a rozvoje přírodních hodnot území kraje se stanovují tyto úkoly pro 
územní plánování (197):  

⇒ (1) Ochranu, kultivaci a rozvíjení hodnot přírodního a krajinného prostředí na území Ústeckého kraje 
považovat za prvořadý veřejný zájem. Stanovovat a dodržovat limity rozvoje pro všechny aktivity, které by mohly 
způsobovat poškození těchto hodnot (zejména se týká těžby hnědého uhlí a ostatních nerostných surovin, 
energetiky – včetně obnovitelných zdrojů, dále těžké průmyslové výroby, technické a dopravní infrastruktury, 
ale i rekreace a cestovního ruchu). 

⇒ (2) Zohlednit značný vzrůst potenciálu přírodních hodnot Krušných hor, které se po přestálé ekologické krizi 
zotavují. Koordinovat opatření na ochranu Krušných hor s postupem orgánů územního plánování Saska. Zvažovat 
perspektivní možnost sjednocující velkoplošné formy ochrany Krušných hor. Ochránit Krušné hory před 
necitlivou výstavbou velkých větrných elektráren, které mohou znehodnotit krajinný ráz rozsáhlých částí hor.  

⇒ (3) Těžbu nerostných surovin podřizovat dosahování přijatelné meze únosnosti zatížení krajiny, snižovat 
celkovou zátěž území a nepřipustit zahájení otvírky více ložisek současně v území s koncentrovaným výskytem. 
Uvolnění nového ložiska pro těžbu nerostných surovin (výhradních a významných nevýhradních nerostů) je vždy 
podmíněno komplexním posouzením místní situace, vyřešením střetů zájmů, včetně stanovení takových 
podmínek rehabilitace a využití území po těžbě, které vyloučí devastační důsledky pro území. V prostorech  
s koncentrovanou těžební aktivitou je významným podmiňujícím hlediskem ukončení a zahlazení důsledků těžby 
v jiné těžební lokalitě.  

⇒ (4) Stávající využívaná výhradní a nevýhradní ložiska považovat za územně stabilizovaná. V souladu s platnými 
právními předpisy dodržovat zásady hospodárného využití zásob ve využívaných výhradních a nevýhradních 
ložiscích a vytvářet předpoklady pro ponechání dostatečné rezervní surovinové základny pro potřeby budoucího 
využití.  

⇒ (5) Hospodárně využívat nerostné suroviny se zřetelem na reálně disponibilní zásoby, kvalitativní 
charakteristiky, životnosti zásob stávajících ložisek pro nezbytnou potřebu, v souladu s principy udržitelného 
rozvoje území kraje.  

⇒ (6) Zásoby hnědého uhlí v severočeské hnědouhelné pánvi považovat za jeden z významných surovinových 
zdrojů pro výrobu elektrické energie a pro další výrobní odvětví v ČR.  

⇒ (7) Vytvářet podmínky pro vznik nových přírodních hodnot formou rekultivace rozsáhlých prostor zasažených 
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těžbou hnědého uhlí (a dalších surovin). Dokončovat rekultivace v bývalých lomech Most a Chabařovice a na 
vnějších výsypkách Radovesice a Pokrok. Pokračovat a dále připravovat rekultivace provozovaných lomů ČSA, 
Bílina, Libouš a Vršany – zohledňovat specifické podmínky a předpoklady v jednotlivých lokalitách (urbanistická 
poloha, hodnoty území, na které lze navázat, územně technické možnosti).  

⇒ (8) Revitalizovat úseky vodních toků, které byly v minulosti v souvislosti s těžbou uhlí, rozvojem výroby, nebo 
urbanizačním procesem necitlivě upravené, přeložené nebo zatrubněné (řeka Bílina v Ervěnickém koridoru). 
Dosáhnout zlepšení kvality vody v tocích dosud ovlivněných těžebními činnostmi a průmyslovou výrobou.  

⇒ (9) Chránit, kultivovat a rozvíjet přírodní hodnoty i mimo rámec území se stanovenou ochranou krajiny  
a přírody, v územích charakterizovaných jako dynamická a harmonická krajina, dále v exponovaných koridorech 
podél významných vodních toků a v oblastech při významných vodních plochách.  

⇒ (10) Skladebné části regionálního a nadregionálního ÚSES chránit před zásahy, které by znamenaly snížení 
úrovně jejich ekologické stability, upřesňovat vymezení skladebných částí ÚSES v ÚPD obcí, postupně přistupovat 
ke zpracování projektů ÚSES a k jejich realizaci, zejména v místech, kde je provázanost systému narušena.  

⇒ (11) Zaměřit pozornost na podmínky využívání zemědělských území – zachování jedinečnosti kulturní krajiny; 
minimalizovat zábory zejména nejkvalitnějších zemědělských půd; podporovat ozdravná opatření – ochrana proti 
erozním účinkům vody, větru a příprava na realizaci ÚSES, zvýšení prostupnosti zemědělské krajiny, zamezení její 
zbytečné fragmentace; obnovit péči o dlouhodobě nevyužívaná území; vymezovat území vhodná pro pěstování 
biomasy a rychle rostoucích dřevin pro technické a energetické účely – nevymezovat však tento způsob využití 
území ve zvláště chráněných velkoplošných územích (NP, CHKO). 

 
Stávající územní plán dostatečně nezohledňuje úkoly územního plánování a to z důvodu pořízení ÚPnSÚ Dolní 
Zálezly před platností ZÚR ÚK a jeho změn, proto plnění a respektování úkolů pro územní plánování, stanovených 
pro upřesnění územních podmínek koncepce ochrany a rozvoje přírodních, kulturních a civilizačních hodnbot území 
kraje bude zohledněno v novém Územním plánu Dolní Zálezly, jehož pořízení bylo schváleno zastupitelstvem 
obce na jednání dne 22. 05. 2017.  
 

c) Shrnutí 

Požadavky ZÚR znamenají pro území obce Dolní Zálezly: 

 Podporovat pokrytí rozvojové oblasti územními plány, ověřovat a zpřesňovat řešení problémů a využití 
rozvojových příležitostí územními studiemi a regulačními plány.   

 Podporovat revitalizaci nedostatečně využitých nebo zanedbaných areálů a ploch typu brownfield, využít 
územní rezervy ve stávajících průmyslových zónách nadmístního významu.   

 Chránit a kultivovat přírodní a kulturní hodnoty, které vytvářejí charakteristické znaky rozvojové oblasti: 
zejména rámec území.   

 
Požadavky na koordinaci koridorů a ploch v ZÚR ÚK vymezených veřejně prospěšných staveb, veřejně 
prospěšných opatření, návrhů, asanací, územních rezerv, rozvojových oblastí, rozvojových os, specifických oblastí 
a krajinných celků 

 Rozvojová oblast Ústí nad Labem OB6,  
 KC CHKO České středohoří – Milešovské a Verneřické středohoří (5a), 

 
Pro uvedení do souladu se ZÚR ÚK je v ÚPnSÚ Dolní Zálezly nutno: 

 zohlednit obecné podmínky ochrany hodnot území, 

 zohlednit požadavky na hlavní cílové využití krajiny a zásady ochrany a rozvoje charakteristických znaků 
krajiny. 

 

D. Vyhodnocení potřeby vymezení nových zastavitelných ploch podle § 55 odst. 4 
stavebního zákona 
 

Vymezené rozvojové zastavitelné plochy většinou nejsou využitelné pro stanovený účel. Využití vymezených 
zastavitelných ploch mají omezení z hlediska technické infrastruktury, dopravního napojení a kapacity vodovodu 
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a kanalizace, která je nedostatečná. Ze Zprávy o uplatňování Územního plánu sídelního útvaru obce Dolní Zálezly 
nevyplývá potřeba pořízení změny ÚPnSÚ Dolní Zálezly, z toho důvodu není nutné prokazovat potřebu vymezení 
nových zastavitelných ploch. Zastupitelstvo obce schválilo na svém jednání dne 22. 05. 2017 pořízení nového ÚP 
Dolní Zálezly. 

 

E. Pokyny pro zpracování návrhu změny územního plánu, v rozsahu zadání změny 

Obec schválila pořízení nového územního plánu. S ohledem na § 19 odst. 1 písm. j) stavebního zákona a vyhlášku 
č. 500/2006 Sb. písm. h) nebude pořizována změna územního plánu a tudíž pokyny pro zpracování návrhu změny 
územního plánu se nepožadují. 
 

F. Požadavky a podmínky pro vyhodnocení vlivů návrhu změny územního plánu na 
udržitelný rozvoj území, pokud je požadováno vyhodnocení vlivů na životní prostředí 
nebo nelze vyloučit významný negativní vliv na evropsky významnou lokalitu nebo 
ptačí oblast 

 
Obec schválila pořízení nového územního plánu. Požadavky a podmínky pro vyhodnocení vlivů návrhu změny 
územního plánu na udržitelný rozvoj území budou vyhodnoceny v návrhu nového územního plánu.  
Ze Zprávy o uplatňování Územního plánu sídelního útvaru obce Dolní Zálezly nevyplývá potřeba změny územního 
plánu.  

 

G. Požadavky na zpracování variant řešení návrhu změny územního plánu, je-li 
zpracování variant vyžadováno 

Ze Zprávy o uplatňování ÚPnSÚ Dolní Zálezly nevyplývá potřeba změny stávajícího ÚPnSÚ Dolní Zálezly.  
 

H. Návrh na pořízení nového územního plánu, pokud ze skutečností uvedených pod 
písmeny a) až d) vyplyne potřeba změny, která podstatně ovlivňuje koncepci 
územního plánu 

Pořízení nového Územního plánu Dolní Zálezky se nenavrhuje a to z důvodu aktuálního pořizování nového 
Územního plánu Dolní Zálezly na základě rozhodnutí zastupitelstva obce ze dne 22. 05. 2017. Ze zjištěných 
skutečností se nepředpokládá změna koncepce ÚPnSÚ Dolní Zálezly. 

 

I. Požadavky na eliminaci, minimalizaci nebo kompenzaci negativních dopadů na 
udržitelný rozvoj území, pokud byly ve vyhodnocení uplatňování územního plánu 
zjištěny 

Požadavky nejsou stanoveny, neboť negativní dopady uplatňování ÚPnSÚ Dolní Zálezly na udržitelný rozvoj 
území nebyly zjištěny. Proto není tato kapitola zpracována. 

 

J. Návrhy na aktualizaci zásad územního rozvoje 

Ve sledovaném období obec Dolní Zálezly neuplatňuje žádné návrhy na aktualizaci Zásad územního rozvoje 
Ústeckého kraje. 
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3. ZÁVĚR 
 

Stávající Územní plán sídelního útvaru obce Dolní Zálezly nezohledňuje stávající podmínky v území a úkoly 
vyplývající z legislativy a nadřazených dokumentací (PÚR ČR, ZÚR ÚK), proto zastupitelstvo obce rozhodlo  
o pořízení nového Územního plánu Dolní Zálezly, které bylo schváleno zastupitelstvem obce na jednání dne  
22. 05. 2017. V současné době je nový Územní plán Dolní Zálezly ve fázi společného jednání.  
 
Obec Dolní Zálezly má dostatečné množství rozvojových ploch, z nichž většina není využita pro stanovený účel. 
Významným důvodem je nedostatečná kapacita dopravního napojení a kapacity vodovodu a kanalizace.  
 
Obec neeviduje žádné žádosti od občanů na změnu územního plánu, všechny jsou prověřovány v procesu 
pořizování nového územního plánu. 
 
Návrh zprávy o uplatňování územního plánu, doplněný a upravený na základě projednání, bude předložen 
Zastupitelstvu obce Dolní Zálezly  ke schválení podle § 6 odsta. (5) písm. e) stavebního zákona.   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 



 

Příloha č. 1 – Přehled využití rozvojových ploch obce Dolní Zálezly 
 

Plochy bydlení  
Zahrnují rozvojové plochy pro bydlení (OS, OV, PD) v katastrálních územích Dolní Zálezly. O rozloze 9,7598 ha. 
Vymezené územním plánem a jeho změnami: 

 

označení navrhované využití zdroj zkratka k.ú. 
rozloha 

(ha) 
využití v 

% 

OS 
smíšené území bydlení a občanské 
vybavenosti 

ÚPnSÚ OS Dolní Zálezly 0,1204 0 

OV 2.1. bydlení 2. změna OV Dolní Zálezly 0,2322 0 

OS 
smíšené území bydlení a občanské 
vybavenosti 

ÚPnSÚ OS Dolní Zálezly 0,4103 0 

OV 1.1. bydlení 1. změna OV Dolní Zálezly 5,0399 25 

PD 3.1. bydlení 3. změna PD Dolní Zálezly 1,34 0 

PD 3.2. bydlení 3. změna PD Dolní Zálezly 1,2284 35 

OV všeobecně obytné území – návrh ÚPnSÚ OV Dolní Zálezly 1,3886 95 

celkem:         9,7598 22 

 
Plochy pro rekreaci 
Zahrnují rozvojové plochy rekreace (RB) v katastrálním území Dolní Zálezly. O rozloze 1,5596 ha. Vymezené 
územním plánem a jeho změnami: 
 

označení navrhované využití zdroj zkratka k.ú. 
rozloha 

(ha) 
využití v 

% 

RB 2.1. rekreace 2. změna RB Dolní Zálezly 0,6792 40 

RB 2.2. rekreace 2. změna RB Dolní Zálezly 0,4517 100 

RB 2.3. rekreace 2. změna RB Dolní Zálezly 0,108 0 

RB 2.4. rekreace 2. změna RB Dolní Zálezly 0,3207 35 

celkem:         1,5596 44 

 

Plochy nerušivé výroby 
Zahrnují rozvojové plochy technické vybavení (TV) v katastrálním území Dolní Zálezly o rozloze 1,5008 ha. 
Vymezené ÚPnSÚ Dolní Zálezly: 

 
označení navrhované využití zdroj zkratka k.ú. rozloha (ha) využití v 

% 

NV1 nerušivá výroba; komerce a služby – 
rezerva 

ÚPnSÚ NV Dolní Zálezly 0,5574 0 

NV2 nerušivá výroba; komerce a služby – 
návrh 

ÚPnSÚ NV Dolní Zálezly 0,5063 0 

NV3 nerušivá výroba; komerce a služby – 
návrh 

ÚPnSÚ NV Dolní Zálezly 0,4371 0 

celkem:         1,5008 0 

 
 
 
 
 



 

Školská zařízení 
Zahrnují rozvojovou školských zařízení (Š)  v katastrálním území Dolní Zálezly o rozloze 0,2481 ha. Vymezenou 
ÚPnSÚ Dolní Zálezly: 
 

označení navrhované využití zdroj zkratka k.ú. rozloha 
(ha) 

využití v 
% 

Š1 školská zařízení – návrh ÚPnSÚ Š Dolní Zálezly 0,2481 0 

celkem:         0,2481 0 

 

Plocha technického vybavení 
Obsahuje plochu technického vybavení  v katastrálním území Dolní Zálezly o rozloze 0,034 ha. Vymezenou 
ÚPnSÚ Dolní Zálezly: 
 

označení navrhované využití zdroj zkratka k.ú. rozloha 
(ha) 

využití v 
% 

TV1 plochy technického vybavení – 
návrh 

ÚPnSÚ TV Dolní Zálezly 0,034 0 

celkem:         0,034 0 

 
  



 

Příloha č. 2 –  Podrobný přehled  rozvojových ploch obce Dolní Zálezly, vymezených jeho změnami 
 
Parcelní 
číslo  

Číslo LV  Druh pozemku  Katastr  Změna  Stav  Návrh  Výměra [m2]  

82  805  trvalý travní porost  Dolní Zálezly  2. změna  vydána  rekreace  1,3893  

83  805  trvalý travní porost  Dolní Zálezly  2. změna  vydána  rekreace  0,0026  

140  805  trvalý travní porost  Dolní Zálezly  2. změna  vydána  rekreace  3,1471  

141  1  ostatní plocha  Dolní Zálezly  2. změna  vydána  rekreace  0,7207  

449  141  zahrada  Dolní Zálezly  2. změna  vydána  rekreace  1249,0569  

459  1  ostatní plocha  Dolní Zálezly  2. změna  vydána  rekreace  14,5806  

460  254  zahrada  Dolní Zálezly  2. změna  vydána  rekreace  1186,5467  

461  299  zahrada  Dolní Zálezly  2. změna  vydána  rekreace  2179,7446  

462  1  ostatní plocha  Dolní Zálezly  2. změna  vydána  rekreace  109,1661  

463  65  orná půda  Dolní Zálezly  2. změna  vydána  rekreace  2006,4647  

467  181  zastavěná plocha a nádvoří  Dolní Zálezly  2. změna  vydána  rekreace  9,6050  

527  1  orná půda  Dolní Zálezly  2. změna  vydána  rekreace  4474,6026  

554  35  zahrada  Dolní Zálezly  2. změna  vydána  bydlení  1546,7088  

555  1  zahrada  Dolní Zálezly  2. změna  vydána  bydlení  775,0596  

898  569  zastavěná plocha a nádvoří  Dolní Zálezly  2. změna  vydána  rekreace  11,5958  

1190  585  trvalý travní porost  Dolní Zálezly  3. změna  vydána  bydlení  13399,7234  

1631  581  ostatní plocha  Dolní Zálezly  1. změna  schválena  zeleň  1077,8970  

1637  581  trvalý travní porost  Dolní Zálezly  1. změna  schválena  bydlení  1100,4667  

1638  796  zahrada  Dolní Zálezly  2. změna  vydána  rekreace  1074,2684  

1171/1  821  orná půda  Dolní Zálezly  3. změna  vydána  bydlení  8526,8763  

1171/2  661  zastavěná plocha a nádvoří  Dolní Zálezly  3. změna  vydána  bydlení  92,8898  

1171/3  661  orná půda  Dolní Zálezly  3. změna  vydána  bydlení  755,0941  

1630/1  585  ovocný sad  Dolní Zálezly  1. změna  schválena  bydlení  41011,7624  

1630/2  585  ovocný sad  Dolní Zálezly  1. změna  schválena  bydlení  8287,2520  

1778/1  238  ostatní plocha  Dolní Zálezly  2. změna  vydána  rekreace  4,4881  

1779/1  518  ostatní plocha  Dolní Zálezly  2. změna  vydána  rekreace  11,2639  

609/1  661  orná půda  Dolní Zálezly  3. změna  vydána  bydlení  511,4564  

609/5  599  orná půda  Dolní Zálezly  3. změna  vydána  bydlení  668,8535  

609/7  661  zastavěná plocha a nádvoří  Dolní Zálezly  3. změna  vydána  bydlení  31,2408  

610/1  661  ostatní plocha  Dolní Zálezly  3. změna  vydána  bydlení  180,3414  

610/2  661  orná půda  Dolní Zálezly  3. změna  vydána  bydlení  1092,5346  

610/3  661  ostatní plocha  Dolní Zálezly  3. změna  vydána  bydlení  424,7892  

897/1  569  trvalý travní porost  Dolní Zálezly  2. změna  vydána  rekreace  123,7078  

897/2  764  zahrada  Dolní Zálezly  2. změna  vydána  rekreace  377,2535  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 
Příloha č. 3 - Vyhodnocení výsledků projednání Návrhu zprávy o uplatňování Územního plánu sídelního 
útvaru obce Dolní Zálezly v uplynulém období 

Dotčený subjekt / č. j. (značka) / Datum 
Požadavky na obsah návrhu (kráceno pořizovatelem) 

Způsob vypořádání 
Pokyny pro zapracování do návrhu zprávy  
o uplatňování územního plánu 

KÚÚK, ODSH / KUUK/095296/2022 / 20. 06. 2022 
Krajský úřad Ústeckého kraje, odbor dopravy a 
silničního hospodářství, jako dotčený orgán ve věcech 
silnic II. a III. třídy v souladu s ust. § 40 odst. 3 písm. f) 
zákona č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích, ve 
znění pozdějších předpisů, souhlasí se Zprávou o 
uplatňování územního plánu sídelního útvaru obce 
Dolní Zálezly v uplynulém období bez připomínek. 

Respektovat 
Bez požadavků na obsah návrhu zprávy o uplatňování 

KÚÚK, OKP / KUUK/095028/2022 / 07. 07. 2022 
OKP KÚ ÚK je dotčeným orgánem státní památkové 
péče příslušným uplatňovat stanovisko dle § 28 odst. 
2 písm. c) zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové 
péči, ve znění pozdějších předpisů, pouze pro území, 
na kterém se nachází památková zóna nebo nemovitá 
národní kulturní památka. V řešeném území se 
nenachází památková zóna ani nemovitá národní 
kulturní památka, z tohoto důvodu nejsme v této věci 
dotčeným orgánem. Řešené území je územím s 
možnými archeologickými nálezy, ve smyslu § 22 odst. 
2 zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči, ve 
znění pozdějších předpisů. Dotčeným orgánem státní 
památkové péče, uplatňujícím stanovisko k návrhu 
Zprávy o uplatňování Územního plánu sídelního 
útvaru obce Dolní Zálezly v uplynulém období, je dle § 
29 odst. 2 písm. c) výše citovaného zákona – Magistrát 
města Ústí nad Labem, odbor investic a územního 
plánování - úsek památkové péče. 

Respektovat 
Bez požadavků na obsah návrhu zprávy o uplatňování 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

MŽP / MZP/2022/530/962 / 21. 06. 2022 
Ministerstvo životního prostředí, odbor výkonu státní 
správy IV obdrželo dne 20.6.2022 od Magistrátu 
města Ústí nad Labem (v souladu s § 47 odst. 2 zákona 
č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním 
řádu) Oznámení o projednání a zaslání Návrhu zprávy 
o uplatňování ÚP sídelního útvaru Dolní Zálezly v 
uplynulém období s žádostí o stanovisko. Zákonné 
zmocnění Ministerstva životního prostředí vyjadřovat 
se k ÚPD vyplývá z požadavků § 47 odst. 2 stavebního 
zákona č. 183/2006 Sb., z požadavků § 15 odst. 2 
horního zákona č. 44/1988, konkrétně z těch jeho 
částí, které se vztahují k ochraně a využití nerostného 
bohatství a § 13 odst. 3 zákona č. 62/1988 o 
geologických pracích. Oprávněnost těchto požadavků 
a povinnost orgánů územního plánování a 

Respektovat 
CHLÚ a sesuvy respektovat při tvorbě nového 
územního plánu.  



 

zpracovatelů ÚPD řídit se jimi v příslušné územně 
plánovací dokumentaci je stanovena v § 15 odst. 1 
horního zákona č. 44/1988 a § 13 odst. 1 zákona č. 
62/1988 o geologických pracích. K výše uvedenému 
Návrhu zprávy zaujímá ministerstvo následující 
stanovisko: Z hlediska ochrany výhradních ložisek 
nerostných surovin a horninového prostředí 
Ministerstvo životního prostředí, odbor výkonu státní 
správy IV upozorňuje na výskyt CHLÚ: Chvalov č. 
23730000 a sesuvů: Dubice č. 843, Dolní Zálezly č. 
849, č. 850, č. 4043, č. 7363, č. 7371 a č. 7383, 
Prackovice č. 7362 a Chvalov č. 7372, č. 7381, č. 7382, 
č. 7385, č. 7386 a č. 7387 (viz. 
https://mapy.geology.cz/udaje_o_uzemi/). 

OBÚ / SBS 27550/2022/OBÚ-04 / 24. 06. 2022 
K Vašemu podání ze dne 20. 6. 2022 č.j. 
MMUL/OÚPSŘ/ÚP/185412/2022/PěnP, doručenému 
na zdejší úřad dne 20. 6. 2022 a evidovanému pod zn. 
SBS 27190/2022, ve věci oznámení o projednání a 
zaslání návrhu Zprávy o uplatňování Územního plánu 
sídelního útvaru obce Dolní Zálezly v uplynulém 
období září 1992 – květen 2022 (dále jen „návrh 
Zprávy“), podle ustanovení § 47 odst. 2 zákona č. 
183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu 
(stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů, 
sdělujeme, že k návrhu Zprávy, resp. k platnému 
územnímu plánu sídelního útvaru včetně jeho změn, 
nemá Obvodní báňský úřad pro území kraje 
Ústeckého připomínek, za předpokladu ochrany 
nerostného bohatství České republiky, tj. chráněného 
ložiskového území (dále jen „CHLÚ“) výhradního 
ložiska hnědého uhlí, evidovaného pod ozn. CHLÚ 
23730000 Chvalov (surovina: stavební kámen, 
výhradní ložisko ev.č. 3237300 Chvalov), jehož část se 
nachází v ploše výše uvedeného územního plánu obce 
Dolní Zálezly. 

Respektovat 
Bez požadavků na obsah návrhu zprávy o uplatňování 
 

SPÚ / SPU 234124/2022 / 20. 06. 2022 
1. Státní pozemkový úřad, Krajský pozemkový 
úřad pro Ústecký kraj, Pobočka Teplice, jako věcně a 
místně příslušný správní úřad podle zákona č. 503/2012 
Sb., o Státním pozemkovém úřadu a o změně některých 
souvisejících zákonů, a podle ust. § 19 písm. c) zákona 
č. 139/2002 Sb., o pozemkových úpravách a 
pozemkových úřadech a o změně zákona č. 229/1991 
Sb., o úpravě vlastnických vztahů k půdě a jinému 
zemědělskému majetku, ve znění pozdějších předpisů 
(dále jen "zákon č. 139/2002 Sb.") a v souvislosti s ust. 
§ 149 odst. 1 a 2 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád, 
ve znění pozdějších předpisů, posoudil návrh Zprávy o 
uplatňování Územního plánu sídelního útvaru obce 
Dolní Zálezly v uplynulém období.  
Po zhodnocení souladu předloženého návrhu s 
požadavky zákona č. 139/2002 Sb. vydává Státní 

Respektovat 
Bez požadavků na obsah návrhu zprávy o uplatňování 
 



 

pozemkový úřad ve smyslu ust. § 4 odst. 2 zákona č. 
183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, 
ve znění pozdějších předpisů, toto vyjádření: Státní 
pozemkový úřad s návrhem Zprávy o uplatňování 
Územního plánu sídelního útvaru obce Dolní Zálezly v 
uplynulém období souhlasí.  
 

Odůvodnění: Státní pozemkový úřad, Krajský 
pozemkový úřad pro Ústecký kraj, Pobočka Teplice 
souhlasí s návrhem Zprávy o uplatňování Územního 
plánu sídelního útvaru obce Dolní Zálezly v uplynulém 
období, neboť vzhledem k tomu, že v dotčeném 
katastrálním území dosud komplexní pozemkové 
úpravy neproběhly, nedochází ke střetu s plány 
společných zařízení podle schválených návrhů 
pozemkových úprav.  

 
2. Státní pozemkový úřad, odbor 
vodohospodářských staveb – vyjádření k melioračním 
stavbám (vyřizuje Odbor vodohospodářských staveb 
Státního pozemkového úřadu, Oddělení 
vodohospodářských staveb Hradec Králové, kontaktní 
osoba Bc. Roman Vachek, tel.: 770 177 080):  
V zájmovém území řešeném v rámci ÚP Dolní Zálezly 
se nenachází žádná stavba vodního díla – hlavní 
odvodňovací zařízení (HOZ) v majetku České republiky 
a v příslušnosti hospodařit SPÚ. Z tohoto důvodu se k 
ÚP nebudeme nadále vyjadřovat.  
Pro informaci sdělujeme, že se dle nám dostupných 
informací v zájmovém území nenachází ani podrobné 
odvodňovací zařízení (POZ).  
Tyto údaje o POZ (investicích do půdy za účelem 
zlepšení půdní úrodnosti) jsou neaktualizovanými 
historickými daty, která pořídila Zemědělská 
vodohospodářská správa digitalizací analogových 
map 1 : 10 000. Vzhledem k tomu, že neexistuje 
evidence meliorací (odvodnění a závlah) a jejich 
následných změn (zrušení, rozšíření) od doby pořízení 
těchto dat (zákresy do map provedeny v 90. letech, 
jejich následná digitalizace proběhla přibližně v letech 
2003-2007), nemusí proto tato data odpovídat 
skutečnému rozsahu meliorací na jednotlivých 
pozemcích.  
Údaje jsou k dispozici ke stažení na 
(http://eagri.cz/public/web/mze/farmar/LPIS/data-
melioraci/) ve formátu shp a jsou také zobrazeny v 
LPIS ve vrstvě LPIS/Životní prostředí//Nitrátová 
směrnice/Uložení hnojiv – detail/Meliorace.  
 
K návrhu zprávy o uplatňování územního plánu 
sídelního útvaru obce Dolní Zálezly nemáme žádné 
připomínky.  
 



 

3. Státní pozemkový úřad, Krajský pozemkový 
úřad pro Ústecký kraj (KPÚ), oddělení správy a převodu 
majetku státu (kontaktní osoba Ing. Jiří Pavliš, DiS, tel.: 
727 956 841):  
Proti Návrhu zprávy o uplatňování Územního plánu 
sídelního útvaru obce Dolní Zálezly v uplynulém období 
nemá KPÚ pro Ústecký kraj připomínek. 

KÚÚK, OŽP / KUUK/095031/2022/2/UP-119 / 14. 07. 
2022 
Krajský úřad Ústeckého kraje, odbor životního 
prostředí a zemědělství obdržel dne 20.6.2022 od 
Magistrátu města Ústí nad Labem oznámení 
projednání a zaslání návrhu zprávy o uplatňování 
územního plánu Dolní Zálezly.  
 
Ve věci vydáváme následující stanoviska. 
 
Ochrana ovzduší  
Vyřizuje: Ing. Tomáš Peřina / tel.: 475 657 151, e-mail: 
perina.t@kr-ustecky.cz Krajský úřad Ústeckého kraje, 
odbor životního prostředí a zemědělství, nemá k 
návrhu zprávy o uplatňování územního plánu Dolní 
Zálezly z hlediska ochrany ovzduší připomínky.  
 
Ochrana přírody a krajiny  
Vyřizuje: Ing. Hana Pumprová / tel.: 475 657 124, e-
mail: pumprova.h@kr-ustecky.cz Řešené území se 
nachází v Chráněné krajinné oblasti České středohoří, 
kde je z hlediska ochrany přírody a krajiny k vyjádření 
příslušná Agentura ochrany přírody a krajiny ČR 
Regionální pracoviště Správa CHKO České středohoří 
se sídlem v Litoměřicích. 
 
Ochrana zemědělského půdního fondu  
Vyřizuje: Ing. Daniela Vencláková / tel.: 475 657 115, 
e-mail: venclakova.d@kr-ustecky.cz Jako dotčený 
orgán z hlediska ochrany zemědělského půdního 
fondu podle § 17a písm. a) zákona 334/1992 Sb., o 
ochraně zemědělského půdního fondu, ve znění 
pozdějších předpisů (dále zákona), uvádíme, že 
nemáme připomínek ke zprávě o uplatňování ÚP 
Dolní Zálezly. 
 
Vodní hospodářství  
Vyřizuje: Mgr. Jan Koch / tel.: 475 657 180, e-mail: 
koch.j@kr-ustecky.cz Krajský úřad Ústeckého kraje 
není úřadem příslušným k vydání stanoviska k územně 
plánovací dokumentaci obcí. Přesto byla 
dokumentace prostudována a k návrhu zprávy o 
uplatňování územního plánu Dolní Zálezly nemáme 
připomínky. Dále upozorňujeme, že v současné době 
probíhá řízení, v rámci něhož dochází k aktualizaci 
záplavového území a aktivní zóny záplavového území 

Respektovat 
Bez požadavků na obsah návrhu zprávy o uplatňování 
 



 

Labe. Vzhledem, k tomu, že se část území obce v 
těchto územích nachází, je nutné s touto skutečností 
počítat. 
 
Státní správa lesů  
Vyřizuje: Ing. Marcela Pešková / tel.: 475 657 533, e-
mail: peskova.m@kr-ustecky.cz Krajský úřad 
Ústeckého kraje v souladu s § 48a odst. 2 zákona 
č.289/1995 Sb., o lesích a o změně a doplnění 
některých zákonů (lesní zákon) není příslušným 
orgánem státní správy lesů k vydání stanoviska k 
dokumentu Návrh zprávy o uplatňování ÚP Dolní 
Zálezly, neboť návrh neumísťuje na pozemky určené k 
plnění funkcí lesa sportovní nebo rekreační stavby. 
 
Posuzování vlivů na životní prostředí  
Vyřizuje: Ing. Petra Tóth Sikorová / tel.: 475 657 652, 
e-mail: sikorova.p@kr-ustecky.cz Krajský úřad 
Ústeckého kraje, odbor životního prostředí a 
zemědělství, jako příslušný úřad z hlediska posuzování 
vlivů koncepce na životní prostředí dle zákona č. 
100/2001 Sb., o posuzování vlivů na životní prostředí, 
ve znění pozdějších předpisů, sděluje, že k předložené 
Zprávě o uplatňování územního plánu Dolní Zálezly 
nemá připomínky, jelikož součástí Zprávy o 
uplatňování územního plánu nejsou pokyny pro 
zpracování návrhu změny územního plánu. 
 
Prevence závažných havárií  
Vyřizuje: Ing. Hana Hanzlíková / tel.: 475 657 161, e-
mail: hanzlikova.h@kr-ustecky.cz V daném území se 
nenachází žádné zařízení (objekt) zařazený dle zákona 
č. 224/2015 Sb., o prevenci závažných havárií, ve 
znění pozdějších přepisů. Z uvedeného důvodu 
nejsme dotčeným správním úřadem. 

SČVK / O22610143227/UTPCUL/MD / 01. 07. 2022 
K Vašemu předloženému návrhu „Zprávy o 
uplatňování Územního plánu sídelního útvaru obce 
Dolní Zálezly“ uvádíme, že se v zájmovém území 
nachází zařízení provozované společností 
Severočeské vodovody a kanalizace, a. s. ve vlastnictví 
SVS a. s., Teplice a ochranná pásma vodních zdrojů.  
 
Předložený návrh „ Zprávy o uplatňování Územního 
plánu sídelního útvaru obce Dolní Zálezly “, 
zpracované ve smyslu ust. § 55 odst. 1 stavebního 
zákona, bereme naše společnost na vědomí.  
 
Dále konstatujeme, že při zpracování územního plánu 
musí být dodrženy tyto podmínky: 

1) U stávajících sítí ve správě Severočeských vodovodů 
a kanalizací, a. s. je nutno respektovat ochranná 
pásma (dle zákona č. 274/2001 Sb. v platném znění 

Respektovat 
Bez požadavků na obsah návrhu zprávy o uplatňování. 
V současné době je pořizován nový Územní plán Dolní 
Zálezly, který stanoví mj. i novou koncepci veřejné 
infrastruktury.  
 



 

ust. § 23 odst. 3,5 kdy je stavebník povinen dodržet 
ochranná pásma u vodovodních řadů do průměru 
500 mm včetně 1,5 m, nad průměr 500 mm 2,5 m 
od vnějšího líce stěny potrubí na každou stranu, u 
vodovodních řadů o průměru nad 200 mm, jejichž 
dno je uloženo v hloubce větší než 2,5 m pod 
upraveným povrchem, se vzdálenosti od vnějšího 
líce zvyšují o 1,0 m), ochranná pásma musí zůstat 
nezastavěná a trvale přípustná pro provoz a údržbu.  

2) V případě budoucího provozování navržené 
vodohospodářské infrastruktury je nutné, aby se 
obecné technické požadavky na vodohospodářské, 
(dále jen VH) stavby řídily především závaznými 
právními předpisy, technickými normami a na 
území působnosti konkrétního vlastníka VH 
infrastruktury. Pro návrh je tedy nutné respektovat 
„Technické standardy“ schválené tímto vlastníkem 
a provozovatelem, které jsou k dispozici na 
webových stránkách majitelů infrastruktury a na 
webových stránkách provozovatele.  

3) Případná další opatření k odstranění technické 
nemožnosti napojení dalších odběratelů či 
související vodohospodářské infrastruktury na 
stávající vodohospodářskou infrastrukturu (dále jen 
VHI) ve správě Severočeských vodovodů a 
kanalizací, a. s. (zkapacitnění, přeložení sítí a 
objektů včetně jejich zařízení, opatření k úpravě 
tlakových poměrů, atp.) je nutné projednat a 
odsouhlasit s vlastníkem VHI, kterým je 
Severočeská vodárenská společnost a. s. Náklady 
spojené s těmito opatřeními nese vždy subjekt, 
jehož požadavky tuto potřebu vyvolaly. Podkladem 
k takovému projednání s vlastníkem VHI je vždy 
stanovisko provozovatele k navrhovanému 
opatření. 

4) Upozorňujeme, že toto vyjádření není souhlasem 
k napojení na infrastrukturu provozovatele naší 
společností. K přímému zásobení pitnou vodou či 
odvádění vod odpadních se provozovatel vyjádří na 
základě předložené žádosti o možnost napojení.  

5) Poskytnutá informace nenahrazuje stanovisko 
k projektové dokumentaci pro vydání příslušného 
rozhodnutí.  

MD / MD-24080/2022-910/2 / 19. 07. 2022 
Ministerstvo dopravy je podle § 17 zákona č. 2/1969 
Sb., o zřízení ministerstev a jiných ústředních orgánů 
státní správy České republiky, ve znění pozdějších 
předpisů, ústředním orgánem a odpovídá za tvorbu 
státní politiky v oblasti dopravy a v rozsahu své 
působnosti za její uskutečňování. § 22 citovaného 
zákona dále stanovuje, že ministerstva zpracovávají 
koncepce rozvoje svěřených odvětví. 

Respektovat 
Bez požadavků na obsah návrhu zprávy o uplatňování. 
V současné době je pořizován nový Územní plán Dolní 
Zálezly, který stanoví mj. i novou koncepci veřejné 
infrastruktury.  
 



 

Na základě ustanovení § 4 zákona č. 183/2006 Sb., o 
uzemním plánovaní a stavebním řádu (stavební 
zákon), ve znění pozdějších předpisů, Ministerstvo 
dopravy, jako dotčený orgán ve věcech dopravy, 
uplatňuje požadavky podle § 40 odst. 2 písm. g) zák. 
č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích, ve znění 
pozdějších předpisů, podle § 56 písm. d) zák. č. 
266/1994 Sb., o drahách, ve znění pozdějších předpisů 
(dále jen „zákon o dráhách“), podle § 88 odst. 1 písm. 
k) a l) zák. č. 49/1997 Sb., o civilním letectví, ve znění 
pozdějších předpisů a podle § 4 zák. č. 114/1995 Sb., 
o vnitrozemské plavbě, ve znění pozdějších předpisů 
(dále jen „zákon o vnitrozemské plavbě), ke zprávě o 
uplatňování územního plánu Dolní Zálezly. 
 
Drážní doprava  
Řešeným územím je vedena dvoukolejná 
elektrizovaná železniční trať č. 090 (Praha –) Kralupy 
nad Vltavou – Ústí nad Labem (– Děčín), která je ve 
smyslu § 3 zákona o dráhách, zařazena do kategorie 
dráhy celostátní. Požadujeme respektovat ochranné 
pásmo dráhy dle tohoto zákona. 
 
Silniční doprava  
Správním územím obce Dolní Zálezly prochází silnice 
I/30. Požadujeme respektovat trasu stávající silnice 
I/30 včetně jejího silničního ochranného pásma. 
 
Vodní doprava  
V dotčeném území požadujeme respektovat 
sledovanou dopravně významnou, využívanou vodní 
cestu vymezenou zákonem o vnitrozemské plavbě 
vedenou řekou Labe, která je součástí sítě TEN-T 
(transevropská dopravní síť). 
 
Z hlediska letecké dopravy neuplatňujeme ke zprávě 
o uplatňování územního plánu Dolní Zálezly 
připomínky, neboť nejsou dotčeny námi sledované 
zájmy. 

OÚZ PHA / 139815/2022-1322-OÚZ-PHA / 11. 07. 
2022 
Ministerstvo obrany v souladu se zmocněním v § 6 
odst. 1 písmeno h) zákona o zajišťování obrany ČR a 
zmocněním v § 175 odst. 1 stavebního zákona 
provedlo po obdržení oznámení pořizovatele územně 
plánovací dokumentace (dále jen „ÚPD“) 
vyhodnocení výše uvedeného návrhu z pozice 
dotčeného orgánu.  
Z předloženého návrhu zprávy o uplatňování 
územního plánu nevyplývá požadavek na pořízení 
změny či nového územního plánu. Vymezená území 
Ministerstva obrany jsou, v souladu s § 175 
stavebního zákona, poskytnuta úřadům územního 

Respektovat 
Bez požadavků na obsah návrhu zprávy o uplatňování 
 
 



 

plánování pro ÚAP ORP, v rámci územního plánování 
tvoří neopomenutelné limity v území a Ministerstvo 
obrany předpokládá jejich respektování 

MMÚL OŽP / MMUL/OŽP/OP/198930/2022/PerM / 
22. 06. 2022 
Magistrát města Ústí nad Labem, odbor životního 
prostředí, obdržel pod č. ev. 193752/2022 20.6.2022 
od OÚPSŘ Magistrátu města Ústí nad Labem návrh 
Zprávy o uplatňování ÚP Dolní Zálezly v uplynulém 
období (dále jen Zpráva). Ze Zprávy nevyplývá potřeba 
pořízení změny ÚP; v současné době obec Dolní 
Zálezly pořizuje nový územní plán. 
Magistrát města Ústí nad Labem, odbor životního 
prostředí, jako příslušný dotčený orgán státní správy 
lesa dle § 48 odst. 2 písm. b) zák. č 289/1995 Sb., 
vodoprávní orgán dle ust. § 106 odst. 2 zákona č. 
254/2001 Sb. a orgán ochrany ZPF dle § 1 písm. n) 
zákona č. 334/1992 Sb. sděluje, že k obsahu návrhu 
Zprávy nemá připomínky. 

Respektovat 
Bez požadavků na obsah návrhu zprávy o uplatňování 
 

KÚÚK, OÚPSŘ / KUUK/097971/2022/UPS / 01. 07. 
2022 
KÚÚK UPS v souladu s § 55 odst. 1 SZ sděluje k návrhu 
zprávy následující:  
Z hlediska Politiky územního rozvoje ČR, v úplném 
znění závazném od 1. 9. 2021 (dále jen „PÚR ČR“):  
KÚÚK UPS upozorňuje, že v návrhu zprávy není 
dostatečným způsobem provedeno vyhodnocení 
souladu ÚPNSÚ s PÚR ČR, kap. C návrhu zprávy 
obsahuje pouze formální přepis částí PÚR ČR, které se 
týkají řešeného území a obecné konstatování, že 
republikové priority je nutné zohlednit v plném 
rozsahu v pořizovaném ÚP Dolní Zálezly. Vyhodnocení 
souladu ÚPNSÚ s PÚR ČR v následujících částech: 
- plnění a respektování republikových priorit 
územního plánování pro zajištění udržitelného 
rozvoje území – požadujeme doplnit  
- plnění a respektování úkolů pro územní plánování, 
stanovených pro vymezenou specifickou oblast SOB9, 
ve které se projevuje aktuální problém ohrožení 
území suchem - požadujeme doplnit 
 
V čl. 74 vymezuje PÚR ČR rozvojovou oblast OB6 
Rozvojová oblast Ústí nad Labem, která je dále 
zpřesněna v ZÚR ÚK (viz níže). 
 
Z hlediska Zásad územního rozvoje Ústeckého kraje, 
ve znění Aktualizací č. 1, 2 a 3 (dále jen „ZÚR ÚK“), 
účinných od 6. 8. 2020: 
KÚÚK UPS upozorňuje, že vyhodnocení souladu 
ÚPNSÚ se ZÚR ÚK je provedeno nedostatečným 
způsobem, převážnou část tvoří pouze formální 
přepis částí ZÚR ÚK, které se dotčeného území svým 

Respektovat 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Požadavek na doplnění vyhodnocení souladu ÚP 
s PÚR ČR je doplněn v kap. C návrhu zprávy na str. 11 
a 12.  
 
Požadavek na doplnění vyhodnocení souladu ÚP 
s PÚR ČR je doplněn v kap. C návrhu zprávy na str. 12 
a 13. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

řešením a požadavky dotýkají. Vyhodnocení souladu 
ÚPNSÚ se ZÚR ÚK v následujících částech:  
- plnění a respektování krajských priorit územního 
plánování pro zajištění udržitelného rozvoje území – 
požadujeme doplnit  
- plnění a respektování úkolů pro územní plánování 
vymezené rozvojové oblasti OB6 Rozvojová oblast 
Ústí nad Labem – požadujeme doplnit 
- plnění úkolů pro zpřesnění a využívání ploch a 
koridorů nadregionálního a regionálního ÚSES: 
nadregionální biokoridor NRBK K 10 „Stříbrný roh (19) 
– Polabský luh (7)“ – funkční; regionální biocentra RBC 
1316 „Vaňovský vrch“ – funkční a RBC 1278 „Dubický 
vrch, Výsluní“ – funkční – požadujeme doplnit  
- plnění a respektování úkolů pro územní plánování, 
stanovených pro upřesnění územních podmínek 
koncepce ochrany a rozvoje přírodních, kulturních a 
civilizačních hodnot území kraje – požadujeme 
doplnit  
- plnění dílčích kroků k naplňování cílových kvalit 
krajiny vymezeného krajinného celku KC 5a CHKO 
České středohoří – Milešovské a Verneřické 
středohoří – požadujeme doplnit 
 
V rámci aktuálních územně analytických podkladů 
ORP Ústí nad Labem a Ústeckého kraje byly pro obec 
Dolní Zálezly vymezeny problémy k řešení v ÚPD - 
návrh zprávy obsahuje vyhodnocení, ze kterého není 
zřejmé, zda ÚPNSÚ umožňuje řešení těchto problémů 
či nikoliv – požadujeme doplnit. 
 
Pro úplnost a jako metodickou pomoc pořizovateli ve 
smyslu § 67 odst. 1 písm. c) zákona č. 129/2000 Sb., o 
krajích, v platném znění, připomínáme a 
upozorňujeme dále na následující: 
Text návrhu zprávy obsahuje nedostatky, nepřesnosti 
a vady, např.:  
- obsah návrhu zprávy není v některých částech v 
souladu s požadavky na obsah dle § 15 vyhlášky č. 
500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, 
územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence 
územně plánovací činnosti (např. citované „prokázání 
nemožnosti využití vymezených zastavitelných ploch“)  
- návrh zprávy obsahuje překlepy, pravopisné chyby a 
údaje, které se netýkají řešeného území 
- v kap. G. Požadavky na zpracování variant řešení 
návrhu změny územního plánu, je - li zpracování 
variant vyžadováno, je uvedeno, že se zpracování 
variant nepožaduje; toto konstatování je nadbytečné, 
jelikož návrh zprávy pokyny pro pořízení změny 
ÚPNSÚ neobsahuje 
 

 
 
Požadavek na doplnění vyhodnocení souladu ÚP 
se ZÚR ÚK je doplněn v kap. C návrhu zprávy na str. 
14. 
Požadavek na doplnění vyhodnocení souladu ÚP  
se  ZÚR ÚK je doplněn v kap. C návrhu zprávy na str. 
15. 
Požadavek na doplnění vyhodnocení souladu ÚP  
se  ZÚR  ÚK je doplněn v kap. C návrhu zprávy na str. 
16 a 17. 
 
 
 
Požadavek na doplnění vyhodnocení souladu ÚP  
se  ZÚR  ÚK je doplněn v kap. C návrhu zprávy na str. 
18. 
 
 
Požadavek na doplnění vyhodnocení souladu ÚP  
se  ZÚR  ÚK je doplněn v kap. C návrhu zprávy na str. 
15. 
 
 
Požadavek na doplnění, zda ÚPO umožňuje řešení 
těchto problémů či nikoliv je doplněn v kap. B 
problémy k řešení v územním plánu vyplývající z UAP 
na str. 9.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Upraveno a doplněno. 
 
 
 
 
 
Upraveno a doplněno. 
 
Upraveno dle požadavků. 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

Návrh zprávy je třeba podrobit revizi, nedostatky 
odstranit a text doplnit.  
 
Závěrem připomínáme, že po schválení zprávy o 
uplatňování ÚPNSÚ je třeba doplnit registrační list do 
evidence územně plánovací činnosti (iLAS). 

Upraveno a doplněno. 

KHSUL /  KHSUL 35446/2022 / 28. 07. 2022 
Po zhodnocení souladu předložené Zprávy dotýkající 
se zájmů chráněných orgánem ochrany veřejného 
zdraví s požadavky stanovenými v zákoně č. 258/2000 
Sb, vydává krajská hygienická stanice dle § 4 odst. 2 
písm. a) zákona č. 183/2006 Sb., toto 
stanovisko: 
s návrhem Zprávy o uplatňování Územního plánu 
obce Dolní Zálezly v uplynulém období 

se s o u h l a s í. 
O d ů v o d n ě n í : 

Obsahem zprávy o uplatňování Územního plánu obce 
Dolní Zálezly je vyhodnocení uplatňování územního 
plánu, včetně vyhodnocení změn podmínek, na 
základě kterých byl územní plán vydán, problémy k 
řešení v územním plánu, vyhodnocení souladu 
územního plánu s politikou územního rozvoje, 
vyhodnocení potřeby vymezení nových zastavitelných 
ploch. 
Obec Dolní Zálezly v současné době pořizuje nový 
územní plán, jehož hlavním cílem je pořízení nového 
Územního plánu Dolní Zálezly v souladu s 
ustanoveními stavebního zákona, je stanovit základní 
koncepci rozvoje území, včetně prostorového 
uspořádání, ochrany hodnot řešeného území a 
vymezit priority rozvoje. V současné době je nový 
Územní plán Dolní Zálezly ve fázi společného jednání. 
Obec Dolní Zálezly má dostatečné množství 
rozvojových ploch, z nichž většina není využita pro 
stanovený účel. Významným důvodem je 
nedostatečná kapacita dopravního napojení a 
kapacity vodovodu a kanalizace. Obec neeviduje 
žádné žádosti od občanů na změnu územního plánu, 
všechny jsou prověřovány v procesu pořizování 
nového územního plánu. 
 
Vyjádření doručeno po termínu.  

Respektovat 
Bez požadavků na obsah návrhu zprávy o uplatňování 
 


