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1. Katastr nemovitostí 

Zadání: Prosím o rozbor plus na p. p. č. 1916, 1917, 1918 a 4277/3 v k. ú. Pisárky. LV č. 989 a 505.  

Zdroj: e-mailová komunikace 

 Základní údaje k pozemku 

Předmětné pozemky se nachází v nadmořské výšce cca 412 m. n. m. v obci Horní Čermná v okrese 

Ústí nad Orlicí, Pardubický kraj. Pozemky jsou s mírným a středním sklonem maximálně do 12 stupňů. 

         

Obrázek 1: předmětné nemovitosti 

Výměra:   

p. p. č. 1916 má výměru 101 m2 a je vedený v druhu trvalý travní porost 

p. p. č. 1917 má výměru 665 m2 a je vedený v druhu trvalý travní porost 

p. p. č. 1918 má výměru 219 m2 a je vedený v druhu trvalý travní porost 

p. p. č. 4277/3 má výměru 1 107 m2 a je vedený v druhu vodní plochy  

Pozemky jsou jako celek nepravidelného tvaru. P. p. č. 4277/3 je 

úzký a dlouhý cca 316 m, při měření je počítáno jen s částí parcely. 

Šířka: cca od 33 až 36,1 metů viz přibližný zákres vpravo 

Délka: od cca 15,2 po cca 37,1 metrů viz přibližný zákres vpravo 

 Příjezdová cesta 

Příjezdová cesta je katastrálně nezajištěná, na předmětný p. p. č. 4277/3 (vodní plocha) navazuje 

veřejná komunikace na p. p. č. 1816/1 (níže zeleně) s vlastnickým právem pro Obec Horní Čermná, č. 

p. 1, 56156 Horní Čermná v druhu ostatní plochy s využitím jiná plocha. Přímo na pozemky navazující 

ostatní komunikace na p. p. č. 4059/2 je v soukromém vlastnictví. Sjezd není dle mapových podkladů 

vybudovaný a vodní plocha by mohla být změněna na jiný lépe odpovídající druh pozemku. 

     

Obrázek 3: příjezdová cesta vlevo červeně, uprostřed zeleně vlastnictví města, vpravo panorama 12.6.2023 

Obrázek 2: šířka a délka pozemku dle KN 



   

4 
 

 Vlastníci dle KN 

 
Parcely č. 1916,1917 a 1918 mají v podílovém spoluvlastnictví ideálních polovin z ½ pan Kotoun 
z Brna a z ½ paní Křivánková z Rosic. 

 
P. p. č. 4277/3 má v podílovém spoluvlastnictví 5 soukromých osob. Mimo jiné také z 1/8 pan Kotoun a z 1/8 
paní Křivánková. 

2. Územní plán 

 Základní údaje  

Aktuální je územní plán po změně č. 1 schválený zastupitelstvem obce Horní Čermná na jednání 

zastupitelstva dne 12.10.2020 us­nesením č. 5.4. s nabytím účinnosti dne 30.10.2020. Právě probíhá 

změna č. 2 územního plánu na podkladě zprávy o uplatňování územního plánu 22.01.2024 

usnesením č. UZ-10-1/24 (žádosti o změnu byly přijímány do 31.05.2023). Doporučuji sledovat pro 

případ změn. 

Předmětné pozemky se ve znění po změně č. 1 nachází z části v zastavěném území stabilizované ploše 

BV a W a z většiny v zastavitelném území návrhové plochy Z2 s využitím BV – bydlení v RD – 

venkovské. Zbylá část p. p. č. 4277/3 se nachází mimo zastavěné území v ploše lokálního biocentra 

LBC-7 s využitím W vodní toky a plochy. 

 

Obrázek 4: územní plán základní členění 

 

 

Obrázek 5: územní plán hlavní členění 
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Obrázek 6: koordinace 

 

Dle webu obce: Další zastavitelné plochy lze, dle ust. § 55, odst. 4 zákona č. 183/2006 Sb., o územním 

plánování a stavebním řádu (dále jen „stavební zákon“), změnou územního plánu vymezit pouze na 

základě prokázání potřeby vymezení nových zastavitelných ploch. Proto může obec, dle ust. § 102 odst. 

3 stavebního zákona, v rámci změny územního plánu bez náhrady zrušit zastavitelnou plochu, která 

nebyla zastavěna do 5 let od nabytí právní moci pořízení nebo změny územního plánu, kterou byla 

určena k zástavbě. 

Obec Horní Čermná si vyhrazuje právo změnit, popř. upřesnit podmínky této výzvy. 
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 BV – plochy bydlení v RD – venkovské 
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 W vodní plochy a toky 

 

 Vyjádření poskytovatelů IS k jejich existenci 

Elektřina: provozovatelem sítě je ČEZ Distribuce a.s. a nadzemní vedení NN se nachází a vede přes 

pozemky.  

  

Obrázek 7: situační zákres elektřina 
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Plynovod – provozovatelem je GasNet s.r.o. a nachází se na hranici p. p. č. 1916 a 1917. Jedná se o 

středotlaký plynovod STL. 

   

Obrázek 8: situační zákres plynovodu 

Vodovod a kanalizace – dle vyjádření pana starosty: Dobrý den, kanalizace i vodovod je ve vlastnictví 

a správě VAK Jablonné nad orlicí. Kanalizace by měla být v cestě před pozemkem a vodovod vede mezi 

č.p. 107 a 212. poskytovatelem jsou Vodovody a kanalizace Jablonné nad Orlicí, a.s. a vodovod se 

nenachází, nejbližší PVC 110 je cca 20 metrů jižně od p. p. č. 1916. Přes pozemky vede přípojka 

vodovodu k sousednímu RD. 

      

Obrázek 9: kanalizace dle starosty, vodovod cca 20 m 

Telekomunikace – poskytovatelem je CETIN a.s. nachází se a vede přes pozemky. 

 

Obrázek 10: situační zákres telekomunikace vlevo CETIN 

Z inženýrských sítí vedou přes pozemky elektřina, telekomunikace, vodovodní přípojka souseda 

a na hranici je plynovod, kanalizace se nachází v cestě a vodovod je vzdálený cca 20 metrů jižně. 

Možnosti napojení je nutné řešit individuálně s poskytovateli. 
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3. Majetkové vztahy a omezení 

Dle získaných informací z katastru nemovitostí na p. p. č. 4277/3 vázne věcné břemeno. 

 Jiné zápisy 

Typ 

Nejsou evidovány žádné jiné zápisy. 

 Způsob ochrany nemovitosti 

Název 

zemědělský půdní fond* 

* ZPF platí pouze pro pozemky trvalých travních porostů, neplatí pro vodní plochu p. p. č. 4277/3 

 Seznam BPEJ 

BPEJ neplatí pouze pro p. p. č. 4277/3, vodní plochu 

Třída 

V. 

III. 

 

 Omezení vlastnického práva 

Typ 

Věcné břemeno chůze a jízdy* 

* VB platí dle KN pouze pro pozemek p. p. č. 4277/3 

Ochrana ZPF a záznam BPEJ neplatí pro vodní plochu. Ostatní pozemky jsou chráněny 

zemědělským půdním fondem – konkrétně převážně třídou III. (průměrně produkční půdy, 

využitelné v územním plánování) a z malé části V. (pro zemědělství postradatelné půdy s nízkým 

stupněm ochrany). Věcné břemeno chůze a jízdy platí dle KN pouze pro pozemek p. p. č. 4277/3. 

4. Záplavové území, ÚAN, OPVZ 

 Záplavové území 

Pozemky se nenachází v záplavovém území ani aktivní zóně záplavových území vodních toků, 

nejbližší záplavové území toku Tichá Orlice je vzdálené cca 3,8 km vzdušnou čarou.  

 

Obrázek 13:Záplavové území situace 

BPEJ Výměra 

72252 25 

76411 76 + 665 + 219 

Obrázek 11: dělení BPEJ 

Obrázek 12: věcné břemeno dle KN 

https://bpej.vumop.cz/72252
https://bpej.vumop.cz/76411
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 Archeologická naleziště 

Pozemky se nachází v území, kde v současnosti, dle dostupných informací, není možné výskyt 

archeologických nálezů vyloučit. 

     

Obrázek 14. předmětné pozemky v ÚAN 

V souladu s § 22 odst. 2) zákona 20/1987 Sb. o státní památkové péči je nutné oznámit 

Archeologickému ústavu AV ČR záměr provádět v tomto území stavební činnost nebo jinou činnost, 

při níž mohou být ohroženy archeologické nálezy. Online formulář pro oznámení. 

 Ochranná pásma vodních zdrojů 

Pozemky se nachází v ochranném pásmu vodního zdroje: 

Identifikátor ochranného pásma: 00089309 

Název akce, popř. lokality, k níž se váže vydané 
rozhodnutí: 

Lanškroun Horní Čermná - 

Dolní Čermná vrty V-4,4a,4b, 

V-2, V-3 a V-5a 

Vodoprávní úřad, který vyhlásil rozhodnutí: MěÚ Lanškroun 

Číslo rozhodnutí o stanovení nebo změně ochranného 
pásma: 

6510/2009/OŽP/231.2/RKo 

Datum rozhodnutí o stanovení nebo změně 
ochranného pásma: 

23.02.2009 

Žadatel o vyhlášení ochranného pásma: VaK Jablonné nad Orlicí. a. s. 

Stupeň ochranného pásma: 2 

Typ vodního zdroje: podzemní zdroj 

Ověření na vodoprávním úřadě v rámci aktualizace: ano 

Platnost ochranného pásma: ano 

Konec platnosti pásma:   

Datum aktualizace reprezentace ochranného pásma v 
evidenci: 

17.03.2016 

Existence vodoprávního rozhodnutí: ano 

Název obce, která je z vodního zdroje zásobována: Lanškroun 

https://amcr-info.aiscr.cz/oznameni
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Kód obce s rozšířenou působností: 1 244 

Název obce s rozšířenou působností: Lanškroun 

Název okresu, kam vodní zdroj náleží: Ústí nad Orlicí 

Kód kraje: 09 

Název kraje: Pardubický 

Rozloha ochranného pásma : 5 217 306,958 m2 

Rozhodnutí o stanovení ochranného pásma: zobrazit dokument 

 

 

Obrázek 15: Ochranné pásmo vodního zdroje 

5. Úrodnost a BPEJ 

Tato kapitola neplatí pro vodní plochu. Pozemky TTP jsou chráněny V. a III. třídou. Pro 

přehlednost bude rozebraná pouze plošně převažující vyšší III. třída BPEJ 7.64.11. 

 Třída ochrany a výnosnost půdy 

 

Gleje převážně na mírných svazích se všesměrnou expozicí a celkovým obsahem skeletu do 25 %. 

Půdy hluboké až středně hluboké v mírně teplém, vlhkém klimatickém regionu a velmi málo 

produkční. 

Pozemky jsou chráněny většinově třídou III (průměrně produkční půdy, využitelné v územním 

plánování) a z části třídou V. (pro zemědělství postradatelné půdy s nízkým stupněm ochrany).  

http://heis.vuv.cz/opvz/090130.pdf
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III. třída ochrany 

V jednotlivých klimatických regionech se jedná převážně o půdy vyznačující se průměrnou produkční 

schopností, které je možné využít v územním plánování pro výstavbu a jiné nezemědělské způsoby 

využití. 

 

Informace o bodové výnosnosti není dogmatická, při správném zacházení s půdou a aplikaci např. 

regenerativního způsobu hospodaření lze dlouhodobě docílit i vyšší výnosnosti. Bodová 

výnosnost je udávaná jako velmi málo produkční půdy. 

 Klimatický region: 7 - mírně teplý, vlhký (MT4) 

Hledaná bonitovaná půdně ekologická jednotka spadá do sedmého klimatického regionu, který je z 

klimatických regionů plošně nejrozšířenější. Zaujímá všechny vyšší části pahorkatin. Patří sem 

Tachovská brázda, Chodská pahorkatina, části Středočeské pahorkatiny, Brdská vrchovina, největší 

část Českomoravské vrchoviny, Drahanská vrchovina, Vizovická vrchovina, Nízký Jeseník, Žulovská 

pahorkatina, Podkrkonošká pahorkatina atd. Části tohoto klimatického regionu v severovýchodní 

Moravě nejsou zejména srážkově sjednocené jako části ostatní (značně vyšší humidita), nebylo však 

nutno tento region dělit, protože tyto oblasti se liší rovněž svým geologickým substrátem a nemohou 

být tudíž ve stejné bonitované půdně ekologické jednotce. 

 

 Půdotvorný substrát smíšené svahoviny, nivní uloženiny, jíly, slíny 

 Skupina půdních typů gleje 

 Hlavní půdní jednotka a další informace 

Půdy s nízkou rychlostí infiltrace i při úplném nasycení, zahrnující převážně půdy s málo propustnou 

vrstvou v půdním profilu a půdy jílovitohlinité až jílovité. 
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Informace o nižší střední ohroženosti acidifikací není dogmatická, při správném zacházení 

s půdou a aplikaci např. regenerativního způsobu hospodaření lze dlouhodobě docílit i 

mnohonásobně lepších výsledků než z rozboru. Ohroženost větrnou erozí je bez ohrožení. 

 Sklonitost a skelet 

 
Sklonitost pozemků je udávaná v rozmezí od 3 do 7 stupňů s mírným sklonem a všesměrnou 

orientací k jihu (jihozápad až jihovýchod), východu a západu (jihozápad až severozápad, 

jihovýchod až severovýchod), severu (severozápad až severovýchod). 
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6. Orientace pozemku a okolí 

P. p. č.  4277/3 bude zahrnut pouze z části. Dle světových stran a vrstevnic jsou pozemky 

s převažujícím severozápadním průměrným mírným sklonem okolo 6 stupňů. Nadmořská výška se 

pohybuje od cca 411,1 m. n. m. po cca 416,5 m. n. m. Průměrné stoupání/klesání na 10 metrů je okolo 

1 metru. 

V Horní Čermné žije přibližně 986 obyvatel (2025). 

    

Obrázek 16: orientace a vrstvy 

     

Obrázek 17: rušivé vlivy okolí, OP letiště 

Kromě běžného sousedského/venkovského hluku nelze očekávat extrémní hlukovou zátěž. Lze 

očekávat částečnou slyšitelnost provozu silnice II. třídy II/314. Drážní, dálniční, letecké a jiné 

průmyslové systémy jsou velmi vzdálené. 
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7. Závěrem: 

• Příjezdová cesta je katastrálně nezajištěná, na předmětný p. p. č. 4277/3 (vodní plocha) 

navazuje veřejná komunikace. Přímo na pozemky navazující ostatní komunikace na p. p. č. 

4059/2 je v soukromém vlastnictví. Sjezd není dle mapových podkladů vybudovaný a vodní 

plocha by mohla být změněna na jiný lépe odpovídající druh pozemku. 

• Z inženýrských sítí vedou přes pozemky elektřina, telekomunikace, vodovodní přípojka 

souseda a na hranici je plynovod, kanalizace se nachází v cestě a vodovod je vzdálený cca 20 

metrů jižně. Možnosti napojení je nutné řešit individuálně s poskytovateli. 

• Parcely jsou ve dvou různých vlastnických podílových režimech. 

• Případné vynětí ZPF III. třídy, popř. i V. třídy zpravidla nebývá problematické. K záměrům se 

vyjadřuje příslušný odbor životního prostředí. 

• Věcné břemeno chůze a jízdy platí dle KN pouze pro pozemek p. p. č. 4277/3. 

• Parcely jsou v ochranném pásmu vodního podzemního zdroje Lanškroun Horní Čermná – 

Dolní Čermná vrty V-4,4a,4b, V-2, V-3 a V-5a se stupněm ochrany 2, podzemní zdroj. Jeho 

znečištění nebo narušování je nepřípustné. 

• Předmětné pozemky se ve znění po změně č. 1 nachází z části v zastavěném území 

stabilizované ploše BV a W a z většiny v zastavitelném území návrhové plochy Z2 s využitím 

BV – bydlení v RD – venkovské. Zbylá část p. p. č. 4277/3 se nachází mimo zastavěné území v 

ploše lokálního biocentra LBC-7 s využitím W vodní toky a plochy. 

• Dle ÚP a kap. 2.1. a 2.2. je hlavním využitím plochy BV bydlení v RD izilované, řadové, atriové 

nebo zemědělské usedlosti. Přípustné využití je nevýrobní podnikatelská činnost, 

chovatelství, skladování ve stodolách, dopravní a technická infrastruktura a další. Podmíněně 

přípustné jsou např. bytové domy, rodinné farmy hřiště a další. Nepřípustné jsou výrobní a 

skladovací objekty. Podmínky prostoru jsou max. 2 NP, 1NP + podkroví. Koeficient 

zastavitelnosti je max. 25 %, Koeficient zeleně je min. 40 %.  

• Na ploše W vodní plochy a toky je přípustné komunikační propojení (mosty, lávky pro pěší) a 

liniové stavby technické infrastruktury a další, nicméně explicitně není povoleno vybudování 

komunikace ani napřimování toku. Doporučuji revizi územního plánu a katastrálního zápisu. 

• Plocha Z22 má své vlastní specifické podmínky pro zajištění dopravní a technické 

infrastruktury viz kap. 2.1. 

• Právě probíhá změna č. 2 územního plánu na podkladě zprávy o uplatňování územního plánu 

22.01.2024 usnesením č. UZ-10-1/24 (žádosti o změnu byly přijímány do 31.05.2023). 

Doporučuji sledovat pro případ změn. 

• Dle znění ustanovení obce nutno zmínit: Další zastavitelné plochy lze, dle ust. § 55, odst. 4 

zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (dále jen „stavební zákon“), 

změnou územního plánu vymezit pouze na základě prokázání potřeby vymezení nových 

zastavitelných ploch. Proto může obec, dle ust. § 102 odst. 3 stavebního zákona, v rámci 

změny územního plánu bez náhrady zrušit zastavitelnou plochu, která nebyla zastavěna do 5 

let od nabytí právní moci pořízení nebo změny územního plánu, kterou byla určena k 

zástavbě. Obec Horní Čermná si vyhrazuje právo změnit, popř. upřesnit podmínky této výzvy. 

• Jelikož se pozemky nachází v území, kde nelze výskyt archeologických nálezů vyloučit, je 

nutné v souladu s § 22 odst. 2) zákona 20/1987 Sb. o státní památkové péči oznámit 

Archeologickému ústavu AV ČR záměr provádět v tomto území stavební činnost nebo jinou 

činnost, při níž mohou být ohroženy archeologické nálezy. Online formulář pro oznámení. 

• Doporučuji zjistit možnosti napojení na inženýrské sítě a kapacity poskytovatelů.  

https://amcr-info.aiscr.cz/oznameni
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