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2. Za OBSAH se přidává výčet změn a úprav ve změně č. 4 ÚP: 
 
SEZNAM ZMĚN A ÚPRAV VE ZM4 ÚP ČERNÉ VODĚRADY  
 

Označení ve 
ZM4 ÚP 
Černé 

Voděrady 

Text Číslo změny 
v zadání 

RP.1 

V rámci hlavního sídla Černých Voděrad (plochy BS, BSR a RI) budou vymezeny 
plochy/části územního plánu s prvky regulačního plánu. Zde budou prověřeny 
regulační prvky pro funkční využití a kapacity území, podmínky pro zástavbu 
(stavební čáry, odstupy, regulace doplňkových staveb, počty bytových jednotek 
apod.) a pro charakter a umístění staveb, oplocení, parkování a další vhodné 
regulace. 

Z4/1 

RP.2 

Z.7 Změny ploch ZS ve východní části sídla Černých Voděrad pro zastavitelné 
plochy pro bydlení. Při kladném vyhodnocení k zastavění ploch vymezit i 
související plochu dopravní komunikace (i jako VPS) pro dopravní napojení této 
plochy. 

Z4/2 
K.11 

text Zrušení přípustnosti realizace dvojdomů. Z4/3 

text 
Upřesnění podmínek prostorového uspořádání území pro smíšené druhy 
obytných ploch. Odlišení podmínek zastavěnosti a ploch zeleně pro stávající 
zastavěné území a nové zastavitelné území. 

Z4/4 

text 
Regulace staveb drobných nebo jednoduchých staveb doplňujících stavby 
hlavní na pozemku (příloha č. 1 odst. (1) písm. a) odst. 1 až 4 a příloha č. 2 odst. 
(1) písm. q). 

Z4/5 

text Doplnění a nahrazení výškových regulativů v plochách s rozdílným způsobem 
využití kvantitativním parametrem. Z4/6 

Z.2 Změna funkčního využití plochy pozemku parc. č. 129/1 pro veřejnou 
technickou infrastrukturu. Z4/7 

T.3 Změna funkčního využití plochy pozemků parc. č. 713/2 a st. 127, 128, 207, 593 
pro plochy občanského využití a zahrady. Z4/8 

Z.12 
Změna funkčního využití ploch u pozemků parc. č. 12/1, 5/1, 1125/1 a 1091/1 
pro plochy zahradní zeleně sloužící pro stávající i budoucí zázemí staveb 
rodinných domů. 

Z4/9 

Z.14 

Změny funkčního využití plochy pozemku parc. č. 1177/1 a 1177/7 pro 
veřejnou občanskou vybavenost. Plocha může být vymezena také pro veřejně 
prospěšnou stavbu dle § 80 odst. 2 písm. g) stavebního zákona. Upřesnění 
přípustného či podmíněného využití pro případné služební byty sloužící pro 
zajištění provozu veřejné občanské vybavenosti. 

Z4/10 

text 
Snížení odstupu staveb od okraje hranic PUPFL u lokalit P2/Z3, Z3, P5/Z5, Z5 a 
možné plochy veřejné občanské vybavenosti na pozemcích parc. č. 1177/1 a 
1177/7. 

Z4/11 

T.4 Změna funkčního využití plochy pozemku parc. č. 885/35 pro sportovní 
občanské vybavení. Z4/12 

Z.6 Zrušení ploch podmíněné dohodou o parcelaci. Tyto plochy budou prověřeny 
pro vymezení ploch podmiňující uzavření plánovací smlouvy (PS.1, PS.2, PS.3) s 
obcí. 

Z4/13 Z.7 
Z.8 



Text návrhu pro projednání 06/2026  ZM č. 4 ÚP Černé Voděrady 

Strana 7 
 

Označení ve 
ZM4 ÚP 
Černé 

Voděrady 

Text Číslo změny 
v zadání 

text 
Stanovení podmínky pro parkovací a vyhrazená stání (s ohledem na § 138 
stavebního zákona, resp. přílohy č. 1 Vyhlášky č. 146/2024 Sb. Vyhlášky o 
požadavcích na výstavbu). 

Z4/14 

text 
Pro plochy RI úpravy pravidel pro uspořádání území/podmínky prostorového 
uspořádání. Prověřena bude možnost výstavby na dosud nezastavěných 
pozemcích, rekonstrukce stávajících staveb, novostaveb po demolici apod. 

Z4/15 

Z.10 
Vymezení nových ploch veřejně prospěšných staveb pro vedení vodovodního 
přivaděče a stavbu vodojemu. Obě stavby budou prověřeny pro účely 
vyvlastnění. 

Z4/16 

text Specifikace podmínek pro domovní čistírny odpadních vod pro stavby pro 
trvalé i rekreační bydlení. Z4/17 

text Zrušení územní rezervy pro výrobu VS-R. Z4/18 

text 
V rámci nezastavěného území v plochách zemědělských a orné půdy bude dle § 
122 stavebního zákona prověřeno úprav přípustných staveb, zařízení a jiných 
opatření včetně jejich podmínek prostorového uspořádání. 

Z4/19 

Z.15 

Doplnění koncepce nebo konkrétní plochy či ploch pro umisťování a povolování 
staveb anténních stožárů včetně antén rádiových zařízení nebo rádiových 
směrových spojů veřejné komunikační sítě a souvisejících elektronických 
komunikačních zařízení dle § 12 odst. 4 zákona České národní rady č. 114/1992 
Sb. 

Z4/20 

K.1 

Prověření možností úprav krajinné struktury vymezením zelených pásů a ploch 
pro snížení erozních problémů např. zalesněním či zatravněním. Vytvoření 
těchto ploch se předpokládá při trasách účelových komunikací v krajině a v 
největších erozních plochách za využití podkladů územní studie krajiny SOORP 
Říčany. 

Z4/21 

K.2 
K.3 
K.4 
K.6 
K.7 
K.8 
K.9 

K.10 
K.12 
K.18 

text Zrušení návrhové vodní plochy rybníka „Níklák“ a vymezení plochy či ploch 
odpovídající současnému stavu využití území. Z4/22 

text Zrušení procesních podmínek pro souhlas dotčených orgánů státní správy. Z4/23 

Z.11 Zahrnutí úprav ze Změny č. 3, které nebyly zapracovány v souladu se 
schválenou změnou. Z4/24 

text Bude doplněno vymezení definic pojmů, které nejsou definovány ve stavebním 
zákoně nebo jiných právních předpisech. Z4/25 
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3. V kapitole A. se ruší původní text a doplňuje se nový text: 
 
A. VYMEZENÍ ZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ 
 

(1) Zastavěné území obce Černé Voděrady bylo vymezeno k 10.05. 2026 dle zákona č. 283/2006 
Sb., při konverzi ÚP Černé Voděrady dle Jednotného standardu územně plánovací 
dokumentace dle části IV. vyhlášky č. 157/2024 Sb., o územně analytických podkladech, 
územně plánovací dokumentaci a jednotném standardu, územně plánovací dokumentaci a o 
způsobu evidence územně plánovací činnosti. 

(2) Řešené území sestává z jednoho katastrálního území Černé Voděrady (620084) a je 
zobrazeno na výkrese č.1.2. Výkres základního členění území a na výkrese č. 1.3. Hlavní 
výkres. Řešené území se skládá ze 4 základních sídelních jednotek ZSJ s kódem: 20087 
Černé Voděrady, 333808 Borka, 333816 Dolina a 333824 Havírna (dle RÚIAN 12/2025). 

4. V kapitole B. se mění: 
 
B. ZÁKLADNÍ KONCEPCE ROZVOJE ÚZEMÍ OBCE 
 

4.1 V podkapitole B.1. se mění, ruší a doplňuje: 
 
B.1. Hlavní zásady celkové koncepce rozvoje obce 
 
nový odstavec 4: 

(4) Dle charakteru zástavby obce původně venkovského zemědělského sídla byly upřesněny 
hlavně prostorové podmínky zástavby stávajících a zastavitelných ploch včetně zachování 
historického jádra s částečně zachovanou o podmínky pro zástavbu viz doplněné podmínky 
na úrovni regulačního plánu. Zároveň byly upřesněny podmínky pro další využití individuální 
rekreační zástavby. 

 
v odstavci 7: 

se nahrazuje slovo přestavbové slovem transformační (změna platí pro celý text ÚP) a 
doplňuje se věta: Vzhledem k jeho využití byla zrušena změnou č.1 rezerva pro další výrobní 
plochy typu drobná výroba a služby. 

 
nový odstavec 9: 

(9) Změnou č.4 pouze ÚP byly doplněny protierozní opatření a zvýšení zasakování srážkových 
vod v území navrženou výsadbou nových ploch lesa, zatravněním doplněním břehových 
porostů a zelených pásů v krajině hlavně podél cest (výsadba alejí a stromořadí spojená 
s pásy nízké a střední zeleně).  

 
v odstavci 10: 

se ruší první věta a zásobování pitnou vodou z hydrovrtů, doplňují se poslední dvě věty: 
Nové zásobování obce přivaděčem nové zásobování pitnou vodu ze systému SV Region JIH 
ze Zvánovic (štolový přivaděč Želivka. Stávající vysychající zdroje, tj., vrtané studny HJ2 – 
HJ4 zůstanou zálohovými zdroji pro zemědělství, obecní potřebu a případně občanů. 

 
nové odstavce 11, 12, 13 a 14: 

(11) Doplňuje se rozsah občanské vybavenosti o plochu vymezenou pro občanské   
vybavení veřejné OV pro mateřskou školu a výhledově pro ZŠ 1. stupně. 

(12) Nově se rozšiřuje plocha území ČOV jako plocha TI technické infrastruktury obce pro správu 
a údržbu území. 

(13) Obnovuje se využití areálu Hačka pro domov seniorů a sociální služby pro okolí včetně např.  
denního stacionáře a služeb v terénu. 

(14) Doplňuje se pokrytí mobilního signálu vysílačem TU.2 Havírna a pomocným vysílačem a 
přijímačem datové síti v obci. 
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B.2.  Hlavní cíle ochrany a rozvoje hodnot 
 

4.2 V podkapitole B.2.1. se mění a doplňuje: 
 

B.2.1. Ochrana historických a architektonických hodnot 
 
v odstavci 15 se na konci doplňuje: 

V území se nachází: 
- ÚAN I. 11637 Zvánovický potok – Mlecí kameny (zároveň nemovitá kulturní památka 
- ÚAN I. 11640 Hačka – středověké a novověké jádro vsi 
- ÚAN II. 11638 Černé Voděrady – středověké a novověké jádro vsi 

 
nový odstavec 17: 

(17) Z hlediska urbanistického je nejcennější dnes již částečně zastavěná náves (nám Lípy 
svobody) a okolo ní zachovalá původní paprsková zástavba zemědělských usedlostí, která se 
stále dost promítá i v současné zástavbě náměstí. Na severní straně návsi se zachoval i 
původní středověký systém radiálních plužin, vybíhající od objektů (parcel) v sídle až na 
hranici katastru. 

 
4.3 Doplňuje se podkapitola B.2.3.: 
 

B.2.3. Ochrana civilizačních hodnot 
  
nový odstavec 20:  

(20) V území musí být respektovány prvky dopravní a technické infrastruktury, které zajišťují jeho 
obyvatelnost a provoz nebo jeho propojení s okolím i regionální a celorepublikové trasy: 

  - komunikace III. třídy (III/11318, III/11320) včetně ochranných pásem 
- nový přivaděč pitné vody s vodojemem, stávající vodárenská zařízení a vodovodní řady  
- stávající ČOV a kanalizační síť včetně ochranných pásem 
- zásobovací síť el. energie VN 22 kV včetně trafostanic a jejich ochranná pásma 
- komunikační sítě (vedení a zařízení) 
 

5. V kapitole C. se mění a doplňuje: 
 
C. URBANISTICKÁ KONCEPCE 
 

5.1 V podkapitole C.1. se ruší a doplňuje: 
 
C.1. Koncepce uspořádání obce 
 
v odstavci 22: 

na konec odstavce se doplňují věty: Změnou č. 4 ÚP je nově doplněna plocha pro 
občanskou vybavenost veřejnou jako MŠ s výhledem na úpravu jako 1. stupně ZŠ vzhledem 
k nárůstu počtu dětí v obci. Ostatní občanská vybavenost bude využívat střediska sídelní 
struktury. 

 
v odstavci 23: 

na konec odstavce se doplňuje věta: Pro výrobu drobnou a služby VD. V plochách SV je 
povolena drobná a řemeslná výroba a služby, podnikatelské aktivity. 

 
v odstavci 25: 

na konec odstavce se doplňuje věta: Změnou č. 4 se obnovuje původní provoz domova 
seniorů Háčka a související sociální služby jako OV. 

 
ruší se odstavec 26 a nahrazuje se: 
(26)  Hlavním cílem je udržet stávající stav krajiny, posílit jeho ekologickou stabilitu, ale zároveň 
              využít hodnot území pro rozvoj obce – trvalé bydlení. Obec a celé území nebude rozvíjeno  
              jako výrobní nebo hospodářské a správní území právě s ohledem na výjimečné krajinné  
              podmínky.  
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nové odstavce 27, 28, 29, 30 a 31:  

(27) Změnou č. 4 ÚP se upravují zastavitelné území ploch bydlení Z5 a Z9, doplňuje se částečně 
plocha zahrad lokality bydlení Z12. Celkově se dává ÚP do souladu s provedením splaškové 
kanalizace, čerpacích stanic splaškové kanalizace a čistírny odpadních vod (ČOV), u kterých 
bylo provedeno na základě geodetického zaměření, technického řešení a úpravy technologie 
upřesnění umístění a potřebných ploch. Nově se rozšiřuje změnou č. 4 území ČOV jako 
plocha TU technické transformační všeobecné pro provoz obce. Současně bylo změnou č. 4 
provedeno potřebné doplnění místních komunikací a okolních navazujících ploch. Nově jsou 
doplněny plochy veřejné zeleně ZV a technické infrastruktury Ti TU.  

(28) Změnou č. 4 se mění způsob zásobování pitnou vodou z místních zdrojů na centrální 
zásobování ze sytému Region Jih (přivaděč Želivka) s novým vodojemem a přivaděčem ze 
Zvánovic. Stávající vrtané studny HJ-2, HJ-3 a HJ-4 jsou ponechány jako rezerva nebo pro 
jiné využití jako např. zemědělství atp. Z důvodu špatné kvality pitné vody je zrušen vrt HJ-1. 

(29) V řešeném území byly změnou č. 4 doplněny protierozní opatření v krajině, které zároveň složí 
jako krajinné prvky pro zpestření jižní části zemědělské části území a pro zvýšení retenčních 
schopností krajiny. Jedná se o změny v krajině K1 – k12 jako zatravnění, zalesnění doplnění 
břehových porostů, zelEné pásy v krajině ve formě stromořadí a aleje doplněné nižší zelení. 

(30) Pro zvýšení retence srážkových vod (Specifická oblast SOB9 postižená suchem) je změnou 
č.4 upravena likvidace srážkových vod na zásadně přednostní zasakování v místě spadu jak 
v zastavitelných plochách, tak na všech veřejných prostranstvích. Není nijak nadále rozvíjena 
dešťová kanalizace v obci. 

(31) Pro zachování charakteru zástavby obce jako vesnického sídla byly změnou č. 4 doplněny 
regulativy území včetně prvků regulačního plánu pro Historické jádro obce RP.1 oklopující 
náves jako plochy SV. Zároveň byly upřesněny v RP.2 podmínky využití ploch SV a 
transformační území T.2 ploch v rekreace v obci na trvalé bydlení. Nově je upravena regulace 
samostatných ploch individuální rekreace (RI) v krajině v oblastech Borka, Dolina a Havírna i 
ostatních. 

 
C.2. Funkční uspořádání území 
 

5.2 V podkapitole C.2.2. se ruší a doplňuje: 
 

C.2.2.  Plochy zastavitelné  
 
v odstavci 35: 

ruší se poslední věta: Stavby budou umístěny 30 m a více od okraje PUPFL. Nahrazuje se 
větou: Stavby v sousedství lesa budou umístěny 20 m od hranice lesa. 

 
v odstavci 36: 

Na konec odstavce se doplňuje věta: Stavby v sousedství lesa budou umístěny 20 m od 
hranice lesa. 
 

nový odstavec 38: 
(38) Lokalita Z.7 – Černé Voděrady Východ – nová zástavba stávajících zahrad s novou 

komunikací od lokality Z.6 k lokalitě Z.8 pro obytnou zástavbu využívá nezastavěných ploch 
v zastavěném území obce bez zásahu do ploch polí nebo krajinné zeleně 

 
nový odstavec 43: 

(43) Lokalita T.2 – Přestvůrka – transformační území stávající smíšené obytné a individuální 
rekreační zástavby je v zastavěném území obce a je navrženo na postupnou přestavbu na 
obytné území smíšené venkovské. Výhodou je již hotová dopravní a technická infrastruktura, 
nedochází k žádnému záboru ZPF. 

 
nové odstavce 45, 46 a 47: 

(45) Lokalita Z.14 – plocha OV občanské vybavenosti veřejné pro mateřskou školu MŠ a 
výhledově pro I. stupeň základní školy na severu obce v zastavěném území Přestvůrka 
s návazností na les, má stávající přístupovou komunikaci. Jedná se o volný pozemek, je nutné 
dodržet minimální odstup od lesa 20 m. 
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(46) Lokalita T.3 – plocha občanské vybavenosti veřejné OV jako transformační plochy T3. Jedná 
se o obnovení provozu domova seniorů a sociálních služeb v objektech k tomu dříve určených 
buď na komerční bázi nebo jako veřejně prospěšnou službu. Lokalita má zajištěnou dopravu 
včetně parkování a inženýrské sítě. 

 
(47) Lokalita T.4 – stávající plocha sportovního víceúčelového hřiště, kde je upraven rozsah území 

a upřesněny regulativy pro stavební úpravy ploch a zařízení. 
 
v odstavci 48: 

ruší se věta: V návaznosti na tento areál je navržena územní rezerva pro výrobu a služby 
označena VS –R. 

 
nové odstavce 49, 50 a 51: 

(48) Lokalita Z.2 – Pro ČOV je realizována na východní straně obce včetně komunikace. 
V návaznosti na ní je nově připojen na severní straně pozemek pro potřeby obce jako plocha 
pro technické vybavení a údržbu obce. 

 
(49) Lokalita Z.10 – nový vodojem na přivaděči pitné vody do obce je situován u místní 

komunikace na jihozápadě obce a má možnost dobrého napojení na inženýrské sítě a 
stávající vodovodní řady. 

 
(50) Lokalita Z.15 – nový vysílač mobilních operátorů v lokalitě Havírna, sdílená infrastruktura pro 

všechny tři hlavní operátory. 
 

5.3 V podkapitole C.3 se doplňuje: 
 
C.3. USPOŘÁDÁNÍ VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ A SÍDELNÍ ZELENĚ 
 
nový odstavec 52: 

(52) ZU – Zeleň všeobecná 
Stávající plochy všeobecné zeleně jsou hlavně na stávající návsi (nám. lípy svobody), 
částečně v okolí sportovních ploch na severu území a při hlavní komunikaci III. třídy III/11320. 
Nová všeobecná (veřejná) zeleň je navržena na východním okraji obce a bude doplněna 
v nových plochách smíšené obytné venkovské zástavby SV, plochy Z.7 a Z.8, kde se navrhuje 
ve společném veřejném prostranství (upřesnění v rámci studie a plánovací smlouvy PS.3 a 
PS.2).  

 
5.4 Nově se doplňuje kapitola C.4.: 

 
C.4. PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ SÍDEL 
 
nové odstavce 53, 54, 55, 56, 57 a 58: 
 

(53) Stávající charakter smíšené zástavby původní venkovské zástavby, smíšené obytné zástavby 
a rekreační zástavby bude zachován s důrazem na historické jádro obce s regulačním plánem 
RP.1 a nejbližší okolí RP.2, kde jsou některé regulativy upřesněny. 

(54) Stávající výšková hladina zástavby zůstává zachována. 
(55) Centrem řešeného území s rozvojem občanské vybavenosti včetně sportu jsou Černé 

Voděrady s minimálním rozsahem zástavby mimo stávající hranice zastavěného území. 
Ostatní tři rekreační ZSJ Borka, Dolina a Havírna nebudou nijak rozvíjeny plošně ani kapacitně 
(k zahušťování zástavby mírně dojde případnými přístavbami hygienického zařízen.( 

(56) Navazující volná krajina je doplněna krajinnou zelení, zelenými pásy se stromořadími, 
zatravněním i lesíky tak, aby se rozbily nepřiměřené zcelené lány okolo zástavby a členění 
krajiny se přiblížilo původnímu krajinnému rázu a sídla měla alespoň částečně původní 
zasazení do krajiny.  

(57) Stávající zástavba má částečně volně rostlou (nepravidelnou) uliční síť okolo návsi v historické 
zástavbě. Severní část má spíše charakter pravoúhlého uličního rastru novodobé obytné a 
rekreační zástavby. Uliční síť bude plně zachována, zpestřuje charakter zástavby a je 
dokladem historického vývoje. 
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(58) Prostorová struktura stávající i nové zástavby se nestanovuje striktně, ale měla by vždy 
navazovat na okolní zástavbu: 

a) Stavby s vazbou na historickou zástavbu a náves musí být orientovány směrem do 
veřejného prostranství a tím je hmotově spoluvytvářet 

b) Venkovská struktura stávající zástavby musí být zachována bez přestaveb zasahujících 
neorganicky do těchto ploch (nevhodné jsou například řadové rodinné domy a bytové 
domy) 

c) Přestavby, dostavby a nové stavby ve stávajícím zastavěném území musí respektovat 
stávající uliční čáru a odsazení objektu od hranice pozemku 

d) V nově zastavitelných plochách smíšených obytných venkovských je povolena pouze 
zástavba solitérních rodinných domů. Není možné navrhovat řadovou nebo hnízdovou 
zástavbu 

e) U nových výrobních objektů a objektů občanské vybavenosti musí být dodržena 
stanovená velikost zastavěné plochy jednoho objektu, je však možné je spojovat 
jednopodlažními krytými koridory nebo chodbami 

f) Nové objekty občanské vybavenosti nebo upravované objekty pro tento účel musí svým 
měřítkem a výškou navazovat na stávající zástavbu, ale je možné upravit jejich 
zastavěnou plochu a výšku dle účelu stavby 

g) Transformační území bývalého areálu je možné doplnit izolační zelení a neprůhledným 
plotem pro oddělení od obytných ploch. Stávající výška objektů nesmí být překročena 
ani při rekonstrukci nebo výstavbě nových objektů 

 
5.5 Nově se doplňuje kapitola C.5.  

 
C.5. VYMEZENÍ PLOCH S ROZDÍLNÝM ZPŮSOBEM VYUŽITÍ, PLOCH TRANSFORMACE 
 
v odstavci 59: 

ruší se původní přehled ploch a nově se doplňuje: 
 

PLOCHY S ROZDÍLNÝM ZPŮSOBEM VYUŽITÍ 
KÓD CHARAKTERISTIKA PLOCHY 

Základní členění Podrobnější členění 

plochy rekreace rekreace individuální RI Individuální rekreace v objektech typu 
rekreační chaty 

plochy občanského 
vybavení 

občanské vybavení 
veřejné 

OV Veřejné (nekomerční) občanské vybavení 
tvořené solitérními objekty a 
monofunkčními areály 

občanské vybavení 
komerční 

OK Komerční občanská vybavenost a služby 
pro administrativu, ubytování, stravování, 
nákupy, zábavu, kulturu, plošné areály 
s nároky na dopravní obsluhu 

občanské vybavení sport OS Sport organizovaný i rekreační, hřiště a 
plochy se sportovním náčiním 

Občanské vybavení 
hřbitovy 

OH Plochy hřbitovů, kolumbárií, kaplí a 
pietních nebo vzpomínkových míst 

plochy zeleně Zeleň všeobecná ZU Stávající a nové plochy zeleně 
v současně zastavěném a zastavitelném 
území s vysokou a střední zelení nebo 
travním porostem.  

zeleň zahradní a sadová ZZ Okrasné, produkční, rekreační plochy a 
užitková zeleň tvořící doplňkovou funkci 
bydlení, slouží denní rekreaci obyvatel 
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PLOCHY S ROZDÍLNÝM ZPŮSOBEM VYUŽITÍ 
KÓD CHARAKTERISTIKA PLOCHY 

Základní členění Podrobnější členění 

zeleň ochranná a izolační ZO Zeleň s funkcí izolace mezi plochami 
charakterově různými, slouží k eliminaci 
negativních vlivů provozovaných činností, 
tvoří estetické oddělené, lemující zeleň, 
liniové prvky v území 

zeleň krajinná ZK Vegetace různého charakteru zvyšující 
přirozené funkce krajiny, především 
krajinotvornou, půdoochrannou, retenční, 
ekostabilizační a estetickou 

plochy smíšené 
obytné 

Plochy veřejné zeleně a 
veřejných prostranství 
s převahou zeleně, 
travnatých doprovodných 
pásů, které jsou součástí 
sídla 

SV Smíšené funkce ve venkovském 
prostředí zahrnující zejména bydlení 
(převážně v rodinných domech), 
doplněné o veřejné i komerční občanské 
vybavení, služby, lehkou výrobu 
nenarušující kvalitu životního a obytného 
prostředí 

plochy dopravní 
infrastruktury 

doprava všeobecná DU Plochy zajišťující dopravní obslužnost 
území, místní komunikace, příjezdové 
cesty 

doprava silniční DS Pozemky dálnic, silnic I., II. a III. třídy, 
významné místní komunikace zajišťující 
napojení na nadřazenou dopravní 
infrastrukturu, pozemky dopravních 
staveb a zařízení, nádraží, terminály, 
hromadné garáže, čerpací stanice 
pohonných hmot 

doprava jiná DX Účelové cesty, polní a nezpevněné cesty 
zajišťující prostupnost území a přístup 
k zemědělským pozemkům 

plochy technické 
infrastruktury 

technická infrastruktura 
všeobecná 

TU Plochy zajišťující vybavení technickou 
infrastrukturou různých druhů 

plochy výroby a 
skladování 

výroba drobná a služby VD Výrobní služby a výroba v malém 
rozsahu produkce bez velkých nároků na 
přepravu, bez negativních dopadů na 
životní prostředí, případné negativní 
důsledky jsou eliminovány na místě 
vzniku 

plochy vodní a 
vodohospodářské 

vodní a vodohospodářské 
všeobecné 

WU Plochy vodních toků, nádrží, údolní divy, 
stavby a zařízení na vodních nádržích a 
tocích (hráze, propustky, bezpečnostní 
přelivy) 

plochy zemědělské orná půda AP Slouží k hospodaření na zemědělské 
půdě formou pěstování zemědělských 
plodin 
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PLOCHY S ROZDÍLNÝM ZPŮSOBEM VYUŽITÍ 
KÓD CHARAKTERISTIKA PLOCHY 

Základní členění Podrobnější členění 

trvalé travní porosty AL Slouží k extenzivnímu hospodaření na 
zemědělské půdě formou trvalých 
travních porostů, luk a pastvin 

 Zemědělské jiné – 
erodované půdy 

AX Plochy na kterých je povoleno zatravnění 
nebo hospodaření na zemědělské půdě 
ve zvláštním režimu.  Pro tyto plochy 
platí Vyhláška o ochraně zemědělské 
půdy před erozí č. 240/2021 Sb. ve znění 
vyhlášky č. 546/2025 Sb.. 

plochy lesní lesní všeobecné LU Lesní porosty hospodářské, ochranné 
nebo zvláštního určení 

plochy smíšené 
krajinné 

smíšené krajinné 
všeobecné 

MU Plochy v nezastavěném území 
s vegetačními prvky různých druhů a 
kombinací nízké i vzrostlé zeleně, 
travních i břehových porostů, rozptýlená 
zeleň v krajině, plní zejména funkci 
přírodní, ekostabilizační, krajinotvornou, 
protierozní a estetickou, rekreační 

 
v odstavci 63: 

doplňují se přehledové tabulky zastavitelných a transformačních ploch: 
ČERVENĚ JSOU VYZNAČENY PLOCH ZMĚNY 4 ÚP 

 
PLOCHY ZMĚN ZASTAVITELNÉ 

Označení 
ve ZM4 

ÚP Černé 
Voděrady 

lokalita plocha s RZV předpokládané 
využití 

orientační 
výměra 

(ha) 
Číslo změny v 

zadání 

Z.1 u Voděradského 
rybníka 

OS – občanské 
vybavení sport sportoviště 0,44  

Z.2 ČOV 
TU – technická 
infrastruktura 
všeobecná 

technické 
zázemí obce 0,08 Z4/7 

Z.3 Přestvůrka – 
sever 

SV – smíšené 
obytné venkovské,  
DU – doprava 
všeobecná 

rodinné domy a 
zahrady 1,17  

Z.5 Na Chmelnicích 

SV – smíšené 
obytné venkovské,  
DU – doprava 
všeobecná, ZZ – 
zeleň zahradní a 
sadová 

rodinné domy a 
zahrady 0,71  

Z.6 na Bůčku 

SV – smíšené 
obytné venkovské,  
DU – doprava 
všeobecná 

rodinné domy a 
zahrady 1,71  
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Označení 
ve ZM4 

ÚP Černé 
Voděrady 

lokalita plocha s RZV předpokládané 
využití 

orientační 
výměra 

(ha) 
Číslo změny v 

zadání 

Z.7 zahrady východ 

SV – smíšené 
obytné venkovské,  
DU – doprava 
všeobecná, ZO – 
zeleň ochranná a 
izolační 

rodinné domy a 
zahrady, veřejná 
prostranství, 
komunikace 

2,62 Z4/2 

Z.9 Černé Voděrady 
západ 

SV – smíšené 
obytné venkovské 

rodinné domy a 
zahrady 0,29  

Z.10 Černé Voděrady 
jih 

TU – technická 
infrastruktura 
všeobecná (TU.1) 

vodojem 0,08 Z4/16 

Z.11 u hřbitova SV – smíšené 
obytné venkovské 

rodinné domy a 
zahrady 0,17  

Z.12 Na míchu 

SV – smíšené 
obytné venkovské,  
DU – doprava 
všeobecná, ZZ – 
zeleň zahradní a 
sadová 

rodinné domy a 
zahrady 0,67 Z4/9 

Z.13 Chvalkov DX – doprava jiná účelová cesta k 
vodním vrtům 0,28  

Z.14 Přestvůrka OV – občanské 
vybavení veřejné Mateřská škola 0,67 Z4/10 

Z.15 Havírna 
TU – technická 
infrastruktura 
všeobecná (TU.2) 

plocha 
základnové 
stanice pro 
telekomunikační 
věž 

0,01 Z4/20 

  CELKEM 8,9  

  
CELKEM PLOCHY ZMĚN VE ZMĚNĚ 

Č. 4 4,13  
 
PLOCHY ZMĚN TRANSFORMAČNÍ 

Označení 
ve ZM4 

ÚP Černé 
Voděrady 

lokalita plocha s RZV předpokládané 
využití 

orientační 
výměra (ha) 

Číslo změny v 
zadání 

T.1 Černé Voděrady 
západ 

VD – výroba 
drobná a služby 

drobná a 
řemeslná 
výroba, sklady 

1,04  

T.2 Přestvůrka SV – smíšené 
obytné venkovské 

rodinné domy a 
zahrady 1,4 text 

T.3 Háčka 

OK – občanské 
vybavení komerční, 
ZZ – zeleň 
zahradní a sadová 

domov pro 
seniory, 
sociální služby 
se zahradou 

0,53 Z4/8 

T.4 Havírna OS – občanské 
vybavení sport 

Plocha 
víceúčelového 
hřiště 

0,11 Z4/12 
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Označení 
ve ZM4 

ÚP Černé 
Voděrady 

lokalita plocha s RZV předpokládané 
využití 

orientační 
výměra (ha) 

Číslo změny v 
zadání 

  CELKEM 3,08  
  CELKEM PLOCHY 

TRANSFORMAČNÍ VE ZM. Č. 4 2,04  
 

 
 

6. V kapitole D. se mění a doplňuje: 
 
D. KONCEPCE VEŘEJNÉ INFRASTRUKTURY 
 

6.1 V podkapitole D.1.1. se ruší, doplňuje a mění:  
 
D.1. Dopravní infrastruktura 
 
D.1.1. Pozemní komunikace 
 
v odstavci 66: 

se ruší odrážky:  

 nová komunikace pro lokalitu Z8 – je vedena po východním okraji stávající zástavby,  

 nová komunikace spojující lokalitu Z6 s lokalitou Z7 – je vedena po východním okraji 
stávající zástavby (Z2/3)  

a nově se doplňuje poslední odrážka:  

 nová obousměrná komunikace podél obytné zástavby Z.7, která bude vycházet ze 
silnice III/11320 a bude spojovat stávající obytnou zástavbu obce s novými plochami 
Z.6, Z.7 a Z.8 

 
v odstavci 67: 

se na konec odstavce doplňuje: U nových komunikací by měl být proveden alespoň 
jednostranný chodník a pás vysoké zeleně, nebo řešit komunikace jako obytné ulice. Stejně tak 
by měli být upraveny komunikace stávající, hlavně silnice III. třídy procházející zastavěným 
územím, pokud je to technicky možné. Vždy je nutné vyhradit krátkodobá parkovací místa pro 
hosty a obsluhu území. 

 
v odstavci 68: 

se na konec odstavce doplňuje: Vždy je proto nutné vyhradit krátkodobá parkovací místa pro 
hosty a obsluhu území na nových komunikacích a pokud je to technicky možné, tak také na 
stávajících komunikacích nejlépe při jejich rekonstrukcích a opravách. Je nutné využít určitého 
potenciálu na Nám. Lípy Svobody např. před obecním úřadem. 

 
nový odstavec 69: 
(69) Parkovací stání se Změnou č. 4. ÚP upravují dle platné legislativy (vyhl. č. 146/2024 Sb. o 

požadavcích na výstavbu) tj. stanovení počtu parkovacích míst a vyhrazených stání včetně 
procentuální korekce podle Přílohy č.1 této vyhlášky. 
 V zastavitelném a zastavěném území (pokud je to technicky a stavebně možné) se stanovuje 
korekce: 
a) Pro individuální bydlení typu, SV se stanovuje procentuální korekce min. 200 % 
b) Pro plochy občanské vybavenosti OV, OK, OH se stanovuje procentuální korekce 100 % 

mimo MŠ, kde se stanovuje 150 %, povoluje se ale navýšení dle místních podmínek a 
potřeb. 

c) Pro plochy OS se vzhledem k místním podmínkám procentuální korekce stanovuje na 100 
% 

d) Pro plochy veškeré výroby a skladování se stanovuje procentuální korekce 150 % 
 

6.2 V podkapitole D.1.2. se doplňuje a mění:  
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D.1.2. Hromadná doprava 
 
nový odstavec 71: 
(71) Systém hromadné integrované dopravy se nemění. Autobusová doprava zůstává jako hlavní  
 doprava, která nadále musí umožňovat spojení do okolních obcí a na železniční trať č. 221 

Praha – Benešov jako spojení do hl. m. Prahy i ORP Říčany. ÚP zachovává stávající vedení 
autobusové dopravy a její zastávky. Napojení se jeví dostatečné, kromě večerních hodin, 
zvláště v sobotu a neděli, 

 
Autobusová doprava: 

 V obci jsou tři autobusové zastávky, které budou zachovány. 
Linka 492 – Kostelec nad Černými Lesy – Jevany – Černé Voděrady, s přestupem na 
linku  

          382 v Jevanech do Praha – Háje 
          Linka 685 – Strančice – Mnichovice – Ondřejov – Zvánovice – Černé Voděrady  

 
           Železniční doprava 

            Napojení na železniční trať č. 221 ve Strančicích zachovává ÚP beze změn, protože 
je zároveň napojením do pověřené obce Mnichovice, ORP Říčany a hl. m. Prahu.  

 
6.3 V podkapitole D.2. se doplňuje a mění:  

 
D.2. Technická infrastruktura 
 
D.2.1. Pitná voda 
 
v odstavci 75: 

ruší se konec odstavce: Zdrojem vody pro obec jsou dvě studny ozn. HJ2 a HJ3, které jsou 
situovány na katastrálním území obce Černé Voděrady v linii sever – jih, ve vzdálenosti cca 800 
m od posledních obytných objektů obce. Vrty jsou provedeny na pozemku č. 227/1, k.ú. Černé 
Voděrady. 
V obci zůstanou zachovány stávající studny S1 – S6, které lze využívat pro doplňkovou potřebu 
- např. zalévání zeleně. Vodovody ze studní nesmí být nikde propojeny s veřejným vodovodem 
(dle zákona č. 274/2001 Sb. § 3, odst. 4).  
Studna S7 může dále sloužit pro zásobování tří domácností pitnou vodou. 
Stávající vodovodní systém - (zdroje vody a AT stanice) pokrývá dostatečně současné odběry 
pitné vody v obci. Současná vydatnost vrtů HJ2 a HJ3 je 1,6 l/s. 
Předpokládaný rozvoj obce vyvolá nárůst spotřeby vody o cca 80 % oproti spotřebě současné.  
Pro zajištění celkového požadovaného množství pitné vody je nutné zajistit vodní zdroje o 
celkové min. současné vydatnosti 1,07 l/sec (Qmaxd ).  
Pro doplnění potřebného množství vody ze zdrojů HJ2 a HJ3 je proveden nový hydrovrt HJ4 na 
pozemku č.265 k.ú. Černé Voděrady (Z2/4) včetně přístupové komunikace. 
Voda ze tří vrtů bude dopravována stávajícím výtlačným řadem do stávající AT-stanice. 

 
nové odstavce 76, 77, 78 a 79: 
(76) Původní zásobování pitnou vodou ze tří vrtaných studní HJ1, HJ2 a HJ3 bylo po nuceném 

zrušení vrtu HJ1 (špatná kvalita vody) doplněno o nový vrt HJ4, ale oni tato úprava nezajišťovala 
dostatečné množství pitné vody, zvláště pak při uvažovaném rozvoji, Všechny tři vrty zůstanou 
dále jako rezerva stejně jako místní studny pro zemědělství, bazény šedá voda apod. 

(77) Nové centrální zásobování pitnou vodou bude z přivaděče Želivka systémem přes distribuční 
systém Region Jih novým přivaděčem ze Zvánovic SDR 11 110 do nového vodojemu 2x 40 m3 
na západní straně Černých Voděrad. Odsud budou provedeny tři hlavní rozváděcí řady, které 
napojí stávající rozvodnou síť v obci. Předpokládá se průměrná spotřeba do 2,8 l/s.  
Pro zásobování nových ploch pro bydlení a transformační plochy budou doplněny nové zásobní 
řady do nových spotřebišť, které budou napojené na stávající zásobní síť. Stávající zásobní síť 
bude rozšiřována podle postupu zástavby v uvažovaných lokalitách.  
ÚP nadále nenavrhuje centrální systém pro zásobování pitnou vodou v chatových osadách a 
lokalitě Háčka z důvodu složitého technického řešení a neúměrně vysokých nákladů na 
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vybudování vodovodních řadů. Pásma hygienické ochrany vrtaných studní zůstanou stávající 
dle rozhodnutí ONV OVLHZ Kolín z r. 1984  

(78) Zajištění vody pro požární účely:  
Odběr požární vody pro vnější zásah může být zajištěn z nového vodovodu, který případně 
budou osazeny hydranty. Zůstává využití veřejně přístupných nádrže Voděradský rybník a 
rybník Loučky. Možnost využití stávajících studní pro požární zásah je z důvodu nízké 
vydatnosti velmi malá. 

(79) Ochranné pásmo vodovodního potrubí do průměru 500 mm – pásmo od vnějšího líce potrubí 
1,5 m na každou stranu. Ochranné pásmo vodojemu – oplocení min 5 m od paty násypu 
vodojemu nebo od zřizení z důvodu údržby. Ochranná pásma vrtů zůstávají zachována, tj, 1. 
pásmo 10 m na všechny strany, určená pásma 2a, 2b v krajině a obci. 

 
D.2.2. Kanalizace 
 
v odstavci 80: 

ruší se věty na konci odstavce: Dešťové vody ze stávajících komunikací a plocha stávající 
zástavby budou sváděny stávajícím systémem dešťových stok do místních vodotečí. 
Podmínkou je dořešení majetkoprávních vztahů. Na konec odstavce se doplňuje: Stávající 
komunikace a zpevněné plochy v lokalitách v zastavěných plochách budou odvodněny buď 
příkopovým, nebo zatrubněným vedením podél okrajů komunikací do stávajících vodotečí. 
Nové zastavěné, transformační nebo plochy veřejných prostranství musí být zasakovány na 
pozemku v případě vhodných geologických podmínek. V případě nevhodných podmínek budou 
shromažďovány v retenčních nádržích (podzemních tělesech) s řízeným regulovaným odtokem 
do vodotečí. 
Nová zástavba a novostavby, na místě stávající zástavby nebo nástavby, přístavby a stavební 
úpravy stávající zástavby, musí být řešeny dle podmínek schválené Změny č. 4 ÚP. 
Nadále se uvažuje v chatových osadách a lokalitě Háčka s vyvážením žump z důvodu složitého 
technického řešení a neúměrně vysokých nákladů na vybudování splaškové kanalizace. 

 
nový odstavec 84: 
(84) Pro upravované a nové objekty rekreační zástavby, obytné zástavby a občanské vybavenosti 

platí příslušné předpisy, vždy musí být vybaveny zařízením pro likvidaci splaškových vod, tj. 
bezodtokou vyváženou žumpou nebo domovní čistírnou s vyvážením vyčištěných vod na ČOV. 

 
nové odstavce 86, 87: 
(85) Změnou č. 4 ÚP byla plocha ČOV rozšířena v severní části o plochu TU pro technické a 

provozní zázemí obce, které je možné umístit v ochranném pásmu ČOV. 
(86) Ochranné pásmo kanalizačního potrubí do průměru 500 mm – pásmo od vnějšího líce potrubí 

1,5 m na každou stranu. 
 Ochranné pásmo ČOV cca 50 m od hranice obvodu technologického zařízení (nebo dle 

ustanovení stavebního povolení). 
 
D.2.3. Elektrická energie 
 
nový odstavec 91: 
(91) Ochranné pásmo venkovního vedení 22 kV – 7 (10) m na každou stranu od krajního vodiče 

Ochranné pásmo pozemního vedení 22 kV – 1 m na obě strany od vedení 
Ochranné pásmo trafostanice stožárové – 7 m ve všech směrech 
Ochranné pásmo trafostanice zděné/kompaktní – 2 m do vnějšího pláště na všechny strany 

 
D.2.4. Obnovitelné zdroje energie 
 
v odstavci 94: 

na konec odstavce se doplňuje věta: Na těchto plocháchnejsou povoleny ani drobné a 
jednoduché stavby a zařízení pro výrobu a skladování el. energie z obnovitelných zdrojů ani 
jejich úložiště. 
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D.2.5. Elektronické a komunikační sítě 
 
nové odstavce 97, 98 a 99: 
(97) Pro posílení datové sítě v obci je možné umístit pomocný vysílač do výšky 10 m nad rostlým 

terénem. 
(98) Pro pokrytí nedostatečného signálu mobilních operátorů je dle nařízení Českého 

komunikačního úřadu umístěn v lokalitě Havírna nový vysílač mobilních operátorů (sdílený) 
s výškou do 22 m nad rostlým terénem. 

(99) Ochranné pásmo podzemního komunikačního vedení – 1 m na obě strany od vedení 
Ochranné pásmo nadzemního vedení – svislá rovná ve vzdálená 1,5 m od vodiče na obě strany.
          

D.2.6. Nakládání s odpady 
 
v odstavci 100: 

na konec odstavce se doplňuje věta: stejně jako svoz a likvidaci směsného odpadu. 
 
D.3.        Občanské vybavení veřejné 
 
nový odstavec 104: 
(100) Obec patří k malým obcím do 500 obyvatel a z ekonomických důvodů nelze počítat s rozvojem 

občanské vybavenosti veřejné a jen částečně s minimálním rozvojem komerční vybavenosti. 
Nadále bude obec využívat v rámci sídelní struktury Středočeského kraje okolní střediska, tj. 
Kostelec vad Černými lesy, Mnichovice, Říčany, nákupní centrum Průhonice – Čestlice, ale 
největší význam má hl. m. Praha z hlediska vyšší vybavenosti komerční, školství, zdravotnictví, 
kultury, sportu aj.   
 

7. V kapitole E. se mění a doplňuje: 
 
E. KONCEPCE USPOŘÁDÁNÍ KRAJINY 
 

7.1 Nově se doplňuje podkapitola E.1.: 
 
E.1.  Koncepce uspořádání krajiny v návaznosti na ZÚR a dříve zpracovanou dokumentaci 
 
nové odstavce 105, 106, 107 a 108: 
(105) Řešené území je dle ZÚR SK krajinou zvýšených přírodních a kulturních hodnot. ÚP plně 

zachovává přírodní hodnoty území a jejich rozložení v krajině. Větší severní část zabírají lesy 
Voděradských bučin. Západní ohraničení tvoří údolí Zvánovického potoka s břehovými porosty 
a menšími plochami lesů zakončenými na jižním okraji území větším lesním porostem Šebelice. 
Východní hranici území tvoří údolí Jevanského potoka s loukami břehovými porosty a lesy, Tato 
část území je zachovalá přírodní i v severní části, kde hraničí s Jevanskými rybníky, je bez 
zástavby. Po Voděradských bučinách je to druhý nejcennější segment krajiny a řešeného území 
i přes to, že do něj zasahuje záplavové území 100leté vody Jevanského potoka. Pouze jižní 
část /zemí se sídlem Černé Voděrady je využívána zemědělsky a pro individuální rekreaci. 
V těchto částech je zakázána jakákoliv zástavba terénní úpravy a změny krajinných prvků a 
VKP. 

(106) Největší závadou území je rekreační zástavba v údolí Zvánovického potoka a jeho 
bezejmenného levostranného přítoku, lokality Borka, Dolina a Havírna. Zástavba zde silně 
narušuje přírodní prostředí regionálního biokoridoru RBK 1286 i okolní lesy a louky. ÚP 
zakazuje jakoukoliv další rekreační zástavbu a zábory půdy. 

(107) ÚP zachovává jako hlavní kvalitu území přírodní a krajinné prostředí s vysokým koeficientem 
ekologické stability (KES = 3,0), Sídelní struktura zůstává stávající, nejsou zde uplatňovány 
žádné nové prostorově náročné záměry, naopak jsou krajinné prvky doplněny o lesní a travnaté 
plochy, zelné pásy, stromořadí, ochranou a izolační zeleň. 

(108) Změnou č. 4 ÚP byl nově vymezen migrační koridor Biotopu zvláště chráněných druhů velkých 
savců č. 155 podél hranice lesů v jižní části Jevanského potoka. 
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7.2 Nově se doplňuje podkapitola E.2.: 
 
E.2.  Promítnutí koncepce do ploch s rozdílným způsobem využití 
 
nové odstavce 109 a 110: 
(109) Nově se doplňuje tabulka Plochy změn v krajině: 
 
PLOCHY ZMĚN V KRAJINĚ 

Označení 
ve ZM4 

ÚP Černé 
Voděrady 

lokalita plocha s RZV předpokládané 
využití 

orientační 
výměra (ha) 

Číslo 
změny v 
zadání 

K.1 Na chmelnicích 

AX – zemědělské 
jiné erodované půdy 

změna 
hospodaření 

2,66 

Z4/21 

K.2 Na chmelnicích 1,79 
K.3 V Loučkách 3,49 
K.4 V Loučkách 9,88 

K.5 Na míchu MU – smíšené 
krajinné zelený pás 0,32 

K.6 Dolina AX – zemědělské 
jiné erodované půdy 

změna 
hospodaření 

5,21 
K.7 Dolina 2,61 

K.8 Dolina LU – lesní 
všeobecné les 0,83 

K.9 V borovinách AX – zemědělské 
jiné erodované půdy 

změna 
hospodaření 

2,24 
K.10 Na podmezkách 11,83 

K.11 Černé Voděrady 
západ 

ZO – zeleň 
ochranná a izolační liniová zeleň 0,50 Z4/2 

K.12 u rybníka Loučky ZK – zeleň krajinná 
krajinná zeleň 
okolo vodní 

nádrže 
1,35 

Z4/21 

K.13 V Loučkách 

MU – smíšené 
krajinné 

zelené pásy se 
stromořadím 

0,67 
K.14 V borovinách 1,94 
K.15 Havírna 0,23 
K.16 Dolina 0,1 
K.17 Havírna 0,11 

K.18 Na míchu 
AX – zemědělské 
jiné – erodované 

půdy 

změna 
hospodaření 4,58 

  CELKEM 50,34  

  
CELKEM PLOCHY ZMĚN V 

KRAJINĚ VE ZM. Č. 4 50,34  
 

(110) Velice důležitou je změna v zemědělské krajině, protože se těmito prvky podařilo vyřešit závadu 
v území dle ÚAP Říčany, tj. nadměrnou blokaci zemědělského půdního fondu. Rozdělením 
zemědělských ploch pomocí uvedených prvků proti erozi a pro zvýšení akumulace srážkových 
vod, které jsou zároveň krajinotvornými prvky, Je splněno nařízení vlády č.73/2023 Sb., že 
plocha půdního bloku s jedním druhem zemědělské kultury nepřesáhne 30 ha. Všechny 
krajinotvorné prvky (zelené pásy, zalesnění, krajinná zeleň a VKP) zajišťují trvale rozdělení 
zemědělských ploch na menší než 30 ha. 
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7.3 Nově se doplňuje podkapitola E.3.: 
 
E.3. Zelená infrastruktura 
 
nové odstavce 111, 112 a 113: 

(111) Zelená infrastruktura, resp. zelenomodrá infrastruktura, je již v současné době v území 
zajištěna vyčleněním severní části katastru pro Národní přírodní rezervaci a zároveň Evropsky 
významnou lokalitu Voděradské bučiny a nadregionální biocentrum Voděradské bučiny. Na 
západní straně tvoří hranici údolí Zvánovického potoka s regionálními biokoridory RBK.1286 a 
RBK.6011, byť narušené rekreační zástavbou. Na východní straně je údolí Jevanského potoka 
(VKP), který je zároveň lokálním biokoridorem LBK.11. Do všech koridorů jsou vsazena lokální 
biocentra. Jih uzavírají lesy, které jsou také podél údolí Jevanského potoka, kde zároveň 
probíhá trasa biotopu zvláště chráněných druhů velkých savců. 

(112) Z výše uvedeného vyplývá velmi nadstandartní rozsah zelené infrastruktury, modrou 
infrastrukturu doplňují drobné vodní toky a novodobý rybník Loučky. Koeficient ekologické 
stability KES = 3,24 zařazuje území do krajin schopných dobře odolávat vnějším stresům a 
zátěžím bez výrazného narušení přírodních struktur (KES = 3,0 – 6,0) 

(113) ZM 4 ÚP zachovává všechny tyto významné prvky a doplňuje v části na jihu zemědělské plochy 
a protierozní prvky plochami zatravnění nebo plochy zvláštního zemědělského hospodaření dle 
platných předpisů. Nejvíce postižené plochy erozí jsou navrženy k zalesnění (nový PUPFL). 
Zemědělské plochy jsou rozdělené zelenými pásy se stromořadím podél cest. Tím jsou zároveň 
rozděleny nadměrně velké bloky orné půdy. Rekreační zástavba nesmí být v žádném případě 
rozšiřována. Těmito opatřeními bude zamezeno zhoršením v této části území. 

 
7.4 Nově se doplňuje podkapitola E.4.: 

 
E.4. Ochrana přírody a krajiny 
 
nový odstavec 114: 

(114) VKP – významný krajinný prvek – Významný krajinný prvek jako ekologicky, geomorfologicky 
nebo esteticky hodnotná část krajiny vytváří její typický vzhled nebo přispívá k udržení její 
stability. VKP ze zákona (zákon 114/1992 o ochraně přírody a krajiny) jsou lesy, rašeliniště, 
vodní toky, rybníky, jezera, údolní nivy. Dále jsou jimi jiné části krajiny, které zaregistruje podle 
paragrafu č. 6 orgán ochrany přírody jako VKP. 
V řešeném území se vyskytují VKP ze zákona: lesy, vodní toky a údolní nivy a VKP navržené k 
registraci. 

 
7.5 V podkapitole E.5. se doplňuje a upřesňuje: 

 
E.5. Územní systém ekologické stability (ÚSES) 
 
v odstavci 119: 

se ruší odrážka: část NPR Voděradské bučiny byla převzata do evropského systému Natura jako 
evropsky významná lokalita (EVL) Voděradské bučiny CZ 021 0027 (Z2/6) 

 
v odstavci 120: 

se doplňuje výčet lokálních biokoridorů 
LBC 2 (funkční vymezené) – lokální biocentrum na Zvánovickém potoce (Dolina, RBK 6011), lesní, 
nivní a luční 3,8 ha 
LBC 8 (funkční vymezené) - lokální biocentrum na Jevanském potoce (Háčka, LBK 11), luční nivní, 
lesní 3,2 ha 
LBC 1 (vymezené, k založení) – lokální biocentrum na Zvánovickém potoce (mezi ZSJ Borka a 
Dolina), lesní, nivní doplněné dle Územní studie krajiny SO ORP Říčany změnou č. 4 ÚP 
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7.6 Nově se doplňuje podkapitola E.6.: 
 
E.6. Dopravní infrastruktura v krajině, prostupnost krajiny 
 
nové odstavce 121, 122 a 123: 
(121) Krajina řešeného území je dobře prostupná po účelových cestách vedoucích z centra Černých 

Voděrad do okrajových částí, kde se nachází chatové osady v údolí Zvánovického potoka a 
jeho přítoků. Největší chatové lokality a zároveň ZSJ jsou Borka, Dolina a Havírna, které jsou 
zachovány, ale bez rozvoje. 

(122) Změnou č.4 ÚP byla vymezena plocha a migrační koridor biotopu zvláště chráněných velkých 
savců v lesích podél Jevanského potoka, kde nesmí dojít k žádným zásahům, aby byla 
zachována průchodnost území pro zvěř. 

(123) Všechny stávající pěší a cyklistické trasy jsou plně zachovány, jejich počet a návaznost na okolí 
jsou dostatečné. Všechny polní cesty jsou zachovány pro přístup k pozemkům. 

 
7.7 Nově se doplňuje podkapitola E.7.: 

 
E.7. Krajinné a krajinotvorné prvky 
 
nový odstavec 124: 
(124) Změnou č. 4 ÚP se doplňují krajinné a krajinotvorné prvky, které prostorově člení neúměrně 

velké zcelené lány polí, zvyšují kvalitu krajinného prostředí a zároveň vychází z praktických či 
účelných potřeb území. Protierozní úpravy, řešení nadměrné blokace polí, doplnění zelených pásů, 
zvýšení akumulace atp. 

– Zelené pásy podél stávajících cest 
– Aleje a stromořadí 
– Doplnění ploch krajinné zeleně 
– Doplnění ochranné a izolační zeleně 
– Zatravnění erodovaných ploch 
– Změna hospodaření na erodovaných půdách (zvláštní režim hospodaření dle vyhl. č. 

240/2021 Sb., ve znění vyhl. č. 546/2025 Sb.) 
– Výsadby nových lesních ploch 
– Revitalizace vodních toků 
– Doplnění břehových porostů 
– Obnova remízků a mezí 
– Nejdůležitějšími krajinnými prvky jsou lesy Voděradské bučiny (EVL, NPR, NRBC. 

Voděradské bučiny), lesy podél Zvánovického a Jevanského potoka a jejich břehové 
porosty a louky 

 
7.8 Nově se doplňuje podkapitola E.8.: 

 
E.8. Vodní režim v krajině, protierozní opatření 
 

E.8.1. Vodní režim v krajině 
 
v odstavci 125: 

ruší se konec odstavce: Na Jevanském potoce je navržena obnova rybníka, který je dle 
územního rozhodnutí (MěÚ Kostelec nad Černými lesy, stavební úřad č.j. 1646/2009/JF-5 ze dne 
20.7.2009) určen pro akumulaci vody (vytvoření retenčního objemu) a extenzivní chov ryb. (Z2/7 
– rybník Niklák). 

 
nové odstavce 126, 127,128, 129, 130 a 131: 

(126) Hydrologicky náleží území do povodí Vltavy. Celé území je odvodňováno Jevanským a Zvánovický 
potokem do Sázavy. Jevanský potok tvoří východní hranici k. ú. Černé Voděrady, Zvánovický potok 
tvoří západní hranici k. ú. Černé Voděrady. 
 Podíl vodních ploch na území je velmi malý. Vodoteče si vesměs zachovaly svoje přirozená 

koryta.  
 Na bezejmenném přítoku do Jevanského potoka   je vybudován relativně nový rybník Loučky 

(po r. 2000) v rámci revitalizace přítoku Jevanského potoka. 
 V lokalitě „Na Chmelnicích“ je malý rybníček na přítoku do Jevanského potoka.  
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 Na severním okraji obce v lokalitě „Na Přestvůrce“ je vybudovaná vodní nádrž jako koupaliště 
– Voděradský rybník, který je na přítoku do Zvánovického potoka. 

(127) Všechny vodní toky a nádrže musí být plně zachovány udržovány buď v přírodním stavu nebo dle 
provozních a manipulačních řádů. Nesmí dojít ke zhoršení kvality vody, což je podstatné u 
koupaliště a na Zvánovickém potoce, který tvoří osu regionálních biokoridorů. Doporučuje se 
průběžná údržba břehových porostů. Vždy musí být volně přístupné manipulační pásmo 6 m os 
břehové čáry 

(128) Jevanský potok: 
Hydrologické pořadí: 1–09–03–106 
Celková plocha povodí: 75,9 km2  

Průměrný průtok: 0,28 m3 /s 
Správcem toku Jevanského potoka je povodí Vltavy. 
Bezejmenné přítoky jsou ve správě ZVHS a obce. 
Jevanský potok protéká na k.ú. Černé Voděrady směrem od severu k jihu po východní hranici 
území.  
V severní části k.ú. Černé Voděrady protéká Jevanský potok Národní přírodní rezervací 
„Voděradské bučiny“.   
 Potok má přírodní, neupravené koryto, do kterého nebudou prováděny žádné zásahy. 
 Z řešeného území přitékají zprava do Jevanského potoka tři bezejmenné přítoky. 
 Na přítoku protékajícím lokalitou „Na Chmelnicích“ je vybudován malý rybníček, jeho využití 

není známo. Za rybníčkem je napojení odtoku z kořenové ČOV do vodoteče. 
 Na přítoku protékajícím lokalitou „V loučkách“ je vybudován nový rybník. 

Rybník má homogenní hráz dlouhou 114 m, výška hráze nad nejvyšším bodem terénu je 7,2m, 
kóta koruny hráze je 353,50 m. n. m. Zatopená plocha je 13 800 m2, objem rybníka 33 600 
m3. 

 Účel rybníka je krajinotvorný a ekostabilizační, s extenzivním chovem ryb. Není určen k vodní 
rekreaci obyvatel. 

 Provoz se bude řídit provozním a manipulačním řádem.Při provozu rybníka bude zachován 
v toku pod rybníkem minimální zůstatkový průtok Q355. 

(129) Zvánovický potok: 
Je pravostranný přítok Jevanského potoka. 
Hydrologické pořadí: 1–09–03–109 
Správcem toku Zvánovického potoka je povodí Vltavy. 
Bezejmenné přítoky jsou ve správě ZVHS a obce. 
Zvánovický potok protéká na k.ú. Černé Voděrady směrem od severu k jihu po západní hranici 
území.  
 Potok má přírodní, neupravené koryto, do kterého nebudou prováděny žádné zásahy. 
 Na bezejmenném přítoku Zvánovického potoka je v lokalitě „Na Přestvůrce“ vybudováno 

veřejné koupaliště – Voděradský rybník. které slouží k rekreaci. Koupaliště je průtočné, dobře 
udržované. 

(130) Na Jevanském potoce bylo stanoveno platné záplavové území rozhodnutím. v ř. km 0,00 -ř.km 
12,320 pro hodnotu Q5, Q20 a Q100.  Záplavové území podél Jevanského potoka neohrožuje 
zastavěnou část obce. 
Záplavové území pro drobné toky a Zvánovický potok nebylo navrženo ani vyhlášeno. 

(131) Změnou č.4 ÚP byl zrušen návrh obnovy protrženého rybníku na Jevanském v potoce v oblasti 
Háčka, pracovní název „rybník Niklák“ a ponechání přírodních ploch luk a lesů lokálního biokoridoru 
LBK 11 bez narušení. Mimo ekonomické náročnosti by došlo k nevhodnému zásahu do 
stanoveného biotopu zvláště chráněných velkých savců (migrační koridor) a zároveň by musela 
být provedena přeložka silni III/ 1083, která nyní vede po kraji dna bývalého a došlo by j zásahu do 
okolních lesů a zřejmě i okraji NRBK65. Zároveň by došlu k zásahu do minimálně tří katastrálních 
území, takž taková změna by měla být součástí ZÚR SK, zvláště když jde o silnici v majetku 
Středočeského kraje. 

 
E.8.2. Protierozní opatření 

 
nové odstavce 132, 133 a 134: 

(132) Na základě podkladů eroze půdního fondu LPIS a vhodnosti protierozních opatření dle ÚSK Říčany 
(viz přílohy textu P1 a P2) je navržen určitý systém opatření pro snížení erozí v území jako je 
zatravnění, výsadba nových lesů, doplnění krajinné zeleně a izolační a ochranné zeleně. Návrh 
s určitou korekcí ale zachovává zemědělské hospodaření na kvalitních půdách ZPF, protože i to 



Text návrhu pro projednání 06/2026  ZM č. 4 ÚP Černé Voděrady 

Strana 24 
 

samozřejmě patří do charakteru území a je jeho historickou součástí, která tvoří celkový obraz 
krajiny. 

(133) Součástí protierozních opatření je samozřejmě udržení naprostého zachování bez vyjímek 
krajinného rázu   jako NPR Voděradské bučiny, lokální a regionální ÚSES, všechny prvky VKP a 
veškerá krajinná zeleň včetně navržených zelených pásů, stromořadí a alejí v území. Všechna 
výše uvedená opatření jsou řešení specifické oblasti SOB9 aktuálního ohrožení územím suchem, 
které je doplněno opatřeními dle kap. d.2.1 Vodní hospodářství hospodaření se srážkovým vodami. 
zastavěném a zastavitelném území> 

(134) Přehled ploch protierozních úprav v krajině 
 
PŘEHLED ZMĚN BEZ POTŘEBY VYNĚTÍ ZE ZPF 
PLOCHY ZMĚN HOSPODAŘENÍ K. Ú. ČERNÉ VODĚRADY – ERODOVANÉ PŮDY 
ZVLÁŠTNÍ REŽIM HOSPODAŘENÍ (dle vyhl. č. 240/2021 Sb. ve znění vyhl. č. 546/2025 Sb.) 
 

Označení 
ve ZM4 ÚP 

Černé 
Voděrady 

Původní 
kultura 

Navrhované 
využití 

Celková 
plocha (ha) 

Číslo změny 
v zadání 

K.1 

orná půda 

Změna 
hospodaření, 

popřípadě 
zatravnění, 

zelené pásy se 
stromořadím 

2,66 

Z4/21 

K.2 1,79 
K.3 3,49 
K.4 9,88 
K.5 0,32 
K.6 5,19 
K.7 2,61 
K.9 2,23 
K.10 11,93 
K.13 0,49 
K.14 0,34 
K.15 0,23 
K.16 0,10 
K.17 0,11 
K.18 4,58 

ZMĚNA KULTURY CELKEM 40,93  

 
Návrh nových lesních ploch   
Označení 

ve ZM4 ÚP 
Černé 

Voděrady 

plocha s RZV orientační 
výměra (ha) 

Číslo změny v 
zadání 

K.6 LU – Lesní 
všeobecné 

0,2 
Z4/21 

K.8 0,83 
CELKEM NÁVRH PLOCH DO 

PUPFL (ha) 1,03  
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7.9 Nově se doplňuje podkapitola E.10.: 
 
E.10. Rekreace 
 
nové odstavce 136 a 137: 

(136) Území je turisticky atraktivní pro pěší i cyklisty. Územím vede několik značených turistických tras, 
údolím Zvánovického potoka vede zelená značka, z obce směrem severním vede žlutá značka, 
z Jevan přichází značka červená, která v obci odbočuje směrem východním. Do Louňovic vede 
značka modrá, odbočující blízko Jevanského rybníka z červené. Všechny stezky zůstanou 
zachovány, ale nebudou již rozšiřovány. Územím procházejí cyklistické trasy: 0023 Krajem Josefa 
Lady a 0085 z Černých Voděrad k Sázavě, na něž navazují další cyklistické za hranicí katastru 
jako např. 1.českomoravská Praha – kutná Hora a dále. 

(137) V obci se nachází koupaliště Voděradský rybník s dětským hřištěm, víceúčelové hřiště v lok. 
Havírna a je navržena nová sportovní plocha s různými typy hřišť U Voděradského rybníka OS. 

 
7.10 Nově se doplňuje podkapitola E.11.:  
 
E.11. Dobývání nerostů, inženýrsko – geologické poměry 
 
nový odstavec 140: 
(140) V řešeném území se nenachází žádné lokality geologické nestability (svahové sesuvy). 
 

8. V kapitole F. se mění a doplňuje: 
 
F.  PODMÍNKY PRO VYUŽITÍ A PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ PLOCH 

S ROZDÍLNÝM ZPŮSOBEM VYUŽITÍ 
 

8.1 V podkapitole F.1. se mění a upravuje: 
 

F.1.  Společná ustanovení 
 
v odstavci 142: 

mění se podkladová vyhláška na novou vyhl. č. 458/2012 Sb. o územně analytických 
podkladech, územně plánovací dokumentaci a jednotném standardu 

Čl. 3:  mění se vzdálenost staveb od lesa z 50 m na 30 m, pokud nestanoví územní plán jinak 
Čl. 5: na konec článku se doplňuje věta: a 1 vysílač mobilních operátorů v části Havírna a výšce do 

22 m 
Čl.6: článek se doplňuje o: a větrných elektráren nebo staveb na uskladnění energie. Umístění 

fotovoltaických zařízení na stavbách je možné pokud nemá negativní vliv na zástavbu v sídle 
nebo na krajinný ráz, hlavně je nutné posoudit, zda nenarušují historické jádro obce vymezené 
jako plocha RP.1. V celém řešeném území nejsou povolena ani drobné a jednoduché stavby 
jako výrobny elektřiny u obnovitelných zdrojů nebo úložiště energie. 

Čl. 7: původní se ruší a nahrazuje se: V nezastavěném území je povoleno dočasné oplocování 
(ohrazení) ploch pastvin el. ohradníky nebo dřevěnými bradly pro chov hospodářského 
zvířectva. Je povoleno oplocení lesních školek, obor, oplocení k ochraně lesního porostu před 
zvěří a dočasné oplocení výsadby prvků ÚSES nebo sadu do velikosti 0,5 ha (při větší ploše 
by byla narušena průchodnost území). V ploše biotopu zvláště chráněných velkých savců 
může být dočasné oplocení nebo ohrazení provedeno pouze se souhlasem dotčeného orgánu 
ochrany přírody. Omezení oplocování se netýká staveb a zařízení technické infrastruktury jako 
vodojemy, ČOV, trafostanice apod. 

Čl. 11: doplňuje se na konec článku text: využití v domácnosti nebo provozu stavby) na vlastních 
pozemcích. Výstavbou nesmí být měněny odtokové poměry místa a oblastí. Na plochách 
zastavitelných mohou být zřízeny akumulační a vsakovací nádrže nebo plošné vsakovací 
systémy. Jiné řešení je možné volit jen při nepříznivých hydrogeologických podmínkách 
prokázaných hydrogeologickým průzkumem. 

Čl. 13: ruší se celý původní článek ve znění: V celém řešeném území je dle ZUR Středočeského kraje 
zakázáno rozšiřování a intenzifikace chatových lokalit. Nahrazuje se textem: V nezastavěném 
a nezastavitelném území je zakázáno umísťování reklamních poutačů, jak ve formě staveb, tak 
ve formě zařízení nebo mobilních prvků.   
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Čl. 15: ruší se celé znění odrážky d): jakékoliv překročení limitů i povolené nesmí přesáhnout hranice 
pozemku mimo ploch umístěných u komunikace II/110 (zde jen směrem do plochy této 
komunikace a jejího ochranného pásma, nikoliv směrem do plochy staveb a pozemků 
chráněných prostor)  

Čl. 22: doplňuje se nový článek: Parkovací a vyhrazená stání se upravuji v celém území dle vyhl. č. 
146/2024 Sb., dle Přílohy č.1 s procentuální korekcí dle místních poměrů: 

a) Pro individuální bydlení typu, SV se stanovuje procentuální korekce min. 200 % 
b) Pro plochy občanské vybavenosti OV, OK, OH se stanovuje procentuální korekce 100 

% mimo MŠ, kde se stanovuje 150 %, povoluje se ale navýšení dle místních podmínek 
a potřeb. 

c) Pro plochy OS se vzhledem k místním podmínkám procentuální korekce stanovuje na 
100 % 

d) Pro plochy veškeré výroby a skladování se stanovuje procentuální korekce 150 % 
Čl. 23: nový text: Celé správní území je situováno v ochranném pásmu radiolokačního zařízení 

Ministerstva obrany a celé správní území je zároveň územím Ministerstva obrany z hlediska 
povolování vyjmenovaných druhů staveb. Podrobnosti viz kap. G.   

Čl. 24: doplňuje se nový článek: Drobné a jednoduché stavby v ochranném pásmu lesa mohou být 
ponechány, ale nesmí být zkapacitňovány a rozšiřovány. 

Čl. 25: doplňuje se nový článek: Na pozemcích Podél Zvánovického potoka k. ú. Černé Voděrady 
(ZSJ Borka, Dolina a Havírna) musí být z důvodu ochrany zvláště ohroženého druhu mloka 
skvrnitého při realizaci staveb, výkopů a další případných úprav prováděny práce tak, aby 
umožnily průchod územím a nevytvářely tak jako pasti působící překážky (např kolmá stěny 
výkopů, aspoň jedna strana svažitá, aby živočichům umožňovali jejich opuštění) a další 
opatření. 

Čl. 26: doplňuje se nový článek: V ochranném pásmu NPR Šáchovec je vyloučena jakákoliv 
zástavba, terénní úpravy, oplocování a změny vodného režimu. 

Čl. 27: doplňuje se nový článek: V migračním koridoru biotopu zvláště chráněných druhů velkých 
savců č. 155 nesmí být prováděny žádné stavby a zařízení, které by mohlo ohrozit migrační 
funkce koridoru, ani oplocování a ohrazování pozemků. 

 
8.2 V podkapitole F.2. se mění a upravuje: 

V celé kapitole se mění a doplňuje: 
a. původní název „přípustné využití území, činností a staveb“ na: přípustné využití 
b. původní název „pravidla pro uspořádání území“ na Pravidla prostorového uspořádání 
c. doplňuje se u všech ploch využití nově nepřípustné využití na znění 

Nepřípustné využití 
 veškeré funkční využití (stavby, zařízení, činnosti), které je neslučitelné, není 

v souladu či nesouvisí s hlavním, přípustným nebo podmíněně přípustným 
využitím nebo které je v rozporu s charakterem lokality a v rozporu s cíli a 
úkoly územního plánování 

 veškeré stavby a činnosti, jejichž negativní účinky na životní prostředí 
překračují limity uvedené v příslušných předpisech nad přípustnou mírou a 
došlo by ke zhoršení nebo narušení životního prostředí, kvality bydlení a 
ekologické stability území nebo přírodních podmínek 

 
 
F.2. Ustanovení pro jednotlivé druhy ploch 
 
v odstavci 143: 
(143) SV – Smíšené obytné venkovské 

 Do výčtu se doplňují plochy Z.7 a T.2 
 Nově se stanovují pravidla prostorového uspořádání: 

V plochách PS.2 – Z.8 a PS.3 – Z.7 musí být vyčleněno veřejné prostranství v rozsahu min. 5 
% plochy lokality, Doporučuje se veřejná prostranství těchto sousedících lokalit sloučit do 
jednoho z důvodu variabilnějšího využití plochy. 
V území SV jsou povoleny nástavby, přestavby, novostavby v místě stávajících staveb a nové 
stavby 
V území jsou povoleny plochy a objekty pro výrobu a služby jako součást RD nebo samostatně 
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Stavby v plochách Z.3, Z.5, Z.14, T.2 a plochy SV přiléhající k lesu na východní straně musí 
dodržet ochranné pásmo 20 m od hranice lesa včetně drobných a jednoduchých staveb. Pokud 
tomu stávající stavby nevyhovují, mohou být ponechány, ale nesmí být dále jakkoliv rozšiřovány 
(nástavby, přístavby, novostavby na původním místě, drobné ani jednoduché stavby) 
Ve vyznačených územích RP.1 a RP.2 platí prvky regulačního viz kapitola j). 
Minimální plocha parcely: 

 Pro zastavitelné plochy 800 m2 mimo plochy na okraji sídla Z.7, Z.8 a Z.12, kde se 
stanovuje min. plocha 1000 m2 

 Pro zastavěné území se nestanovuje, stávající pozemky mohou být zastavěny, ale 
nástavby, přístavby a novostavby lze provést pouze při dodržení prostorových 
parametrů 

 Stávající pozemky mohou být děleny tak, aby nově oddělené i původní pozemky měly 
minimální stanovenou plochu 800 m2 nebo 1000 m2, dle lokality a zároveň byla 
dodržena minimální plocha zeleně, pokud jde o parcely pro stavbu RD. 

Maximální zastavěnost pozemku 
 Pro nově zastavitelné plochy max 30 % plochy pozemku včetně hospodářských objektů 
 Pro zastavěné území a přestavby, nástavby nebo novostavby v místě původních 

objektů 35 % včetně hospodářských objektů při velikosti pozemku do 700 m2 včetně. 
 Pokud to stávající zástavba nesplňuje, může být ponechána, ale při jakýchkoliv jejich 

změnách musí být dodrženy pravidla prostorového uspořádání. 
Minimální plocha zeleně 
 Musí být min. 50 % plochy pozemku u nově zastavitelných ploch 
 Musí být min. 45 % plochy pozemku u zastavěného území, pokud to stávající zástavba 

nesplňuje, může být ponechána, ale v případě jakýchkoliv změn a novostaveb musí být 
požadavek dodržen 

Maximální výška objektu 
 U nově zastavitelných ploch 9 m v nejvyšším bodě hlavní stavby nebo 4,5 m 

v nejvyšším bodě u všech vedlejších staveb, od nejnižšího bodu přilehlého stávajícího 
terénu 

 U stávající zkolaudované zástavby může být jiná výška ponechána, ale v případě 
jakýchkoliv změn a novostaveb musí být dodrženy stanovená pravidla prostorového 
uspořádání 

v odstavci 144: 
(144) OV – Občanské vybavení veřejné  

 Doplňuje se do Přípustného využití: 
– mateřská škola, I. stupeň základní školy 
– knihovna 
– komunitní prostory 
– mimoškolní zařízení pro dětí 
– dětská hřiště 

 Doplňuje se do Podmíněně přípustného využití: 
– maloobchod 
– pohostinství 
– služební byty pro zaměstnance MŠ, ZŠ 
– Zařízení zdravotní a sociální založené na komerční bázi (např domov seniorů) 

Podmínky: 
 řešením ani provozem pozemků, staveb a zařízení nedojde ve vymezené ploše ke 

snížení kvality prostředí a pohody bydlení, zejména z hlediska hladiny hluku, vibrací, 
čistoty ovzduší, vod a půdy, emisí prachu a pachů, přiměřeného množství zeleně, 
oslunění 

 řešením ani provozem pozemků, staveb a zařízení nedojde k nepřiměřenému výšení 
dopravní zátěže v sídle 

 s využitím musí souhlasit obec 
 upravují se pravidla prostorového uspořádání 

 Minimální parcela se neurčuje 
 Výška zástavby max. 13 m v nejvyšším bodě hřebene střechy nebo 10,5 m v nejvyšším 

bodě atiky ploché střech od nejnižšího bodu rostlého terénu 
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v odstavci 145: 
(145) OS – Občanské vybavení sport  

 Doplňuje se do Přípustného využití: 
– dětské hřiště 
– vodní prvky 
– rehabilitační a relaxační zařízení (např. sauna aj.)  
– nezbytné terénní úpravy a zdi 
– oplocení 

 Doplňuje se do Podmíněně přípustného využití: 
– podnikatelská činnost související se sportovní činností (občerstvení, půjčovna sportovních 

potřeb) 
Podmínky: 
– řešením ani provozem pozemků, staveb a zařízení nedojde ve vymezené ploše ke snížení 

kvality prostředí a pohody bydlení 
– řešením ani provozem pozemků, staveb a zařízení nedojde k nepřiměřenému výšení 

dopravní zátěže v sídle 
 upravují se pravidla prostorového uspořádání 

– Minimální plocha pozemku 1000 m2 
– Max. výška zástavby: 6 m nejvyšším bodě střechy nad rostlým terénem v nejnižším místě, 

 
 

 
v odstavci 147: 
(147) RI – Rekreace individuální  

 Doplňuje se do Podmíněně přípustného využití: 
– nástavby, přístavby, stavební úpravy a novostavby na stávajících pozemcích při dodržení 

prostorového uspořádání 
 Doplňuje se do Nepřípustného využití: 

– skládky odpadu včetně tzv. odstavení vozidel typu karavanů, mobilhousů atp. 
– kapacitní živočišná výroba, tj. chov zvířat pro výdělečnou činnost 

 upravují se pravidla prostorového uspořádání 
– Minimální velikost parcely se neurčuje, nebudou vznikat žádné nové 
– Maximální celková zastavěná plocha pozemku je do 20 % plochy pozemku 
– Maximální zastavěná plocha hlavního objektu je do 55 m2 
– Max. výška hlavního objektu je 6,0 m a 4,0 m vedlejšího objektu vždy nad nejnižším 

místem stávajícího rostlého terénu, ustávajících povolených staveb je možné ponechat 
sávající větší výšku 

– Minimální plocha zeleně na pozemku je 50 % u stávajících objektů (neplatí již pro 
zkolaudované stavby) a 70 % u novostaveb na stávajících pozemcích. Všechny zpevněné 
plochy a ostatní stavby (bazény, pergoly, altány, skleníky, terasy, zpevněné plochy příjezdů, 
chodníky a ostatní drobné stavby pro rekreaci aj.) jsou zastavěnými plochami pozemku 

– Na pozemcích RI se povolují pouze drobné stavby jako vedlejší objekty a max. výšce 4,0 m. 
Pokud je již někde realizována jako stávající stav více staveb mohou být ponechány, ale 
nesmí být rozšiřovány a zkapacitňovány (za stávající stav se považuje stav území a zástavby 
k datu schválení změny č. 4 ÚP) 

– Stávající parcely nesmí být zmenšovány a dále děleny pro účely zástavby mimo potřebného 
rozšíření místních komunikací 

– Povolují se přístavby pouze hygienického zázemí pro stávající využití objektů, tj. WC a 
koupelna, a to pouze na úrovni 1. NP v rozsahu do 12 m2 zastavěné plochy a maximální 
výšky do úrovně 4,0 m nad stávajícím terénem. Pokud by byla překročena hranice 50 % 
zelených ploch ať již zástavbou nebo zpevněnými plochami, pak je nutné realizovat 
hygienické zázemí v zastavěné ploše objektu nebo na úkor zastavěných ploch. Pro doplnění 
hygienického zázemí je možné využít také nástavby, pokud budou splňovat pravidla 
prostorového uspořádání RI. 

– Na pozemcích v celé údolní nivě Zvánonického potoka musí být z důvodu ochrany zvláště 
ohroženého druhu mloka skvrnitého při realizaci stavby výkopů a další případných úprav 
prováděny práce tak, aby umožnily průchod územím a nevytvářely tak jako pasti působící 
překážky (např kolmá stěny výkopů, aspoň jedna strana svažitá, aby živočichům umožňovali 
jejich opuštění) a další opatření. 
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v odstavci 148: 
(148) TU – Technická infrastruktura všeobecná 

 Doplňuje se do Hlavního využití: 
– vodojem a přivaděč pitné vody TU.1 
– vysílač mobilních operátorů Havírna TU.2 

 Doplňuje se do Přípustného využití: 
– jeden pomocný vysílač a přijímač datové sítě v obci 
– jeden sdílený vysílač mobilních operátorů se základnovou stanicí v lokalitě Havírna – bez 

zázemí obsluhy 
– garáže 
– sklady  
– nezbytné terénní úpravy a opěrné zdi 
– zeleň ochranná a izolační 
– oplocení 

 upřesňují se pravidla prostorového uspořádání 
– minimální plocha pozemku dle potřeby zařízení 
– maximální výška zástavby: 4,5 m nejvyšším bodě střechy nad rostlým terénem v nejnižším 

místě, 
– maximální zastavěná plocha 60 %, plochy pozemku 
– maximální plocha základnové stanice pro vysílač mobilních operátorů TU.2 je do 100 m2, 

výška max 22 m nad rostlým terénem 
– maximální výška pomocného vysílače a přijímače datové sítě v obci je do 10 m nad 

rostlým terénem 
– průhledné oplocení do výše max 2,1 m 

 
nový odstavec 149: 
(149)  DS – Doprava silniční 
Hlavní využití 
– Silnice III. třídy 
– Významné místní komunikace 

Přípustné využití 
– Stavby a zařízení dopravního vybavení (mosty, obratiště, zářezy, násypy) 
– Chodníky a veřejná prostranství 
– Parkoviště a odstavné plochy  
– stavby a zařízení technické infrastruktury včetně odvodu srážkových vod 
– informační a orientační systémy 
– ochranná a izolační zeleň, stromořadí a aleje 
– zařízení pro hromadnou dopravu (zastávky, přístřešky, zálivy) 
– retenční nádrže pro druhotné využití srážkových vod 

Nepřípustné využití 
– veškeré funkční využití (stavby, zařízení, činnosti), které je neslučitelné, není v souladu či nesouvisí 

s hlavním, přípustným nebo podmíněně přípustným využitím nebo které je v rozporu s charakterem 
lokality a v rozporu s cíli a úkoly územního plánování 

– veškeré stavby a činnosti, jejichž negativní účinky na životní prostředí překračují limity uvedené 
v příslušných předpisech nad přípustnou mírou a došlo by ke zhoršení nebo narušení životního 
prostředí, kvality bydlení a ekologické stability území nebo přírodních podmínek 
 

Pravidla prostorového uspořádání: 
– Minimální velikost parcely se řídí dle příslušných právních předpisů. 
- Nejsou povoleny žádné nadzemní objekty mimo staveb nezbytné technické infrastruktury do 

15 m2 a zastávek hromadné dopravy do 40 m2 a max výšky 4 m od nejnižšího bodu přilehlého 
terénu 

- u nových i stávajících komunikací bude plocha zeleně určena dle využití veřejného prostoru 
komunikací vozidlovou, pěší dopravou a zelení 

- v zastavěném a zastavitelném území musí mít nové a rekonstruované komunikace (pokud je 
to technicky možné) vždy jednostranný nebo oboustranný chodník doplněný o veřejnou 
zeleň, u rekonstruovaných  

 
nový odstavec 150: 
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(150) DU – Doprava všeobecná 

Hlavní využití  
– Silniční doprava místního významu (s využitím silnic III. třídy v obci) 
– Plochy veřejných prostranství veřejně přístupné 
– Zeleň všeobecná veřejně přístupná 
 
Přípustné využití 
– Pozemky a plochy místních komunikací a účelových cest 
– Pěší a cyklistické trasy a stezky 
– Parkoviště, odstavné plochy a stání 
– Vedení technické infrastruktury a zařízení na nich včetně odvodu dešťových vod 
– Ochranná a izolační zeleň (stromořadí, aleje) 
– Orientační systémy 
– Stavby a zařízení dopravního vybavení (mostky, obratiště, zářezy, násypy) 
– Autobusové zastávky 
– Doporučují se retenční nádrže na zachycení srážkových vod pro druhotné využití 

Nepřípustné využití 
– veškeré funkční využití (stavby, zařízení, činnosti), které je neslučitelné, není v souladu či 

nesouvisí s hlavním, přípustným nebo podmíněně přípustným využitím nebo které je v rozporu 
s charakterem lokality a v rozporu s cíli a úkoly územního plánování 

– veškeré stavby a činnosti, jejichž negativní účinky na životní prostředí překračují limity uvedené 
v příslušných předpisech nad přípustnou mírou a došlo by ke zhoršení nebo narušení životního 
prostředí, kvality bydlení a ekologické stability území nebo přírodních podmínek 

Pravidla prostorového uspořádání: 
- Min 6,5 m jednosměrné komunikace 
- Min 8 m obousměrné komunikace 
- Min. šířka silnic a cest– dle potřeby provozu a příslušných právních norem a předpisů 
- Nejsou povoleny žádné nadzemní objekty mimo staveb nezbytné technické infrastruktury do 

15 m2 a zastávek hromadné dopravy do 40 m2 a max výšky 4 m od nejnižšího bodu přilehlého 
terénu 

- Nové místní komunikace budou mít alespoň jednostranný chodník, u stávajících komunikací 
bude proveden při opravách a rekonstrukcích /pokud je to technicky možné) 

- Nové místní komunikace budou mít v zastavěném území minimálně jednostranný pás zeleně, 
v zastavitelném území pás zeleně z pravidla se stromořadím nebo alej (pokud je to technicky 
možné) 

- v žádném případě nesmí být stávající komunikace a ulice (veřejné prostory) zužovány,  
hlavně v chatových osadách Borka, Dolina a Havírna, kde je nutné provést zlepšení 
průjezdnosti (i na úkor stávajících zahrad nebo přerostlých okrajů lesa) a zajistit příjezd vozidel 
Hasičského záchranného sboru, odvozu odpadků vozidel záchranné služby první pomoci a 
vozidel bezpečnostních složek. 

 
nový odstavec 151: 
(151) DX – Doprava jiná (účelové, polní, lesní cesty) 
Hlavní využití 
– účelové komunikace 
– lesní a polní cesty nezpevněného a přírodě blízkého charakteru 

Přípustné využití 
– pěší komunikace 
– cyklistické trasy a stezky 
– stavby a zařízení technického vybavení 
– stavby a zařízení dopravního vybavení (mosty, obratiště) 
– ochranná a izolační zeleň, aleje, stromořadí 
– zařízení a stavby pro odvod a zasakování srážkových vod 
– orientační systémy 

Nepřípustné využití 
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– veškeré funkční využití (stavby, zařízení, činnosti), které je neslučitelné, není v souladu či nesouvisí 
s hlavním, přípustným nebo podmíněně přípustným využitím nebo které je v rozporu s charakterem 
lokality a v rozporu s cíli a úkoly územního plánování 

– veškeré stavby a činnosti, jejichž negativní účinky na životní prostředí překračují limity uvedené 
v příslušných předpisech nad přípustnou mírou a došlo by ke zhoršení nebo narušení životního 
prostředí, kvality bydlení a ekologické stability území nebo přírodních podmínek 

 
 
Pravidla prostorového uspořádání: 

- Min. šířka – dle potřeby provozu a příslušných právních norem a předpisů, doporučeno je min 
4,5 m pro vozidla IZS 

- Jednostranné stromořadí nebo oboustranné aleje, v nezastavěném území povinné, 
v zastavěném území, pokud je to to technicky možné 

 
v odstavci 152: 
(152) VD – výroba drobná a služby  

 upřesňují se pravidla prostorového uspořádání 
– Max. plocha zastavění 40 %,  
– Min. plocha zeleně 30 % 
– Max. výška objektů – 9 m 

 
v odstavci 153: 
(153) ZZ – zeleň zahradní a sadová 

 Doplňuje se do Přípustného využití: 
– chovatelská a pěstitelská činnost 
– účelové komunikace 
– drobná architektura 

 upřesňují se pravidla prostorového uspořádání 
– Minimální plocha zeleně je 80 % z plochy zahrady 
– Max. výška objektů je 4,5 m, vždy jednopodlažní objekty 
– Max. plocha všech staveb 10 % plochy zahrady 
– Max. plocha jednoho objektu do 30 m2 

 
v odstavci 154: 
(154) ZU – Zeleň všeobecná  

 upřesňují se pravidla prostorového uspořádání 
– maximální plocha jednoho objektu je 20 m2 
– maximální výška objektu je 4,5 m v nejvyšším bodě zastřešení nad rostlým terénem 

v nejnižším místě 
 
nový odstavec 155: 
(155) ZO – Zeleň ochranná a izolační  
 
Hlavní využití 
– zeleň ochranná a krajinná se zastoupením všech výškových pater se speciální účelem i ve 

skupinách a plochách 
– zeleň liniová a izolační odpovídající funkci oddělení funkčních ploch 

 
Přípustné využití 
– technická infrastruktura – vedení inženýrských sítí v zemi a zařízení na nich 
– protihluková zařízení (zemní valy a stěny) 
– pěší cesty a cyklistické trasy, event. naučné stezky 
– městský mobiliář včetně přístřešků a altánů 
– různé prvky drobné architektury a informačního systému 

 
Nepřípustné využití 
– veškeré funkční využití (stavby, zařízení, činnosti), které je neslučitelné, není v souladu či nesouvisí 

s hlavním, přípustným nebo podmíněně přípustným využitím nebo které je v rozporu s charakterem 
lokality a v rozporu s cíli a úkoly územního plánování 
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– veškeré stavby a činnosti, jejichž negativní účinky na životní prostředí překračují limity uvedené 
v příslušných předpisech nad přípustnou mírou a došlo by ke zhoršení nebo narušení životního 
prostředí, kvality bydlení a ekologické stability území nebo přírodních podmínek 

 
Podmínky prostorového uspořádání: 

- Minimální velikost parcely se neurčuje, pouze se stanovuje min. šířka 5 m 
- Minimální plocha zeleně je 90 % plochy pozemku 
- Max. plocha jednoho objektu do 20 m2 
- Max. výška objektů je 4,5 m, vždy jednopodlažní objekty 
- Technická infrastruktura a pěší, cyklistické trasy mohou být vedeny přes ZO jen nejkratším 

možným způsobem („kolmo“) 
- výsadbu zeleně je doporučeno provádět z lokálně původních druhů keřů a stromů 

 
nový odstavec 156: 
(156)  ZK – Zeleň krajinná 
 
Hlavní využití 

– plochy nelesní zeleně vysoké, střední i nízké s funkcí krajinotvornou, půdoochrannou a 
ekologickou 

– stromořadí, aleje, menší i větší celky zeleně v krajině, meze, remízky 
 

Přípustné využití 
– stavby, zařízení a jiná opatření pro ochranu přírody a krajiny, pro snižování nebezpečí 

ekologických a přírodních katastrof a pro odstraňování jejich důsledků 
– opatření ke snížení erozního ohrožení a zvyšování retenčních schopností území např. 

zatravnění 
– výsadba zeleně střední a vysoké lesního a nelesního typu (ekotony),  
– solitéry 
– břehové porosty 

 
Podmíněně přípustné využití 

– související stavby pro veřejnou dopravní infrastrukturu, například účelové komunikace, pěší 
cesty, cyklostezky s přírodě blízkým povrchem 

– trasy a zařízení technické infrastruktury 
– terénní úpravy 
– drobný mobiliář ve formě posezení, přístřešků a prvky drobné architektury 

Podmínky: 
– řešení a provoz podmíněně přípustných prvků musí být slučitelné s hlavním využitím  
– úpravami nesmí dojít ke zmenšení ploch ZK na plochy orné půdy nebo na plantážní způsob 

pěstování dřevin na topivo 
– všechny stavby a činnosti uvedené podmíněně přípustném využití nesmí být umísťovány v 

plochách ÚSES a VKP, nové cesty mohou procházet lokální biokoridory pouze v nejkratší 
možné trase 
 

Nepřípustné využití 
– veškeré funkční využití (stavby, zařízení, činnosti), které je neslučitelné, není v souladu či 

nesouvisí s hlavním, přípustným nebo podmíněně přípustným využitím nebo které je v rozporu 
s charakterem lokality a v rozporu s cíli a úkoly územního plánování 

– veškeré stavby a činnosti, jejichž negativní účinky na životní prostředí překračují limity uvedené 
v příslušných předpisech nad přípustnou mírou a došlo by ke zhoršení nebo narušení životního 
prostředí, kvality bydlení a ekologické stability území nebo přírodních podmínek 

 
Pravidla prostorového uspořádání: 

– Maximální výška objektu 4 m nad úrovní rostlého terénu v nejvyšším bodě zastřešení nad 
nejnižší bodem rostlého terénu 

– maximální zastavěná plocha 20 m2 
 
v odstavci 157: 
(157) MU – Smíšené krajinné všeobecné  

 Mění se označení indexu „x“: 
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p – přírodní priority 
 Doplňuje se do Přípustného využití: 

– stavby a zařízení pro vodní hospodářství 
– protierozní úpravy terénu, zatravnění a výsadba zeleně pro zvýšení retenčních schopností 

území 
– ochranná a izolační zeleň 
– aleje a stromořadí 
– výsadba extenzivních sadů bez oplocení 

 Doplňuje se do Podmíněně přípustného využití: 
Podmínky 
– nesmí být narušeny prvky ÚSES a VKP, pouze v nezbytné míře a nejkratší trasou 

(„kolmo“) mohou přes ně vést nové trasy technických stí a nezpevněné cesty 
 Doplňuje se do Nepřípustného využití: 

– není povoleno pěstování cizokrajných dřevin, ani plantážovým způsobem na topivo, aby 
nedošlo ke křížení nepůvodních druhů dřevin s domácími druhy dřevin vzhledem k blízkosti 
NRBK, NPR a EVL Voděradské bučiny 

 
v odstavci 158: 
(158) LU – lesní všeobecné  
 

 Doplňuje se v Hlavním využití kategorizace lesů: 
10 lesy hospodářské 
31c lesy na územ í národních parků a národních přírodních rezervací 
32d lesy sloužící lesnickém u výzkum u a lesnické výuce 
32f lesy potřebné pro zachování biologické různorodosti 

 Doplňuje se do Přípustného využití: 
– hlavní a vedlejší lesní cesty 
– dočasné oplocení lesních školek, k ochraně porostů před zvěří a při výsadbě prvků ÚSES 

 Upravují se Pravidla prostorového uspořádání: 
– Lesnické hospodaření musí kromě hospodářských lesů zohledňovat systém ÚSES, hlavně 

nadregionální biocentrum Voděradské bučiny NRBC č. 27 a regionální biokoridory RBC 
1286 a 6011. 

– Největší péči je nutné věnovat v rámci lesnického programu NPR Voděradské bučina a 
evropsky významné lokalitě EVL č.CZ 021 0027. Obdobně jako v ÚSES hospodaření bez 
plošných sečí, s úplným vyloučením nepůvodních dřevin, naopak s uplatněním původních 
dřevin. Uplatnění všech věkových kategorií dřevin, uchování torz věkovitých stromů. 
Kontrola provozu v území. 

– Všechny lesní hospodářské plány musí plně zohledňovat výše uvedenou ochranu a zároveň 
zajistit ochranu v lesích zvláštního určení a dle toho upravit způsob hospodaření: 

– 31c lesy na územ í národních parků a národních přírodních rezervací 
– 32d lesy sloužící lesnickém u výzkum u a lesnické výuce 
– 32f lesy potřebné pro zachování biologické různorodosti 

 
v odstavci 159: 
(159) WU – Plochy vodní a vodohospodářské všeobecné  

 Doplňuje se do Přípustného využití: 
– revitalizace a renaturace vodních toků 
– rozšíření pobytové plochy a dětské hřiště u Koupaliště Voděradský rybník 

 
nový odstavec 160: 
(160)  AP – Orná půda 
Hlavní využití 

– zemědělská produkce na pozemcích zemědělského půdního fondu 
Přípustné využití 

– účelové a polní cesty 
– izolační a doprovodná zeleň, travní porosty 
– drobné vodní plochy a toky 
– stavby, zařízení a jiná opatření pro obhospodařování zemědělské půdy a pastevectví, 

zejména lehké odstranitelné seníky, přístřešky pro letní pastvu dobytka s výškovým 
omezením do 4 m a max. zastavěnou plochou do 40 m2 bez podsklepení 
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– stavby, zařízení a jiná opatření pro ochranu přírody a krajiny, pro snižování nebezpečí 
ekologických a přírodních katastrof a pro odstraňování jejich důsledků 

– opatření ke snížení erozního ohrožení a zvyšování retenčních schopností území včetně mezí 
– stavby, zařízení a jiná opatření pro vodní hospodářství, vodní plochy a toky 
– technická infrastruktura a související zařízení a stavby 
– dopravní infrastruktura a související zařízení a stavby včetně pěších a cyklistických tras 

s přírodě blízkým povrchem 
– výsadba prvků smíšených ploch zeleně, ochranné a izolační zeleně (segregační), krajinné 

zeleně včetně nelesních stromových porostů 
– rozšiřování ploch VKP a ÚSES 
– rozšiřování ploch lesů 
– revitalizace vodních toků 

 
Nepřípustné využití 

– veškeré funkční využití (stavby, zařízení, činnosti), které je neslučitelné, není v souladu či 
nesouvisí s hlavním, přípustným nebo podmíněně přípustným využitím nebo které je v rozporu 
s charakterem lokality a v rozporu s cíli a úkoly územního plánování 

– veškeré stavby a činnosti, jejichž negativní účinky na životní prostředí překračují limity 
uvedené v příslušných předpisech nad přípustnou mírou a došlo by ke zhoršení nebo 
narušení životního prostředí, kvality bydlení a ekologické stability území nebo přírodních 
podmínek 
 

Podmínky prostorového uspořádání: 
– Změna kultury z orné půdy na pastviny, a naopak mimo VKP a ÚSES jsou povoleny 
– Průchodnost krajiny 
– Dočasné oplocení v krajině v rámci pastevecké činnosti a jiné podobné činnosti – pomocí 

elektrických ohradníků nebo dřevěnými bradly jako stavba dočasná, nesmí bránit prostupnosti 
krajiny 

 
nový odstavec 161: 
(161) AL – Trvalé travní porosty 
 
Hlavní využití 

– Louky, pastviny, trvalé travní porosty 
– Plochy zemědělské produkce 

 
 
Přípustné využití 

– stavby, zařízení a jiná opatření pro obhospodařování zemědělské půdy a pastevectví, 
zejména lehké odstranitelné seníky, přístřešky pro letní pastvu dobytka s výškovým 
omezením do 4 m a max. zastavěnou plochou do 40 m2 bez podsklepení 

– stavby, zařízení a jiná opatření pro ochranu přírody a krajiny, pro snižování nebezpečí 
ekologických a přírodních katastrof a pro odstraňování jejich důsledků 

– opatření ke snížení erozního ohrožení a zvyšování retenčních schopností území včetně mezí 
– stavby, zařízení a jiná opatření pro vodní hospodářství, vodní plochy a toky 
– technická infrastruktura a související zařízení a stavby 
– dopravní infrastruktura a související zařízení a stavby včetně pěších a cyklistických tras 

s přírodě blízkým povrchem 
– výsadba prvků smíšených ploch zeleně, ochranné a izolační zeleně (segregační), krajinné 

zeleně včetně nelesních stromových porostů 
– rozšiřování ploch VKP a ÚSES 
– rozšiřování ploch lesů 
– revitalizace vodních toků 

 
Nepřípustné využití 

– veškeré funkční využití (stavby, zařízení, činnosti), které je neslučitelné, není v souladu či 
nesouvisí s hlavním, přípustným nebo podmíněně přípustným využitím nebo které je v rozporu 
s charakterem lokality a v rozporu s cíli a úkoly územního plánování 

– veškeré stavby a činnosti, jejichž negativní účinky na životní prostředí překračují limity 
uvedené v příslušných předpisech nad přípustnou mírou a došlo by ke zhoršení nebo 
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narušení životního prostředí, kvality bydlení a ekologické stability území nebo přírodních 
podmínek 

 
Podmínky prostorového uspořádání: 

– Změna kultury z orné půdy na pastviny, a naopak mimo VKP a ÚSES jsou povoleny 
– Průchodnost krajiny 
– Dočasné oplocení v krajině v rámci pastevecké činnosti a jiné podobné činnosti – pomocí 

elektrických ohradníků nebo dřevěnými bradly jako stavba dočasná, nesmí bránit prostupnosti 
krajiny 

 
nový odstavec 162: 
(162) AX – Zemědělské jiné – erodované půdy 
 
Hlavní využití 

– zemědělská produkce na pozemcích zemědělského půdního fondu 
– louky, pastviny, trvalé travní porosty 

 
Přípustné využití 

– účelové a polní cesty 
– izolační a doprovodná zeleň, travní porosty 
– drobné vodní plochy a toky 
– stavby, zařízení a jiná opatření pro obhospodařování zemědělské půdy a pastevectví, 

zejména lehké odstranitelné seníky, přístřešky pro letní pastvu dobytka s výškovým 
omezením do 4 m a max. zastavěnou plochou do 40 m2 bez podsklepení 

– stavby, zařízení a jiná opatření pro ochranu přírody a krajiny, pro snižování nebezpečí 
ekologických a přírodních katastrof a pro odstraňování jejich důsledků 

– opatření ke snížení erozního ohrožení a zvyšování retenčních schopností území včetně mezí 
– stavby, zařízení a jiná opatření pro vodní hospodářství, vodní plochy a toky 
– technická infrastruktura a související zařízení a stavby 
– dopravní infrastruktura a související zařízení a stavby včetně pěších a cyklistických tras 

s přírodě blízkým povrchem 
– výsadba prvků smíšených ploch zeleně, ochranné a izolační zeleně (segregační), krajinné 

zeleně včetně nelesních stromových porostů 
– rozšiřování ploch VKP a ÚSES 
– rozšiřování ploch lesů 
– revitalizace vodních toků 

 
Nepřípustné využití 

– veškeré funkční využití (stavby, zařízení, činnosti), které je neslučitelné, není v souladu či 
nesouvisí s hlavním, přípustným nebo podmíněně přípustným využitím nebo které je v rozporu 
s charakterem lokality a v rozporu s cíli a úkoly územního plánování 

– veškeré stavby a činnosti, jejichž negativní účinky na životní prostředí překračují limity 
uvedené v příslušných předpisech nad přípustnou mírou a došlo by ke zhoršení nebo 
narušení životního prostředí, kvality bydlení a ekologické stability území nebo přírodních 
podmínek 

 
Podmínky hospodaření na plochách AX 

– pro tyto plochy platí Vyhláška o ochraně zemědělské půdy před erozí č. 240/2021 Sb. ve 
znění vyhlášky č. 546/2025 Sb. kdy je možné na těchto plochách hospodařit při splnění 
opatření ke snížení erozního ohrožení vybraných dle podmínek území a dle plánu opatření na 
období minimálně 5 let. Vyhláškou jsou stanoveny tyto druhy opatření: 
a) organizační opatření, jimiž jsou 

1. vhodné umístění pěstovaných plodin, včetně ochranného zatravnění, 
2. pásové střídání plodin, 

b) agrotechnická opatření, jimiž jsou zejména 
1. zakládání porostu do ochranné plodiny, meziplodiny nebo rostlinných zbytků, 
2. zakládání porostů do mělce zpracované půdy, 
3. pásové zpracování půdy, 
4. zakládání porostů s pomocnou plodinou, 
5. zakládání porostu s podsevem, 
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6. vrstevnicové obdělávání, 
7. hrázkování, důlkování u brambor, 
8. pomocné plodiny v prostoru mezihrůbku při pěstování brambor, 
9. ozelenění připravených hrůbků pro sázení brambor, 
10. podrývání, dlátování, 

c) technická opatření jimiž jsou 
1. technická opatření jimiž jsou 
2. protierozní průlehy, 
3. protierozní příkopy, 
4. protierozní meze, 
5. protierozní hrázky, 
6. terasování, 
7. polní cesty s protierozní funkcí, 
8. zatravněné údolnice se stabilizovanou dráhou soustředěného odtoku, 
9. protierozní travní pásy, 
10. větrolamy nebo stromořadí. 

 
Podmínky prostorového uspořádání: 

– Změna kultury z orné půdy na pastviny, a naopak mimo VKP a ÚSES jsou povoleny 
– Průchodnost krajiny 
– oplocení v krajině v rámci pastevecké činnosti a jiné podobné činnosti – pomocí elektrických 

ohradníků nebo dřevěnými bradly jako stavba dočasná, nesmí bránit prostupnosti krajiny 
 
nový odstavec 163: 
(163)  ÚSES – Územní systém ekologické stability 

Územní systém ekologické stability je soubor propojených prvků přírodě blízkých ekosystémů, který  
zajišťuje udržení základní ekologické stability území, kvalitní podmínky pro rostliny a živočichy 
vyskytující se v daném území i rozvoj nových společenstev. V řešeném území jako překryvné koridory 
a plochy. viz výkres č. 2.3. Koordinační výkres vymezeny jako: 

– LBC – lokální biocentrum 
– LBK – lokální biokoridor 
– RBK – Regionální biokoridor 
– NRBC – Nadregionální biocentrum 

Hlavní využití 
– Plochy pro zajištění územních podmínek pro existenci a vývoj přirozených a přírodě blízkých 

stávajících i nových ekosystémů 
– Vzájemné propojení jednotlivých prvků 

Přípustné využití 
– Současné využití včetně stanovených opatření 
– Využití zajišťující přirozenou skladbu bioty odpovídající trvalým stanovištním podmínkám 
– Jiné jen pokud nezhorší ekologickou stabilitu, změnou nesmí dojít ke znemožnění 

navrhovaného využití nebo zhoršení přírodní funkce současných ploch ÚSES 
– Revitalizace vodních toků a nádrží 

Podmíněně přípustné využití 
– Pouze ve výjimečných případech nezbytně nutné liniové stavby, umístěny mohou být jen při 

co nejmenším zásahu a narušení funkčnosti biocentra  
– Pěší a cyklistické trasy v nejkratším možném směru nebo v místě minimálního narušení prvku 

za případně stanovených podmínek a náhrad  
– Údržba a ochrana chráněných prvků přírody  
– Údržba a ochrana technického zařízení (např. vysokého vedení)  

Nepřípustné využití 
– Změny funkčního využití, které by snižovaly současný stupeň ekologické stability daného území 

zařazeného do ÚSES (změna druhu pozemku s vyšším stupněm ekologické stability, např. z 
louky na ornou půdu), které jsou v rozporu z funkcí těchto ploch ÚSES  

– Jakékoliv změny funkčního využití, které by znemožnily či ohrozily funkčnost biocenter nebo 
rušivé činnosti jako umísťování staveb, oplocení, odvodňování pozemků, regulace toků, 
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intenzifikace obhospodařování, odlesňování, těžba nerostných surovin apod. mimo činnosti 
podmíněné  

– Oplocování el. ohradníky, dřevěná bradla ani přechodové prvky nesmí být v plochách biocenter  
– Na všech plochách ÚSES platí stavební uzávěra pro nové nadzemní stavby jakéhokoliv druhu  
– Zákaz rekonstrukcí stávajících staveb, které by znamenaly zvýšení objemu, kapacity, zvýšení 

dopravního zatížení s výjimkou opatření šetřící životní prostředí  
– Jakékoliv zhoršení migrační prostupnosti  

Pravidla prostorového uspořádání 

LBC lokální biocentrum   
– Min plocha LBC lučního systému a lesních systémů         3 ha 

LBK lokální biokoridor  
- Min. šířka LBK lučního nebo lesního  20 m 
- Max. délka LBK lučního systému  1500 m 
- Max. délka LBK lesního systému 2000 m 
- Max přerušení LBK 50 m zastavěnou plochou 

         80 m ornou půdou 
                                                                                          100 m ostatními kulturami  
RBK Regionální biokoridor  

- Min. šířka RBK lesního nebo bezlesých mokřadů  40 m 
- Max. délka lesního 700 m 
- Max. délka bezlesích mokřadů 1000 m 

 
NRBC Nadregionální biocentrum 

– Minimální výměra lesní 1000 ha 
 

9. V kapitole G. se mění a doplňuje: 
 
G. VYMEZENÍ VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH STAVEB, VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH 

OPATŘENÍ, STAVEB A OPATŘENÍ K ZAJIŠŤOVÁNÍ OBRANY A BEZPEČNOSTI 
STÁTU A PLOCH ASANACÍ 

 
9.1 Doplňuje se podkapitola G.1.: 

 
G.1. VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÉ STAVBY 
 
nový odstavec 164: 
(164) Veřejně prospěšné stavby: 
Technická infrastruktura: 
označení  využití 
VT.1 vodojem a vodovodní přivaděč pitné vody 
VT.2 nová trafostanice pro lokalitu Z.3 a Z.14 
VT.4 nová trafostanice pro lokalitu Z.7 
VT.5 nová trafostanice pro lokalitu Z.8 
VT 6 přeložka nadzemního vedení 22 kV 
 
Dopravní infrastruktura: 
označení využití 
VD.4 nová místní komunikace včetně inženýrských sítí pro lokalitu Z.8 
VD.5 cesta ke zdrojům pitné vody 
VD.6 nová místní komunikace včetně inženýrských sítí pro lokalitu Z.12 
VD.7 nová místní komunikace pro obsluhu pozemků lokality Z.5 
VD.12 nová místní komunikace včetně inženýrských sítí pro lokalitu Z.6 a Z.7 včetně nové 

trafostanice pro Z.6 
 
Občanské vybavení: 
označení využití 
VO.1 mateřská škola 
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VO.2 Domov seniorů Háčka 
 
 
 
 
 

9.2 Doplňuje se podkapitola G.2.: 
 
G.2.  VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÁ OPATŘENÍ 
 
nový odstavec 165: 
(165) Veřejně prospěšná opatření: 

 
Vytváření prvků územního systému ekologické stability: 
označení využití 
VU.1 nadregionální biocentrum NRBK.Voděradské bučiny 
VU.2 regionální biokoridor RBK.1286 
VU.3 lokální biocentrum LBC.2 
VU.4  regionální biokoridor RBK.6011 
VU.5 lokální biocentrum LBC.4 
VU.6 lokální biokoridor LBK.11 
VU.7 lokální biocentrum LBC.8  
VU.8 lokální biokoridor LBK.11  
 

9.3 Doplňuje se podkapitola G.3.: 
 
G.3.  VB – STAVBY A OPATŘENÍ K ZAJIŠŤOVÁNÍ OBRANY A BEZPEČNOSTI STÁTU 
 
nové odstavce 166 a 167: 
(166) Celé správní území se nachází ve vymezeném území MO – OP RLP – Ochranné pásmo 

radiolokačního zařízení. V tomto území lze umístit pouze na základě závazného stanoviska MO 
Jedná se o výstavbu (včetně rekonstrukce a přestaveb) větrných elektráren, výškových staveb 
nad 30 m nad terénem, venkovního vedení VN a VVN, základnových stanic mobilních 
operátorů. V tomto vymezeném území může být výstavba větných elektráren, výškových staveb 
nad 30 m a staveb tvořících dominanty v terénu. výstavba takových staveb může být výškové 
omezena nebo zakázána. 

(167) Na celém správním území je zájem MO posuzován z hlediska níže uvedených druhů staveb, 
kdy je nutné závazné stanovisko MO: 

- výstavba, rekonstrukce a opravy dálniční sítě a všech silnic I., II., III. třídy 
- výstavba a rekonstrukce železničních tratí a jejich objektů 
- výstavba a rekonstrukce letišť všech druhů včetně zařízení 
- vedení vysokého a velmi vysokého napětí  
- výstavba větrných elektráren 
- výstavba radioelektronických zařízení 
- výstavba anténních systémů a opěrných konstrukcí (např základnové stanice aj.)  
- výstavba a zařízení vysokých 30 m a více 
- výstavba vodních nádrží (rybníky, přehrady) 
- výstavba objektů tvořící dominanty v území (např rozhledny) 

9.4 Doplňuje se podkapitola G.4.: 
 

G.4.  PLOCHY PRO ASANACI (OZDRAVĚNÍ) ÚZEMÍ 
 
nový odstavec 168: 
 
(168) Změnou č. 4 ÚP Černé Voděrady nejsou vymezeny žádné plochy asanace. 
 

10. Doplňuje se nová kapitola H.: 
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H.  KOMPENZAČNÍ OPATŘENÍ PODLE ZÁKONA O OCHRANĚ PŘÍRODY A KRAJINY 
 
nové odstavce 169 a 170: 
 
(169) Z posouzení Krajského úřadu Středočeského kraje, odbor životního prostředí a zemědělství) 

vyplynulo, že Změna č. 4 ÚP Černé Voděrady nemá negativní vliv na příznivý stav předmětu 
ochrany nebo celistvost některé významné lokality nebo ptačí oblasti, a proto nejsou stanovena 
žádná kompenzační opatření. Vyhodnocení vlivu na životní prostředí také nebylo požadováno. 

(170) Z hlediska ochrany přírody a kraji uplatnil Krajský úřad Středočeského kraje tyto připomínky:  
a) Stanovit podmínku ochrany zvláště chráněného druhu – mlok skvrnitý na pozemcích 
č.1095/4 a st.411 v k. ú. Černé Voděrady pro realizaci viz. kap. F.2. odstavec RI – rekreace 
individuální, pravidla prostorového uspořádání 
b) Doplnění ochranného pásma přírodní památky Šáchovec viz výkres č. 2.3. Koordinační 
výkres, v území nejsou navrženy žádné změny terénu, vodního režimu sni žádná zástavba. 
c) Byl vymezen migrační biokoridor vybraných zvláště chráněných druhů velkých savců viz   

   výkres č. 2.3. Koordinační výkres, v které nejsou navrženy žádné změny terénu, vodního 
   režimu ani žádná zástavba či oplocení.    
 

11. Doplňuje se nová kapitola I.: 
 
l) ÚDAJE O POČTU LISTŮ ÚP A POČTU VÝKRESŮ 
 
nový odstavec 172: 
 

(172) NÁVRH ZMĚNY Č.4. ÚP  
 

TEXTOVÁ ČÁST – VÝROK  
1.1 Textová část Změny č. 4 ÚP  53  str. 
 

GRAFICKÁ ČÁST – VÝROK.  
1.2 Výkres základního členění území 1: 5 000 20  FA4  
1.3 Hlavní výkres  1: 5 000  20  FA4 
1.4 Výkres koncepce veřejné infrastruktury  1: 5 000 20  FA4 
1.5 Výkres veřejné prospěšných staveb, opatření a asanací 1: 5 000 20  FA4 

 
Příloha: G.1 Změnový hlavní výkres ZM 4 ÚP 1: 5 000 20  FA4        
 

ODŮVODNĚNÍ ZMĚNY Č. 4 ÚP 
 

TEXTOVÁ ČÁST – ODŮVODNĚNÍ 
2.1. Odůvodnění Změny č. 4 ÚP  99  str.       
2.2. Srovnávací text, Konverze a Změny č. 4 ÚP  78  str. 

 
GRAFICKÁ ČÁST – ODŮVODNĚNÍ    

2.3. Koordinační výkres 1: 5 000 20 FA4   
2.4. Výkres širších vztahů 1: 50 000 8  FA4 
2.5. Výkres předpokládaných záborů půdního fondu 1: 5 000 20  FA4 
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ČÁST 2 
 

12. Doplňuje se nová kapitola 2.a)  
 
2.a) VYMEZENÍ PLOCH A KORIDORŮ, VE KTERÝCH JE ROZHODOVÁNÍ O 

ZMĚNÁCH V ÚZEMÍ PODMÍNĚNO PLÁNOVACÍ SMLOUVOU 
 
nový odstavec 172: 
 
(172) Obytné plochy PS.1 – Z6 Na Bůčku, PS.2 - Z8 Černé Voděrady jih (Na podmezkách) a nová 

obytná plocha PS.3 – Z7 Zahrady východ (vymezená změnou č.4 ÚP) se se vymezují jako 
plochy, kde bude uzavřena plánovací smlouva na základě podrobnějších podkladů (např. 
územní studie) a která bude řešit organizaci území i spoluúčast jednotlivých subjektů a obce 
včetně veřejných prostor a ostatní dopravní a technické infrastruktury území na základě nového 
využití území a parcelace. V plochách PS.2– Z8 a PS.3 – Z7 musí být vyčleněno veřejné 
prostranství v rozsahu min 5% plochy lokality, Doporučuje se veřejná prostranství těchto 
sousedících lokalit sloučit do jednoho z důvodu variabilnějšího využití plochy. Vymezení lokalit 
viz výkres č. 1.2 Výkres základního členění území. Plánovací smlouvy musí být uzavřeny do 
30.5.2032. 

 
13. Doplňuje se nová kapitola 2.b)  
 
2.b)  STANOVENÍ POŽADAVKŮ NA VÝSTAVBU ODCHYLNĚ OD PROVÁDĚCÍHO 

PŘEDPISU U ČÁSTI ÚZEMÍ OBCE, PRO KTEROU ÚZEMNÍ PLÁN OBSAHUJE 
PRVKY REGULAČNÍHO PLÁNU 

 
nový odstavec 173: 
 
(173) RP.1 – Historické jádro obce Černé Voděrady 

Prvky regulačního plánu historicky cenného urbanistického celku 

 A)    FUNKČNÍ VYUŽITÍ A KAPACITY  
 

1. V území je přípustná zástavba solitérními rodinnými domy pro smíšenou obytnou venkovskou 
zástavbu a občanskou vybavenost stávající a novou, která se musí řídit stejnými regulativy jako 
smíšená venkovská zástavba 

2.  Jedna stavba RD bude na samostatném pozemku, označena jedním číslem popisným (případně 
jedno číslo uliční a orientační), bude mít jeden vjezd a jeden vstup z veřejného prostranství a jedno 
měřené místo napojení na inženýrské sítě 

3. Stavby pro bydlení mohou být užívány jen pro trvalé bydlení a individuální rekreaci, specifické 
formy bydlení a přechodné ubytování nejsou přípustné (ubytovny, koleje, svobodárny, internáty, 
skupiny chat, bungalovů nebo kempy vybavené pro přechodné ubytování, hotely, motely mobilní 
dom, maringotky, stavební buňky, kontejnery) mimo penzionů velikosti RD s max. 5 ubytovacími 
jednotkami. 

4. Prostory pro podnikatelské aktivity mohou být součástí obytného objektu nebo jako související či 
samostatné stavby, vždy musí být dodrženo, že celkový součet všech zastavěných a zpevněných 
ploch nesmí nijak omezit minimální plochu zeleně 50 % pozemku. 

 
  B)   ZÁSTAVBA 

 
1. Plochy pozemků jsou historicky určeny, nepovoluje se další dělení oproti stavu území k datu 

vydání Změny č. 4 ÚP 
2. min. plocha zeleně – 45 % plochy pozemku 
3. max. plocha zástavby – 35 % plochy pozemku 
4. maximální počet nadzemních podlaží je 2 včetně podkroví, max. výška nesmí překročit výšku 

okolní zástavby 
5. Soukromé zahrady budou využívány jako rekreační, okrasné nebo užitkové bez chovu 

hospodářského zvířectva 
6. Stavební čára závazná k ulici se stanoví v zastavěném území dle okolních objektů 
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7. Stavební čára nepřekročitelná, tj. odstup mezi sousedními RD se stanovuje na minimálně 4 m. 
Pokud tomu stávající hlavní a vedlejší objekty nevyhovují mohou být ponechány, ale nové části a 
objekty musí tento regulativ dodržet. Odstup všech ostatních nových staveb a zařízení včetně 
přesahu střech na pozemku musí být minimálně 2 m od oplocení nebo hranice pozemku. Stávající 
stavby a zařízení mohou být ponechány, pokud byly v době realizace v souladu s tehdy platným 
SZ. 

8. Stávající zástavba, která neodpovídá stanoveným koeficientům zeleně a zastavěné plochy, bude 
ponechána, může být upravována, ale nesmí být nijak zhoršen stávající stav a nesmí být 
překročeny regulativy v tomto území. 

9. Do plochy zeleně (zahrady) se nezapočítávají plochy parkovacích a odstavných stání, i když 
budou provedeny s povrchem umožňujícím prorůstání vegetace a vsak vody. 

10. Drobné vedlejší a jednoduché stavby i stavby vedlejší s přímou vazbou na funkci bydlení (altány, 
pergoly, terasy, zahradní domky, bazény, skleníky, sklady nářadí a produktů aj.), jsou povoleny 
v rozsahu dle stavebního zákona, ale jejich výška je omezena na max. 4 m v nejvyšším bodě nad 
terénem a zastavěná plocha na 20 m2.). 

11. Drobné, vedlejší a ostatní stavby nesmí být umístěny před stavbou hlavní, směrem do ulice. 
Stávající drobné stavby mohou být zachovány, ale pokud dojde k jakýmkoliv změnám nebo 
úpravám, musí být splněny regulativy stanovené v tomto území. 
 

 C)   STAVBY 
 

1. U všech staveb (nástavby, přestavby, novostavby) musí být zachován směrem do veřejného 
prostoru jejich základní tvar a orientace štítu nebo hlavní fasády do veřejného prostoru. 

2. Tvar střechy hlavní stavby se určuje jako sedlové, případně polovalbové, u pohledově méně 
exponovaných mohou být valbové, všechny střechy se sklonem 30–45°. Tvary střech staveb 
vedlejších jsou přípustné šikmé, pultové nebo ploché 

3. Nesmí být překročena výška hřebene u sedlových, valbových a polovalbových střech okolní 
stávající zástavby. U střech staveb vedlejších nesmí být překročena výška v nejvyšším bodě 4,0 
m nad rostlým terénem. 

4. Pro střechy RD se určuje skládané krytiny cihelné nebo betonové pohledově exponovaných 
staveb v odstínech červené, u pohledově méně exponovaných staveb mimo uliční čáru a 
vedlejších staveb, mohou být také v barvě červenohnědé, hnědé a černé. Nelze použít 
velkoplošné plechy s různými profily nebo hliníkové lesklé krytiny, vlnitý eternit nebo různých 
izolačních pásů. 

5. Střešní vikýře nesmí průběžné na celu délku fasády. Musí být od štítových stěn nebo nároží fasády 
odsazeny min. 1,5 m, okenní otvory musí být menší než okna přilehlé fasády, Počet a tvar vikýřů 
musí odpovídat architektonickému stylu stavby. 

6. Pro drobné vedlejší objekty a jednoduché stavby se povoluje krytina z cementových šablon, 
prosklená, vegetační, event. úprava jako terasa. 

7. Pro fasády RD používat neagresivní barevné pojetí (zákaz ostře a sytě zelených, žlutých, 
fialových, modrých, červených, růžových apod.) 

8. Zákaz pro RD použití nevhodných materiálů na fasády, celoskleněné, skládané z kovových 
profilovaných panelů, umělohmotných lamel, roubené z dřevěných hranolů, srubové z dřevěné 
kulatiny atp.  

9. U změn dokončených staveb je přípustné ponechat tvar, materiál a barvu stávající střechy. 
 

 D)   VEŘEJNÉ PROSTRANSTVÍ, DOPRAVA 
 
1. Parkování u obytné zástavby: 

- Parkovací místa se stanovují dle Tabulky č.1 vyhlášky č.146/2024Sb.s procentuální korekcí 200 
% pro zastavitelné plochy a s procentuální korekcí min.100 % pro zastavěné plochy, pokud je 
to stavebně technicky možné 

- Upřednostňuje se umístění odstavných stání v garáži spojené s objektem, event. přístřešek 
spojený s objektem. 

2. Pokud stávající stav parkování nevyhovuje, může být stav ponechán, ale pokud dojde k jakýmkoliv 
změnám nebo úpravám, musí být splněny regulativy stanovené v tomto území. 

3. Minimální šířka uličního prostoru nesmí být zmenšována, ideálně by měla být u obousměrných 
komunikací 8 m, u jednosměrných komunikací min. 6,5 m. 

4. Pro nové i stávající komunikace obousměrné, lze využít i systém obytná zóna pro zklidnění provozu. 
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5. Při změnách nebo úpravách stávajících komunikací a u nových ulic a komunikací musí být proveden 
alespoň jednostranný chodník, pokud je to technicky možné. 

6. Při úpravách a změnách stávajících komunikacích nebo u nových komunikací a ulic dojde 
k sjednocení celé šířky uličního profilu bez výškové segregace. 

7. V rámci ploch dopravní infrastruktury se povolují stavby a opatření pro nakládání s dešťovými 
vodami (akumulace, retence), stavby pro tento účel, jako jsou zasakovací a akumulační jímky, 
budou umístěny výhradně pod zem s překryvnou vegetační vrstvou, eventuelně pod chodníky. 

8. Všechna veřejná prostranství musí být průchodná i pro občany se sníženou mobilitou. 
9. Pokud stávající stav území nevyhovuje regulativům, může být ponechán, ale pokud dojde 

k jakýmkoliv změnám nebo úpravám, musí být splněny regulativy stanovené v daném území, pokud 
je to technicky možné. 

10. Při výsadbě zeleně střední i vysoké je nutné použít alespoň 50 % druhů z lokálně původních 
rostlinných společenstev. 

11. Přes veřejná prostranství je povoleno vést turistické a cyklistické trasy 
12. Veřejnými prostranstvími je povoleno vést trasy technické infrastruktury a umísťovat zde související 

stavby a zařízení včetně umístěním nádob a staveb na tříděný odpad. 
13. Na plochách veřejných prostranství a veřejné (všeobecné) zeleně lze umísťovat prvky drobné 

architektury a mobiliář (lavičky, osvětlení altány atp.) 
14. Na plochách veřejné (všeobecné) zeleně nesmí být umísťovány parkovací stání. 
 

 E)   OPLOCENÍ 
 
1. oplocení směrem do ulice nesmí být vyšší jak 1,8 m, musí být poloprůhledné (plaňkové a zděné 

sloupky, drátěné s ocelovými sloupky, může být doplněné živým plotem), nesmí být plné 
(celozděné, z betonových bloků, profilovaných plechů apod.), může mít plnou podezdívku do výšky 
0,45 m nad přilehlou komunikaci i terénem. 

2. Oplocení mezi zahradami nesmí být vyšší než 2 m, musí být průhledné z pletiva na kovových 
sloupkách s podezdívkou maximálně do 0,3 m nad přilehlým terénem 

3. Stávající plná oplocení mohou být ponechána bez rozšiřování a navyšování 
 

 F)   OSTATNÍ 
 
1. Pokud budou prostory v RD a přilehlé pozemky využívány pro živnostenskou činnost a občanskou 

vybavenost, nesmí jakékoliv vlivy z této činnosti přesáhnout hranice tohoto pozemku kterýmkoliv 
směrem (hluk, zápach, prašnost, umělé osvětlení, teplotní změny. Odtokové poměry atp.). 

2. Jako alternativní zdroj energie je možné využití sluneční energie a tepelných čerpadel, ale pouze 
v rámci jedné stavby. Při použití fotovoltaických panelů na střechách objektů je vždy nutné posoudit 
u jednotlivých staveb, zda nenarušují historické panoráma sídla nebo netvoří nevhodné sousedství 
s památkově chráněnými nebo významnými stavbami.  

3. Plochy veřejné zeleně a stromořadí musí být preferovány před ostatními prvky řešení v území a 
které znemožňují např. nesmí být umisťovány do zelených pásů takové inženýrské sítě, které 
výsadby vylučují nebo omezují. Musí být naopak upraveno umístění tras a souvisejících staveb a 
zařízení takovým způsobem i za použitím pomocných technických zařízení ((chráničky tras, 
protikořenové zábrany, částečné kolektory aj) tak, aby výsadba plošné a liniové zeleně mohla být 
plnohodnotně provedena. 

4. Všechny navrhované plochy dopravní a technické infrastruktury, veřejných prostranství a veřejné 
zeleně musí být hotovy před uvedením do provozu nebo před kolaudací přilehlých staveb nebo 
jejich úprav. 

 
nový odstavec 174: 
 
(174) RP.2 - PŘESTVŮRKA 
   Prvky regulačního plánu smíšeného obytného území včetně transformační plochy T.2 
(viz. výkres 1.2 Základní členění území) 

 A)   FUNKČNÍ VYUŽITÍ A KAPACITY  
 

1. V území je přípustná zástavba solitérními rodinnými domy pro smíšenou obytnou venkovskou 
zástavbu a občanskou vybavenost 
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2. V území je přípustná smíšená zástavba stávajících rekreačních objektů a trvale obytná zástavba 
smíšená obytná venkovská v rozsahu regulativů pro plochy SV jako např občanská vybavenost, 
drobná podnikatelská činnost, služby aj. 

3. Z hygienických a prostorových důvodů není přípustná rostlinná a živočišná výroba 
4. V území jsou povoleny nástavby, přestavby, novostavby v místě stávajících objektů a nové stavby 

RD mají povolenou kapacitu max 2 bytové jednotky, které tvoří min. 50 % podlahové plochy 
objektu. 

5. Jedna stavba RD nebo jiného typu bude na samostatném pozemku, označena jedním číslem 
popisným (případně jedno číslo uliční a orientační), bude mít jeden vjezd a jeden vstup z veřejného 
prostranství a jedno měřené místo napojení na inženýrské sítě 

6. Stavby pro bydlení mohou být užívány jen pro trvalé bydlení a individuální rekreaci, specifické 
formy bydlení a přechodné ubytování, mimo penzionů velikosti běžného rodinného domu, nejsou 
přípustné (ubytovny, koleje, svobodárny, internáty, skupiny chat, bungalovů nebo kempy vybavené 
pro přechodné ubytování, hotely, motely, mobilní dom, maringotky, stavební buňky, kontejnery) 
mimo penzionů velikosti RD s max. 5 ubytovacími jednotkami.  

7. Prostory pro podnikatelské aktivity mohou být součástí obytného objektu nebo jako související či 
samostatné stavby, vždy musí být dodrženo, že celkový součet všech zastavěných a zpevněných 
ploch nesmí nijak omezit minimální plochu zeleně 50 % pozemku. 

 

 B)   ZÁSTAVBA 
1. min. plocha parcely 800 m2, u parcel zapsaných před r. 2025 (stav katastru nemovitostí) je možné 

je zastavět nebo provést úpravy stávajících staveb pouze za splnění všech ostatních aktuálních 
podmínek prostorového uspořádání zástavby 

2. min. plocha zeleně – 50 % plochy pozemku 
3. max. plocha zástavby – 30 % plochy pozemku 
4. max. výška je 9 m ve hřebeni střechy nad rostlým terénem, v případě objektů se zelenou střechou 

je nejvyšší bod atiky 7,5 m nad rostlým terénem 
5. Soukromé zahrady budou využívány jako rekreační, okrasné nebo užitkové bez chovu 

hospodářského zvířectva 
6. Stavební čára závazná k ulici se stanoví v zastavěném území dle okolních objektů, nebo na min. 

6 m u nových lokalit. 
7. Stavební čára nepřekročitelná, tj. odstup mezi sousedními RD se stanovuje na minimálně 6 m. 

Pokud tomu stávající hlavní a vedlejší objekty nevyhovují mohou být ponechány, ale nové části a 
objekty musí tento regulativ dodržet. Odstup všech ostatních nových staveb (drobné a jednoduché 
stavby) a zařízení včetně přesahu střech na pozemku musí být minimálně 2 m od oplocení nebo 
hranice pozemku. Stávající stavby a zařízení mohou být ponechány, pokud byly v době realizace 
v souladu s tehdy platným SZ. 

8. Stávající zástavba, která neodpovídá stanoveným koeficientům zeleně a zastavěné plochy, bude 
ponechána, může být upravována, ale nesmí být nijak zhoršen stávající stav a nesmí být 
překročeny regulativy v tomto území, ani nesmí být zvyšovány kapacity objektů 

9. Do plochy zeleně (zahrady) se nezapočítávají plochy parkovacích a odstavných stání, i když 
budou provedeny s povrchem umožňujícím prorůstání vegetace a vsak vody. 

10. Drobné vedlejší a jednoduché stavby i stavby vedlejší s přímou vazbou na funkci bydlení (altány, 
pergoly, terasy, zahradní domky, bazény, skleníky, sklady nářadí a produktů aj.), jsou povoleny 
v rozsahu dle stavebního zákona, ale jejich výška je omezena na max. 4,5 m v nejvyšším bodě 
nad terénem a zastavěná plocha do 30 m2 (mimo dvojgaráže), ale nejsou povoleny v ochranném 
pásmu lesa 20 m. 

11. Drobné a jednoduché stavby nesmí být umístěny před stavbou hlavní, směrem do ulice.  
 

 C)   STAVBY 
1. Tvar střechy hlavní stavby se doporučuje jako sedlové, případně polovalbové, u pohledově méně 

exponovaných mohou být valbové, všechny střechy se sklonem 30–45°. Tvary střech staveb 
vedlejších jsou přípustné šikmé, pultové nebo ploché, ale musí být umístěné mimo uliční a 
stavební čáru. 
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2. Nesmí být překročena výška hřebene u sedlových, valbových a polovalbových střech hlavních 
staveb 9 m nad rostlým terénem. U střech staveb vedlejších nesmí být překročena výška 
v nejvyšším bodě 4,5 m nad rostlým terénem. V případě zelených střech a plochách střech 
hlavních objektů nesmí být překročena výška 7,5 m měřena v nejvyšším bodě atiky od nejnižšího 
místa rostlého terénu. 

3. Vzhledem k menším parcelám v celém území musí být garáž součástí RD, případně přístřešek 
musí s hlavní stavbou přímo souviset. 

4. Pro nové objekty se doporučují podzemní nádrže na dešťové vody o minimálním objemu 4 m3 pro 
využití na pozemku stavby. 
 

 D)   VEŘEJNÉ PROSTRANSTVÍ, DOPRAVA 
1. Parkování u obytné zástavby: 

- Parkovací místa se stanovují dle Tabulky č.1 vyhlášky č.146/2024Sb.s procentuální korekcí 
200 % pro zastavitelné plochy a s procentuální korekcí min.100 % pro zastavěné plochy, 
pokud je to stavebně technicky možné 

- Upřednostňuje se umístění odstavných stání v garáži spojené s objektem, event. přístřešek 
spojený s objektem. 

2. Minimální šířka uličního prostoru musí být u nových obousměrných komunikací 8 m, pokud je 
jejich délka větší než 50 m, musí být zakončeny prostorem pro otáčení. Užší stávající ulice je 
nutná dopravně upravit jako jednosměrná. 

3. Pro nové i stávající komunikace obousměrné, lze využít i systém „Zóna 30“ (tj. jednopruhová 
obousměrná komunikace s výhybnami po 50 m) pokud je to technicky možné. 

4. Parkovací místa pro obsluhu území mohou být součástí ulice, vždy alespoň jedno na 5 RD 
5. Při úpravách a změnách stávajících komunikacích nebo u nových komunikací a ulic dojde 

k sjednocení celé šířky uličního profilu bez výškové segregace, nájezd do ulic „Zóna 30“ bude 
řešen nájezdovou rampou. 

6. V rámci ploch dopravní infrastruktury se povolují stavby a opatření pro nakládání s dešťovými 
vodami (akumulace, retence), stavby pro tento účel, jako jsou zasakovací a akumulační jímky, 
budou umístěny výhradně pod zem s překryvnou vegetační vrstvou, eventuelně pod chodníky. 

7. Všechna veřejná prostranství musí být průchodná i pro občany se sníženou mobilitou. 
8. Veřejnými prostranstvími je povoleno vést trasy technické infrastruktury a umísťovat zd související 

stavby a zařízení včetně umístěním nádob a staveb na tříděný odpad. 

 E)   OPLOCENÍ 
1. oplocení směrem do ulice nesmí být vyšší jak 1,8 m, musí být poloprůhledné (plaňkové a zděné 

sloupky, drátěné s ocelovými sloupky, může být doplněné živým plotem), nesmí být plné 
(celozděné, z betonových bloků, profilovaných plechů apod.), může mít plnou podezdívku do 
výšky 0,45 m nad přilehlou komunikaci i terénem. 

2. Oplocení mezi zahradami nesmí být vyšší než 2 m, musí být průhledné z pletiva na kovových 
sloupkách s podezdívkou maximálně do 0,3 m nad přilehlým terénem 
 

 F)   OSTATNÍ 
1. Pokud budou prostory v RD a přilehlé pozemky využívány pro živnostenskou činnost a občanskou 

vybavenost, nesmí jakékoliv vlivy z této činnosti přesáhnout hranice tohoto pozemku kterýmkoliv 
směrem (hluk, zápach, prašnost, umělé osvětlení, teplotní změny. Odtokové poměry atp.). 

2. Jako alternativní zdroj energie je možné využití sluneční energie a tepelných čerpadel, ale pouze 
v rámci jedné stavby. Při použití fotovoltaických panelů na střechách objektů je vždy nutné 
posoudit u jednotlivých staveb, zda nenarušují historické panoráma sídla nebo netvoří nevhodné 
sousedství s památkově chráněnými nebo významnými stavbami.  

3. Plochy veřejné zeleně a stromořadí musí být preferovány před ostatními prvky řešení v území a 
které znemožňují např. nesmí být umisťovány do zelených pásů takové inženýrské sítě, které 
výsadby vylučují nebo omezují. Musí být naopak upraveno umístění tras a souvisejících staveb a 
zařízení takovým způsobem i za použitím pomocných technických zařízení (chráničky tras, 
protikořenové zábrany, částečné kolektory aj) tak, aby výsadba plošné a liniové zeleně mohla být 
plnohodnotně provedena. 
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14. Doplňuje se nová kapitola 2.c)  
 

2.c) VYMEZENÍ DEFINIC POJMŮ A ZKRATEK 
 

14.1 Doplňuje se nová podkapitola 2.c.1) 
 
2.c.1) Seznam definic pojmů pro účely tohoto územního plánu 

1. Areál: funkčně propojení soubor pozemků, staveb a zařízení sloužící ke konkrétnímu využití. 

2.     Atelier: nebytová jednotka, která nesplňuje technické normy pro trvalé bydlení (nejčastěji světlo, 
       hluk, oddělení hygienických   samostatně odvětrávaným filtrem – předsíň aj.)  Atelier je prostor, 
       který je stavebně technicky určen k jinému účelu než bydlení (např. k umělecké práci  
       restaurátorství, tvorbě uměleckých předmětů užitého umění – šperky, sklo, keramika. aj.). Z výše 
       uvedených důvodů nemůže být součástí ploch pro bydlení v ÚP. 

2. Cyklostezka: je stezka určená výhradně pro cyklistickou dopravu, fyzicky segregovaná od 
motorové dopravy (obrubníkem, dělícím pásem apod.). Bývá také vedena po pozemní komunikaci 
nebo na jejím jízdním pásu, obojí však musí být vyhrazené dopravní značkou pro jízdu na jízdním 
kole. Pravidla silničního provozu na cyklostezkách zcela vylučují motorovou dopravu, povolena je 
ale jízda na kolečkových bruslích nebo lyžích. Zvláštním případem je stezka pro chodce a cyklisty, 
která krom cyklistického provozu umožňuje i provoz chodců. Dopravním značením je pak určeno, 
zda je provoz cyklistů a pěších rozdělen na samostatné pruhy nebo zda je celá šířka stezky určena 
chodcům i cyklistům dohromady. Cyklostezky bývají opatřené vodorovným a svislým dopravním 
značením, místa křížení s pozemními komunikacemi s automobilovým provozem jsou řešena tzv. 
přejezdem pro cyklisty. V místech, kde není zajištěn bezpečný průjezd cyklistů – tzv. kolizní místa, 
například při křížení s frekventovanou pozemní komunikací, bývá cyklostezka ukončena a za tímto 
místem je označen znovu začátek cyklostezky. 

3. Cyklotrasa: je trasa pro cyklisty označená orientačním dopravním nebo turistickým značením. 
Cyklotrasa by měla účelně spojovat místa, mezi nimiž lze předpokládat cyklistickou dopravu, a to 
komunikacemi, které jsou vhodné pro jízdu na silničním jízdním kole, případně komunikacemi 
účelovými v krajině, označenými jako cyklotrasa. 

4. Dělením pozemků: se pro účely ÚP rozumí změny velikosti parcel jednoho či více pozemků za 
účelem vytvoření dostatečné plochy pro stavbu hlavního nebo přípustného využití dané funkční 
plochy. Do této kategorie nejsou zahrnovány změny velikosti parcel pro účely dopravní a technické 
infrastruktury, tvorby veřejných prostranství a všech kategorií zeleně.  

5. Dopravní vybavenost: představuje plochy dopravy, nezbytné pro provoz celé obce a dále staveb 
a zařízení, specifikovaných v hlavním a přípustném využití dané plochy; jde zejména o plochy pro 
zásobování, pro parkování a související technické vybavení (zastávky, výhybny, točny aj.), jejichž 
rozsah je zpravidla, podle typu a kapacity dané stavby, definován v technických normách. 

6. Drobná a řemeslná výroba: výrobní činnost a služby, jejichž negativní vliv na okolí nepřekročí 
vlastnické hranice stavebníka. Obvykle výroba s vysokým podílem ruční práce, spojená 
s používáním specializovaných pomůcek, a stavějící na zručnosti, odborné erudici a zkušenostech 
pracovníků. Zařazují se sem i plochy malovýroby, výrobní i nevýrobní služby (servisy, opravny atp.). 

7. Dvoupodlažní zástavba je ve smyslu tohoto ÚP zástavba se dvěma plnohodnotnými nadzemními 
podlažími nebo zástavba jednopodlažní s využitým podkrovím. 

8. Charakter zástavby: vyjadřují plošné a prostorové parametry zástavby, přičemž jsou dány zejména 
půdorysným uspořádáním zástavby, výškou zástavby, umístěním zástavby na pozemcích vzhledem 
k přilehlým veřejným prostranstvím (např. určením vztahu zástavby k uliční a stavební čáře), 
hustotou zástavby a celkovým hmotovým řešením a měřítkem zástavby. 

9. Chovem drobného a hospodářského zvířectva: je chov zvířectva, jeho rozsah a umístění nesmí 
znehodnotit životní a obytné prostředí dle stanovených hygienických limitů ve smyslu definice pojmu 
„negativní vlivy“ v tomto ÚP. 
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10. Informační centrum: vždy slouží pouze pro podávání informací o území z hlediska turistického, 
sportovního, místopisu, doprava apod., nesmí být využíváno pro jiné účely. V nezastavěném území 
nesmí být využíváno pro bydlení a pobytovou rekreaci. 

11. Koeficient zastavění pozemku: je podíl maximální přípustné zastavěné plochy pozemku a rozlohy 
stavebního pozemku, vyjádřený v procentech celkové rozlohy stavebního pozemku 

12. Koeficient zeleně: určuje závazně minimální rozsah nízké i vysoké zeleně v rámci stavebního 
pozemku nebo veřejného prostranství vyjádřený v procentech celkové rozlohy pozemku. 

13. Koridor: plocha, u které jednoznačně převažuje rozměr délky nad zbylými; v rámci koridoru jsou 
vytvářeny, popř. zajištěny podmínky pro realizaci konkrétního záměru, zejm. liniové stavby a 
opatření, pro které v době pořízení ÚP nebyly zpracovány podrobnější stupně projektové 
dokumentace, a tedy nebylo možné určit jejich přesné trasování, jež by se do ÚP promítlo 
vymezením plochy s rozdílným způsobem využití; pro realizaci konkrétního záměru je obvykle 
využita pouze část koridoru 

14. Lehký průmysl: kapacitní výrobní činnosti a aktivity, u kterých se připouští možný negativní vliv 
překračující hranice areálu s ohledem na přípustné meze zakotvené v platné legislativě 

15. Likvidace srážkových vod: přednostně zasakování srážkových vod na pozemcích staveb a podél 
zpevněných částí ulic ve veřejné zeleni Jiný způsob je možný jen na základě ověření 
hydrogeologických podmínek v lokalitě. 

16. Malé ubytovací zařízení je specifikováno jako přechodné krátkodobé ubytovací zařízení v min 1 a 
max. 5 ubytovacích jednotkách (pokoj, apartmán, studio) v rodinném domě nebo v domě určeném 
pro rodinnou rekreaci. 

17. Malovýroba: výroba v malém rozsahu (malosériová, výroba na zakázku, výrobní a nevýrobní 
služby), obvykle ve formě živnostenského podnikání a malých firem. Součástí je administrativa, 
zázemí pro pracovníky a dopravu.  

18. Maximální výška staveb: nejvyšší povolená výška staveb nad rostlým terénem, stanovená 
v metrech. Měří se u jednotlivých staveb od rostlého terénu ve vzdálenosti cca 0,0 – 0,5 m od fasády 
k nejvyššímu místu střešní konstrukce (nepočítají se komíny, nástřešní technologická zařízení 
vzduchotechniky, strojovny výtahů apod.). U staveb umístěných ve svahu se maximální přípustná 
výška objektu měří od nejnižšího bodu i od nejvyššího bodu klesajícího terénu u stavební parcely. 
Vykazuje-li návrh stavby viditelně účelové úpravy navazujícího terénu (přesahující 1 výškový metr 
oproti rostlému terénu), je jako základní výšková úroveň terénu rozhodná pro výpočet výšky stavby 
kóta původního rostlého terénu ve vzdálenosti 0,0 – 0,5 m od fasády navržené stavby. 

19. Maximální zastavěná plocha pozemku: se stanoví jako podíl maximální zastavěné plochy 
pozemku a celkové plochy pozemku, vyjádřený v procentech. Zastavěná plocha je součet všech 
zastavěných ploch jednotlivých staveb a všech zpevněných ploch. Nesmí nijak omezit nebo snížit 
stanovenou minimální plochu zeleně na pozemku určenou podmínkami prostorového uspořádání 
v celém pozemku. 

20. Meze: Terénní liniový prvek jako přerušení spádové plochy v krajině, jako protierozní opatření 
k ochraně půdy, zachycení a zasakování srážkových vod a krajinotvorný prvek se střčední a 
vysokou zelení zlepšující biodiverzitu, rozmanitost a ekologickou stabilitu území. 

21. Minimální plocha zeleně: určuje závazně minimální rozsah nízké i vysoké zeleně v rámci 
stavebního pozemku nebo veřejného prostranství, vyjádřená v procentech celkové rozlohy 
stavebního nebo jiného pozemku. 

22. Negativní vlivy: jsou produktem činností a aktivit, zejm. výrobních, které svým provozem mj. 
produkují zátěž negativně působící na své okolí (jako chov zvěře, provoz výrobních strojů, 
zásobování a distribuce výrobků aj.); jedná se zejm. o vlivy zhoršující hlukové poměry, kvalitu a 
čistotu ovzduší, pachovou zátěž v území, mikroklima, čistotu povrchových nebo podzemních vod, 
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případně znečišťují půdu, zhoršují půdní poměry, mají nepříznivé dopady na horninové prostředí 
anebo na životní podmínky pro biotu 

23. Nerušící služby a výroba: služby a výroba, které svým provozováním a technickým zařízením 
nemají negativní vlivy na okolí, nijak nenarušují užívání staveb a zařízení ve svém okolí a nesnižují 
kvalitu prostředí souvisejícího území; nejde přitom pouze o splnění hygienických limitů, ale obecně 
o zachování stávající kvality prostředí. 

24. komerční: plochy komerční i nekomerční sloužící k prospěchu společnosti, včetně veřejné správy. 
Skládají se z ploch, staveb a zařízení pro kulturu, sport, školství, sociální a zdravotní služby, 
obchodní služby, pohostinství a ubytování.  

25. Odpočinkové sezení: (nezastřešené i zastřešené – altán) slouží pouze pro turistiku a cykloturistiku 
v nezastavěném území pro odpočinek jako veřejné zařízení ve veřejném zájmu. Nesmí být stavebně 
uzavřeno (stěny) a nesmí být oplocováno. Není povoleno do nich zavádět technickou infrastrukturu. 
Mohou být umístěna na okraji pozemků mimo významné krajinné prvky, ÚSES, a zvláště chráněné 
plochy přírody a krajiny.  

26. Odstavné plochy: plochy určené k dlouhodobému stání (odstavení) vozidla zpravidla v místě 
bydliště (definice vyplývá z kap. 3, bodu 3.2 ČSN 73 6056)  

27. Odvodňovací zařízení (meliorace): Zemědělské meliorace: je nutné respektovat, že dle § 126 
odst. 3 zák. č. 254/2001 Sb. v platném znění (vodní zákon), jsou meliorační zařízení, která byla 
dříve ve vlastnictví státu nebo byla vybudována státem, od 1. ledna 2004 ve vlastnictví majitele 
příslušného pozemku. Dle § 55 odst. 1 písm. e) vodního zákona jsou vodohospodářské meliorace 
určené k odvodňování (a příp. zavlažování) pozemků, bez ohledu na vlastnictví, plnohodnotnými 
dokončenými a funkčními stavbami vodních děl. Jakékoli zásahy do těchto existujících staveb (tj. 
jejich údržba, opravy, úpravy, změny, změny užívání, zrušení nebo odstranění) se řídí příslušnými 
ustanoveními vodního, příp. stavebního zákona. 

28. Oplocení pozemků v zastavěných nebo zastavitelných plochách: oplocení jako stavba může 
být realizováno pouze v rámci současně zastavěného nebo zastavitelného území, přičemž musí 
zůstat zachováno napojení základního komunikačního systému obce na síť účelových komunikací 
v krajině.  

29. Oplocení pozemků ve volné krajině: prostupnost krajiny nesmí být narušena oplocováním 
pozemků ve volné krajině. Za „oplocení“ nejsou považovány oplocenky na PUPFL nebo oplocení 
výsadby prvků ÚSES z důvodů ochrany před škodami způsobené zvěří. Je povoleno dočasné 
oplocení, resp. ohrazení pastvin pouze el. ohradníky nebo dřevěnými bradly tak, aby byl umožněn 
volný pohyb zvěře (tzn. max. výška 1,2 m, z dřevěných kůlů zapuštěných v zemi bez základů, max 
3 bradla s 2 mezerami po 35–40 cm, u el. ohradníků max 3 dráty v pravidelných odstupech. Při 
oplocování či ohrazování pozemků které nejsou vyloučeny z práva volného průchodu, musí vlastník 
či nájemce zajistit technickými nebo jinými opatřeními možnost jejich volného průchodu na vhodném 
místě pozemku. Povolenou výjimkou jsou oplocení staveb a zařízení technické infastruktury ve 
volné krajině jako vodojemy, regulační stanice plynu, rozvodny el. energie, úpravny vody, ČOV, 
vrtané studny apod. 

30. Parkovací plochy: plochy určené ke krátkodobému stání z pravidla ve vazbě na občanskou 
vybavenost (definice vyplývá z kap. 3, bodu 3.2 ČSN 73 6056)  

31. Parkovací krátkodobá stání jsou určena pro parkování návštěvníků, (zejména po dobu nákupu, 
naložení a vyložení nákladu aj.), parkovací dlouhodobá stání slouží k parkování osobních vozidel 
pro zaměstnance nebo pro rezidenty. 

32. Plocha transformační: je plocha změny v území v rámci urbanizovaného (zastavěného) území – 
mění se způsob funkčního využití 

33. Plocha změny v krajině: plocha změny v území se zachováním nestavebního charakteru – 
charakter nezastavěného území zůstává zachován 
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34. Pobytová louka: plocha s trvalým travním porostem určená pro rekreační a volnočasové aktivity, 
které nevyžadují speciální zázemí nebo zařízení. 

35. Podkroví: přístupný prostor nad nadzemním podlažím, spoluvytvářený konstrukcí krovu a dalšími 
stavebními konstrukcemi, určený k účelovému využití. Podkroví nemůže být z pohledu 
plnohodnotné využitelnosti ploch ani z pohledu podchozích světlých profilů srovnatelné s typickým 
podlažím. Využitelné prostory podkroví nesmí přesahovat 75 % půdorysné plochy nadzemního 
podlaží a současně objem, vymezený 45° pomyslného spádu střechy nad rozsahem předchozího 
(nižšího) nadzemního podlaží bez nadezdívek. Případné vikýře nesmí být prodloužením líce fasád. 

36. Podzemní podlaží: podlaží, které má úroveň podlahy po více než polovině obvodu stavby níže než 
0,8 m pod nejvyšší úrovní přilehlého upraveného terénu v pásmu širokém 5 m po obvodu stavby. 
Podlaží s vyšší úrovní podlahy, včetně podlaží ustupujícího, je podlažím nadzemním.  

37. Polyfunkční dům: je polyfunkční stavba zahrnující více funkcí. Typy funkcí a druhy využití jsou 
dány funkčním využitím standardu ploch, tj. hlavním, přípustným a event. podmíněně přípustným 
využitím. Kombinace funkcí musí být vždy taková, aby se jednotlivé typy využití nerušily negativními 
vlivy v interiéru ani v exteriéru. 

38. Pozemky související dopravní nebo technické infrastruktury: jsou pozemky (např. pozemky 
komunikací, cyklostezky, trafostanice) provozně bezprostředně související nebo podmiňující hlavní, 
přípustné případně podmíněně přípustné využití dané plochy. 

39. Prvky drobné architektury: zahrnují menší stavební a umělecké prvky, které dotvářejí veřejný (i 
soukromý) prostor. Jsou např. zahradní prvky (altány, pergoly, mola, vyvýšené záhony) městský 
mobiliář (lavičky, květináče stojany, pítka), zábradlí, informační tabule odpadkové koše, posezení, 
přístřešky, menší sakrální památky (kapličky, kříže, boží muka) a všechny umělecká díla, např. i 
kinetická, s vodními prvky nebo zvukovými efekty). 

40. Regulativy: se rozumí stanovení plošného a prostorového uspořádání jednotlivých ploch a využití 
území, tj. stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným způsobem využití za účelem 
hospodárného využití území a vytvoření příznivých životních podmínek pro obyvatele. 

41. Rodinný dům (RD): stavba pro bydlení, ve které více než polovina podlahové plochy odpovídá 
požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena. Rodinný dům může mít nejvýše 
tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví, nebo třetí 
nadzemní podlaží ustoupené od vnějšího líce obvodové stěny. 

42. Rodinný dvojdům jsou sdružené 2 rodinné domy v horizontální návaznosti a s odděleným 
provozem, vstupy a pozemky a samostatnými napojeními na inženýrské sítě. Jedná se o jeden 
z typů řadového rodinného domu. 

43. Rostlinná výroba: je intenzivní způsob pěstování pro výdělečnou činnost, jehož rozsah by mohl 
narušit životní a obytné prostředí dle stanovených hygienických limitů ve smyslu definice pojmu 
„negativní jevy“ v tomto ÚP. 

44. Rostlý terén konfigurace povrchu, zejm. jeho tvar a výškové poměry před zahájením 
terénních a stavebních úprav  

45. Rozvojové plochy: souhrnné označení ploch změn zahrnující zastavitelné plochy, plochy 
transformační a plochy změn v krajině 

46. Řadové domy: je lineárně sdružených více rodinných domů v horizontální návaznosti s oddělenými 
provozy, vstupy, pozemky a samostatnými napojeními na inženýrské sítě. 

47. Sběrné místo Zpevněná plocha pro umístění kontejnerů (nádob) na tříděný a komunální 
(směsný) odpad, může být případně oplocené a zastřešené; způsob třídění, ukládání a odvozu 
určuje obec ve své působnosti 
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48. Solitérní RD: solitérní rodinný dům je rodinný dům umístěný na samostatném pozemku, který má 
1 vjezd na pozemek, tj. jedno napojení na veřejnou komunikaci (veřejné prostranství), 1 vstup do 
domu, 1 napojení na technickou infrastrukturu obce. Počet bytů může být upraven stanovením 
podmínek pro využití ploch s rozdílným způsobem využití. 

49. Sociální služby: je souhrnný název pro sociální péči o rodinu a sociální péči všech druhů. 

50. Soubor staveb: rozumí se vzájemně související stavby, jimiž se v rámci jednoho stavebního 
záměru uskutečňuje výstavba na souvislém území nebo za společným účelem, v souladu se 
stanovenými podmínkami využití. 

51. Související infrastruktura: infrastruktura primárně zajišťující funkci a provoz hlavního využití 
předmětné plochy s rozdílným způsobem využití 

52. Sousední zástavba: zahrnuje nejen pozemky bezprostředně sousedící, ale všechny pozemky 
v blízkém okolí, které mohou být využitím dané plochy dotčeny.  

53. Specifické formy bydlení: dočasné stavby mobilního charakteru (stavebně nespojené se zemí) 
typu mobilheim (mobile home), maringotka, stavební buňka, obytný kontejner, obytný přívěs, 
železniční vagón, karavan apod.  

54. Stavbou se rozumí stavební dílo, které vzniká stavební nebo montážní činností ze stavebních 
výrobků, materiálů nebo konstrukcí za účelem užívání na určitém místě. Za stavbu se považuje také 
výrobek plnící funkci stavby. 

55. Stávající využití území: se rozumí využití ploch platných v době vydání územního plánu  

56. Stavba hlavní: stavba v souboru staveb, která určuje účel výstavby souboru staveb. 

57. Stavba vedlejší: stavba v souboru staveb, která se stavbou hlavní svým účelem užívání nebo 
umístěním souvisí a která zabezpečuje uživatelnost stavby hlavní nebo doplňuje účel užívání stavby 
hlavní. 

58. Struktura zástavby: půdorysná a prostorová charakteristika využití daného území; odvíjí se 
například od umístění a půdorysného řešení zástavby ve vztahu k veřejnému prostoru, uliční sítě, 
intenzity zastavění pozemků, podlažnosti aj.; je výsledkem dlouhodobého historického vývoje a 
oproti charakteru zástavby se vyznačuje vyšší stabilitou v čase; rozlišujeme následující struktury 
zástavby: 

 kompaktní (sevřená): centrální části sídel vyznačující se vysokou intenzitou využití 
 volná: veřejný prostor je tvořen samostatnými domy, popř. dvojdomy 

 jednotná: typizované soubory staveb 
 rozvolněná: samostatně stojící stavby, jež nevytvářejí kompaktní uliční profil 
 rozptýlená: solitérní stavby umístěné do volné krajiny 
 plošná: monotónní kobercová zástavba (sídelní kaše) 
 areálová: monofunkční mnohdy typizovaná zástavba 

59. Technická vybavenost: plochy, stavby a zařízení veřejné technické infrastruktury, jež jsou 
nezbytné pro provoz řešeného území a zajištění funkčních vazeb specifikovaných v hlavním, 
přípustném nebo podmínečně přípustném využití dané plochy, nebo je potřebná pro fungování 
obce. 

60. Terénní úpravy a opěrné zdi: lokální změna morfologických poměrů území související s realizací 
konkrétního záměru (násypy, zářezy, zemní práce aj.) 

61. Účelová stavba pro hospodaření v lesích a myslivost: stavba v nezastavěném území s jedním 
nadzemním podlažím, pokud její zastavěná plocha nepřesáhne 30 m2 a výška 5 m, bez 
podsklepení, např. krmelce, posedy, seníky atd., pokud nestanoví územní plán jinak.  
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62. Účelová stavba pro zemědělské využití v nezastavěném území: stavba v nezastavěném území 
s jedním nadzemním podlažím, pokud její zastavěná plocha nepřesáhne 40 m2 a výška 5 m, bez 
podsklepení lehké odstranitelné seníky, přístřešky pro letní pastvu dobytka, napájecí místa atd., 
pokud nestanoví územní plán jinak. 

63. Ustupující podlaží: je nadzemním podlažím, jehož zastavěná plocha je min. o 30 % menší než 
zastavěná plocha nadzemního podlaží pod ním. Je to zároveň podlaží, kde ustoupení od líce 
obvodové stěny (k uliční čáře) musí být 2 m, na stranách k sousedním domům musí být ustoupen 
alespoň o 1,2 m od líce obvodových stěn (v tomto ÚP). V případě, kdy ustupující podlaží nové 
stavby navazuje na stávající stavbu, může být toto ustoupení na doteku eliminováno.  

64. Venkovské bydlení: zahrnuje jak rodinné domy, tak zemědělské usedlosti (není součástí 
terminologie využití dle katastru nemovitostí), Stávající stavby mohou mít více než 50 % zastavěné 
plochy pro nebytové využití, např. pro zemědělskou činnost, drobnou a řemeslnou výrobu, služby 
aj. Musí splňovat specifické podmínky prostorového uspořádání a způsob využití tak, aby 
vyhovovaly prostředí bydlení a zemědělské nebo podnikatelské činnosti ve venkovských sídlech. 

65. Venkovský charakter: typicky individuální zástavba domů; obdobné hmotové řešení zástavby 
s nižší podložeností a typicky sedlovými, popř. polovalbovými a valbovými střechami; forma 
veřejných prostranství je méně formalizována, vysoký podíl veřejné zeleně s neformálním 
charakterem; na obytné části domů mnohdy navazuje hospodářská zázemí; zástavba plynule 
přechází do okolní krajiny formou soukromých zahrad; vazba zástavby a krajiny je zajištěna prvky 
liniové zeleně vybíhající ze sídla a plynulým přechodem ve formě soukromých zahrad po odvodu 
sídla    

66. Veřejná infrastruktura: pozemky, stavby a zařízení, sloužící jako dopravní, technická infrastruktura 
včetně výroben elektřiny z OZE a úložišť energie, zelená infrastruktura a občanské vybavení. 

67. Veřejná prostranství: obvykle s prostorotvornou i dopravní funkcí – se zpevněným povrchem (např. 
náměstí, tržiště, významné komunikace, bulváry, nábřeží, korza a promenády), ale i s 
nezpevněnými plochami přírodní i cíleně založené plochy zeleně včetně malých vodních ploch a 
toků (např. veřejně přístupné parky a zahrady), s předpoklady pro zajištění komfortu a 
bezbariérového pohybu pěších. 

68. Veřejná zeleň sídelní se vymezuje jako samostatná plocha nebo jako součást veřejných 
prostranství pro pozitivní ovlivnění obytného standardu sídla nebo lokality, pro zlepšení 
mikroklimatických a hygienických podmínek i vodního režimu v území 

69. Vila dům: druh bytového domu s max. 6–8 byty, s vlastní zahradou nebo zahrádkami, parkováním 
a veškerým vybavením jako bytový dům 

70. Volná krajina: je nezastavitelné území bez provedení terénních úprav, zemních prací a změn 
terénu, jimiž by se změnil vzhled prostředí nebo odtokové poměry. Území mimo zastavěné 
(urbanizované) území. 

71. Výšková hladina zástavby je výška staveb nad přilehlým terénem, která je dána převládající 
výškou hřebenů střech nebo atik rovných střech v charakteristickém vzorku zástavby v dané 
lokalitě. 

72. Vyšší vybavenost: vybavenost nadmístního charakteru využívaná širším okruhem uživatelů s nižší 
frekvencí z více obcí, zpravidla v centrech různé úrovně ve sktruktuře osídlení 

73. Základní vybavenost: je vybavenost lokálního charakteru odpovídající každodenním potřebám 
místních obyvatel 

74. Zastavěná plocha stavby (staveb): Zastavěnou plochou stavby se rozumí plocha ohraničená 
pravoúhlými průměty vnějšího líce obvodových konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží 
do vodorovné roviny. Plochy lodžií a arkýřů se započítávají. U staveb (objektů) poloodkrytých (bez 
některých obvodových stěn) je zastavěná plocha vymezena obalovými čarami vedenými vnějšími 
líci svislých konstrukcí do vodorovné roviny. U zastřešených staveb nebo jejich částí bez 
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obvodových svislých konstrukcí je zastavěná plocha vymezena pravoúhlým průmětem střešní 
konstrukce do vodorovné roviny. Do zastavěného území se započítávají i plochy suterénů 
přesahující průmět vyšších podlaží do vodorovné rovin.  

Součet všech zastavěných ploch a zpevněných ploch nesmí nijak omezit nebo snížit stanovenou 
minimální plochu zeleně na pozemku určenou podmínkami prostorového uspořádání v celém 
území. 

75. Zastavěná plocha pozemku je součtem zastavěných ploch jednotlivých staveb, tj. ploch staveb 
hlavních, vedlejších, drobných a jednoduchých staveb. Do zastavěné plochy pozemku se 
započítávají zpevněné plochy (komunikace a nádvoří na stavebním pozemku), prvky drobné 
architektury (pergoly, altány apod.) a bazény, pokud nekolidují s velikostí stanovenou SZ a 
navazujícími předpisy.  

76. Zastavěné území: území vymezení ÚP nebo samostatným postupme; vymezení zastavěného 
území vychází z vymezení intravilánu a odpovídá skutečnému stavu území – urbanizovaný 
charakter území 

77. Zeleň ochranná a izolační: jsou plochy a linie ochranné a izolační zeleně v sídlech nebo 
v nezastavěném území, které odděluji funkční využití ploch (např. výrobu a bydlení), zastavitelné a 
zastavěné území od krajiny nebo negativní vlivy (např. doprava a bydlení). Dle účelu je v nich možné 
umísťovat terénní a protihluková zařízení, vsakovací příkopy aj. 

78. Zeleň soukromá: části původně orné půdy nebo trvalého travního porostu, sadů a zahrad, které 
slouží jako soukromém zahrady se zelení; mají funkci okrasnou užitnou, rekreační i izolační a 
hygienickou; jsou nedílnou součástí bydlení a obytného prostředí 

79. Změna dotčené stavby je  

a) Nástavba, kterou se stavba zvyšuje 
b) Přístavba, kterou se stavba půdorysně rozšiřuje a která je vzájemně propojena 

s dosavadní stavbou 
c) Stavební úpravy, při kterých se zachovávají vnější půdorysné i výškové rozměry stavby 
d) Přestavba a dostavba, při které se mění půdorysné a výškové rozměry a zároveň provádí 

vnitřní úpravy 

80. Zpevněné plochy: jsou zejména komunikace, chodníky, nádvoří, manipulační plochy, nezakrytá 
parkovací a odstavná stání, nezakryté terasy, zpevněné plochy pro sport a rekreaci, plocha udírny 
aj. Součet všech zpevněných plocha a zastavěných ploch nesmí nijak omezit nebo snížit 
stanovenou minimální plochu zeleně na pozemku.  

81. Živočišná výroba: kapacitní chov zvířat pro výdělečnou činnost, jejíž rozsah by mohl narušit 
životní a obytné prostředí dle stanovených hygienických limitů a ve smyslu definice „Negativní 
vlivy“ v tomto ÚP. 

14.2 Doplňuje se nová podkapitola 2.c.2) 

2.c.2) Seznam použitých zkratek 
1. AVVE  –  agrovoltaická výrobna elektřiny (agrovoltaická elektrárna, bez záboru ZPF) 
2. b.j.    –  bytová jednotka 
3. BPEJ  –  bonitovaná půdně ekologická jednotka 
4. CO    –  civilní obrana 
5. ČOV   –  čistírna odpadních vod  
6. ČHMU   –  Český hydrometeorologický ústav 
7. ČSN   –  česká technická norma 
8. ČSÚ    –  Český statistický úřad 
9. ČTÚ    – Český telekomunikační úřad 
10. DO    –  dotčený orgán 
11. DI    –  dopravní infrastruktura 
12. DP    –  dobývací prostor 
13. EO    –  ekvivalentních obyvatel (pro ČOV) 
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14. EVL   –  evropsky významná lokalita 
15. FVE   –  fotovoltaická elektrárna 
16. HZS   –  Hasičský záchranný sbor 
17. CHKO   –  chráněná krajinná oblast 
18. CHOPAV  –  chráněná oblast přirozené akumulace vod 
19. IAD    –  individuální automobilová doprava 
20. IP    –  interakční prvek 
21. IZS    –  integrovaný záchranný systém 
22. k. ú.   –  katastrální území 
23. KES   –  koeficient ekologické stability 
24. KMD   –  katastrální mapa digitalizovaná 
25. KN    –  katastr nemovitostí 
26. KUSK   –  Krajský úřad Středočeského kraje 
27. LBC   –  lokální biocentrum 
28. LBK   –  lokální biokoridor 
29. LHO   –  lesní hospodářská osnova 
30. LHP   –  lesní hospodářský plán 
31. MMR   –  Ministerstvo pro místní rozvoj 
32. MŽP   –  Ministerstvo životního prostředí 
33. NATURA  –  Soustava chráněných území a stanovišť evropského významu 
34. NRBC   –  nadregionální biocentrum 
35. NRBK   –  nadregionální biokoridor 
36. OB    –  rozvojová oblast ČR 
37. OP    –  ochranné pásmo 
38. ORP   –  obec s rozšířenou pravomocí 
39. OZE   –  obnovitelné zdroje energie 
40. PHO   –  pásmo hygienické ochrany vodního zdroje 
41. PID    –  Pražská integrovaná doprava 
42. PO    –  ptačí oblast 
43. PÚPFL   –  pozemky určené k plnění funkce lesa (dříve LPF) 
44. PRVKÚK  –  plán rozvoje vodovodů a kanalizací území krajů 
45. PÚR   –  politika územního rozvoje 
46. RBC    –  regionální biocentrum 
47. RBK   –  regionální biokoridor 
48. RD    –  rodinný dům  
49. RS    –  regulační stanice 
50. RP    –  regulační plán 
51. RURÚ   –  rozbor udržitelného rozvoje území 
52. ŘSD ČR  –  Ředitelství silnic a dálnic ČR 
53. RZV   –  plocha s rozdílným způsobem využití 
54. SČK, SK  –  Středočeský kraj 
55. SOB   –  specifická oblast 
56. SEA   –  vyhodnocení vlivů ÚP na životní prostředí 
57. STL    –  středotlaký plynovod 
58. TI    –  technická infrastruktura 
59. TKO   –  tuhý komunální odpad 
60. TTP   –  trvale travní porost (louky, pastviny) 
61. ÚAP   –  územně analytické podklady 
62. ÚAN   –  území s archeologickými nálezy 
63. ÚP    –  územní plán zpracovaný dle zákona č. 283/2021 Sb. v platném znění 
64. ÚPD   –  územně plánovací dokumentace 
65. ÚPO  –  územní plán obce zpracovaný dle zákona č. 50/1976 Sb. (platný stavební 

zákon do 1.1.2007) 
66. ÚPP   –  územně plánovací podklad 
67. ÚPSU  –  územní plán sídelního útvaru 
68. ÚS    –  územní studie 
69. ÚSES   –  územní systém ekologické stability 
70. ÚSK    –  Územní studie krajiny 
71. VE    –  větrná elektrárna 
72. VKP    –  významný krajinný prvek 



Text návrhu pro projednání 06/2026  ZM č. 4 ÚP Černé Voděrady 

Strana 53 
 

73. VN    –  vysoké napětí (vedení el. proudu) 
74. VPO   –  veřejně prospěšná opatření 
75. VPS    –  veřejně prospěšné stavby 
76. VRT   –  vysokorychlostní trať 
77. VTL    –  vysokotlaký plynovod 
78. VVN   –  velmi vysoké napětí 
79. VV URÚ  – vyhodnocení vlivů ÚP na udržitelný rozvoj území 
80. ZPF   –  zemědělský půdní fond 
81. ZÚ    –  zastavěné území  
82. ZÚR   –  zásady územního rozvoje 
83. ZÚR SK  –  zásady územního rozvoje Středočeského kraje 


