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III. Textová část odůvodnění Změny č.1 územního plánu 

1. Postup při pořízení Změny Č.1 ÚP 

• Zastupitelstvo obce svým usnesením ze dne 21.3.2023 rozhodlo o 
zajištění Zprávy o uplatňování územního plánu Žižice v uplynulém 
období (dále též „zpráva“) (§ 55 zákona 183/2006 Sb.). V souladu 
s § 6 odst. 6 písm. b) zákona č. 183/2006 Sb. schválilo způsob 
pořizování zprávy postupem podle § 6 odst. 2 stavebního zákona  
- pořizovatelem zprávy je Obecní úřad Žižice.  

• Zastupitelstvo zároveň rozhodlo, že určeným zastupitelem pro 
pořízení zprávy je pan Vratislav Rubeš. 

• O pořízení změny č. 1 územního plánu Žižice (dále též „změna 
č.1“) rozhodlo zastupitelstvo obce Žižice na svém zasedání dne 
27.6.2023, kdy schválilo zprávu o uplatňování územního plánu 
Žižice za období 3/2018 - 6/2023, která obsahuje zadání změny 
č.1. 

• V souladu s § 6 odst. 6 písm. b) zákona č. 183/2006 Sb. 
zastupitelstvo schválilo způsob pořizování změny č.1 postupem 
podle § 6 odst. 2 stavebního zákona - pořizovatelem změny č. 1 
je Obecní úřad Žižice. 

• Zastupitelstvo zároveň rozhodlo, že změna č.1 bude pořizována 
zkráceným postupem podle § 55a a následujících zákona č. 183/2006 
Sb. a nebude obsahovat prvky regulačního plánu. 

• Dále zastupitelstvo rozhodlo, že určeným zastupitelem pro 
pořízení změny č.1 je pan Vratislav Rubeš. 

• Na základě schváleného zadání změny č.1 zajistil pořizovatel 
zpracování návrhu změny č.1, který je předkládán do řízení o 
změně č.1, tj. k veřejnému projednání (§ 55b ve spojení s § 52 
stavebního zákona). 

2. Vyhodnocení souladu s územně plánovací dokumentací vydanou 
krajem a politikou územního rozvoje ČR provedené dle § 53 
odst. 4, písmene a) zákona č. 183/2006 Sb., ve spojení s § 
344a zákona č. 283/2021 Sb., stavebního zákona 

 

PUR ČR 

  Z PUR ČR nevyplývají žádné specifické úkoly. 
Obec se nachází v rozvojové oblasti OB1 Metropolitní rozvojová 

oblast Praha.  
Obec se nenachází v rozvojové ose a v žádné specifické oblasti. Na 

území obce není vymezen žádný koridor ani plocha dopravní 
infrastruktury. 

Obec se nachází v republikové oblasti SOB9- Specifická oblast, ve 
které se projevuje aktuální problém ohrožení území suchem a z této 
skutečnosti vyplývají následující úkol pro územní plánování: 
a) vytvářet územní podmínky pro podporu přirozeného vodního režimu 

v krajině a zvyšování jejích retenčních a akumulačních 
vlastností, zejm. vytvářením územních podmínek pro vznik a 
zachování odolné stabilní vyvážené pestré a členité krajiny, tj. 
krajiny s vhodným poměrem ploch lesů, mezí, luk, vodních ploch a 
vodních toků (zejména neregulované vodní toky s doprovodnou 
zelení), cestní sítě (s doprovodnou zelení), a orné půdy (zejm. 



7 

 

velké plochy orné půdy rozčleněné mezemi, cestní sítí, 
vsakovacími travními pruhy),  

- územní plán navrhoval rybník jižně od Vítova – západním 
směrem od Žižic, který je v této době již zrealizovaný a 
územní plán jej v území stabilizuje prostřednictvím plochy 
WT 

b) vytvářet územní podmínky pro revitalizaci a renaturaci vodních 
toků a niv a pro obnovu ostatních vodních prvků v krajině,  

- územní plán respektuje veškeré plochy vodních prvků 
v krajině, ale i v zastavěném území a tyto plochy 
stabilizuje prostřednictvím ploch WT 

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

- územní plán respektuje stávající plochy sídelní zeleně a 
vytváří ochranu pro tyto plochy zejména v centru 
jednotlivých sídel, nové zastavitelné plochy musí být 
realizovány s dostatečným zastoupením veřejné zeleně, 
minimálně v rozsahu 1000m2 na 2ha zastavitelných ploch a 
rovněž je v podmínkách zastavitelných ploch uvedeno, že 
veškerá srážková voda musí být přednostně zasakována na 
pozemcích producenta. 

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

- území je větrnou a vodní erozí zasaženo minimálně. 
e) vytvářet územní podmínky pro rozvoj a údržbu vodohospodářské 

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

- řešené území je zásobeno dostatečně užitkovou vodou 

- v současné době obec má dostatečně kapacitní vodovod 
f) pro řešení problematiky sucha, zejm. tak jak je specifikováno výše 

v písm. a) až e) (příp. navrhovat i další vhodná opatření pro 
obnovu přirozeného vodního režimu v krajině) využívat zejména 
územní studie krajiny. 

- v řešeném území není zpracována územní studie krajiny 

- Změna č.1 územního plánu respektuje KPÚ, které byly 
zpracovány postupně pro celé správní území obce 

- Změna č.1 respektuje lesní i mimolesní zeleň, kterou je 
nutno v řešeném území zachovat 

 

Z celorepublikových priorit územního plánování pro zajištění 
udržitelného rozvoje území jsou respektovány zejména následující body: 

 
(14) Ve veřejném zájmu chránit a rozvíjet přírodní, civilizační a 
kulturní hodnoty území, včetně urbanistického, architektonického a 
archeologického dědictví. Zachovat ráz jedinečné urbanistické 
struktury území, struktury osídlení a jedinečné kulturní krajiny, 
které jsou výrazem identity území, jeho historie a tradice. Tato území 
mají značnou hodnotu, např. i jako turistické atraktivity. Jejich 
ochrana by měla být provázána s potřebami ekonomického a sociálního 
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rozvoje v souladu s principy udržitelného rozvoje. V některých 
případech je nutná cílená ochrana míst zvláštního zájmu, v jiných 
případech je třeba chránit, respektive obnovit celé krajinné celky. 
Krajina je živým v čase proměnným celkem, který vyžaduje tvůrčí, avšak 
citlivý přístup k vyváženému všestrannému rozvoji tak, aby byly 
zachovány její stěžejní kulturní, přírodní a užitné hodnoty.  

- Územní plán vytváří předpoklady pro udržitelný rozvoj území, 
spočívající ve vyváženém vztahu podmínek pro příznivé životní 
prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 
obyvatel.  

- Prostřednictvím podmínek využití ploch s rozdílným způsobem 
využití jsou stanoveny pravidla ochrany řešeného území, tak aby 
byl zachován ráz jedinečné urbanistické struktury území, 
struktury osídlení a jedinečné kulturní krajiny, které jsou 
výrazem identity území, jeho historie a tradice. 

- Územní plán respektuje jednotlivé prvky ÚSES. 

- Územní plán chrání a rozvíjí stávající přírodní hodnoty, zejména 
lokální systém  ekologické stability, plochy sídelní a krajinné 
zeleně a plochy lesa.  

- Územní plán stanovuje podmínky pro ochranu územního systému 
ekologické stability.  

- Územní plán stabilizuje plochy VZ, VD a VX, z důvodu maximální 
podpory hospodářského pilíře obce. 

-  Územní plán navrhuje plochy bydlení v návaznosti na zastavěné 
území jednotlivých sídel.   

- Zastavitelné plochy jsou navrhovány tak, aby nedocházelo 
k fragmentaci krajiny a zastavěné území bylo rozvíjeno 
přirozeně.  

- Změna č.1 nemění koncepci rozvoje území obce, Změna č.1 je 
zpracována za účelem aktualizace a standardizace územního plánu 

(14a) Při plánování rozvoje venkovských území a oblastí ve vazbě na 

rozvoj primárního sektoru zohlednit ochranu kvalitních lesních 

porostů, vodních ploch a kvalitní zemědělské, především orné půdy a 

ekologických funkcí krajiny. 

- Územní plán respektuje zemědělské využívání krajiny, které 
podporuje stabilizací ploch VZ. Návrhové plochy jsou vymezeny 
tak, aby docházelo k negativním dopadům na hodnotné třídy ZPF 
minimálně. 

- Návrhem prvků ÚSES dochází k podpoře ekologické stability 
krajiny. 

- Územní plán respektuje PUPFL 
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(15) Předcházet při změnách nebo vytváření urbánního prostředí 

prostorově sociální segregaci s negativními vlivy na sociální 

soudržnost obyvatel. 

- Územní plán navrhuje zastavitelné plochy tak, aby nedocházelo 
k prostorové segregaci a vzniku nových odloučených lokalit a 
podporuje tak sociální soudržnost obyvatel. 

(16) Při stanovování způsobu využití území v územně plánovací 

dokumentaci dávat přednost komplexním řešením před uplatňováním 

jednostranných hledisek a požadavků, které ve svých důsledcích 

zhoršují stav i hodnoty území. Vhodná řešení územního rozvoje je 

zapotřebí hledat ve spolupráci s obyvateli území i s jeho uživateli a 

v souladu s určením a charakterem oblastí, os, ploch a koridorů 

vymezených v PÚR ČR.  

- Územní plán komplexně řeší stávající využití jednotlivých ploch 
v řešeném území. Vzhledem k tomu, že se obec nachází 
v metropolitní oblasti OB1 a obec nabízí kvalitní životní 
podmínky, jsou zde preferovány plochy bydlení. Zároveň územní 
plán posiluje ekonomický pilíř obce, neboť navrhuje rozvoj ploch 
výroby a skladování – zemědělská výroba. Posílení ekologické 
stability území je zajištěno navržením ÚSES. 

(16a) Při územně plánovací činnosti vycházet z principu integrovaného 

rozvoje území, zejména měst a regionů, který představuje objektivní a 

komplexní posuzování a následné koordinování prostorových, odvětvových 

a časových hledisek. 

- Tento bod se územního plánu netýká. 

(17) Vytvářet v území podmínky k odstraňování důsledků hospodářských 

změn lokalizací zastavitelných ploch pro vytváření pracovních 

příležitostí zejména v hospodářsky problémových regionech a napomoci 

tak řešení problémů v těchto územích. 

- Vzhledem k tomu, že Žižice se nachází v intenzivně zemědělsky 
obhospodařované krajině, jsou zde navrhovány rozvojové plochy 
pro výrobu a skladování – zemědělská výroba. Územní plán rovněž 
navrhuje rozvoj ploch OV, RO a VD, které rovněž podpoří rozvoj 
pracovních příležitostí v obci.  

(18) Podporovat vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní struktury. 

Vytvářet územní předpoklady pro posílení vazeb mezi městskými a 

venkovskými oblastmi s ohledem na jejich rozdílnost z hlediska 

přírodního, krajinného, urbanistického i hospodářského prostředí. 

- Navržená koncepce územního plánu respektuje stávající sídelní 
strukturu obce a vytváří podmínky pro rozvoj odpovídající 
charakteru, kapacitě a podmínkám řešeného území. 

(19) Vytvářet předpoklady pro rozvoj, využití potenciálu a polyfunkční 

využívání opuštěných areálů a ploch (tzv. brownfields průmyslového, 

zemědělského, vojenského a jiného původu, vč. území bývalých 
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vojenských újezdů). Hospodárně využívat zastavěné území (podpora 

přestaveb revitalizací a sanací území) a zajistit ochranu 

nezastavěného území (zejména zemědělské a lesní půdy) a zachování 

veřejné zeleně, včetně minimalizace její fragmentace. Cílem je účelné 

využívání a uspořádání území úsporné v nárocích na veřejné rozpočty 

na dopravu a energie, které koordinací veřejných a soukromých zájmů 

na rozvoji území omezuje negativní důsledky suburbanizace pro 

udržitelný rozvoj území. 

- Změna č.1 ÚP aktualizovala zastavěné území. 

- Změna č.1 nenavrhuje plochy přestavby. 

- Změna č.1 ÚP nenavrhuje nové zastavitelné plochy, neboť plochy, 
které jsou vymezené územním plánem nejsou ještě využity a 
z analýzy těchto ploch vyplývá, že pro kvalitní rozvoj obce jsou 
dostačující. 

(20) Rozvojové záměry, které mohou významně ovlivnit charakter 

krajiny, umísťovat do co nejméně konfliktních lokalit a následně 

podporovat potřebná kompenzační opatření. S ohledem na to při územně 

plánovací činnosti, respektovat veřejné zájmy např.ochrany  

biologické rozmanitosti a kvality životního prostředí, zejména formou 

důsledné ochrany zvláště chráněných území, lokalit soustavy Natura 

2000, mokřadů, ochranných pásem vodních zdrojů, chráněné oblasti 

přirozené akumulace vod a nerostného bohatství, ochrany zemědělského 

a lesního půdního fondu. Vytvářet územní podmínky pro implementaci a 

respektování územních systémů ekologické stability a zvyšování a 

udržování ekologické stability a k zajištění ekologických funkcí i v 

ostatní volné krajině a pro ochranu krajinných prvků přírodního 

charakteru v zastavěných územích, zvyšování a udržování rozmanitosti 

venkovské krajiny. V rámci územně plánovací činnosti vytvářet podmínky 

pro ochranu krajinného rázu s ohledem na cílové kvality krajiny a 

vytvářet podmínky pro využití přírodních zdrojů.   

- Rozvojové záměry, které územní plán navrhuje, neovlivní 
charakter krajiny, koncepce rozvoje krajiny je navrhována 
v souladu s cílovými kvalitami krajiny, navržený systém 
ekologické stability zvýší ekologickou stabilitu krajiny a 
územní plán respektuje veškeré prvky přírodního charakteru podél 
Červeného potoka, PUPFL a plochy mimolesní zeleně a zároveň je 
územním plánem podporována rozmanitost venkovské krajiny 
prostřednictvím ploch s rozdílným způsobem využití, kde jsou 
jednotlivé podmínky ochrany definovány. 

(20a) Vytvářet územní podmínky pro zajištění migrační propustnosti 
krajiny pro volně žijící živočichy a pro člověka, zejména při 
umísťování dopravní a technické infrastruktury a při vymezování ploch 
pro bydlení, občanskou vybavenost, výrobu a skladování. V rámci územně 
plánovací činnosti omezovat nežádoucí srůstání sídel s ohledem na 
zajištění přístupnosti a prostupnosti krajiny, uplatňovat integrované 

přístupy k předcházení a řešení environmentálních problémů. 
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- Územní plán nenavrhuje záměry, které by ovlivnily prostupnost 
krajiny. 

(21) Vymezit a chránit ve spolupráci s dotčenými obcemi před zastavěním 
pozemky nezbytné pro vytvoření souvislých ploch veřejně přístupné 
zeleně v rozvojových oblastech a v rozvojových osách a ve specifických 
oblastech, na jejichž území je krajina negativně  
poznamenána lidskou činností, s využitím její přirozené obnovy; cílem 
je zachování souvislých ploch nezastavěného území v bezprostředním 
okolí velkých měst, způsobilých pro nenáročné formy krátkodobé 
rekreace a dále pro vznik a rozvoj lesních porostů a zachování 
prostupnosti krajiny. 
 

- Změna č.1 ÚP respektuje veškerou lesní i mimolesní zeleň 
v řešeném území 

- Změna č.1 ÚP respektuje cyklostezku 

- Změna č.1 navrhuje plochu RO, která souží ke krátkodobé rekreaci 
obyvatel 

- Změna č.1 respektuje a stabilizuje plochy OS, pro krátkodobou 
rekreaci obyvatel 

(22) Vytvářet podmínky pro rozvoj a využití předpokladů území pro 

různé formy cestovního ruchu (např. cykloturistika, agroturistika, 

poznávací turistika), při zachování a rozvoji hodnot území. Podporovat 

propojení míst, atraktivních z hlediska cestovního ruchu, turistickými 

cestami, které umožňují celoroční využití pro různé formy turistiky 

(např. pěší, cyklo, lyžařská, hipo).  

- V řešeném území je možno realizovat turistické trasy, 
cyklostezky apod. jako nezbytnou dopravní infrastrukturu. Pro 
obec je přirozené chalupaření, jako způsob rekreace a to územní 
plán stabilizuje a podporuje prostřednictvím ploch BV a SV. 
Další formou rekreace je sportovní vyžití na plochách OS, které 
jsou územním plánem respektovány. 

(23) Podle místních podmínek vytvářet předpoklady pro lepší dostupnost 

území a zkvalitnění dopravní a technické infrastruktury s ohledem na 

prostupnost krajiny. Při umísťování dopravní a technické 

infrastruktury zachovat prostupnost krajiny a minimalizovat rozsah 

fragmentace krajiny; je-li to z těchto hledisek účelné, umísťovat tato 

zařízení souběžně. U stávající i budované sítě dálnic, kapacitních 

komunikací a silnic I. třídy zohledňovat i potřebu  

a možnosti umístění odpočívek, které jsou jejich nedílnou součástí. 

Zmírňovat vystavení městských oblastí nepříznivým účinkům tranzitní 

železniční a silniční dopravy, mimo jiné i prostřednictvím obchvatů 

městských oblastí, nebo zajistit ochranu jinými vhodnými opatřeními v 

území. Zároveň však vymezovat plochy pro novou obytnou zástavbu tak, 

aby byl zachován dostatečný odstup od vymezených koridorů pro nové 

úseky dálnic, silnic I. třídy a železnic, a tímto způsobem důsledně 

předcházet zneprůchodnění území pro dopravní stavby i možnému 
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nežádoucímu působení negativních účinků provozu dopravy na veřejné 

zdraví obyvatel (bez nutnosti budování nákladných technických opatření 

na eliminaci těchto účinků).  

-  Územní plán respektuje stávající dopravní a technickou 
infrastrukturu, kterou v území stabilizuje. Územní plán 
respektuje cestní síť v krajině, která je stanovena KPÚ a která 
byla vyhodnocena jako dostatečná a respektuje ji. 

(24) Vytvářet podmínky pro zlepšování dostupnosti území rozšiřováním 

a zkvalitňováním dopravní infrastruktury s ohledem na potřeby veřejné 

dopravy a požadavky ochrany veřejného zdraví, zejména uvnitř 

rozvojových oblastí a rozvojových os. Možnosti nové výstavby je třeba 

dostatečnou veřejnou infrastrukturou přímo podmínit. Vytvářet podmínky 

pro zvyšování bezpečnosti a plynulosti dopravy, ochrany a bezpečnosti 

obyvatelstva a zlepšování jeho ochrany před hlukem a emisemi, s ohledem 

na to vytvářet v území podmínky pro environmentálně šetrné formy 

dopravy (např. železniční, cyklistickou).  

- Územní plán respektuje koncepci veřejné dopravy. 

(24a) Na územích, kde dochází dlouhodobě k překračování zákonem 

stanovených mezních hodnot imisních limitů pro ochranu lidského 

zdraví, je nutné předcházet dalšímu významnému zhoršování stavu. 

Vhodným uspořádáním ploch v území obcí vytvářet podmínky pro 

minimalizaci negativních vlivů koncentrované výrobní činnosti na 

bydlení. Vymezovat plochy pro novou obytnou zástavbu tak, aby byl 

zachován dostatečný odstup od průmyslových nebo zemědělských areálů. 

- Tento bod územní plán respektuje. Nově navrhované plochy BV 
nejsou navrhovány v přímém kontaktu s plochami VD a VZ. 

(25) Vytvářet podmínky pro preventivní ochranu území a obyvatelstva 

před potenciálními riziky a přírodními katastrofami v území (záplavy, 

sesuvy půdy, eroze, sucho atd.) s cílem jim předcházet a minimalizovat 

jejich negativní dopady. Zejména zajistit územní ochranu ploch 

potřebných pro umísťování staveb a opatření na ochranu před povodněmi 

a pro vymezení území určených k řízeným rozlivům povodní. Vytvářet 

podmínky pro zvýšení přirozené retence srážkových vod v území a 

využívání přírodě blízkých opatření pro zadržování a akumulaci 

povrchové vody tam, kde je to možné s ohledem na strukturu osídlení a 

kulturní krajinu, jako jedno z adaptačních opatření v případě dopadů 

změny klimatu. V území vytvářet podmínky pro zadržování, vsakování i 

využívání srážkových vod jako zdroje vody a s cílem zmírňování účinků 

povodní a sucha. Při vymezování zastavitelných ploch zohlednit 

hospodaření se srážkovými vodami. 

- Srážkové vody se musí přednostně zasakovat vhodným technickým 
zařízením do terénu (vegetační plochy a pásy, zatravňovací 
tvárnice, příkopy a vsakovací jámy apod.) na pozemcích 
producentů, nebo odvádět samostatnou dešťovou kanalizací do 
recipientu. Konkrétní způsob likvidace dešťových vod je 
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předmětem následné dokumentace. Řešené území není bezprostředně 
ohrožováno přírodními katastrofami. 

(26) Vymezovat zastavitelné plochy v záplavových územích a umisťovat 

do nich veřejnou infrastrukturu jen ve zcela výjimečných a zvlášť 

odůvodněných případech. Vymezovat a chránit zastavitelné plochy pro 

přemístění zástavby z území s vysokou mírou rizika vzniku  

povodňových škod.  

- Zastavitelné plochy nejsou navrhovány v záplavovém území. 

(27) Vytvářet podmínky pro koordinované umísťování veřejné 

infrastruktury v území a její rozvoj a tím podporovat její účelné 

využívání v rámci sídelní struktury, včetně podmínek pro rozvoj  

digitální technické infrastruktury. Vytvářet rovněž podmínky pro 

zkvalitnění dopravní dostupnosti obcí (měst), které jsou přirozenými 

regionálními centry v území tak, aby se díky možnostem, poloze i 

infrastruktuře těchto obcí zlepšovaly i podmínky pro rozvoj okolních 

obcí ve venkovských oblastech a v oblastech se specifickými 

geografickými podmínkami. Při územně plánovací činnosti stanovovat 

podmínky pro vytvoření výkonné sítě osobní i nákladní železniční, 

silniční, vodní a letecké dopravy, včetně sítí regionálních letišť, 

efektivní dopravní sítě pro spojení městských oblastí s venkovskými 

oblastmi, stejně jako řešení přeshraniční dopravy, protože mobilita a 

dostupnost jsou klíčovými předpoklady hospodářského rozvoje ve všech 

regionech. 

- V řešeném území je nově, Změnou č.1 ÚP, stabilizována 
přeložka komunikace I/16. 

 (28) Pro zajištění kvality života obyvatel zohledňovat potřeby 

rozvoje území v dlouhodobém horizontu a nároky na veřejnou 

infrastrukturu, včetně veřejných prostranství. Návrh a ochranu 

kvalitních městských prostorů a veřejné infrastruktury je vhodné řešit 

ve spolupráci veřejného i soukromého sektoru s veřejností. 

- Koncepce rozvoje řešeného území je navrhována včetně rozšíření 
veřejných prostranství a dostatečně dimenzované technické a 
dopravní infrastruktury.  

 (30) Úroveň technické infrastruktury, zejména dodávku vody a 

zpracování odpadních vod je nutno koncipovat tak, aby splňovala 

požadavky na vysokou kvalitu života v současnosti i v budoucnosti.  

- Územní plán problematiku technické infrastruktury řeší. 
Zásobování obce pitnou vodou, plynem a likvidace odpadních vod 
je v obci resp. ve všech sídlech vyřešena dostatečně. 

(31) Vytvářet územní podmínky pro rozvoj decentralizované, efektivní 

a bezpečné výroby energie z obnovitelných zdrojů, šetrné k životnímu 

prostředí, s cílem minimalizace jejich negativních vlivů a rizik při 
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respektování přednosti zajištění bezpečného zásobování území 

energiemi. 

- Územní plán nestanovuje omezení pro umístění fotovoltaických 
panelů, větrných elektráren apod. 

 
 

ZUR SK 

Ze Zásad územního rozvoje Středočeského kraje vyplývá pro územní 
plán jediný specifický požadavek– povinnost respektovat koridor 
silnice I/16 – D032. Tento koridor byl územním plánem respektován. 
Změna č.1 ÚP aktualizuje stav v území a z důvodu realizace a 
zprovoznění přeložky komunikace I/16 již tento koridor není 
v dokumentaci uveden. 

 

Stanovení priorit územního plánování kraje pro zajištění 
udržitelného rozvoje území 

 
Základní priority 
(01) Pomocí nástrojů územního plánování vytvářet předpoklady pro 
výstavbu a udržitelný rozvoj Středočeského kraje, založený na 
vyváženém vztahu územních podmínek pro hospodářský rozvoj, sociální 
soudržnost obyvatel a příznivé životní prostředí kraje. Priority 
uvedené v následujících článcích jsou základním východiskem pro 
zpracování územně plánovací dokumentace a územně plánovacích 
podkladů – na úrovni kraje i obcí – a pro vytváření územních 
podmínek pro jejich realizaci při rozhodování o změnách v území.  

- Územní plán komplexně řeší stávající využití jednotlivých ploch 
v řešeném území. Koncepce rozvoje je založena na přirozeném 
rozvoji zastavitelných ploch bydlení v návaznosti na zastavěné 
území, tak aby byl respektován přirozený charakter řešeného 
území.  

- Posílení ekologické stability území je zajištěno navržením 
lokálního ÚSES. 

- Prostřednictvím podmínek využití ploch s rozdílným způsobem 
využití jsou stanoveny pravidla ochrany řešeného území, tak aby 
byl zachován ráz jedinečné urbanistické struktury území, 
struktury osídlení a jedinečné kulturní krajiny, které jsou 
výrazem identity území, jeho historie a tradice. 

(02) Vytvářet územní podmínky pro změny v území související s 
umísťováním aktivit mezinárodního a republikového významu dle platné 
Politiky územního rozvoje a významných záměrů nadmístního významu k 
naplnění cílů a opatření strategických rozvojových dokumentů na 
úrovni Středočeského kraje.  

- Z těchto dokumentací nevyplývají pro řešené území žádné 
požadavky. 

(04) Vytvářet územní podmínky pro zachování a rozvíjení 
polycentrické struktury osídlení kraje založené na městech Kladno, 
Mladá Boleslav, Příbram, Beroun, Mělník, Kralupy nad Vltavou, Slaný, 
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Rakovník, Benešov, Brandýs nad Labem-Stará Boleslav, Neratovice, 
Říčany a blízkých městech Kolín-Kutná Hora, Nymburk-Poděbrady.  
Rozvíjet sídelní, pracovištní a obslužnou funkci ostatních center 
osídlení, zejména ORP: Vlašim, Sedlčany, Čáslav, Mnichovo Hradiště, 
Votice, Hořovice, Dobříš, Český Brod. 
  

- Územní plán navrhuje zastavitelné plochy bydlení, neboť Žižice 
se nachází v blízkosti města Slaný a poskytují tak možnost 
bydlení v kvalitním životním prostředí v dobré dojižďkové 
vzdálenosti do Slaného a příp. i Prahy. 

(04a) Podporovat stabilizaci a postupné zlepšování stavu složek 
životního prostředí, zejména v silně urbanizovaných oblastech. 
Vytvářet územní podmínky pro postupné snižování zátěže obytného a 
rekreačního území hlukem a emisemi z dopravy a výrobních provozů. 
Plochy pro umístění chráněných staveb nevymezovat v území, ve kterém 
lze v budoucnu důvodně předpokládat překročení platných hygienických 
limitů v důsledku umístění a realizace staveb dopravní, případně 
technické infrastruktury nadmístního významu. 
  

- Územní plán navrhuje zastavitelné plochy bydlení v souladu 
s hygienickými limity a nově vymezené plochy nejsou zatíženy 
hlukem a emisemi z dopravy. 

(04b) Vytvářet územní podmínky pro výsadbu zeleně, přednostně ve 
vysoce urbanizovaných oblastech (zelené pásy) a v oblastech s 
dlouhodobě zhoršenou kvalitou ovzduší nebo vysokou intenzitou 
zemědělského využití. 
 

- Územní plán podporuje rozvoj zeleně v území a stabilizuje 
stávající plochy sídelní a krajinné zeleně prostřednictvím ploch 
ZS a MU. 

(05) Vytvářet územní podmínky: pro zkvalitnění a rozvoj dopravní 
infrastruktury mezinárodního a republikového významu, dopravního 
propojení spádových center osídlení, systémů dopravní obsluhy, 
zejména integrované hromadné dopravy a šetrných druhů dopravy 
(železniční, cyklistická a pěší doprava) v návaznosti na ostatní 
dopravní systémy kraje;  

- Dopravní infrastruktura je v území stabilizována. ZUR SK 
navrhuje koridor D032, pro přeložku komunikace I/16, která je 
v současné době již zrealizována a používána a proto již tento 
koridor v dokumentaci není uveden. 

      
Řešené území se nenachází v rozvojové oblasti. 
Řešené území, vyjma k.ú. Vítov, se nachází v krajině s komparativní 
výhodou pro zemědělskou produkci O-polní 

 
(214) ZÚR vymezují krajiny s komparativní výhodou pro zemědělskou 
produkci v částech území kraje s těmito cílovými kvalitami:  

a) rovinatá nebo mírně zvlněná zemědělská krajina středních a 
větších měřítek s převahou menších, zejména venkovských sídel, 
sníženým zastoupením lesních porostů, zpravidla ve formě 
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rozptýlených prostorově omezených enkláv a s různým podílem 
krajinné zeleně;  

b) z hlediska přírodních podmínek lze dále rozlišit na:  

b.1) krajiny polní (O) – převaha kvalitní zemědělské půdy, s 
podřízeným zastoupením krajinné zeleně zejména podél silniční a 
cestní sítě a podél vodních toků;  
b.2) krajiny chmelařské (C) – se specifickými přírodními podmínkami, 
které představují potenciál pro pěstování chmele a významným podílem 
chmelnic ve struktuře zemědělského půdního fondu;  
b.3) krajiny vinařské (V) – se specifickými přírodními podmínkami, 
které představují potenciál pro pěstování vinné révy a významným 
podílem vinic ve struktuře zemědělského půdního fondu.  

 
(215) ZÚR stanovují tyto zásady pro usměrňování územního rozvoje a 
rozhodování o změnách v území:  

a) zachování komparativních výhod pro zemědělské hospodaření, 
zejména preferencí ochrany zemědělského půdního fondu a 
vytvářením podmínek pro realizaci protierozních opatření;  

b) vytvářet podmínky pro specifické zemědělské funkce  

c) obnovit a funkčně posílit prvky nelesní rozptýlené zeleně jako 
struktur prostorového členění krajiny zejména s funkcí 
skladebné části ÚSES a protierozní ochrany;  

d) posilovat vizuální a funkční význam vodních toků společně s 
ochranou nebo obnovou přirozených odtokových poměrů v údolních 
nivách;  
 

e) zachovat izolované porosty dřevin na plochách orné půdy;  

f) následné využití ploch po ukončené těžbě štěrkopísku v polních 
krajinách přednostně orientovat na posílení ekostabilizačních 
funkcí krajiny;  

g) vytvářet podmínky pro zvýšení prostupnosti území pro pěší a 
nemotorovou dopravu;  

h) vytvářet územní podmínky pro ochranu a pro prostorové a funkční 
posilování prvků lesní a nelesní krajinné zeleně“.  

 
(218) ZÚR vymezují krajiny výrazně polyfunkční v částech území kraje 
s těmito cílovými kvalitami:  

a) pestrá skladba v krajinné mozaiky, s převahou druhů pozemků 
snižujících ekologickou stabilitu krajiny;  

b) omezené zastoupení přírodních a kulturních hodnot krajiny;  

c) významné zastoupení zemědělské půdy převážně nižší kvality.  
 
(219) ZÚR stanovují tyto zásady pro usměrňování územního rozvoje a 
rozhodování o změnách v území:  

a) zvýšení podílu ploch s vyšším stupněm ekologické stability;  
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b) plošně rozsáhlé změny ve využití území podmiňovat realizací 
kompenzačních opatření k posílení ekologických funkcí krajiny 
(retence, prostupnost, nelesní zeleň);  

c) vytvářet podmínky pro specifické zemědělské funkce.  
 
Obr. 1: Výřez z výkresu I.3 oblasti se shodným krajinným rázem 

 

 
Zdroj: ZUR SK 

 
 

- Změna č.1 ÚP respektuje prvky územního systému ekologické 
stability. 

- Pro posílení krajinářské hodnoty zájmového území je nutná 
ochrana veškeré stávající krajinné zeleně a doplňování liniové 
zeleně podél komunikací a vodotečí. Důležitá je ochrana všech 
významných krajinných prvků a jejich doplňování.  

- Územní plán ani Změna č.1 neumožňuje vznik zástavby s negativními 
dopady na krajinný ráz. 

- Součástí návrhu ÚSES je i zapracování cílové charakteristiky 
krajiny. 

- Změna č.1 ÚP respektuje VKP Hájek u Červeného potoka (Luníkov) 
a památný strom Lípa u Vítova. 

 

 

3. Vyhodnocení souladu návrhu změny územního plánu s cíli a 
úkoly územního plánování, zejména s požadavky na ochranu 
architektonických a urbanistických hodnot v území a 
požadavky na ochranu nezastavěného území provedené dle § 53 
odst. 4, písmene b) zákona č. 183/2006 Sb., ve spojení s § 
344a zákona č. 283/2021 Sb., stavebního zákona 
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Vyhodnocení souladu s cíli územního plánování 

§18 odst. 1 stavebního zákona - Cílem územního plánování je 
vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, 
spočívající ve vyváženém vztahu podmínek pro příznivé životní 
prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 
obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by 
ohrožoval podmínky života generací budoucích.  
 

- Územní plán byl navržen s cílem zajistit udržitelný rozvoj 
řešeného území. Jeho charakter žádným způsobem negativně 
neovlivňuje zabezpečení trvalého souladu všech hodnot území – 
přírodních, civilizačních a kulturních, čímž umožňuje naplňování 
principů udržitelného rozvoje. Jsou respektovány požadavky na 
účinnou ochranu životního prostředí a jeho hlavních složek – 
půdy, vody a ovzduší, včetně vymezených prvků územního systému 
ekologické stability. 

-  Vzhledem k tomu, že Změna č.1 respektuje základní koncepci 
navrženou územním plánem, lze konstatovat, že dokumentace je 
v souladu s §18 odst. 1 stavebního zákona. 

 
§18 odst. 2 stavebního zákona -  Územní plánování zajišťuje 

předpoklady pro udržitelný rozvoj území soustavným a komplexním 
řešením účelného využití a prostorového uspořádání území s cílem 
dosažení obecně prospěšného souladu veřejných a soukromých zájmů na 
rozvoji území. Za tím účelem sleduje společenský a hospodářský 
potenciál rozvoje.  

 

- Změna č.1 respektuje navrženou koncepci rozvoje území obce, 
která je navržena územním plánem. Územní plán vytvořil 
předpoklady pro udržitelný rozvoj území. Vliv změny č.1 územního 
plánu na vyváženost vztahu podmínek pro příznivé životní 
prostředí, hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství 
obyvatel je, s ohledem na charakter a předmět řešení změny, 
nulový.  

 
§18 odst. 3 stavebního zákona - Orgány územního plánování 

postupem podle tohoto zákona koordinují veřejné i soukromé záměry změn 
v území, výstavbu a jiné činnosti ovlivňující rozvoj území a 
konkretizují ochranu veřejných zájmů vyplývajících z tohoto zákona a 
zvláštních právních předpisů.  

 

- Změna č.1 ÚP byla zpracována v souladu se schválenou Zprávou o 
uplatňování Územního plánu Žižice. Požadavky vyplývající 
z tohoto dokumentu byly respektovány a v území jsou koordinovány 
veřejné a soukromé zájmy.  

 
§18 odst. 4 stavebního zákona - Územní plánování ve veřejném 

zájmu chrání a rozvíjí přírodní, kulturní a civilizační hodnoty území, 
včetně urbanistického, architektonického a archeologického dědictví. 
Přitom chrání krajinu jako podstatnou složku prostředí života obyvatel 
a základ jejich totožnosti. S ohledem na to určuje podmínky pro 
hospodárné využívání zastavěného území a zajišťuje ochranu 
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nezastavěného území a nezastavitelných pozemků. Zastavitelné plochy 
se vymezují s ohledem na potenciál rozvoje území a míru využití 
zastavěného území.  
  

- Změnou č.1 nebudou dotčeny stávající hodnoty území obce.  Změna 
č.1 respektuje koncepci rozvoje území obce navrženou územním 
plánem.  
 
§18 odst. 5 stavebního zákona - V nezastavěném území lze v souladu 

s jeho charakterem umisťovat stavby, zařízení, a jiná opatření pouze 
pro zemědělství, lesnictví, vodní hospodářství, těžbu nerostů, pro 
ochranu přírody a krajiny, pro veřejnou dopravní a technickou 
infrastrukturu, přípojky a účelové komunikace, pro snižování nebezpečí 
ekologických a přírodních katastrof a pro odstraňování jejich 
důsledků, a dále taková technická opatření a stavby, které zlepší 
podmínky jeho využití pro účely rekreace a cestovního ruchu, například 
cyklistické stezky, hygienická zařízení, ekologická a informační 
centra, doplňková funkce bydlení či pobytové rekreace není u uvedených 
staveb přípustná. Uvedené stavby, zařízení a jiná opatření včetně 
staveb, které s nimi bezprostředně souvisejí včetně oplocení, lze v 
nezastavěném území umisťovat v případech, pokud je územně plánovací 
dokumentace z důvodu veřejného zájmu výslovně nevylučuje.  

 

- V nezastavěném území Změna č.8 nevylučuje žádné 
stavby, zařízení a jiná opatření dle § 18 odst.5 stavebního 
zákona. Podmínky využití území byly stanoveny platným územním 
plánem a jsou respektovány.  

§18 odst. 6 stavebního zákona - Na nezastavitelných pozemcích 
lze výjimečně umístit technickou infrastrukturu způsobem, který 
neznemožní jejich dosavadní užívání. 

  

- Podmínky využití území byly stanoveny tak, aby bylo možné v 
rámci všech ploch s rozdílným způsobem využití území umožněno 
realizovat nezbytnou dopravní a technickou infrastrukturu a to 
jak v zastavěném, tak nezastavěném území. 

 

Vyhodnocení souladu s úkoly územního plánování 

§19 odst. 1 stavebního zákona  - Úkolem územního plánování je 
zejména:  

a) zjišťovat a posuzovat stav území, jeho přírodní, kulturní a 
civilizační hodnoty,  

- Vzhledem k charakteru předkládané změny, kdy je pouze územní 
plán aktualizován a standardizován, lze předpokládat, že 
přírodní, kulturní a civilizační hodnoty, nebudou ovlivněny.  

b) stanovovat koncepci rozvoje území, včetně urbanistické koncepce 
s ohledem na hodnoty a podmínky území,  

- Územní plán stanovil koncepci rozvoje řešeného území a změna č.1 
ÚPO tuto koncepci respektuje. 

c) prověřovat a posuzovat potřebu změn v území, veřejný zájem na 
jejich provedení, jejich přínosy, problémy, rizika s ohledem 
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například na veřejné zdraví, životní prostředí, geologickou stavbu 
území, vliv na veřejnou infrastrukturu a na její hospodárné využívání,  

- Koncepce rozvoje zastavitelných ploch v územním plánu se 
v důsledku Změny č.1 nemění. Vzhledem k charakteru změny, lze 
konstatovat, že nebude negativně ovlivněno životní prostředí, 
veřejné zdraví, veřejná infrastruktura atd. 
 

d) stanovovat urbanistické, architektonické a estetické požadavky 
na využívání a prostorové uspořádání území a na jeho změny, zejména 
na umístění, uspořádání a řešení staveb a veřejných prostranství,  

- Podmínky využití ploch s rozdílným způsobem využití zůstávají 
v platnosti dle platného územního plánu. 

e) stanovovat podmínky pro provedení změn v území, zejména pak pro 
umístění a uspořádání staveb s ohledem na stávající charakter a 
hodnoty území a na využitelnost navazujícího území,  

- Podmínky využití ploch s rozdílným způsobem využití zůstávají 
v platnosti dle platného územního plánu. 

f) stanovovat pořadí provádění změn v území (etapizaci), 

- Územní plán pořadí změn v území (etapizaci) nestanovuje. 

 g) vytvářet v území podmínky pro snižování nebezpečí ekologických 
a přírodních katastrof a pro odstraňování jejich důsledků, a to 
především přírodě blízkým způsobem,  

- Změna č.1 respektuje prvky ÚSES a stávající prvky zeleně 
v řešeném území.  

h) vytvářet v území podmínky pro odstraňování důsledků náhlých 
hospodářských změn,  

- Změna č.1 ÚP toto neřeší. 

i) stanovovat podmínky pro obnovu a rozvoj sídelní struktury a pro 
kvalitní bydlení a pro rozvoj rekreace a cestovního ruchu,  

- Podmínky využití území u ploch bydlení jsou stanoveny s ohledem 
na charakter stávající zástavby a využití řešeného území 
kvalitně územním plánem. Změna č.1 respektuje podmínky využití 
ploch s rozdílným způsobem využití.  

j) prověřovat a vytvářet v území podmínky pro hospodárné 
vynakládání prostředků z veřejných rozpočtů na změny v území,  

- Změna č.1 nebude mít vliv na vynakládání prostředků z veřejných 
rozpočtů na změny využití území oproti územnímu plánu. 

k) vytvářet v území podmínky pro zajištění civilní ochrany,  

- V řešeném území nejsou umístěny plochy a objekty pro ochranu a 
bezpečnost státu a pro civilní ochranu. V řešeném území nejsou 
uplatněny žádné územní požadavky, které by byly předmětem řešení 
v podrobnosti změny územního plánu. 

l) určovat nutné asanační, rekonstrukční a rekultivační zásahy do 
území,  

- V řešeném území nebylo nutné řešit asanační ani rekultivační 
zásahy do území. 
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m) vytvářet podmínky pro ochranu území podle zvláštních právních 
předpisů 4), 12) před negativními vlivy záměrů na území a navrhovat 
kompenzační opatření, pokud zvláštní právní předpis nestanoví jinak,  

- Územní plán a Změna č.1 respektují stávající limity v území, 
které vytváří předpoklady pro ochranu jednotlivých prvků území, 
dle zvláštních právních předpisů.  
 

n) regulovat rozsah ploch pro využívání přírodních zdrojů,  

- Ložiska nerostných surovin se v řešeném území nevyskytují. 

- Podmínky pro umisťování solárních panelů nejsou regulovány v 
podmínkách využití ploch s rozdílným způsobem využití. 

- S využitím vodní a větrné energie se v řešeném území nepočítá.  

o) uplatňovat poznatky zejména z oborů architektury, urbanismu, 
územního plánování a ekologie a památkové péče.  

- Změna č.1 respektuje koncepci stanovenou územním plánem. Při 
zpracování územního plánu byly zohledněny aktuální poznatky z 
výše uvedených oborů, které byly aplikovány při návrhu 
urbanistické koncepce, při stanovení podmínek pro využití ploch 
s rozdílným využitím, při návrhu systému ÚSES a při stanovení 
koncepce uspořádání krajiny.  

 
§19 odst. 2 stavebního zákona -  Úkolem územního plánování je také 

posouzení vlivů politiky územního rozvoje, zásad územního rozvoje 
nebo územního plánu na udržitelný rozvoj území (§ 18 odst. 1). Pro 
účely tohoto posouzení se zpracovává vyhodnocení vlivů na udržitelný 
rozvoj území. Jeho součástí je také vyhodnocení vlivů na životní 
prostředí s náležitostmi stanovenými v příloze k tomuto zákonu, včetně 
posouzení vlivu na předmět ochrany a celistvost evropsky významné 
lokality nebo ptačí oblasti. 

- V textové části odůvodnění Změny č.1 územního plánu je zpracováno 
podrobné vyhodnocení souladu územního plánu s Politikou územního 
rozvoje ČR a Zásadami územního rozvoje Středočeského kraje. 

- Vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území v souladu se zákonem 
č.183/2006Sb., v platném znění a vyhláškou č.500/2006Sb., 
v platném znění, nebylo zpracováno, neboť dotčený orgán 
neuplatnil požadavek na jeho zpracování. 

Vzhledem k tomu, že Územní plán vytváří předpoklady pro ochranu a 
rozvoj přírodních, civilizačních a kulturních hodnot území a 
respektuje stávající jedinečné urbanistické struktury území, 
struktury osídlení a kulturní krajiny a zastavitelné plochy jsou 
navrhovány výhradně v návaznosti na zastavěné území a korespondují s 
přirozeným rozvojem sídla, podmínky využití území ploch s rozdílným 
způsobem využití jsou stanoveny s ohledem na charakter stávající 
zástavby a s ohledem na kulturní zemědělskou krajinu a zároveň územní 
plán stabilizuje současně zastavěné území jasně definovanými plochami 
s rozdílným způsobem využití a stanovuje jim podmínky využití tak, 
aby byly respektovány základní urbanizační principy, které jsou sídlu 
vlastní, lze konstatovat, že i Změna č.1, je vypracována v souladu s 
cíli a úkoly územního plánování, dle §18 a §19 stavebního zákona. 

V nezastavěném území územní plán nevylučuje žádné stavby, zařízení 
a jiná opatření dle § 18 odst.5 stavebního zákona. 
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4. Vyhodnocení souladu s požadavky stavebního zákona a jeho 
prováděcích právních předpisů provedené dle § 53 odst. 4, 
písmene c) zákona č. 183/2006 Sb., ve spojení s § 344a 
zákona č. 283/2021 Sb., stavebního zákona 

 
Potřeba pořízení změny územního plánu je vyvolána potřebou obce, 

uvést územní plán do souladu s aktuálním stavem území a s aktuálními 
právními předpisy, zejména s aktuálními zněními vyhlášek 501/2006 Sb. 
a 500/2006 Sb., včetně vyhotovení ÚP dle části čtvrté (Jednotný 
standard územně plánovací dokumentace) vyhlášky 500/2006 Sb. 

Změna č. 1 ÚP respektuje koncepci stanovenou platným územním 
plánem.  

Územní plán zajišťuje ochranu stávajících hodnot území a 
akceptovatelným způsobem zachovává a chrání životní prostředí. 

Vyhodnocení vlivů na životní prostředí nebylo zpracováno.  
Změna č.1 ÚPO obsahuje aktualizaci zastavěného území. 
Vzhledem k tomu, že na celém správním území byly dokončeny KPÚ a 

byla provedena digitalizace katastrálních map, je změna projednávána 
nad celou katastrální mapou a odůvodnění je doplněno schématem, kde 
jsou vyznačeny pozemky, které jsou v důsledku realizovaných změn dány 
do souladu s aktuálním využitím území. 

Změna č.1 ÚP již nenavrhuje koridor D032 vyplývající ze ZUR SK, 
neboť přeložka komunikace I/16 byla již zrealizována.  

Při připojení aktuálních podkladů ze ZUR SK bylo zjištěno, že 
koridor je navrhován v rozporu s realizovanou přeložkou, kdy od 
křižovatky u Žižic dochází ke značnému odchýlení trasy I/16 a koridoru 
D032. 

Změna č.1 ÚP je zpracována v rozsahu, který vyplývá ze Zprávy o 
uplatňování územního plánu Žižice.  

Změna č.1 ÚP je zpracována projektantem, splňujícím požadavky 
stavebního zákona a zákona č. 360/1992 Sb., o výkonu povolání 
autorizovaných architektu a výkonu povolání autorizovaných inženýrů 
a techniků činných ve výstavbě, v platném znění. 

Změnou č.1 se dále upravuje kompletní obsah územního plánu do 
souladu s novelami vyhlášek č.500/2006 Sb. a 501/2006 Sb. a dále se 
Standardem vybraných částí územního plánu. 

Na základě výše uvedeného lze konstatovat, že Změna č.1 je 
vypracována v souladu se Stavebním zákonem a jeho prováděcími 
vyhláškami. 

5. Vyhodnocení souladu s požadavky zvláštních právních 
předpisů - soulad se stanovisky dotčených orgánů podle 
zvláštních právních předpisů, popřípadě s výsledkem řešení 
rozporů provedené dle § 53 odst. 4, písmene d) zákona 
č.183/2006 Sb., ve spojení s § 344a zákona č. 283/2021 Sb., 
stavebního zákona 
Soulad s požadavky zvláštních právních předpisů 

Změna č.1 je zpracována v souladu s požadavky zvláštních právních 
předpisů, v platném znění, zejména: 

• Zákon č. 239/2000 Sb., o integrovaném záchranném systému a o 
změně některých zákonů 

• Zákon č. 222/1999 Sb., o zajišťování obrany České republiky 

• Zákon č. 133/1985 Sb., o požární ochraně 
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• Zákon č. 100/2001 Sb., o posuzování vlivů na životní 
prostředí a o změně některých souvisejících zákonů (zákon o 
posuzování vlivů na životní prostředí) 

• Zákon č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny  

• Zákon č. 289/1995 Sb., o lesích a o změně některých zákonů 
(lesní zákon)  

• Zákon č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu 

•  Zákon č. 254/2001 Sb., o vodách a o změně některých zákonů 
(vodní zákon) 

• Zákon č. 201/2012 Sb., o ochraně ovzduší  

• Zákon č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči 

• Zákon č. 258/2000 Sb., o ochraně veřejného zdraví a o změně 
některých souvisejících zákonů 

• Zákon č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích 

• Zákon. č. 44/1988 Sb., horní zákon 

• Zákon č. 458/2000 Sb., energetický zákon 
 

Zvláštní zájmy Ministerstva obrany  

Na celém správním území je zájem Ministerstva obrany posuzován z 
hlediska povolování níže uvedených druhů staveb podle ustanovení § 
175 zákona č. 183/2006 Sb. (dle ÚAP jev 119)  

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

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

• výstavba, rekonstrukce a opravy silnic III. třídy a místních 
komunikací v blízkosti vojenských  areálů, objektů důležitých 
pro obranu státu a vojenských újezdů 

• výstavba a rekonstrukce železničních tratí a jejich objektů 

• výstavba vodních nádrží (rybníky, přehrady)  

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

• umístění staveb a zařízení vysokých 30 m a více na přirozených  
nebo umělých vyvýšeninách, které vyčnívají 75 m a výše nad 
okolní krajinu 

• umístění zařízení, která mohou ohrozit bezpečnost letového 
provozu nebo rušit funkci leteckých palubních přístrojů a 
leteckých zabezpečovacích zařízení, zejména zařízení 
průmyslových závodů,  

• vedení vysokého a velmi vysokého napětí, energetická zařízení, 
větrné elektrárny a vysílací stanice 

• veškerá výstavba dotýkající se nemovitostí (pozemky a stavby) 
ve vlastnictví ČR, v příslušnosti hospodařit s majetkem státu 
Ministerstva obrany 
 

OP RLP - Ochranném pásmu radiolokačního zařízení, které je nutno 
respektovat podle ustanovení § 37 zákona č. 49/1997 Sb. o civilním 
letectví a o změně a doplnění zákona č. 455/1991 Sb. o živnostenském 
podnikání. V tomto území lze umístit a povolit níže uvedené stavby 
jen na základě závazného stanoviska Ministerstva obrany (dle 
ustanovení § 175 odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb. o územním plánování 
a stavebním řádu) –ÚAP - jev 102a. Jedná se o výstavbu (včetně 
rekonstrukce a přestavby) větrných elektráren, výškových staveb, 
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venkovního vedení VVN a VN, základnových stanic mobilních operátorů. 
V tomto vymezeném území může být výstavba větrných elektráren, 
výškových staveb nad 30 m nad terénem a staveb tvořících dominanty v 
terénu výškově omezena nebo zakázána. 

 

Letecká doprava  

• Řešené území se nachází v ochranných pásmech (dále jen „OP“) 
neveřejného mezinárodního letiště Praha/Vodochody, a to 
konkrétně v OP s výškovým omezením staveb (OP vzletového a 
příletového prostoru) a v OP se zákazem laserových zařízení – 
sektor B a zároveň i v OP se zákazem laserových zařízení - 
sektor B veřejného mezinárodního letiště Praha/Ruzyně.  

• OP letiště Praha/Vodochody byla vyhlášena Úřadem pro civilní 
letectví dne 8.7.2013 pod č.j. 2133-13-701 a OP letiště 
Praha/Ruzyně byla vyhlášena Úřadem pro civilní letectví dne 
20.11.2012 pod č.j. 6535-12-701. Výše uvedená OP musí být 
respektována v plném rozsahu dle ustanovení § 37 zákona č. 
49/1997 Sb., o civilním letectví, ve znění pozdějších 
předpisů.“ 

 

Soulad se stanovisky dotčených orgánů 

 
Bude doplněno v průběhu pořízení Změny č.1 ÚP. 
 

6. Zpráva o vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území 
obsahující základní informace a výsledcích tohoto 
vyhodnocení včetně výsledků vyhodnocení vlivů na životní 
prostředí dle § 53 odst. 5, písm. b) zákona č. 183/2006 
Sb., ve spojení s § 344a zákona č. 283/2021 Sb., stavebního 
zákona  

Zpracování vyhodnocení vlivu změny č.1 územního plánu na udržitelný 
rozvoj území nebylo požadováno. Rovněž byl vyloučen vliv změny č.1 
územního plánu na evropsky významné lokality a ptačí oblasti. 

7. Stanovisko krajského úřadu podle § 50 odst. 5 dle § 53 odst. 
5, písm. c) zákona č.183/2006 Sb., ve spojení s § 344a 
zákona č. 283/2021 Sb., stavebního zákona 

 

Zpracování vyhodnocení vlivu Změny č.1 územního plánu na udržitelný 
rozvoj území nebylo požadováno. 

8. Sdělení, jak bylo stanovisko podle § 50 odst.5 zohledněno, 
s uvedením závažných důvodů, pokud některé požadavky nebo 
podmínky zohledněny nebyly dle §53 odst. 5, písm. d) zákona 
č. 183/2006 Sb., ve spojení s § 344a zákona č. 283/2021 
Sb., stavebního zákona 

 

Zpracování vyhodnocení vlivu změny č.1 územního plánu na udržitelný 
rozvoj území nebylo požadováno. 
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9. Komplexní zdůvodnění přijatého řešení včetně vybrané 
varianty dle § 53 odst. 5, písm. e) zákona č. 183/2006 Sb., 
ve spojení s § 344a zákona č. 283/2021 Sb., stavebního 
zákona 

Potřeba pořízení změny územního plánu je vyvolána potřebou obce, 
z důvodu uvedení územního plánu do souladu s aktuálním stavem území, 
z důvodu dokončených KPÚ pro celé správní území obce a s tím 
související dokončená digitalizace katastrálních map.  

Zároveň je územní plán, prostřednictvím Změny č.1, dán do souladu 
s aktuálními právními předpisy, zejména s aktuálními zněními vyhlášek 
501/2006 Sb. a 500/2006 Sb., včetně vyhotovení ÚP dle části čtvrté 
(Jednotný standard územně plánovací dokumentace) vyhlášky 500/2006 
Sb. 

Změna č.1 svým rozsahem a předmětem změny neovlivní koncepci 
stanovenou v platném územním plánu, neboť Změna č.1 nenavrhuje nové 
zastavitelné plochy, ale pouze aktualizuje stav využití jednotlivých 
ploch s rozdílným způsobem využití. 

 

Změny provedené v dokumentaci z důvodu převodu územního plánu 
do Jednotného standardu územně plánovací dokumentace v souladu 
s vyhláškou 500/2006 Sb. 

 

Změna č.1 upravuje názvy ploch s rozdílným způsobem využití 
následujícím způsobem: 
 

Symbol v 
ÚP 

RZV v ÚP 
Symbol ve 
Změně č.1 

ÚP 
RZV ve Změně č.1 ÚP 

BV 
plochy bydlení - v rodinných 
domech 

BV bydlení venkovské 

BH 
Plochy bydlení - v bytových 
domech 

BH bydlení hromadné 

SV 
plochy smíšené obytné-
venkovské 

SV 
smíšené obytné 
venkovské 

VS 
plochy smíšené výrobní - 
venkovské 

VX výroba jiná 

OV 
plochy občanského vybavení - 
veřejná infrastruktura 

OV 
občanské vybavení 
veřejné 

OM 
plochy občanského vybavení - 
komerční zařízení malá a 
střední 

OK 
občanské vybavení 
komerční 

OS 
plochy občanského vabavení-
tělovýchovná a sportovní 
zařízení 

OS 
občanské vybavení - 
sport 

RI 
plochy rekreace - plochy 
staveb pro rodinnou rekreaci 

RI 
rekreace 
individuální 

RL 
plochy rekreace - rekreační 
louka 

RO 
rekreace - oddechové 
plochy 

VZ 
plochy výroby a skladování - 
zemědělská výroba 

VZ 
výroba zemědělská a 
lesnická 

VD 
plochy výroby a skladování - 
řemeslná výroba 

VD 
výroba drobná a 
služby 

PV 
plochy veřejných prostranství-
veřejná prostranství 

PU 
veřejná prostranství 
všeobecná 

ZV 
plochy veřejných prostranství 
- veřejná zeleň 

ZS 
zeleň sídelní 
ostatní 
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Symbol v 
ÚP 

RZV v ÚP 
Symbol ve 
Změně č.1 

ÚP 
RZV ve Změně č.1 ÚP 

DS 
plochy dopravní  
infrastruktury - silniční 

DS doprava silniční 

TI 
plochy technické 
infrastruktury - inženýrské 
sítě 

TU 
technická 
infrastruktura 
všeobecná 

Nzo plochy zemědělské - orná půda AP 
pole a trvalé travní 
porosty 

NZt 
plochy zemědělské - trvalé 
travní porosty 

  zrušeno 

NZz plochy zemědělské - zahrady ZZ 
zeleň - zahrady a 
sady 

NZs plochy zemědělské - sady   zrušeno 

NZp plochy zemědělské - pastviny AX zemědělské jiné 

NL plochy lesní - les LU lesní všeobecné 

W plochy vodní a vodohospodářské WT vodní a vodních toků 

NS 
plochy smíšené nezastavěného 
území 

MU 
smíšené 
nezastavěného území 
všeobecné 

NP plochy přírodní NU přírodní všeobecné 

 

V důsledku výše uvedených změn dochází i ke změně označení 
jednotlivých zastavitelných ploch a protože zároveň byla, v souladu 
s platnou legislativou, aktualizována i hranice zastavěného území, 
ke dni 31.3.2024, došlo k úpravě rozlohy zastavitelných ploch a 
z těchto důvodů se takto mění následující tabulka, kde červeně je 
uvedeno platné znění textu a přeškrtnutý, šedivý text je připraven k 
vypuštění: 

 

Přehled zastavitelných ploch změn v řešeném území 
Označení 
plochy 
změn 

Způsob využití Rozloha 
(ha) Sídlo 

Z1DZ.1 Plochy bydlení – v rodinných 
domechBV - bydlení venkovské 

3,61,5 
Drnov 

Z2DZ.2 Plochy bydlení – v rodinných 
domechBV - bydlení venkovské 

0,80,5 
Drnov 

Z3D Plochy bydlení – v rodinných 
domech 

0,1 
Drnov 

Z4DZ.4 Plochy bydlení – v rodinných 
domechBV - bydlení venkovské 

0,2 
Drnov 

Z5VZ.5 
Plochy výroby a skladování – 
zemědělská výrobaVZ – výroba 
zemědělská a lesnická 

2,5 
Vítov 

Z6VZ.6 
Plochy smíšená obytné -– 
venkovskéSV - smíšené obytné 
venkovské 

1,2 
Vítov 

Z7VZ.7 
Plochy výroby a skladování – 
zemědělská výrobaVZ - výroba 
zemědělská a lesnická 

4,4 
Vítov 
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Přehled zastavitelných ploch změn v řešeném území 
Označení 
plochy 
změn 

Způsob využití Rozloha 
(ha) Sídlo 

Z8VZ.8 
Plochy výroby a skladování – 
zemědělská výrobaVZ - výroba 
zemědělská a lesnická 

1,3 
Vítov 

Z9ZZ.9 Plochy smíšené -obytnéSV - smíšené 
obytné venkovské 

0,90,8 
Žižice 

Z11ZZ.11 Plochy bydlení – v rodinných 
domechBV - bydlení venkovské 

0,50,4 
Žižice 

Z12ZZ.12 Plochy bydlení – v rodinných 
domechBV - bydlení venkovské 

0,2 
Žižice 

Z13ZZ.13 Plochy bydlení – v rodinných 
domechBV - bydlení venkovské 

0,8 
Žižice 

Z14ZZ.14 Plochy bydlení – v rodinných 
domechBV - bydlení venkovské 

2,42,3 
Žižice 

Z16ZZ.16 Plochy bydlení – v rodinných 
domechBV - bydlení venkovské 

0,45 
Žižice 

Z17Z Plochy zemědělské - pastviny 5 Žižice 
Z18L Plochy rekreace – rekreační louky 2 Luníkov 

Z19LZ.19 Plochy bydlení – v rodinných 
domechBV - bydlení venkovské 

0,6 
Luníkov 

Z20OZ.20 
Plochy výroby a skladování – 
řemeslná výrobaVD - výroba drobná 
a služby 

0,4 
Osluchov 

Z21OZ.21 
Plochy smíšené obytné -– 
venkovskéSV - smíšené obytné 
venkovské 

0,3 
Osluchov 

Z22OZ.22 
Plochy výroby a skladování - 
zemědělská výrobaVZ - výroba 
zemědělská a lesnická 

1,3 
Osluchov 

Z23ZZ.23 
Plochy občanského vybavení- 
veřejná infrastrukturaOV - 
občanské vybavení veřejné 

0,2 
Žižice 

Z24D Plochy občanského vybavení- 
komerční zařízení malá a střední 

3,9 
Drnov 

 

Změna č.1 Územního plánu doplňuje popis návrhu ploch změn 
v krajině, které byly navrženy územním plánem, viz. následující 
tabulka: 

 

Přehled ploch změn v krajině 
Označení 
plochy  
změn 

 
Způsob využití 

 
Rozloha (ha) 

K.1 zemědělské jiné 4,2 
K.2 přírodní všeobecné/ LBC.2201 2,2 
K.3 přírodní všeobecné/ LBC.2206 3,8 
K.4 přírodní všeobecné/ LBC.2207 1,8 
K.5 přírodní všeobecné/ LBC.2205 3,5 
K.6 přírodní všeobecné/ LBC.2202 0,8 
K.7 rekreace-oddechové plochy 1 
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Zdůvodnění vymezení hranice zastavěného území 

Hranice zastavěného území byla aktualizována ke dni 31.3.2024 
v rozsahu celého správního území obce. Tato hranice zohledňuje nejen 
rozvoj zastavěného území jednotlivých sídel, ale zároveň i 
koresponduje s aktuální katastrální mapou a respektuje platné KPÚ. 

Změna hranice je vyznačena červenou čárkovanou čarou v grafické 
části dokumentace. 

 

Zdůvodnění úprava vymezení VPS, pro které lze práva k pozemkům 
vyvlastnit 

Změna č.1 územního plánu vypouští návrh veřejně prospěšné stavby 
– stavba přeložky komunikace I/16, včetně všech souvisejících staveb 
a vyvolaných přeložek v rámci vymezeného koridoru D032, z důvodu již 
zrealizované přeložky komunikace I/16. Tato komunikace je vybudována 
včetně doprovodných staveb. Z těchto důvodů je zrušen Výkres veřejně 
prospěšných stave, veřejně prospěšných opatření a asanací. 

Zdůvodnění vypuštění změn v prověření ploch územní studií 

Změna č.1 aktualizuje informace o územní studii pro plochu Z14, ve 
smyslu, že již byla pořízena pořizovatelem a data jsou uložena do 
evidence územně plánovací činnosti.   

 

Zdůvodnění úprav podmínek využití ploch s rozdílným způsobem 
využití 

Podmínky využití ploch s rozdílným způsobem využití jsou 
respektovány z platného územního plánu. Dochází pouze k drobným 
úpravám z důvodu aktualizace stavu v území a úpravám vyplývajících 
ze změn v platné legislativě. 

10. Vyhodnocení účelného využití zastavěného území a 
vyhodnocení potřeby vymezení zastavitelných ploch 
zpracované dle § 53 odst. 5, písm. f) zákona č. 183/2006 
Sb., ve spojení s § 344a zákona č. 283/2021 Sb., stavebního 
zákona 

 
Vyhodnocení účelného využití zastavěného území a vyhodnocení 

potřeby vymezení zastavitelných ploch není vypracováno, neboť Změna 
č.1 nenavrhuje nové zastavitelné plochy., ale pouze uvádí územní plán 
do souladu s aktuálním stavem území a s aktuálními právními předpisy, 
zejména s aktuálními zněními vyhlášek 501/2006 Sb. a 500/2006 Sb., 
včetně vyhotovení ÚP dle části čtvrté (Jednotný standard územně 
plánovací dokumentace) vyhlášky 500/2006 Sb. 

11. Vyhodnocení koordinace využívání území z hlediska 
širších územních vztahů  

 
Vzhledem k charakteru Změny č.1 ÚPO nebylo třeba řešit koordinaci 

využívání území z hlediska širších územních vztahů. 
Změna č.1 nenavrhuje nové zastavitelné plochy. 
Změna č.1 je v souladu s PUR ČR a ZUR SK.  
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12. Vyhodnocení splnění pokynů pro zpracování návrhu změny 
územního plánu v rozsahu zadání změny 

Změna je zpracována v souladu se zprávou o uplatňování. 
Byla provedena aktualizace katastrální mapy, jsou respektovány 

schválené a platné Komplexní pozemkové úpravy ve správním území. 
Dokumentace je převedena do jednotného standardu, jsou zaktualizovány 
limity vyplývající z Územně analytických podkladů. 

Dokumentace je v souladu s aktuálním znění PUR ČR a ZUR SK. 

13. Výčet záležitostí nadmístního významu, které nejsou 
řešeny v zásadách územního rozvoje (§ 43 odst. 1 zákona č. 
183/2006 Sb., ve spojení s § 344a zákona č. 283/2021 Sb., 
stavebního zákona), s odůvodněním potřeby jejich vymezení 

Změna č.1 nenavrhuje záležitosti nadmístního významu, které nejsou 
řešeny v Zásadách územního rozvoje Středočeského kraje. 

14. Vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného 
řešení na zemědělský půdní fond a pozemky určené k plnění 
funkce lesa 

Změna č.1 územního plánu nenavrhuje zábor pozemků zemědělského 
půdního fondu.  

Změna č.1 nenavrhuje zábory pozemků plnící funkci lesa. 

15. Rozhodnutí o námitkách včetně samostatného odůvodnění 

Bude doplněno v průběhu pořízení Změny č.1 ÚP. 

16. Vyhodnocení připomínek 

Bude doplněno v průběhu pořízení Změny č.1 ÚP. 

17. Text s vyznačením změn 

 

1. Vymezení zastavěného území. 
Zastavěné území bylo vymezeno 31.3.202425.2.2016. Hranice 
zastavěného území je vyznačena v grafické části územního plánu. 

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

Žižice se i nadále budou rozvíjet jako zemědělská obec 
s tradicí pěstování ovoce a s kvalitními podmínkami pro bydlení 
v zázemí města Slaný, resp. hlavního města Prahy. 

Zastavitelné plochy jsou navrhovány v souladu s přirozeným 
rozvojem obce a vytváří předpoklad pro vyvážený rozvoj obce. 
Územní plán navrhuje rozšíření ploch bydlení, navrhuje rozvoj 
ploch zeleně v krajině, prostřednictvím lokálních prvků ÚSES a 
posiluje ekonomickou základnu obce, prostřednictvím ploch VZ a 
OMOK. 
Územní plán: 

 respektuje zemědělský charakter krajiny 
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 přirozeně rozvijí ekonomický potenciál obce prostřednictvím 
ploch VZ – plochy výroby a skladování – zemědělská výrobavýroba 
zemědělská a lesnická, které jsou v území stabilizovány a 
navrhovány k dalšímu rozvoji 

 prostřednictvím prvků ÚSES posiluje stabilitu zemědělsky 
intenzivně obdělávané krajiny 

 navrhuje optimální nárůst počtu obyvatel, s ohledem na kapacitu 
veřejné infrastruktury a dojezdové vzdálenosti do Slaného, resp. 
Prahy, prostřednictvím ploch bydlení 

 zajišťuje ochranu koridoru přeložky silnice I/16 – D032 

 stanovuje podmínky využití území, pro plochy s rozdílným způsobem 
využití, v souladu se stávajícím charakterem řešeného území 

Charakteristika ploch s rozdílným způsobem využití, v řešeném území: 

BV: Plochy bydlení -  v rodinných domechbydlení venkovské 
 plochy rodinných domů s chovatelským a pěstitelským zázemím pro 

samozásobení s příměsí nerušících obslužných funkcí místního 
významu 

BH: Plochy bydlení – v bytových domechbydlení hromadné  
 plochy bytových domů s příměsí nerušících obslužných funkcí 

místního významu 
SV: Plochy smíšené obytné – venkovskésmíšené obytné venkovské 

 plochy využívané zejména pro bydlení v rodinných domech (včetně 
domů a usedlostí s hospodářským zázemím), obslužnou sféru a 
nerušící výrobní činností 

VSVX: Plochy smíšené výrobní- venkovskévýroba jiná 
 plochy smíšené výrobní jsou vymezeny v centru sídla Žižice, kde 

součástí výrobního areálu je i rodinný dům majitele 
OV:  Plochy občanského vybavení – veřejná infrastrukturaobčanské 
vybavení veřejné 

 plochy převážně nekomerční občanské vybavenosti - sloužící 
například pro vzdělávání a výchovu, sociální služby a péči o 
rodiny, zdravotní služby, kulturu, veřejnou správu, ochranu 
obyvatelstva 

OMOK: Plochy občanského vybavení – komerční zařízení malá a 
středníobčanské vybavení komerční 

 plochy převážně komerční občanské vybavenosti  - sloužící 
například pro administrativu, obchodní prodej, ubytování, 
stravování, služby; vliv činností na těchto plochách a vyvolaná 
dopravní obsluha nenarušuje sousední plochy nad přípustné normy 
pro obytné zóny 

OS: Plochy občanského vybavení - tělovýchovná a sportovní 
zařízeníobčanské vybavení - sport 

 plochy pro tělovýchovu a sport 
RI: Plochy rekreace – plochy staveb pro rodinnou rekreacirekreace 
individuální 

 plochy staveb pro rodinnou rekreaci 
RLRO: Plochy rekreace – rekreační loukarekreace – oddechové plochy 
 pozemky pro rekreační rybolov 
VZ: Plochy výroby a skladování – zemědělská výrobavýroba zemědělská 
a lesnická 
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 plochy zemědělské výroby a přidružené drobné výroby 
VD: Plochy výroby a skladování – řemeslná výrobavýroba drobná a 
služby 

 plochy malovýroby, řemeslné či přidružené výroby, výrobní i 
nevýrobní služby 

PVPU: Plochy veřejných prostranství- veřejná prostranstvíveřejná 
prostranství všeobecná 

 plochy, které mají obvykle významnou prostorotvornou a 
komunikační funkci a je třeba samostatně je vymezit; mohou 
zahrnovat i plochy veřejné zeleně 

ZVZS: Plochy veřejných prostranství – veřejná zeleňzeleň sídelní  
 významné plochy zeleně v sídle většinou parkově upravené a 

veřejně přístupné, jedná se o plochy parků apod., které nemohou 
být součástí jiných typů ploch 

DS: Plochy dopravní infrastruktury –silničnídoprava silniční 
 Plochy silniční dopravy zahrnují silniční pozemky silnice I/16 

a komunikací III. třídy včetně pozemků, na kterých jsou 
umístěny součásti komunikace, například náspy, zářezy, opěrné 
zdi, mosty a doprovodné a izolační zeleně. 

TITU: Plochy technické infrastruktury-inženýrské sítě 
 plochy areálů technické infrastruktury, zařízení na vodovodech 

a kanalizacích (např. úpravny vody, vodojemy, ČOV), na 
energetických sítích (např. regulační stanice, rozvodny 
vysokého napětí, telekomunikační zařízení a další plochy 
technické infrastruktury, které nelze zahrnout do jiných ploch 
s rozdílným způsobem využití 

NZoAP: Plochy zemědělské – orná půdapole a trvalé travní porosty, 
NZt:  Plochy zemědělské –  trvalé travní porosty, NZzZZ:  Plochy 
zemědělské – zahradyzeleň – zahrady a sady, NZs: Plochy zemědělské –  
sady 

 Plochy zemědělské zahrnují zejména pozemky zemědělského půdního 
fondu, pozemky staveb, zařízení a jiných opatření pro 
zemědělství a pozemky související dopravní a technické 
infrastruktury  

NLLU: Plochy lesní – leslesní všeobecné 
 plochy s převažujícím využitím pro lesní produkci 

WWT: Plochy vodní a vodohospodářskévodní a vodních toků 
 Plochy vodní a vodohospodářské zahrnují pozemky vodních ploch, 

koryt vodních toků a jiné pozemky určené pro převažující 
vodohospodářské využití  

NSMU: Plochy smíšené nezastavěného územísmíšené nezastavěného území 
všeobecné 

 Plochy významné krajinné zeleně 
NPNU: Plochy přírodnípřírodní všeobecné 

 plochy s převažující přírodní funkcí zahrnující mimo jiné zvláště 
chráněné plochy, plochy evropsky významných lokalit, pozemky 
smluvně chráněné, prvky ÚSES apod.  
 
Hlavní cíle ochrany a rozvoje hodnot obce: 

 
Základní hodnotou území je intenzivně zemědělsky obhospodařovaná 

krajina (tradiční pěstování ovoce) a příjemné podmínky pro bydlení na 
venkově. Územní plán tyto hodnoty respektuje a v základní koncepci i 
nadále rozvíjí. 
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• Zastavitelné plochy jsou navrženy v návaznosti na zastavěné 
území. Územní plán chrání nezastavěné území před zakládáním nových 
jader zástavby v krajině a dalším nevhodným využitím. 

• Územní plán stabilizuje historickou strukturu sídel, 
prostřednictvím ploch s rozdílným způsobem využití. 

• Územní plán vytváří předpoklad pro ochranu a rozvoj civilizačních 
hodnot v území prostřednictvím podmínek využití ploch s rozdílným 
způsobem využitím - ploch dopravních DS – doprava silniční a TU – 
technická infrastruktura všeobecnáa ploch technické infrastruktury.  

• Novostavby a změny staveb před dokončením budou respektovat 
urbanistickou a architektonickou strukturu venkovské zástavby, zejména 
objemovou strukturu a výškovou hladinu zástavby. 

• Územní plán respektuje prvky územního systému ekologické 
stability. 

• Pro posílení krajinářské hodnoty zájmového území je nutná ochrana 
veškeré stávající krajinné zeleně a doplňování liniové zeleně podél 
komunikací a vodotečí. Důležitá je ochrana všech významných krajinných 
prvků a jejich doplňování.  

 

3. Urbanistická koncepce, včetně vymezení zastavitelných 
ploch, ploch přestavby a systému sídelní zeleně. 
 
Drnov 
Územní plán stabilizuje historické jádro sídla prostřednictvím 

ploch smíšených obytných venkovských. 
Územní plán navrhuje rozšíření ploch bydlení – v rodinných domech 

BV – bydlení venkovské. Plocha Z1DZ.1 vychází z návrhu původní územně 
plánovací dokumentace. V této ploše jsou již zrealizovány základní 
inženýrské sítě. Plocha navazuje na zastavěné území a propojuje 
severní a jižní část Drnova. Plocha bydlení Z2DZ.2 logicky doplňuje 
zastavitelnou plochu Z1DZ.1. 

Plochy bydlení Z3DZ.3 a Z4DZ.4 doplňují zástavbu sídla, ve 
východní části, v souladu s původní územně plánovací dokumentací. 

Jižním směrem od Drnova, podél katastrální hranice s Podlešínem, 
je územním plánem navržena plochy Z24D, která je navrhována pro 
občanskou vybavenost komerční, v bývalém vojenském areálu. 

 
Vítov 
Územní plán stabilizuje plochu občanského vybavení -komerční 

zařízení malá a středníOK – občanské vybavení komerční a plochy 
veřejných prostranstvíPU – veřejná prostranství všeobecná v centru 
obce. Historická zástavba sídla je stabilizována prostřednictvím ploch 
smíšených obytných –venkovskýchSV – smíšené obytné venkovské. Územní 
plán navrhuje rozšíření ploch výroby a skladování -zemědělská výrobaVZ 
– výroba zemědělská a lesnicná v návaznosti na stávající areál-Z5VZ.5 
a zároveň z platné dokumentace ÚPO přejímá plochu Z7VZ.7, kterou 
doplňuje o plochu Z8VZ.8 podél navrhovaného koridoru silnice I/16-
D032. Plocha Z6VZ.8 je navrhována mezi stávající zástavbou rodinných 
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domů a stávajícím areálem ubytoven, které jsou nyní zařazeny do ploch 
smíšených obytných – venkovskýchSV – smíšené obytné venkovské(stav). 

 
Žižice 
Územní plán stabilizuje rozsáhlé plochy veřejných prostranství -

veřejná zeleňzeleně sídelní ostatní - ZS v centru obce. Historická 
zástavba v obci je zařazena do ploch SV - smíšené obytné venkovské-
plochy obytné smíšené -venkovské. V centru obce se rovněž nachází 
rozsáhlý areál truhlářské výroby, jehož součástí je i rodinný dům 
majitele. Tato plocha je zařazena do kategorie ploch – plochy smíšené 
výrobní -venkovskévýroba jiná - VX. Rodinné domy v jižní a západní 
části sídla, kde vzniká nová zástavba, jsou v území stabilizovány 
prostřednictvím ploch bydlení-v rodinných domechBV – bydlení 
venkovské. 

V Žižicích jsou zastoupeny v centru sídla i bytové domy, pro 
které jsou stanoveny podmínky využití ploch BH- plochy bydlení- v 
bytových domechbydlení hromadné. 

V územním plánu jsou stabilizovány plochy občanského vybavení, 
které jsou dále děleny na: - tělovýchovná a sportovní zařízeníOS - 
občanské vybavení-sport  (fotbalové hřiště), - komerční zařízení malá 
a středníOK - občanské vybavení komerční (restaurace na návsi), - 
veřejná infrastrukturaOV - občanské vybavení veřejné (budova obecního 
úřadu a mateřské školy, hasičské zbrojnice). 

Územní plán navrhuje zásadní plochu BV v návaznosti na zastavěné 
území, v jižní části Žižic – Z14ZZ.14. Podmínkou rozvoje této  plochy 
je územní studie,která je zpracována a zaevidována v Evidenci územně 
plánovací činnosti . Ve východní části sídla jsou navrhovány plochy, 
které logicky doplňují stávající plochy bydlení, konkrétně se jedná o 
plochy Z13ZZ.13, Z12ZZ.12, Z11ZZ.11.  

Návrh plochy Z9ZZ.9 vyplývá z platné územně plánovací 
dokumentace. Tato plocha vyplňuje prostor mezi silnicí III/10142 a 
zastavěném území podél komunikace I/16. 

Plocha Z16ZZ.16 doplňuje půdorys obce ve východní části obce. 
 
Luníkov 
Územní plán stabilizuje historickou část obce, prostřednictvím 

ploch SV, VZ a PVPU. 
 Nově je vymezena plocha Z19LZ.19 – plocha bydlení podél bývalé 

komunikace I/16. Vzhledem k atraktivnímu prostředí a vhodným podmínkám 
je zde navrhována zastavitelná plocha Z18LZ.18- plocha RO- rekreace – 
rekreační loukaoddechové plochy. 

Osluchov 
Územní plán v sídle stabilizuje zastavěné území prostřednictvím 

ploch smíšených obytných -– venkovskýchSV – smíšené obytné venkovské, 
ploch bydlení - v rodinných domechBV – bydlení venkovské. Z důvodu 
ochrany veřejné zeleně, je v centru sídla stabilizována plocha veřejné 
prostranství -veřejná zeleňZS - zeleně sídelní ostatní. Dominantní 
stavbou v sídle jsou rozsáhlé plochy výroby a skladování -zemědělská 
výrobaVZ – výroba zemědělská a lesnická. Tyto historicky hodnotné 
stavby jsou v současné době rekonstruovány a je jim navracen původní 
vzhledzrekonstruovány do původního vzhledu. V návaznosti na tento 
areál je navrhována zastavitelná plocha Z22OZ.22. Tato plocha umožní 
rozvoj agroturistiky a podpoří podnikatelské aktivity v zemědělských 
službách. V západní části sídla jsou navrhovány dvě zastavitelné 
plochy (Z20OZ.20 a Z21OZ.21) podél komunikace III/24025. Návrh těchto 
ploch koresponduje s původní územně plánovací dokumentací. Plocha 
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Z21OZ.21 je navrhována za účelem rozvoje ploch smíšených obytných 
venkovských. V návaznosti na tuto plochu, je navrhována plocha 
Z20OZ.20 – plocha výroby a skladování- drobná řemeslná výrobavýroba 
drobná a služby. Tyto plochy jsou přejímány z platné územně plánovací 
dokumentace.  

 
 

Přehled zastavitelných ploch změn v řešeném území 
Označení 
plochy 
změn 

Způsob využití Rozloha 
(ha) Sídlo 

Z1DZ.1 Plochy bydlení – v rodinných 
domechBV - bydlení venkovské 

3,61,5 
Drnov 

Z2DZ.2 Plochy bydlení – v rodinných 
domechBV - bydlení venkovské 

0,80,5 
Drnov 

Z3D Plochy bydlení – v rodinných 
domech 

0,1 
Drnov 

Z4DZ.4 Plochy bydlení – v rodinných 
domechBV - bydlení venkovské 

0,2 
Drnov 

Z5VZ.5 
Plochy výroby a skladování – 
zemědělská výrobaVZ – výroba 
zemědělská a lesnická 

2,5 
Vítov 

Z6VZ.6 
Plochy smíšená obytné -– 
venkovskéSV - smíšené obytné 
venkovské 

1,2 
Vítov 

Z7VZ.7 
Plochy výroby a skladování – 
zemědělská výrobaVZ - výroba 
zemědělská a lesnická 

4,4 
Vítov 

Z8VZ.8 
Plochy výroby a skladování – 
zemědělská výrobaVZ - výroba 
zemědělská a lesnická 

1,3 
Vítov 

Z9ZZ.9 Plochy smíšené -obytnéSV - smíšené 
obytné venkovské 

0,90,8 
Žižice 

Z11ZZ.11 Plochy bydlení – v rodinných 
domechBV - bydlení venkovské 

0,50,4 
Žižice 

Z12ZZ.12 Plochy bydlení – v rodinných 
domechBV - bydlení venkovské 

0,2 
Žižice 

Z13ZZ.13 Plochy bydlení – v rodinných 
domechbydlení venkovské 

0,8 
Žižice 

Z14ZZ.14 Plochy bydlení – v rodinných 
domechbydlení venkovské 

2,42,3 
Žižice 

Z16ZZ.16 Plochy bydlení – v rodinných 
domechBV - bydlení venkovské 

0,45 
Žižice 

Z17Z Plochy zemědělské - pastviny 5 Žižice 
Z18L Plochy rekreace – rekreační louky 2 Luníkov 

Z19LZ.19 Plochy bydlení – v rodinných 
domechBV - bydlení venkovské 

0,6 
Luníkov 

Z20OZ.20 
Plochy výroby a skladování – 
řemeslná výrobaVD - výroba drobná 
a služby 

0,4 
Osluchov 

Z21OZ.21 
Plochy smíšené obytné -– 
venkovskéSV - smíšené obytné 
venkovské 

0,3 
Osluchov 
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Z22OZ.22 
Plochy výroby a skladování - 
zemědělská výrobaVZ - výroba 
zemědělská a lesnická 

1,3 
Osluchov 

Z23ZZ.23 
Plochy občanského vybavení- 
veřejná infrastrukturaOV - 
občanské vybavení veřejné 

0,2 
Žižice 

Z24D Plochy občanského vybavení- 
komerční zařízení malá a střední 

3,9 
Drnov 

 
 
Systém sídelní zeleně 
Územní plán stabilizuje plochy veřejného prostranství -veřejná 

zeleňZS - sídelní zeleně ostatní v centru Žižic, Osluchova a Drnova. 
Územní plán nenavrhuje plochy veřejné zeleně. Nové plochy veřejné 

zeleně budou realizovány v rámci plochy Z14ZZ.14.  
Konkrétní umístění těchto ploch, bude je upřesněno územní studií, 

která bude zejména řešit koncepční uspořádání plochy Z14Z. 
Plochy veřejné zeleně, sídlení zeleně, případně izolační zeleně 

je možno realizovat v rámci ploch: DS, TITU, PVPU, VD, VZ, RI, OS, 
OMOK, OV, SV, BH a BV. 
 

Zásady plošného a prostorového uspořádání území s ohledem na 
kompoziční řešení sídel: 

• Respektování stávající, po staletí formované, struktury osídlení 
krajiny a zastavěných území jednotlivých sídel. 

• Koncepce rozvoje jednotlivých sídel je založena na přirozeném 
rozvoji zastavitelných ploch v návaznosti na zastavěné území, tak aby 
byl respektován jejich přirozených charakter. 

• Nová zástavba musí vždy, v rámci zastavitelných ploch, postupovat 
od zastavěného území směrem do volné krajiny, z důvodu návaznosti na 
stávající kompaktní strukturu sídla a zamezení vzniku mozaikové 
struktury uvnitř zastavitelných ploch. 

• Ochrana venkovské zástavby sídla je zajištěna podmínkami 
prostorového uspořádání, které jsou stanoveny v rámci podmínek pro 
využití ploch s rozdílným způsobem využití. 

• Dostavby a úpravy staveb v zastavěném území musí respektovat 
stávající charakter okolní zástavby, který je vyjádřen zejména její 
výškou, celkovým hmotovým řešením staveb, umístěním staveb na pozemku 
vůči uliční čáře (zda např. vytváří jednotnou uliční frontu, jasně 
definující přilehlý veřejný prostor) apod.  

 
Charakter a struktura stávající zástavby: 
Drnov 
V sídle nelze specifikovat strukturu zástavby. Převládají zde 

stavby obdélníkového půdorysu, zastřešené  sedlovou střechou, jen 
zcela výjimečně je použita střecha valbová. Výška objektů je maximálně 
do dvou nadzemních podlaží a obytného podkroví. 

Vítov 
U rodinných domů převládá jedno nadzemní podlaží a obytné 

podkroví. Domy jsou obvykle zastřešeny sedlovou střechou 
s charakteristickou okapovou orientací staveb. Historické zemědělské 
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statky jsou zařazeny do kategorie ploch SV. Jednotlivé budovy tvoří 
půdorys ve tvaru obdélníku a zastřešeny jsou převážně červenou 
sedlovou střechou, zcela výjimečně polovalbovou střechou. Obecně lze 
konstatovat, že v sídle převládají objekty o jednom nadzemním podlaží 
a obytném podkroví, které jsou zastřešeny sedlovou střechou. Struktura 
zcela přirozeně koresponduje s morfologií terénu tak, že zde 
nevznikají významné pohledové dominanty u ploch SV a BV. Výjimku tvoří 
a nadále budou objekty v plochách VZ, z důvodu prostorové náročnosti 
provozu. 

Žižice 
Žižice jsou přirozeně rozvíjející se sídlo, bez významného 

charakteristického uspořádání. V sídle převládají stavby 
obdélníkového půdorysu, které jsou zastřešeny  obvykle sedlovou 
střechou a ojediněle valbovou, polovalbovou anebo stanovou střechou. 
Plochá střecha se vyskytuje pouze u bytových domů v centru sídla. 

Luníkov 
V sídle převládají objekty se sedlovou střechou bez dalšího 

charakteristického uspořádání. 
Osluchov 
Dominantou sídla je historická zemědělská usedlost. Objekty mají 

obdélníkový půdorys a jsou zastřešeny sedlovou střechou. Rodinné domy 
jsou převážně uspořádány v ulicové zástavbě, s charakteristickou 
okapovou orientací staveb. Převážně se jedná o objekty s 1 nadzemním 
podlažím a obytným podkrovím, výjimečně dvě nadzemní podlaží bez 
obytného podkroví. V sídle převládá klasická sedlová střecha a zcela 
výjimečně je použita střech valbová. 

 

4. Koncepce veřejné infrastruktury, včetně podmínek pro její 
umísťování. 
 

Plochy občanského vybavení 
Územní plán stabilizuje stávající plochy OV - občanského vybavení 

veřejné – obecní úřad, mateřskou školku a hasičskou zbrojnici. 
Územní plán navrhuje plochu Z23ZZ.23 – plocha občanského 

vybavení- veřejná infrastruktura. Jedná se o objekt lehkého opevnění, 
kde majitel plánuje vybudovat muzeum. 

Plochy občanského vybavení je podmíněně přípustné realizovat 
v rámci ploch BV, SV. 

Plochy občanského vybavení – komerční zařízení malá a střední 
územní plán navrhuje v jižní části řešeného území, podél katastrální 
hranice se sousední obcí Podlešín, v bývalém vojenském areálu. 
Stávající plochy OMOK jsou v území stabilizovány. 

Základní občanská vybavenost odpovídá stávajícímu charakteru sídla. 
 

• Občanské vybavení – ochrana obyvatelstva 

 Varování a vyrozumění obyvatelstva je zabezpečeno pomocí 
sirény, která je umístěna na sloupu vedle budovy obecního 
úřadumateřské školy 

 Pro účely shromažďování a provizorního ubytování 
evakuovaného obyvatelstva bude využita budova obecního 
úřadu a motorestu ve Vítově. 
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 V případě ohrožení území obce bude evakuace obyvatelstva 
probíhat z fotbalového hřiště. 

 Na území obce lze jako hromadné stravovací zařízení využít 
motorest ve Vítově. 

 Uskladnění nezbytného množství materiálu civilní ochrany 
bude zajištěno v budově obecního úřadu. 

 Pro zabezpečení obyvatelstva je k dispozici nemocnice ve 
Slaném.  

 Zdroje nebezpečných látek se v řešeném území nenacházejí. 

 K záchranným likvidačním a obnovovacím pracím a přežití 
obyvatelstva bude využita plocha fotbalového hřiště. 

 

Plochy veřejných prostranství 
Územní plán nenavrhuje konkrétní plochy veřejných prostranství.  
Na základě územní studie, pro plochu Z14ZZ.14 je vymezeno veřejné 

prostranství. bude vymezeno veřejné prostranství, jejíchž součástí 
bude místní komunikace a zároveň veřejná prostranství o výměře 1000m2 
na každé 2ha nově realizované zastavitelné plochy. 

 
Dopravní infrastruktura 
 
Silniční doprava  
Řešeným územím, prochází silnice I/16, která propojuje Řevničov 

s hraničním přechodem Královec/Lubawka na česko-polské hranici.  
Základní dopravní kostru správního území obce tvoří komunikace III. 

třídy (III/23921, III/23933, III/23935, III/24026, III/24025, 
III/10142, III/24027). Tyto komunikace jsou v území stabilizované. 

Územní plán vymezuje, v souladu s nadřazenou územně plánovací 
dokumentací, koridor přeložky komunikace I/16, D032. V důsledku 
realizace této přeložky, bude upravena trasa komunikace III/23921 a 
III/23935.  

 
Místní komunikace 
Místní komunikace v řešeném území, jsou stabilizované. Územní plán 

nenavrhuje nové místní komunikace. 
Zemědělská doprava využívá stávající silnice III. třídy, místní 

komunikace a stávající cestní síť. Komplexní pozemkové úpravy katastru 
nejsou zpracovány. 

 
Parkovací a odstavné plochy 
Územní plán nenavrhuje veřejné parkoviště. Parkovací stání budou 

vždy řešena v dostatečné kapacitě, v rámci realizace záměru, který 
vyvolá potřebu, nových parkovacích ploch. 

 
Cyklostezky a cyklotrasy 
Územní plán navrhujerespektuje cyklostezku, která je součástí 

komplexního řešení cyklostezky v trase Slaný – Žižice – Neuměřice – 
Kralupy nad Vltavou. 

 
Technická infrastruktura 
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Zásobování vodou 
Obec je plně zásobována pitnou vodou z  vodovodu pro veřejnou 

potřebu, nejsou využívány ani domovní, ani obecní studny. Vodovod je 
napojen na Slánský skupinový vodovod. Voda je do obce přiváděna 
gravitačně z vdj. Slaný 200 m3 (293/289,2 m n.m.) přes vodovodní síť 
města Slaný. Voda je dále vedena přes obce Blahotice, Vítov a Žižice 
do Luníkova a Osluchova. Koncepce zásobování pitnou vodou je 
vyhovující a nebude se měnit ani v důsledku rozvoje obce. 

Nouzové zásobování pitnou vodou bude zajišťováno dopravou pitné vody 
v množství maximálně 15 l/den×obyvatele cisternami ze zdroje Liběchov, 
Spomyšl a Vraňany.  Zásobení pitnou vodou bude doplňováno balenou 
vodou. 

Nouzové zásobování užitkovou vodou bude zajišťováno z vodovodu pro 
veřejnou potřebu, z obecních studní, z domovních studní. Při využívání 
zdrojů pro zásobení užitkovou vodou se bude postupovat podle pokynů 
územně příslušného hygienika. 

 
Likvidace odpadních vod 
V současné době je vybudována splašková kanalizace v Žižicích a 

Luníkově. Odpadní vody jsou likvidovány na ČOV, která je umístěna 
jižně od Luníkova. ČOV je projektována na cílových 1200 EO (600x600). 
Výhledově budou na této ČOV likvidovány odpadní vody i ze zbývajících 
sídel obce.Stávající volná kapacita ČOV je 500EO. 

 
Dešťové vody 

Srážkové vody se musí přednostně zasakovat vhodným technickým 
zařízením do terénu (vegetační plochy a pásy, zatravňovací tvárnice, 
příkopy a vsakovací jámy apod.) na pozemcích producentů, nebo odvádět 
samostatnou dešťovou kanalizací do recipientu. 

Pokud jsou srážkové vody znečištěné (např. úkapy ropných látek z 
parkovišť a ostatních nezastřešených ploch) je nutné je před 
vypouštěním do dešťové kanalizace předčistit v souladu s povolením 
vodoprávního úřadu takovým způsobem, aby byly dodrženy imisní 
standardy ukazatelů přípustného znečištění povrchových vod. 
 

Zásobování plynem 
Obec je kompletně plynofikována. Koncepce zásobování plynem je 

vyhovující a nebude se v důsledku rozvoje obce měnit. 
 

Zásobování el. energií 
Koncepce zásobování el. energií se v řešeném území nemění. 
Obec je zásobována el.energií z venkovního vedení VN 22 kV. 

Územní plán nenavrhuje nové trafostanice. Ty je možno budovat, 
v závislosti na aktuální potřebě, jako nezbytnou technickou 
infrastrukturu. 
 
Spoje, zařízení spojů 

Koncepce v oblasti spojů se územním plánem nemění a případné 
nové trasy spojových kabelů lze realizovat jako nezbytnou technickou 
infrastrukturu v rámci ploch s rozdílným způsobem využití. Stávající 
kabelová vedení jsou územním plánem respektována. 
 
Likvidace tuhých domovních odpadů 
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Likvidace komunálních odpadů, v řešeném území, probíhá v souladu 
s programem odpadového hospodářství obce tzn. svozem a ukládáním na 
skládku mimo řešené území obce. 

 
Umístění veřejné infrastruktury 

Nezbytnou veřejnou infrastrukturu je možno umisťovat v rámci 
zastavěného, zastavitelného a nezastavěného území. Vždy musí být ctěny 
základní urbanizační principy, tzn. souběh technické a dopravní 
infrastruktury.  

V rámci požární ochrany obce je nutné navrhovat jednotlivé stavby 
tak, aby se předcházelo vzniku požáru a aby v případě požáru nebo 
jiného ohrožení staveb byla umožněna bezpečná evakuace osob, popř. 
zvířat a věcí a aby byl umožněn účinný zásah při likvidaci požáru a 
záchranných prací a aby tento přístup a případný zásah požárních 
jednotek byl proveditelný mimo ochranná pásma nadzemních energetických 
vedení. Neprůjezdné komunikace musí splňovat požadavek na otáčení 
požární techniky.  

 
 

5. Koncepce uspořádání krajiny, včetně vymezení ploch a 
stanovení podmínek pro změny v jejich využití, územní 
systém ekologické stability, prostupnost krajiny, 
protierozní opatření, ochranu před povodněmi, rekreaci a 
dobývání ložisek nerostných surovin apod. 
Územní plán zachovává současné využití krajiny s ohledem na 

funkce krajiny, jako jsou: ekologická, hospodářská, vodohospodářská, 
lesnická a  dále jako mimolesní zeleň, trvalé travní porosty a vodní 
toky. Územní plán zachovává současný hodnotný charakter zdejší 
krajiny. Především se jedná o zachování charakteristických přírodních 
hodnot území, kterými jsou především (kromě terénu) rybníky a drobné 
vodní toky, rozptýlená krajinná zeleň, a remízky.,  

Pro rozvoj obce jsou určeny především takové plochy, které 
nezpochybnitelně navazují na již zastavěné území. Mimo návaznost na 
zastavěné území jsou navrhovány pouze plochy, jejichž využití vyžaduje 
odstup od obytných ploch, a plochy převzaté z nadřazené dokumentace 
(ZÚR).  

V území nejsou navrhovány žádné nové plochy, jejichž využití, by 
znamenalo vznik nových nevhodných dominant v území. 

Územní plán řeší využití území tak, aby nenarušil hodnoty krajiny 
a jejího uspořádání. Rozvojové plochy jsou řešeny tak, aby 
nenarušovaly obhospodařování zemědělské půdy a aby nedošlo ke kolizím 
ve využívání krajiny a nebyl narušen hodnotný krajinný ráz řešeného 
území. Územní plán vymezuje plochy s rozdílným využitím 
v nezastavitelném území a stanovuje podmínky pro změny jejich využití 
- viz kapitola 6, v grafické části Hlavní výkres). Jedná se o plochy: 

• plochy vodní a vodohospodářskéWT - vodní a vodních toků 

• plochy zemědělskéAP - pole a trvalé travní porosty, ZZ -
zeleň-zahrady a sady 

• plochy lesníLU - lesní všeobecné 

• plochy přírodníNU - přírodní všeobecné 
U všech komunikací se předpokládá zachování, případně doplnění 

doprovodné liniové zeleně. 
Územní plán navrhuje tyto plochy změn v krajině: 
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Přehled ploch změn v krajině 
Označení 
plochy  
změn 

 
Způsob využití 

 
Rozloha (ha) 

K.1 zemědělské jiné 4,2 
K.2 přírodní všeobecné/ LBC.2201 2,2 
K.3 přírodní všeobecné/ LBC.2206 3,8 
K.4 přírodní všeobecné/ LBC.2207 1,8 
K.5 přírodní všeobecné/ LBC.2205 3,5 
K.6 přírodní všeobecné/ LBC.2202 0,8 
K.7 rekreace-oddechové plochy 1 

 
Pro zachování současných hodnot krajiny řešeného území je: 
Přípustné: 

• současné využití; 

• stavební rozvoj v mezích stanovených územním plánem; 

• případná výsadba nové krajinné zeleně; 

• rekonstrukce, případně realizace drobné architektury v krajině, 
jako např. lavičky, rozcestníky, plastiky, křížky, kapličky 
apod.; 

• jednoduché stavby pro zemědělské a lesnické využití území; 

Podmíněně přípustné: 

• větší zemědělské stavby podmíněné posouzením z hlediska vlivu na 
krajinný ráz ve smyslu § 12 zákona č. 114/1992 Sb. o ochraně 
přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů; 

• stavby spojené s rozvojem technické infrastruktury obce (např. 
vodojem apod.) též podmíněné, posouzením z hlediska vlivu na 
krajinný ráz ve smyslu § 12 zákona č. 114/1992 Sb. o ochraně 
přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů; 

Nepřípustné: 

• vytváření jakýchkoliv nevhodných dominant v území; 

Zeleň ve volné krajině - návrh opatření: 

• Pro všechny výsadby ve volné krajině používat výhradně původní 
přirozené druhy rostlin. 

• Diverzifikovat druhovou skladbu dřevin v rámci výsadeb. 

• Po výsadbách zajistit management; kromě zajištění dobrého 
zdravotního stavu dbát na příznivé krajinotvorné působení; bránit 
degradaci. 

• Minimalizovat úpravy porostních okrajů. 

• Směrem do volné krajiny situovat nezastavěné části pozemků – 
zahrady. 

Územní systém ekologické stability 



41 

 

V území jsou v souladu s ÚAP a ZÚR Středočeského kraje vymezeny 
prvky ÚSES. Na území obce, neleží, ani do něj nezasahuje žádný prvek 
nadregionálního, či regionálního ÚSES. Na území obce je vymezeno 7 
lokálních biocenter a 11 lokálních biokoridorů. 

Prvky ÚSES jsou zakresleny v grafické části územního plánu.  
Prvky ÚSES jsou lokalizovány v souladu s ÚAP a ZÚR Středočeského 

kraje. Některé prvky ÚSES jsou upraveny se snahou o bezkolizní 
průběh s nadějí na plnou funkčnost v budoucnosti. 

Cílovým stavem prvků ÚSES, jsou přirozená společenstva což 
v daném území, jsou lesní porosty, dle mapy potenciální přirozené 
vegetace převážně 7 – černýšová dubohabřina (Melampyro nemorosi-
Carpinetum) a pouze v západní části a nepatrně při jižním okraji 
území 33 – Mochnová doubrava (Potentillo albae-Quercetum).   
 
Pro funkční využití ploch biocenter (LBC.ZZ01, LBC.ZZ02, LBC.ZZ03, 
LBC.ZZ04, LBC.ZZ05, LBC.ZZ06, LBC.ZZ07) je: 
Přípustné: 

• současné využití; 

• využití zajišťující přirozenou druhovou 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; 

Podmíněně přípustné: 

• pouze ve výjimečných případech nezbytně nutné liniové stavby, 
vodohospodářské zařízení, ČOV atd.; umístěny mohou být jen při 
co nejmenším zásahu a narušení funkčnosti biocentra; 

 
 
Nepřípustné: 

• změny funkčního využití, které by snižovaly současný stupeň 
ekologické stability daného území zařazeného do ÚSES (změna druhu 
pozemku s vyšším stupněm ekologické stability), které jsou 
v rozporu s funkcí těchto ploch v ÚSES; 

• jakékoliv změny funkčního využití, které by znemožnily či 
ohrozily funkčnost biocenter nebo územní ochranu ploch 
navrhovaných k začlenění do nich; 

• rušivé činnosti jako je umisťování staveb, odvodňování pozemků, 
úpravy toků, intenzifikace obhospodařování, odlesňování, těžba 
nerostných surovin apod., mimo činnosti podmíněné; 

Pro funkční využití ploch biokoridorů je: 
Přípustné: 

• současné využití 

• využití zajišťující vysoké zastoupení druhů organismů 
odpovídajících trvalým stanovištním podmínkám při běžném 
extenzivním zemědělském nebo lesnickém hospodaření (trvalé 
travní porosty, extenzivní sady, lesy apod.); 
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• jiné jen pokud nezhorší ekologickou stabilitu; přitom změnou 
nesmí dojít ke znemožnění navrhovaného využití nebo zhoršení 
přírodní funkce současných ploch ÚSES; 

• Revitalizace vodních toků je žádoucí. 

Podmíněné: 

• pouze ve výjimečných případech nezbytně nutné liniové stavby 
křížící biokoridor pokud možno kolmo, vodohospodářské zařízení, 
ČOV atd.; umístěny mohou být jen při co nejmenším zásahu a 
narušení funkčnosti biokoridoru; 

Nepřípustné: 

• změny funkčního využití, které by snižovaly současný stupeň 
ekologické stability daného území zařazeného do ÚSES (změny druhu 
pozemku s vyšším stupněm ekologické stability na druh s nižším 
stupněm ekologické stability, např. z louky na ornou půdu), které 
jsou v rozporu s funkcí biokoridoru; 

• jakékoliv změny funkčního využití, které by znemožnily či 
ohrozily územní ochranu a založení chybějících částí biokoridorů, 
rušivé činnosti jako je umisťování staveb, odvodňování pozemků, 
úpravy toků, intenzifikace obhospodařování, odlesňování, těžba 
nerostných surovin apod., mimo činností podmíněných. 

Prostupnost krajiny 
Územní plán neřeší nové polní a pěší cesty, v krajině ovšem 

zachovává současnou cestní síť. Územní plán navrhuje novou 
cyklostezku propojující trasu na sousedních územích (Slaný – 
Velvary).  Řešené území je protkáno dostatečnou sítí cest, v krajině 
nejsou žádné významnější bariery omezující prostupnost krajiny. 
Významnější barierou omezující prostupnost krajiny je koridor 
přeložky silnice I/16, který je převzat z nadřazené územně plánovací 
dokumentace (ZÚR). 

V rámci dalšího rozvoje území je nepřípustné další scelování 
pozemků zemědělské půdy a další rušení polních cest. 

Je též zapotřebí zachovat veřejný průchod krajinou a neuzavírat 
cesty v krajině pro pěší a cyklistickou veřejnost. 
 
Pro prostupnost krajiny je : 
Přípustné: 

• současné využití; 

• omezení provozu motorových vozidel po účelových zemědělských 
cestách; 

• případné doplnění sítě polních cest v rámci pozemkových úprav; 

• realizace cyklostezek; 

Podmíněně přípustné: 

• pouze ve výjimečných případech omezení přístupnosti do volné 
krajiny, případně zrušení cest pouze s náhradním řešením 
prostupnosti krajiny; 

Nepřípustné: 
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• uzavírání cest pro veřejnost s výjimkou motorových vozidel; 

• rušení cest bez náhradního řešení; 

Protierozní opatření 
Využití území dle územního plánu nezvyšuje erozní ohrožení půd 

v území. Naopak vymezení ÚSES je faktorem významně snižujícím erozní 
ohrožení pozemků.  
 
Pro omezení eroze krajiny je: 
Přípustné: 

• zvyšování podílu trvalých travních porostů; 

• zakládání porostů krajinné zeleně; 

• členění velkých celků zemědělské půdy; 

Nepřípustné: 

• další scelování pozemků orné půdy; 

• likvidace či poškozování porostů krajinné zeleně; 

• zvyšování podílu orné půdy (zorňování existujících ploch travních 
porostů); 

• poškozování břehových porostů a nevhodné úpravy toků (např. 
zatrubňování a pod.) 

Opatření proti povodním 
Základním opatřením proti povodním je zadržování vody v krajině. 

Toto spočívá mimo jiné v zachování volných prostor v údolních nivách 
vodních toků pro povodňové rozlivy, revitalizace vodních toků a 
zvyšování zastoupení trvalé vegetace v krajině. Významnými 
opatřeními v daném území může být též realizace ÚSES. 

 
Opatření pro obnovu a zvyšování ekologické stability krajiny 

Nejvýznamnějším opatřením pro obnovu a zvyšování ekologické 
stability krajiny je realizace územním plánem vymezených prvků ÚSES 
a jejich ochrana. Dalším významným opatřením je revitalizace vodních 
toků v území. 

 
Významné krajinné prvky (VKP) 

Na území obce se nacházejí VKP ve smyslu zákona 114/1992 Sb. o 
ochraně přírody a krajiny v platném znění §3 odst. 1 b) –  významný 
krajinný prvek jako ekologicky, geomorfologicky nebo esteticky 
hodnotná část krajiny utváří její typický vzhled nebo přispívá k 
udržení její stability. Významnými krajinnými prvky jsou lesy, 
rašeliniště, vodní toky, rybníky, jezera, údolní nivy. 

Registrované VKP se na území obce nenacházejí. 
Územní plán respektuje VKP Hájek u Červeného potoka (Luníkov) a 
památný strom Lípa u Vítova. 

 
Koncepce rekreačního využívání krajiny 

Zdejší krajina je vhodná pro pěší a cyklistickou turistiku a pro 
rozvoj agroturistiky. Územní plán navrhuje plochu Z22OZ.22, která je 
prioritně navrhována za účelem rozvoje agroturistiky.  
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Územní plán navrhujerespektuje cyklostezku, která je součástí 
komplexního řešení cyklostezky v trase Slaný – Žižice – Neuměřice – 
Kralupy nad Vltavou. Územní plán navrhuje zastavitelnou plochu 
Z18Lplochu Z.18 RO - rekreace-oddechové plochy. Tato plocha je 
navrhována za účelem vybudování nejnutnějšího zázemí pro sportovní 
rybolov, pro který je využíván Žižický rybník. 

 
Dobývání nerostů 

Územní plán nepředpokládá využití území pro těžební činnost.    
 
 

 

6. Stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným způsobem 
využití s určením převažujícího účelu využití (hlavní 
využití), pokud je možné jej stanovit, přípustného 
využití, nepřípustného využití (včetně stanovení, ve 
kterých plochách je vyloučeno umísťování staveb, zařízení 
a jiných opatření pro účely uvedené v § 18 odst. 5 
stavebního zákona), popřípadě stanovení podmíněně 
přípustného využití těchto ploch a stanovení podmínek 
prostorového uspořádání, včetně základních podmínek 
ochrany krajinného rázu (například výškové regulace 
zástavby, charakteru a struktury zástavby, stanovení 
rozmezí výměry pro vymezování stavebních pozemků a 
intenzity jejich využití). 
 

Plochy RZV: 
 
BV: Plochy bydlení -  v rodinných domechbydlení venkovské 
Hlavní využití: 
 rodinné domy  
Přípustné využití: 
 stávající využití území 

 základní občanská vybavenost 

 stavby bezprostředně související s bydlením, např. altány, 
garáže, bazény, pergoly, terasy, skleníky apod. 

 zahrady s funkcí okrasnou, rekreační a užitkové, zahrady 
s chovatelským a pěstitelským zázemím 

 stavby pro rodinnou rekreaci 

 veřejná prostranství včetně nezbytné dopravní a technické 
infrastruktury, pěších a cyklistických cest a parkově upravené 
veřejné zeleně 

 nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

Podmíněně přípustné využití: 
 při rozhodování o umístění stavby na ploše Z1DZ.1 požadovat 

posouzení vlivu na krajinný ráz ve smyslu § 12 zák. č. 114/1992 
Sb. 
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 na ploše Z19L je obytná výstavba podmíněna realizací přeložky 
silnice I/16 a v rámci územního řízení je nutné zhodnotit 
akustickou zátěž a na základě výsledků případně realizovat 
potřebná protihluková opatření a dopravní obsluha musí být 
zajištěna ze stávajících místních komunikací 

 stavby pro výrobní a nevýrobní služby a občanskou vybavenost za 
podmínky, že svým provozováním a technickým zázemím nenaruší 
užívání staveb a zařízení ve svém okolí a nesnižují kvalitu 
okolního prostředí a svým charakterem a kapacitou významně 
nezvyšují dopravní zátěž v území 

 maloobchodní zařízení integrovaná do obytných staveb i samostatná 
za podmínky, že zásobování a parkování vozidel výrazně nenaruší 
kvalitu okolního prostředí 

 administrativní zařízení za podmínky, že svým provozováním 
významně nezvýší dopravní zátěž v území a potřeby parkování budou 
řešeny odpovídajícím způsobem mimo profil vozovky 

Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním využitím ploch 

Podmínky prostorového uspořádání: 
 rodinné domy izolované 

 maximální výška staveb 2 NP + podkroví 

 novostavby a změny staveb před dokončením budou respektovat 
dochovanou urbanistickou a architektonickou strukturu, zejména 
výškovou hladinu a objemovou strukturu okolní  zástavby 

 úpravy stávajících staveb budou respektovat výškovou hladinu a 
objemovou strukturu okolní zástavby 

 velikost stavebního pozemku pro rodinný dům 800 m2 – 2000 m2 
v zastavitelných plochách, výjimečně je povolena velikost 600m2 
u stavebních pozemků zbytkových nebo rohových při parcelaci 
zastavitelných ploch 

 zastavěnost stavebního pozemku v  zastavitelném území max. 20% 
stavbou hlavní a 10% stavbou doplňkovou  

 
BH: Plochy bydlení – v bytových domechbydlení hromadné  
Hlavní využití:  
 bytové domy 
Přípustné využití:  
 stávající využití území 

 veřejná prostranství včetně nezbytné dopravní a technické 
infrastruktury, pěších a cyklistických cest a parkově upravené 
veřejné zeleně 

 dětská hřiště 

 parkoviště pro účely vymezené plochy  
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 nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

Podmíněně přípustné využití: 
 v parteru bytových domů je možno umístit provozovny živností, 

které hlukově neovlivní pohodu bydlení a zároveň významně nezvýší 
intenzitu dopravy v plochách bydlení běžnou 

Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním využitím ploch 

 výstavba nových bytových domů 

Podmínky prostorového uspořádání: 
 respektovat stávající strukturu uspořádání  

 
SV: Plochy smíšené obytné – venkovskésmíšené obytné venkovské 
Hlavní využití: 
 rodinné domy s hospodářskými objekty 
 
Přípustné využití: 
 stávající využití území 

 zemědělská výroba nenarušující bydlení nad obvyklou úroveň na 
venkově 

 stavby bezprostředně související s bydlením, např. altány, 
garáže, bazény, pergoly, terasy, skleníky apod. 

 užitkové zahrady s chovatelským a pěstitelským zázemím  

 okrasné zahrady 

 stavby pro rodinnou rekreaci 

 základní občanská vybavenost 

 veřejná prostranství včetně nezbytné dopravní a technické 
infrastruktury, pěších a cyklistických cest a parkově upravené 
veřejné zeleně 

 nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

Podmínečně přípustné využití: 

 na ploše Z9Z je obytná výstavba podmíněna realizací přeložky 
silnice I/16 a v rámci územního řízení je nutné zhodnotit 
akustickou zátěž a na základě výsledků případně realizovat 
potřebná protihluková opatření a dopravní obsluha musí být 
zajištěna ze stávajících místních komunikací 

 stavby pro výrobní a nevýrobní služby a občanskou vybavenost za 
podmínky, že svým provozováním a technickým zázemím nenaruší 
užívání staveb a zařízení ve svém okolí a nesnižují kvalitu 
okolního prostředí a svým charakterem a kapacitou nezvyšují 
dopravní zátěž v území 

Nepřípustné využití: 
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objekty a činnosti neslučitelné s hlavním využitím ploch 
 
Podmínky prostorového uspořádání: 
 nová zástavba bude vždy respektovat stávající strukturu sídla, 

včetně výškové hladiny stávající zástavby. 

VS:  Plochy smíšené výrobní – venkovskéVX: výroba jiná 
Hlavní využití: 
 plochy staveb pro řemeslnou výrobu, výrobní  a nevýrobní služby 
a rodinný dům majitele 
Přípustné využití: 
 stávající využití území 

 manipulační a parkovací plochy 

 zahrady plnící funkci okrasnou, rekreační a užitkovou 

 dopravní a technická infrastruktura 

Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním využitím ploch 

Podmínky prostorového uspořádání: 
 nová zástavba a úpravy stávajících staveb budou vždy respektovat 

stávající strukturu sídla, včetně výškové hladiny stávající 
zástavby. 

OV:  Plochy občanského vybavení – veřejná infrastrukturaobčanské 
vybavení veřejné 
Hlavní využití: 
 stavby základní občanské vybavenosti, které jsou součástí veřejné 
infrastruktury obce (např.: obecní úřad, mateřská škola, hasičská 
zbrojnice, muzeum apod.) 
 
Přípustné využití: 
 stávající využití území 

 stavby a zařízení sloužící pro zdravotní služby, sociální služby, 
veřejnou správu, kulturu, církev, péči o rodinu a ochranu 
obyvatelstva 

 veřejná prostranství včetně nezbytné dopravní a technické 
infrastruktury, pěších a cyklistických cest a parkově upravené 
veřejné zeleně 

 dětská hřiště a sportoviště 

 parkoviště pro potřebu ploch OV 

 maloobchodní zařízení 

 stravovací a ubytovací zařízení  

 dopravní a technická infrastruktura 

Podmínečně přípustné využití: 
 stavby pro bydlení, pokud se jedná o sociální bydlení, případně 
byty služební 
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Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním využitím ploch 

Podmínky prostorového uspořádání: 
 nová zástavba bude vždy respektovat stávající strukturu sídla, 

včetně výškové hladiny stávající zástavby. 

OM: Plochy občanského vybavení – komerční zařízení malá a středníOK: 
občanské vybavení komerční 
Hlavní využití: 
 stavby a plochy občanského vybavení komerčního charakteru 
místního významu (např. obchod s potravinami, smíšeným zbožím, 
restaurace, motorest, psí krematorium apod.) 
Přípustné využití: 
 stávající využití území 

 veřejná prostranství včetně nezbytné dopravní a technické 
infrastruktury, pěších a cyklistických cest a parkově upravené veřejné 
zeleně 

 plochy občanského vybavení – veřejná infrastruktura 

 dětské hřiště a sportoviště 

 parkoviště a manipulační plochy 

 nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

Podmíněně přípustné využití: 
 stavby a plochy občanského vybavení regionálního významu, za 
podmínky dostatečné dopravní infrastruktury 

 bydlení za podmínky splnění hygienických limitů pro bydlení 

Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním využitím ploch 

OS: Plochy občanského vybavení - tělovýchovná a sportovní 
zařízeníobčanské vybavení - sport 
Hlavní využití: 
 plochy staveb a zařízení pro sportovní a tělovýchovná zařízení 
 
Přípustné využití: 
 stávající využití území 

 související stavby pro stravování a ubytování 

 zázemí (např. šatny, WC, umývárny atd.) 

 veřejná prostranství včetně nezbytné dopravní a technické 
infrastruktury, pěších a cyklistických cest a parkově upravené veřejné 
zeleně 

 Parkoviště pro návštěvníky 

 dopravní a technická infrastruktura 

Podmíněně přípustné: 
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 stavby pro bydlení, pokud se jedná o byty služební 

Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním využitím ploch 

RI: Plochy rekreace – stavby pro rodinnou rekreacirekreace 
individuální 
Hlavní využití: 
 stavby pro rodinou rekreaci 
Přípustné využití: 
 stávající využití území 
 užitkové zahrady s chovatelským a pěstitelským zázemím pro 
samozásobování 
 sídelní zeleň 
 plochy veřejných prostranství 
 plochy dopravní infrastruktury 
 plochy technické infrastruktury 
Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním využitím ploch 
 
RL: Plochy rekreace – rekreační loukaRO: rekreace – oddechové plochy  
Hlavní využití: 
 pozemky pro rekreační rybolov a chovatelské zázemí 
Přípustné využití: 
 stávající využití území 

 stavby pro zázemí rekreačního rybolovu 

 prvky územního systému ekologické stability 

 plochy dopravní infrastruktury 

 plochy technické infrastruktury 

Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním využitím ploch 
 objekty pro rodinnou rekreaci 
 objekty pro bydlení 
 
Podmínky prostorového uspořádání: 
 Min. 80% plochy rekreační louky, budou tvořit trvalé travní 

porosty, případně porosty dřevin. 

 Na plochách rekreační louky budou veškeré stavby pro zázemí 
rekreačního rybolovu, plochy dopravní a technické infrastruktury 
lokalizovány mimo plochy vymezeného ÚSES. 

 Na části ploch rekreační louky, na kterých jsou vymezeny prvky 
ÚSES, bude využití též plnění ekologické stabilizační funkce. 

VZ: Plochy výroby a skladování – zemědělská výrobavýroba zemědělská a 
lesnická 
Hlavní využití: 
 stavby pro zemědělskou výrobu  
Přípustné využití: 
 stávající využití území 
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 agroturistika  

 stavby pro administrativu a stravování 

 stavby pro řemeslnou a přidruženou výrobu 

 stavby pro výrobní i nevýrobní služby 

 stavby pro skladování  

 plochy technické a dopravní infrastruktury 

 zeleň ochranná a izolační  

Podmíněně přípustné využití: 
 při rozhodování o umístění stavby na plochách Z7VZ.7, Z8VZ.8, 

Z22OZ.22 požadovat posouzení vlivu na krajinný ráz ve smyslu § 
12 zák. č. 114/1992 Sb. 

 bydlení a ubytování pouze za podmínky přímé funkční vazby na 
hlavní a přípustné využití plochy 

 podmínkou pro využití severovýchodní části plochy Z8VZ.8 je 
realizace přeložky komunikace I/16  

Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním a přípustným využitím 
ploch 

Podmínky prostorového uspořádání: 
 U ploch Z5VZ.5 a Z22OZ.22 je požadována výsadba ochranné a 

izolační zeleně na stykových plochách rozvojových ploch, z důvodu 
oddělení různých funkčních využití sousedních ploch 

VD: Plochy výroby a skladování – řemeslná výrobavýroba drobná a služby 
Hlavní využití: 
 plochy staveb zejména pro malovýrobu, řemeslnou výrobu, výrobní 
a nevýrobní služby. 

Přípustné využití: 
 stávající využití území 

 stavby pro administrativu a stravování 

 stavby pro zemědělskou výrobu 

 stavby pro výrobní i nevýrobní služby 

 stavby pro skladování  

 plochy technické a dopravní infrastruktury 

 zeleň ochranná a izolační  

Podmíněně přípustné využití: 
 při rozhodování o umístění stavby na ploše Z20OZ.20 požadovat 

posouzení vlivu na krajinný ráz ve smyslu § 12 zák. č. 114/1992 
Sb. 
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 bydlení a ubytování pouze za podmínky přímé funkční vazby na 
hlavní a přípustné využití plochy 

Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním a přípustným využitím 
ploch 

Podmínky prostorového uspořádání: 
 U plochy Z20OZ.20 je požadována výsadba ochranné a izolační 

zeleně na stykových plochách rozvojových ploch, z důvodu oddělení 
různých funkčních využití sousedních ploch 

PVPU: Plochy veřejných prostranství- veřejná prostranstvíveřejná 
prostranství všeobecná 
Hlavní využití: 
 plochy významné prostorotvorné a komunikační funkce 
 
Přípustné využití: 
 stávající využití území 

 komunikace místního významu, účelové a pěší cesty 

 autobusové zastávky 

 parkovací stání 

 prodejní stánky a hygienická zařízení 

 prvky drobné architektury a mobiliář 

 místa pro třídění odpad a velkoobjemové kontejnery 

 vodní plochy 

 dětské hřiště a hřiště pro míčové hry 

 veřejná zeleň 

 plochy pro umístění mobiliáře 

 dopravní a technická infrastruktura 

Podmínečně přípustné využití: 
 objekty a plochy občanského vybavení za podmínky, že je 

slučitelné s účelem veřejných prostranství a zvyšuje efektivitu 
funkce veřejného prostranství a nenaruší estetiku prostředí  

Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním využitím ploch 

Prostorové uspořádání: 
Na vymezených plochách veřejného prostranství, kde převládá sídelní 

zeleň, je nutné z důvodu ochrany této zeleně řešit výstavbu 
přípustných (dětské hřiště, hřiště pro míčové hry) a podmínečně 
přípustných (objekty a stavby občanského vybavení) staveb jako 
individuální objekty (např. samostatné hrací prvky) s absencí 
souvislých zastavěných ploch. 
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ZVZS: Plochy veřejných prostranství – veřejná zeleňzeleň sídelní 
ostatní 
Hlavní využití: 
 významné plochy zeleně v sídle, parkově upravené 
 
Přípustné využití: 
 stávající využití území 

 pěší a cyklistické cesty 

 travnaté plochy s výsadbou okrasných dřevin 

 vodní plochy a toky 

 pozemky pro umístění mobiliáře 

 dětské hřiště a hřiště pro míčové hry 

Podmíněně přípustné využití: 
 plochy dopravní a technické infrastruktury, za podmínky, že 
nebude negativně ovlivněna primární funkce veřejné zeleně 

Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním využitím ploch 

DS: Plochy dopravní infrastruktury – silničnídoprava silniční 
Hlavní využití: 
 Plochy a koridory silniční dopravy 
Přípustné využití: 
 stávající využití území 

 silniční pozemky komunikací, včetně pozemků, na kterých jsou 
umístěny součásti komunikace (např. náspy, zářezy, opěrné a 
protihlukové zdi, mosty apod.) 

 komunikace pro pěší a cyklisty 
 odstavné, parkovací a manipulační plochy 
 hromadné garáže 
 autobusové zastávky včetně služeb pro cestující 
 sídelní zeleň – zeleň ochranná a izolační 
 plochy technické infrastruktury 

Podmíněně přípustné využití: 
 čerpací stanice pohonných hmot za podmínky, že nedojde ke 
kontaktu s obytným prostředím sídel  

Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním využitím ploch 

TI:  Plochy technické infrastruktury – inženýrské sítěTU: technická 
infrastruktura všeobecná 
Hlavní využití: 
 plochy areálů technické infrastruktury, zařízení na vodovodech a 

kanalizacích (např. úpravny vody, vodojemy, ČOV), na 
energetických sítích (např. regulační stanice, rozvodny vysokého 
napětí), telekomunikační zařízení a další plochy technické 
infrastruktury 
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Přípustné využití: 
 stávající využití území 

 dopravní infrastruktura 

 izolační zeleň 

Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním využitím ploch 

NZ: Plochy zemědělské – orná půda (NZo), plochy zemědělské –  trvalé 
travní porosty (NZt), plochy zemědělské –  zahrady (NZz), plochy 
zemědělské- sady (NZs), plochy zemědělské – pastviny (NZp)AP: pole a 
trvalé travní porosty 
Hlavní využití: 
 plochy zemědělského půdního fondu 
Přípustné využití: 
 stávající využití území 

 změna kultury 

 meliorace a protierozní opatření 

 plochy technické a dopravní infrastruktury 

 dopravní plochy a zemědělská zařízení, nutná k obhospodařování 
zemědělských pozemkůjednoduchá stavba pro zemědělské a lesnické 
využití území 

 oplocení pastvin, zahrad a sadů 

 plochy a linie zeleně (remíze, meze, stromořadí apod.) 

 prvky územního systému ekologické stability 

Podmíněně přípustné: 
 zalesnění pozemků ZPF, za podmínky, že pozemky přímo navazují na 

PUPFL a nebudou mít negativní dopad na změnu vodního režimu v 
území 

Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním využitím ploch 

 
AX: zemědělské jiné 
Hlavní využití: 
 plochy zemědělského půdního fondu 
Přípustné využití: 
 stávající využití území 

 změna kultury 

 plochy technické a dopravní infrastruktury 

 oplocení pastvin 

 prvky územního systému ekologické stability 
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Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním využitím ploch 

ZZ: zeleň – zahrady a sady 
Hlavní využití: 
 plochy zemědělského půdního fondu 
Přípustné využití: 
 stávající využití území 

 změna kultury 

 meliorace a protierozní opatření 

 plochy technické a dopravní infrastruktury 

 jednoduchá stavba pro zemědělské a lesnické využití území 

 oplocení zahrad a sadů 

 plochy a linie zeleně (remíze, meze, stromořadí apod.) 

 prvky územního systému ekologické stability 

Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním využitím ploch 

 
NL: Plochy lesní – lesLU: lesní všeobecné 
Hlavní využití: 
 pozemky PUPFL 
Přípustné využití: 
 stávající využití území 

 pozemky staveb a zařízení lesního hospodářství 
 stávající plochy trvalých travních porostů, mimolesní zeleně 
 naučné stezky 
 vodní plochy a toky 
 plochy dopravní infrastruktury 

 plochy technické infrastruktury 

 cyklostezky, hipostezky, turistické trasy, lesní cesty apod. 

Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním využitím ploch 

W: Plochy vodní a vodohospodářské – vodní toky a plochyWT: vodní a 
vodních toků 
Hlavní využití: 
 plochy zahrnující pozemky vodních ploch, koryt vodních toků a 

jiné pozemky určené pro převažující vodohospodářské využití  
Přípustné využití: 
 stávající využití území 

 technické vodohospodářské stavby 

• rybochovné využití 
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• přírodní a ekologické funkce vodní plochy 

• požární nádrž 

 prvky územního systému ekologické stability 

 plochy břehových porostů a doprovodné mimolesní zeleně 

Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním využitím ploch 

Podmínky prostorového uspořádání: 
 respektovat břehové porosty 

 respektovat ochranný pás nezorněné půdy o šířce nejméně 1 m od 
břehové čáry vodního toku a jiných vodních útvarů 

NS: Plochy smíšené nezastavěného územíMU: smíšené nezastavěného území 
všeobecné  
Hlavní využití:  
 významné plochy krajinné zeleně 
Přípustné využití: 
 stávající využití území 

 trvalé travní porosty s výsadbou autochtonních dřevin 

 změna kultury 

 vodní plochy a toky 

 meliorace a protierozní opatření 

 plochy technické a dopravní infrastruktury 

 dopravní plochy a zemědělská zařízení, nutná k obhospodařování 
zemědělských pozemků 

 plochy a linie zeleně (remíze, meze, stromořadí apod.) 

 prvky územního systému ekologické stability 

Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním využitím ploch 

 
NP: Plochy přírodníNU: přírodní všeobecné  
Hlavní využití: 

• plochy lokálních biocenter 

Přípustné využití: 

• stávající využití území 

• využití v souladu s pokyny v kapitole 5, strana 14, tohoto textu 

• plochy lesní 

Podmíněně přípustné využití: 
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 plochy technické a dopravní infrastruktury, za podmínky, že 
jsou tyto plochy již v území stabilizované, v případě nově 
budované infrastruktury, pak za podmínky nejefektivnějšího 
trasovaní jak z důvodu ekonomického tak technického 

Nepřípustné využití: 
 objekty a činnosti neslučitelné s hlavním využitím ploch 

 
Definice pojmů užitých v podmínkách pro využití ploch s rozdílným 
způsobem využití a v podmínkách prostorového uspořádání: 
 
Stávající využití území = využití ploch platných v době vydání 
územního plánu 
 
Stavba hlavní, stavba doplňková = stavba, která vždy souvisí 
s funkčním určením stavebního pozemku a další stavby souboru staveb 
jsou buď podmiňující nebo doplňkové, které se stavbou hlavní svým 
účelem a umístěním souvisejí, a které zabezpečují funkčnost stavby 
hlavní (její uživatelnost) nebo doplňují základní funkci stavby hlavní 
 
Drobná stavba = stavba s jedním nadzemním podlažím, pokud jejich 
zastavěná plocha nepřesáhne 16m2 a výška 4,5m (sem patří např. 
kůlny, prádelny, přístřešky pro nádoby na odpadky, energetické 
pilíře, stavby pro chov drobného zvířectva, sauny, stavby s výrobním 
a technologickým zařízením, ale i prodejní stánky, skleníky, 
altány, sklady zahradního nábytku a další obdobné stavby). 
 
Jednoduchá stavba pro zemědělské a lesnické využití území = stavba s 
jedním nadzemním podlažím, pokud jejich zastavěná plocha nepřesáhne 
16m2 a výška 4,5m ( sem patří např. kůlny, seníky, krmelce atp.) 
 
Větší zemědělské stavby = stavby nevyhovující definici uvedené pod 
pojmem „Jednoduchá stavba pro zemědělské a lesnické využití“ 
 
 
Kvalita prostředí a pohoda bydlení je dána zejména kvalitou 
jednotlivých složek životního prostředí, např. nízkou hladinou hluku 
(z dopravy, výroby, zábavních podniků, ze stavebních prací aj.), 
čistotou ovzduší, přiměřeným množstvím zeleně, nízkými emisemi pachů 
a prachu, osluněním apod.; pro zabezpečení pohody bydlení se pak 
zkoumá intenzita narušení jednotlivých činitelů a jeho důsledky, 
tedy objektivně existující souhrn činitelů a vlivů, které se 
posuzují každý jednotlivě a všechny ve vzájemných souvislostech. 
Nerušící služby=služby, které svým provozováním a technickým 
zařízením 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. 
Malovýroba=výroba v malém rozsahu (malosériová), obvykle ve formě 
drobného podnikání. 
 
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 nástrojů a pomůcek, a stavějící na zručnosti, 
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odborné erudici a zkušenostech pracovníků; řemeslné živnosti jsou 
vyjmenovány v zákoně č.455/1991 Sb., o živnostenském podnikání, ve 
znění pozdějších předpisů. 
 
Parkování vozidel=krátkodobé parkování i dlouhodobé odstavování 
vozidel, zpravidla v rámci parkovacích stání na komunikacích 
místního významu, parkovišť, parkovacích přístřešků a garáží. 
 
Sociální služby=souhrnný název pro sociální péči a péči o rodinu. 
 
Sousední zástavba=nejen pozemky bezprostředně sousedící, ale všechny 
pozemky v blízkém okolí, které mohou být využitím dané plochy 
dotčeny. 
 
Struktura sídla = charakter stávající zástavby definovaný v kapitole 
c) výrokové části územního plánu. 
 
Břehová čára = Průsečnice plochy břehu s plochami přilehlého území 
ÚSES = Zákon č. 114/1992 Sb. o ochraně přírody a krajiny definuje ÚSES 
takto: „Územní systém ekologické stability je vzájemně propojený 
soubor přirozených i pozměněných, avšak přírodě blízkých ekosystémů, 
které udržují přírodní rovnováhu. Hlavním smyslem ÚSES je posílit 
ekologickou stabilitu krajiny zachováním nebo obnovením stabilních 
ekosystémů a jejich vzájemných vazeb.“ 
 
Podkroví = Podkroví je „prostor pod krovem“ určený k využití (využité 
podkroví). Norma Obytné budovy ČSN 73 4301 definuje podkroví jako 
"přístupný vnitřní prostor nad posledním nadzemním podlažím vymezený 
konstrukcí krovu a dalšími stavebními konstrukcemi, určený k účelovému 
využití". 
 
Výšková hladina stávající zástavby = výška zástavby definovaná v 
kapitole c) výrokové části územního plánu 
 
 

7. Vymezení veřejně prospěšných staveb, veřejně prospěšných 
opatření, staveb a opatření k zajišťování obrany a 
bezpečnosti státu a ploch pro asanaci, pro které lze 
práva k pozemkům a stavbám vyvlastnit.  
Územní plán, v souladu se ZUR SK nenavrhuje následující veřejně 

prospěšné stavby, pro které lze práva k pozemkům a stavbám 
vyvlastnit:. 

 Stavba přeložky komunikace I/16, včetně všech souvisejících 
staveb a vyvolaných přeložek v rámci vymezeného koridoru D032 

8. Vymezení veřejně prospěšných staveb a veřejných 
prostranství, pro které lze uplatnit předkupní právo, s 
uvedením v čí prospěch je předkupní právo zřizováno, 
parcelních čísel pozemků, názvu katastrálního území a 
případně dalších údajů podle  katastrálního zákona.  
Veřejně prospěšné stavby a veřejná prostranství, pro které lze 

uplatnit předkupní právo, územní plán nenavrhuje. 
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9. Stanovení kompenzačních opatření podle § 50 odst. 6 
stavebního zákona.  

Kompenzační opatření nejsou územním plánem stanovena. 
 

10. Vymezení ploch a koridorů, ve kterých je prověření 
změn využití územní studií podmínkou pro rozhodování, a 
dále stanovení lhůty pro pořízení územní studie, její 
schválení pořizovatelem a vložení dat o této studii do 
evidence územně plánovací činnosti 
Podmínkou pro rozhodování o změnách využití území v ploše 

Z14ZZ.14 je územní studie, která budeje pořízena pořizovatelem a data 
budoujsou vuložena do evidence územně plánovací činnosti. Lhůta pro 
pořízení územní studie je 5 let ode dne nabytí účinnosti tohoto 
územního plánu.  

Územní studie navrhnenavrhla urbanistickou strukturu řešené 
plochy s ohledem na majetkové vztahy, z důvodu proveditelnosti. 
Zároveň budebylo v rámci plochy navrženo veřejné prostranství 
v rozsahu, 1000m2 pro každé 2ha ploch pro bydlení.  

Územní studie prověří kapacitu veřejné infrastruktury a navrhne 
příslušná opatření.  

Územní studie posoudí vliv na krajinný ráz a navrhne taková 
opatření, aby byl zajištěn minimální dopad na krajinný ráz. 

 

11. Údaje o počtu listů územního plánu a počtu výkresů k 
němu připojené grafické části.  
Počet stran územního plánu: 331 
Počet výkresů územního plánu: 23 

 
 
Použité zkratky: 
 
ÚP – území plán 
KPÚ – Komplexní pozemková úprava 
ÚAP – územně analytické podklady 
LBC – lokální biocentrum 
LBK – lokální biokoridor 
ÚSES – územní systém ekologické stability 
ZÚ – zastavěné území 
Z*x– označení plochy změn(*-číselné označení plochy, x-sídlo, kde je 
plocha navrhována) 
ČOV – čistírna odpadních vod 
VKP – významný krajinný prvek 
PUR ČR – Politika územního rozvoje České republiky 
ZUR SK – Zásady územního rozvoje Středočeského kraje 
EO – ekvivalentní počet obyvatel 
RD – rodinné domy 
ZPF – zemědělský půdní fond 
PUPFL – pozemky určené k plnění funkce lesa 
BV- Plochy bydlení -  v rodinných domech 
BH- Plochy bydlení – v bytových domech  
SV- Plochy smíšené obytné – venkovské 
VS- Plochy smíšené výrobní- venkovské 
OV-  Plochy občanského vybavení – veřejná infrastruktura 
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OM- Plochy občanského vybavení – komerční zařízení malá a střední 
OS- Plochy občanského vybavení - tělovýchovná a sportovní zařízení 
RI- Plochy rekreace – plochy staveb pro rodinnou rekreaci 
RL- Plochy rekreace – rekreační louka 
VZ- Plochy výroby a skladování – zemědělská výroba 
VD- Plochy výroby a skladování – řemeslná výroba 
PV- Plochy veřejných prostranství- veřejná prostranství 
ZV- Plochy veřejných prostranství – veřejná zeleň  
DS- Plochy dopravní infrastruktury –silniční 
TI- Plochy technické infrastruktury-inženýrské sítě 
NZo,t,z,s- Plochy zemědělské – orná půda, Plochy zemědělské –  
trvalé travní porosty, Plochy zemědělské – zahrady, Plochy 
zemědělské –  sady 
NL- Plochy lesní – les 
W- Plochy vodní a vodohospodářské 
NS- Plochy smíšené nezastavěného území 
BV - bydlení venkovské 
BH - bydlení hromadné 
SV - smíšené obytné venkovské 
VX - výroba jiná 
OV -  občanské vybavení veřejné 
OK - občanské vybavení komerční 
OS - občanské vybavení - sport 
RI - rekreace individuální 
RO - rekreace – oddechové plochy 
VZ - výroba zemědělská a lesnická 
VD - výroba drobná a služby 
PU - veřejná prostranství všeobecná 
ZS - zeleň sídelní  
DS - doprava silniční 
TU - Plochy technické infrastruktury-inženýrské sítě 
AP - pole a trvalé travní porosty 
ZZ - zeleň – zahrady a sady,   
LU - lesní všeobecné 
WT - vodní a vodních toků 
MU - smíšené nezastavěného území všeobecné 
NU - přírodní všeobecné 

 

18. Údaje o počtu listů odůvodnění územního plánu a počtu 
výkresů 

Textová část odůvodnění územního plánu obsahuje 59 stran. 
Grafická část odůvodnění územního plánu obsahuje Koordinační výkres 

v měřítku 1: 5000, Výkres širších územních vztahů v měřítku 1:100 000 
a Schéma změn  v měřítku 1 : 5000. 

 


