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A   TEXTOVÁ ČÁST ÚZEMNÍHO PLÁNU   
 

Aa)  VYMEZENÍ ZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ 

Zastavěné území bylo  aktualizováno k 31.7.2015.  
Změnou č.3 ÚP bylo vymezení zastavěného území aktualizováno k datu 31.03.2021. Takto vymezené 

zastavěné území bylo určeno v souladu s § 2 odst. 1 písm. D) a § 58 zákona č. 183/2006 Sb. O územním 
plánování a stavebním řádu (stavební zákon) ve znění pozdějších předpisů s přihlédnutím k postupu 
uvedenému v metodickém pokynu „Vymezení zastavěného území“ vydaného Ministerstvem pro místní rozvoj, 
Ústavem územního rozvoje v roce 2019. 

Zastavěné území je přehledně znázorněno ve výkresu č. B1 – Výkres základního členění území, č. D3 – Výkres 
předpokládaných záborů půdního fondu a rovněž v dalších výkresech. 

Ab)  KONCEPCE ROZVOJE ÚZEMÍ OBCE, OCHRANY A ROZVOJE JEHO HODNOT 

Ab1) ROZVOJ ÚZEMÍ OBCE 

Pro zachování stávajícího charakteru menšího města byla na základě dříve zpracovaných průzkumů a 
rozborů (Průzkumy a rozbory pro územní plán Dobříše v rozsahu ÚAP, M. Salaba, 09/2008) a zadání (schváleno 
18. 6. 2009) stanovena úměrná velikost dalšího rozvoje – vytvořit podmínky pro cca 10 000 obyvatel (výraznější 
rozvoj je na základě demografických rozborů nereálný a pro město i nežádoucí, naopak v případě stagnace by 
mohlo upadat i dosavadní občanské a technické vybavení).  

Územní plán navrhuje rozvojové plochy pro bydlení v rozsahu odpovídajícímu potřebám města (včetně 
přiměřené územní rezervy). V první řadě budou využity volné či nevhodně využité plochy v rámci zastavěného 
území a dále plochy bezprostředně navazující na zastavěné území (západně od ul. Čs. armády, oblast 
Prachandy, dostavba stávajících rozestavěných lokalit (Nad Papežem, Kolo – Západní zóna). 

Podmínkou rozvoje bytové zástavby je odpovídající technická infrastruktura – především odkanalizování 
a zajištění dostatku pitné vody (v případě neřešení by toto mohlo být brzdou rozvoje města). 

V rozvoji ekonomické sféry (zajištění zaměstnanosti) územní plán vytváří podmínky pro stabilizaci 
subjektů určených zejména pro malé a střední podnikání, pro drobnou výrobu a služby, v úměrné skladbě a 
rozsahu, který umožní vytvořit nové pracovní příležitosti, potažmo přispěje k optimálnímu fungování města. 
Výroba a další ekonomické aktivity bez negativních vlivů na okolí budou využívat stávající plochy v sídle, 
s předpokládanou transformací některých ploch.  

Pro rozvoj cestovního ruchu a posílení rekreačního významu města se vyčleňují odpovídající plochy, a to 
v rámci zastavěného území i na nových plochách. Územní plán vytváří předpoklady pro různé formy 
rekreačního využití a pro vznik odpovídající veřejné infrastruktury (rozšiřování a rozvoj služeb ve vazbě na 
potenciál rekreace a cestovního ruchu, jako je cykloturistika a turistika, sportovní zařízení ve městě, využití 
rybníka Papež a dalších vodních ploch, zdravotně rekreační zařízení, plochy zeleně, revitalizace veřejných 
prostranství atd.). Tím se zároveň vytváří podmínky pro nové pracovní příležitosti v místě.  

Hlavní zásady koncepce územního plánu: 

1. Respektování (převzetí) většiny návrhových ploch z předchozí ÚPD (Pozn.: tzn. i na plochách, které 
nejsou vždy zcela optimální, avšak z hlediska kontinuity ÚPD, přípravy zástavby a vlastnických vztahů 
jsou tolerovány a takto převzaty i do nového ÚP – např. Brodce, vzdálenější lokality na Větrníku a Za 
Papežem) 

2. Přednostní využití ploch v zastavěném území (zahuštění, proluky, brownfields, …) a jejich kvalitativní 
změny (Mírové nám., transformace areálu RZ a dalších). 

3. Zdůraznění lokálních center Prachanda-Větrník a v Západní zóně. 

4. Stabilizace tří větších rozvojových lokalit (Prachanda, V Lipkách, Západní zóna) – jejich využití podmínit 
komplexním řešením (prostor pro podrobnější prověření). 

5. Potvrzení dopravní koncepce a upřesnění koridorů (západní obchvat, místní propojení Větrník – Vlaška – 
Brodce). 
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6. Rozšíření ploch pro zeleň a rekreaci – propojení směřující do krajiny, včetně sítě pěších a cyklistických 
tras (např. „Dobříšské zelené kolo“). 

7. Využití velkých „brownfields“ i mimo město (býv. voj. areály Sv. Anna, raketová základna). 

8. Předpoklady pro „zdravotně rekreační aktivity“ - rehabilitační, lázeňské, rekreační a tělovýchovně 
zdravotní (bydlení seniorů, fitnescentra, rehabilitační a lázeňské provozy s ubytováním, hipoterapie, 
cyklistika, pěší turistika, atd.). 

9. Zájem především na posílení drobných a středních podnikatelských subjektů bez negativního vlivu na 
okolí (neměly by vznikat další velké výrobní areály). 

10. Veškeré aktivity směrovat k vytvoření optimálních podmínek pro zachování a posilování charakteru 
menšího města v zeleni, atraktivního pro bydlení i turistický ruch (díky historickým a kulturním tradicím, 
kvalitnímu přírodnímu zázemí, dobré dopravní dostupnosti, všestranné vybavenosti a spektru 
pracovních příležitostí). 

 

Ab2) OCHRANA A ROZVOJ HODNOT 

Ochranu a rozvoj hodnot zajišťuje územní plán především v případě zachování a ochrany přírodě 
blízkých území:  

➢ páteřní systém ÚSES      (včetně jejich ochranných pásem)  

➢ vyhlášené maloplošné ZCHÚ:    - přírodní rezervace Hradec,   
       - přírodní památka Jezírko u Dobříše, 

  - přírodní památka Dobříšský zámek  

➢ evropsky významné lokality:   - Aglaia,      
      - Dobříšský park,     
      - Dobříšský zámek,    
      - Hradec a Kuchyňka 

➢ památné stromy:     - Buk lesní,    
      - Dub „Bzdinka“, 

- Dub letní 
- Dub u staré fabriky    

 - Lipová alej na Dobříši,    
 - Pivovarský dub 

 
➢ registrované významné krajinné prvky:  - Zámecká alej,     

      - Zámecký park,     
      - Lesík černých borovic u Kodetky,   
      - Jezírka za parkem,    
      - Bzdinka 

➢ obligatorní významné krajinné prvky    - (v ř. ú. zastoupeny lesy, vodní toky, rybníky, 
       údolní nivy),  

➢ přírodní park Hřebeny  
➢ jiné přírodní hodnoty     (např. hodnotná alej bez památkové ochrany 

      v ulici Dubinské Kaštánky).  

Pro ochranu tradičních urbanistických a architektonických hodnot území jsou stanoveny regulativy 
stavební činnosti u zástavby. Rozvoj sídla musí respektovat podmínky památkového ochranného pásma kolem 
zámku Dobříš. V grafické části ÚP jsou vyznačeny kulturní památky. Urbanistická koncepce bude respektovat 
jejich specifika a prostředí, další hodnotné stavby a soubory. Dále jsou stanoveny regulativy ochrany 
nezastavěného vnitřního prostoru náměstí a ostatních veřejných prostranství. 

Seznam nemovitých kulturních památek a území s archeologickými nálezy je obsažen v textové části  
C – Odůvodnění. 

Návrhem nových zastavitelných ploch se územní plán snaží dbát na ucelený obraz sídla a respektovat 
dálkové pohledy na město. Dále je snaha ochránit další potenciální kulturní památky včetně archeologických. 
Jednou z největších pozitivních kulturních hodnot města je zapojení struktury sídla do přírodního prostředí 
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(výrazná rybniční soustava a Přírodní park Hřebeny). K zásadám ochrany architektonicky a urbanisticky 
hodnotných staveb a souborů patří také hledisko urbanistických souvislostí, tzn. snaha o příznivé začlenění 
jejich okolí.  

 
Ac)   URBANISTICKÁ KONCEPCE, VČETNĚ VYMEZENÍ ZASTAVITELNÝCH PLOCH, PLOCH PŘESTAVBY  

A SYSTÉMU SÍDELNÍ ZELENĚ 

Ac1) URBANISTICKÁ KONCEPCE 

Řešení územního plánu vytváří předpoklady pro částečné změny v plošném uspořádání obce. Koncepce 
vychází ze zásady maximální snahy o využití nezastavěných ploch a proluk v rámci zastavěného území a 
revitalizaci některých zanedbaných či nevhodně využitých ploch. Požadavky na nové plochy byly konfrontovány 
s těmito záměry. Přesto dojde k částečnému rozšíření zastavitelného území navýšením ploch pro bydlení a další 
funkce. Většina těchto ploch je ale převzata z předchozí ÚPD (dosud nerealizovaná zástavba na zastavitelných 
plochách), pouze část představují nově navržené lokality. Plošně největší jsou navržené změny ploch s 
rozdílným způsobem využití pro obytné a celoměstské funkce v návaznosti na západní, resp. jižní okraj zástavby 
města. Celkový rozsah nových zastavitelných ploch je oproti některým srovnatelným sídlům v okolí a vzhledem 
k velikosti sídla přiměřený, tzn., že zůstane zachován charakter menšího města (do 10 000 obyv.) s rozmanitou 
skladbou zástavby v úzké vazbě na hodnotný rekreační potenciál. Obecně dojde u nových zastavitelných ploch 
k jejich optimálnímu využití v souladu se záměry konkrétních vlastníků. 

Územní plán většinou respektuje již dříve navržený rozvoj i na plochách, které nejsou vždy zcela 
optimální, avšak z hlediska kontinuity ÚPD, přípravy zástavby a vlastnických vztahů jsou tolerovány a takto 
převzaty i do nového územního plánu (Brodce, vzdálenější lokality na Větrníku a Za Papežem).  

Koncepčně důležitým záměrem je vytvoření podmínek pro transformaci ploch v severní i jižní 
průmyslové zóně. Změna podmínek (vlastnické vztahy, útlum tradiční výroby) umožňuje využít areál 
Rukavičkářských závodů pro smíšené funkce slučitelné s bydlením a tím podpořit vznik přirozeného lokálního 
centra Větrník. 

Obdobně, s ohledem k přirozenému spádovému obvodu, vznikne další lokální centrum v Západní zóně, 
v rámci navržené lokality (západně od ul. Čs. Armády). Zástavba je územním plánem stabilizována pouze 
obecně, konkretizace bude předmětem územní studie. 

Prioritní důraz na kvalitativní změny ve využití zastavěného území se výrazně týká centra města. Územní 
plán přitom vychází z předchozí ÚPD (dostavby proluk na Mírovém náměstí) a urbanistické studie „Dobříš – 
Řešení Mírového náměstí a souvisejícího území“ (FAM architekti, 06/2008), resp. z konkretizované 
dokumentace pro stavební povolení (FAM architekti, 12/2008).  

S novým řešením náměstí nepřímo souvisí potvrzená stabilizace dopravního řešení západního obchvatu 
města (silnice II/114), neboť efekt úpravy parteru náměstí vynikne až po částečném dopravním zklidnění (po 
převedení II/114 mimo centrum).  

S řešením centra souvisí i nová rozvojová plocha jižně od aleje V Lipkách, v sousedství sportovního 
areálu, které je navrženo pro smíšené využití s důrazem na celoměstské funkce (školství, kultura, sport, 
rekreace, administrativa, veřejné prostranství, zeleň, obchod, služby, doplňkově i bydlení). Konkretizace bude 
rovněž předmětem územní studie. 

Rozšíření jižní průmyslové zóny přibližně odpovídá předchozí ÚPD, mění se částečně její funkční využití. 
Část areálů přiléhající k Pražské ul. bude v souladu s požadavky vlastníků změněna na smíšené využití, lépe 
odpovídající poloze v rámci města. 

Ucelený záměr, rovněž převzatý z předchozí ÚPD, představuje plocha v lokalitě Prachanda, kde se 
předpokládá smíšená zástavba bydlení a vybavenosti. Také v tomto případě se předepisuje konkretizace 
pomocí územní studie.  

Novým záměrem je využití bývalých vojenských areálů Svatá Anna a raketové základny v severní 
zalesněné části území. Navržené funkce představují kompromis mezi možnostmi využitelnosti stávajících 
objektů a ploch a požadavky na ochranu přírodního prostředí (smíšené komerční plochy, lehký průmysl a 
skladování v případě Sv. Anny, technologický park s možnou fotovoltaickou elektrárnou, základna pro lesní 
techniku, skladové plochy apod. v případě areálů býv. raketové základny). 
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Jednotlivé uplatněné požadavky a podněty zapracované do návrhu územního plánu nejsou v kolizi 
s celkovou urbanistickou koncepcí, nicméně vzhledem k reálným potřebám sídla jsou navrženy s určitou mírnou 
rezervou (cca 30 %). Jednoznačně sporné záměry, které by svým obsahem, rozsahem, příp. z jiných hledisek 
neodpovídaly zásadám na plošné a prostorové uspořádání, byly vyřazeny již ve fázi zadání.  

Rozvoj individuální pobytové rekreace je v území nevhodný vzhledem k zájmům ochrany přírody, krajiny 
a vodních zdrojů, k charakteru sídla (preference trvalého bydlení), dále např. i kvůli omezením vyplývajícím 
z nedostatečně dimenzovaných komunikací a inženýrských sítí. Nové rekreační chaty se proto navrhují jen velmi 
omezeně (pouze převzaté záměry z předchozí ÚPD). 

V zastavěném území sídla se klade důraz na zkvalitnění prostředí ve smyslu vytvoření předpokladů pro 
optimální využívání ze strany obyvatel, návštěvníků a rekreantů (rehabilitace veřejných prostorů, doplnění 
občanské vybavenosti, páteřní pěší a cyklotrasy, stabilizace rekreačně využitelných ploch přírodního charakteru 
apod.). 

Koncepce uspořádání krajiny respektuje stávající výrazné členění. Při návrhu rozvoje obytných a jiných 
ploch je dbáno na zachování ucelených a logicky provázaných krajinných celků (m.j. se zachováním nezastavěné 
volné krajiny západně od sídla). Nově byl vymezen ÚSES v celém řešeném území tak, aby i na lokální úrovni 
došlo k lepší koordinaci s nadřazeným systémem. 

 

Ac2) VYMEZENÍ ZASTAVITELNÝCH PLOCH 

Nové zastavitelné plochy jsou uvedeny v následujícím seznamu. Obsahuje nové zastavitelné plochy a 
zastavitelné plochy převzaté z předchozí ÚPD. Jejich označení je kvůli přehlednosti a lepší identifikaci členěno 
podle pracovně vymezených 13 sektorů.  

 
Obrázek 1 - sektory města (pracovně vymezené části území pouze pro potřeby ÚP) 
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SEKTORY MĚSTA – pracovně vymezené části řešeného území (pouze pro potřeby územního plánu) pro označení 
a snazší identifikaci návrhových lokalit – jednotlivých změn 
 
 
Pozn. k tab.:  p – převzato z dosud platné ÚPD, u – upravený převzatý záměr (mění se rozsah, funkce, …)  
 

SEKTOR 01 - zámecký obvod, vč. sport. areálu V Lipkách, ČOV, hřbitova  

Poř. čís. 
Funkce 
(kód) 

Plocha 
(ha) 

Počet 
bytů, RD 

Pozn. Popis záměru, upřesnění 

Z1(01) OS 1,17   p 
plocha pro rozšíření sportovního areálu, původně zamýšlená pro 
stavbu zimního stadionu, vhodné řešit společně se sousední 
plochou Z3(01) v rámci územní studie 

Z2(01) RN 0,84   p 
plocha pro rozšíření sportovního areálu – bez staveb, jen hřiště, 
zeleň apod., vhodné ověřit územní studií společně s Z3(01) 

Z3(01) SM 1 5,39     

význ. rozvojová plocha určená pro veřejné vybavení (zatím bez 
specifikace) - vhodné pro některé celoměstské funkce ve vazbě na 
školský a sportovní areál, polyfunkční náplň včetně komerční 
vybavenosti, doplňkově také bydlení, nutno ověřit územní studií 

Z4(01) SM 1 1,09   p 
plocha při jižním vstupu do města pro služby, obchod, doplňkově 
bydlení, ověřit územní studií 

Z5(01) BI 1 0,13 1 RD   
plocha pro bydlení – výjimečně přípustná (na základě požadavku 
vlastníka), pouze 1 RD s min. procentem zastavitelnosti 

Z7(01) NS 1,14     
nezastavěná plocha pod náspem silnice R4, prostorově náležící ke 
Staré Huti, zachování zeleně (ruší se dřívější návrh zástavby) 

Z8(01) RI 0,42     
rozšíření chatové lokality u jižního okraje ř. ú., určeno pro max. 4 
chaty, s odcloněním pásem vzrostlé zeleně od jihu (na poz. chat), 
vyloučit další rozšiřování, stabilizace přístupové kom. ze severu  

Z9(01) DS 0,32     
přeložka úseku II/119 - navazující část "západního obchvatu“ - 
odklon od zástavby mezi Příbramskou a sil. II/119 pod Chotobuší 

Z301(01) VZ 0,10   plocha stávajících sádek Chotobuš 

 

SEKTOR 02 - centrum a Malá Strana (mezi rybníkem Koryto, ul. Part. Svobody, Mírovým nám., ul. Příbramskou, 
ul. V Lipkách) 

Poř. čís. 
Funkce 
(kód) 

Plocha 
(ha) 

Počet 
bytů, RD 

Pozn. Popis záměru, upřesnění 

Z1(02) PV 2,47     řešení prostoru náměstí v souladu s urb. studií 

Z2(02) SM 1 0,07 2 RD p dostavba ve Fričově ul. - vhodné pro RD městského typu 

Z3(02) SM 1 0,06 3 RD p dostavba ve Fričově ul. - vhodné pro řadové RD městského typu 

Z4(02) SC 0,06   p 
zástavba proluky jižní fronty Mírového nám., obecné celoměstské 
funkce 

Z5(02) SC 0,5   p 
stávající objekt Jednoty - doporučení hmotové změny stávajícího 
přízemního objektu (2 podl. + podkroví, sedlová střecha), zachování 
funkční náplně 

Z6(02) SC 0,07     
proluka vedle Jednoty - dostavba v návaznosti na uliční čáru, 
celoměstské funkce, záměr vyvolá úpravu vjezdové komunikace k 
bytovým domům 

Z7(02) DS 0,13     plocha za poliklinikou - jen úprava pro umožnění otáčení autobusů 
(v souladu s koncepcí řešení Mírového náměstí dle studie 

Z8(02) ZS 1,88   p 
plocha v sousedství zámku se zachováním stávajícího zahradnictví 
Šmelcovna, rozšíření areálu až k angl. parku (nebo obdobná funkce 
– dendrologická zahrada, veř. zeleň) 

Z9(02) DS 0,28   p 
plocha parkingu pro návštěvníky zámku (naproti zámku za 
kostelem) 
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Z10(02) SM 1 0,18 1 RD p pozemek pro rodinný dům městského typu 

Z11(02) SC 0,09   p 
dostavba proluky vedle Penny marketu na Mírovém nám., 
respektování hmot a uliční čáry, pro výjezd zásobovacích aut od 
Penny marketu respektovat řešení dle studie náměstí 

 

SEKTOR 03 - jih vč. jižní průmyslové zóny (mezi Rosovickou a Příbramskou) 

Poř. čís. 
Funkce 
(kód) 

Plocha 
(ha) 

Počet 
bytů, RD 

Pozn. Popis záměru, upřesnění 

Z1(03) BI 1 0,26 0,08 1 3 RD p 
lokalita Krásovo pole pro zástavbu rodinných domů, v souladu s 

předchozí ÚPD, ruší se původní záměr převedení Rosovické silnice 
do Jiráskovy ul. (jen místní obslužná kom. s omezeným propojením) 

Z2(03) BI 1 0,50 0,43 4 6 RD p 

Z3(03) BI 1 0,26  3 RD p 

Z4(03) BI 1 0,32 0,10 1 4 RD p 

Z5(03) SM 1 0,45 4 RD p 
Smíšená zástavba RD u Rosovické ul., uspořádání zástavby nutno 
ověřit ÚS (vod. přivaděč, OP kom., napojení do budoucí okružní 

křižovatky), součástí řešení bude izolační zeleň, průchod 
cyklostezky kolem zástavby a kom. napojení sousedních ploch TI, 

VD 
K6(03) ZO 0,49   p 

Z7(03) TI 0,39   p plocha pro rozvodnu VVN/VN  

Z8(03) VD 0,85   p plocha pro několik areálů drobné a řemeslné výroby, výrobní služby 
apod. Z9(03) VD 0,65   p 

Z10(03) VL 3,65   p plocha se záměrem výstavby fotovoltaické elektrárny 

Z11(03) SM 1 0,33 24 bytů   

transformace stávajícího areálu mezi bytovými a admin. objekty, v 
souladu se záměrem vlastníka pro smíšené využití (rekonstrukce 

objektu pro bydlení - 12 bj, další nový hmotově stejný byt. objekt, v 
části směrem do Příbramské ul. prodejna smíš. zboží, zahr. potřeb, 

parking apod.) 

Z12(03) VL 3,03   p 

plocha pro několik areálů průmyslových areálů, omezení 
využitelnosti vyplývá z polohy v OP vod. zdroje (viz regulativy), 
součástí plochy je záměr výstavby fotovoltaické elektrárny za 

areálem Zem. společnosti – s přístupem přes tento areál 

Z13(03) DS 0,54     
část liniového záměru - "západní obchvat" silnice II/114 - mezi 

Rosovickou silnicí a Příbramskou 

 
SEKTOR 04 - západ – sídlištní a rodinná zástavba za náměstím, Slovanka (mezi Petrovičovou, Mírovým nám.   
a Rosovickou) 

Poř. čís. 
Funkce 
(kód) 

Plocha 
(ha) 

Počet 
bytů, RD 

Pozn. Popis záměru, upřesnění 

Z1(04) SC 0,16   p 
plocha proluky na Mírovém náměstí určená pro budoucí stavbu 
nové radnice, v souladu s předchozí ÚPD, nově je navrženo kom. 

propojení z Hornické ul. do ul. B. Němcové 

Z2(04) ZV, TI, PV 0,30     

Dukelské nám. - plocha pro obnovu veřejné zeleně u kotelny (dle 
předchozí ÚPD určeno k zástavbě), úpravy zeleně a veř. prostr. u 

kotelny při zachování funkce a rozsahu kotelny, koordinace 
s návrhem okružní křižovatky 

Z3(04) ZV 0,17     plocha za DPS-dnes hřiště, úprava parteru, "bulvár" podél Žižkovy ul. 

Z4(04) BI 1 0,18 0,29 2 3 RD   plocha mezi ul. Čs. armády a v ul. Luční pro rodinnou zástavbu. 
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Z5(04) BI 1 5,66 35 RD   

velká lokalita na záp. okraji města, přirozený směr rozvoje rod. 
zástavby, podmíněno zpracováním územní studie pro ověření 

konkrétního členění, součástí lokality budou odpovídající plochy 
veřej. i komerční vybavenosti, veř. prostranství, zeleň, průchod 

cyklostezky a pěší trasy (zřejmě po záp. okraji lok.) 

Z6(04) BI 1 0,32 4 RD p 
Západní zóna – převzaté rozšíření z předchozí ÚPD, organické 

doplnění nové zástavby RD 
Z7(04) BI 1 0,19 0,45 2 5 RD p 

Z8(04) BI 1 0,92 9 RD p 

Z9(04) 
BI 1,  
SM 1 

0,24 0,10 2 RD p část lok. Západní zóna určená z větší části pro smíš. zástavbu (díky 
poloze u Hostomické silnice a páteřní ul. Čs. armády), rovněž dle 

předchozí ÚPD 
Z10(04) SM 1 1,27 0,82 7 RD p 

Z11(04) SM 1 0,37 4 RD p 

K12(04) ZO 1,80     ochranná a izolační zeleň v koridoru VVN, VN, oddělující RD od 
budoucího obchvatu, také pro vedení cyklotrasy K13(04) ZO 0,24     

Z14(04) SM 1 0,93 10 RD   
rozšíření zástavby směrem k sanatoriu umožněno upravenou 

trasou obchvatu a jiným napojením  
do Hostomické / Petrovičovy ul. 

Z15(04) DS 2,00     

část liniového záměru - "západní obchvat" silnice II/114 - směr 
Hostomice, v návaznosti je navrženo pěší propojení města 

západním směrem (liniová zeleň, obnova mezí a historických cest 
do krajiny, vč. mimoúrovňového křížení cesty ke Bzdince   s 

obchvatem – neoznačeno jako samostatné plochy) 

Z16(04) BI 1 0,15 1 RD  

plocha navazující na zastavěné území podél jižní hrany ulice Ke 
Bzdince; 

využití území pouze za předpokladu splnění zvláštních podmínek – 
ochrana údolní nivy, potoka, respektování stávajícího 

vodovodního řadu včetně podmínek činnosti v ochranném pásmu 

 
 

SEKTOR 05 - sever – rodinná zástavba, Papežanka, Kolo (mezi ul. Part. Svobody, Petrovičovou, Brodeckou a 
rybníkem Papež) 

Poř. čís. 
Funkce 
(kód) 

Plocha 
(ha) 

Počet 
bytů, RD 

Pozn. Popis záměru, upřesnění 

Z1(05) SM 1 0,19     
transformace stávajícího areálu (sběrna surovin) pro smíšené 

funkce, příp. bydlení 

Z2(05) BI 1 0,58 1 RD   
dostavba v okolí Papežanky – pozemek pro 1 RD, pouze při 

umožnění přístupu přes stáv. zast. pozemek k jihu (nikoliv po 
břehové zeleni) 

Z3(05) BI 2 0,20 0,51 2 5 RD p 
dostavba v části již realizované lokality mezi Kolem a Brodeckou 
cestou, pro RD, v souladu s předchozí ÚPD, jen nepatrné nové 

rozšíření sev. směrem u Z4(05) 

Z4(05) BI 2 0,29 2 RD p 

Z5(05) BI 2 0,12 1 RD p 

Z6(05) BI 2 0,27 3 RD p 

K7(05) ZO 0,36     
izol. zeleň, cyklostezka a pěší cesta propojující lok. Na Kole se sev. 

břehem Papeže – součást "Dobříšského zeleného kola", přemostění 
nad Papežem lehkou lávkou – souvisí se Z13(08) 

K8(05) DS       
rozšíření místní kom. do Brodců + v případě realizace zástavby v 
Brodcích paralelní pěší a cyklostezka (tradiční vycházková trasa), 

kultivace liniové zeleně 
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SEKTOR 06 - od Ligrusu k Prachandě (mezi rybníkem Koryto, ul. Za Pivovarem, silnicí od Prachandy do St. 
Hutě a sil. od hřbitova do St. Hutě) 

Poř. čís. 
Funkce 
(kód) 

Plocha 
(ha) 

Počet 
bytů, RD 

Pozn. Popis záměru, upřesnění 

Z1(06) OS 0,68     

U Ovčína – stávající asfaltové hřiště k přestavbě a rozšíření 
sportovních ploch (funkce OS v tomto případě bez možnosti 
staveb – jen hřiště, zeleň), řešení zohlední a zachová přírodní  

a arch. hodnoty lokality u Staré fabriky 

P2(06) SM 1 0,47 20 bytů   
Stará fabrika – objekt určený k přestavbě, zachování hmot, bez 

zvětšování rozsahu, funkce v souladu s vymezením SM 

Z3(06) SM 1 7,83 8,28 
cca         

150 bytů  
p 

velká rozvojová lokalita Prachanda pro různé formy zástavby, 
rovněž funkčně smíšené využití (bydlení, veř. I komerč. vyb., 
služby, drobné podnikání, sport), řešení bude klást důraz na 

kvalitní urb. koncepci se zapojením veř. prostranství a zeleně, v 
souladu s předch. ÚPD, vyžaduje se zpracování územní studie 

pro celou lokalitu, s důrazem na komplexní využití celého území 
vč. reálného návrhu etapizace 

K4(06) VV 0,25     převedení koryta Pilského potoka do původní trasy 

Z5(06) OH 0,06     rozšíření urnového háje u "kostelíčka" 

K6(06) DS, ZO     p 
dva úseky chodníků do Staré Hutě (paralelně s komunikací – od 
hřbitova kolem ČOV a od Prachandy), doprovodná liniová zeleň 

 

SEKTOR 07 - severní průmyslová zóna (od Kodetky ul. Pražskou, za Bentelerem kolem VDJ Větrník, ul. 
Rukavičkářskou, Za pivovarem, Dub. Kaštánky a Krásný život) 

Poř. čís. 
Funkce 
(kód) 

Plocha 
(ha) 

Počet 
bytů, RD 

Pozn. Popis záměru, upřesnění 

Z1(07) 
OM 
SK 

0,10 13 b.j.  

hotel v areálu již realizované přestavby a dostavby bývalého 
pivovaru, před dokončením 

Plocha nedokončeného hotelu v areálu bydlení na ploše 
bývalého pivovaru. Objekt určen k transformaci na polyfunkční 

objekt (bydlení + komerční využití). 

Z2(07) SK 0,63 0,53 5 bytů    

plocha dvou poz. u křižovatky Prachanda určená pro polyfunk-
ční zástavbu (obchody, stravovací zař., služby, doplňkově lze i 

bydlení), doporučení kompaktní hmoty nároží – dotvoření  
prostoru s budoucí okružní křižovatkou, zadní část plochy 

vhodná rovněž pro centrální parkoviště (vazba na bus a žel. 
nádraží) 

Z3(07) SK 0,09     
vyčleněná část poz. u nádraží – liniová zástavba, pro komerční 

vybav. (rychlé občerstv., obchody) 

Z4(07) SK 0,36     
plocha za nádražím, vhodná pro drobné podnikání, služby, 

možná kombinace obchodní a sklad. činnosti 

Z7(07) SK 0,23     
pl. pro rozšíření areálu York, s ohledem k blízkosti RD jen pro 
přiměřeně vhodné využ. bez rušivých vlivů (sklady bez četné 

manipulace, administrativa) 

Z9(07) ZO 0,19     
plocha clonné zeleně mezi bydlením v Březové ul. a výrobně 

skladovými funkcemi z jihu (směrem k areálu býv. RZ) 

Z10(07) BH 
0,49 
0,69 

27 bytů 
24 b.j. 

u 

Návrh dvou bytových domů v Březové ul. (převzato dle DÚR) – 
pro 12 + 15 ateliérových bytů 

Plocha pro bydlení v BD, výška zástavby stanovena na max. 3 
NP, koeficient zastavění max. 0,4 

Z11(07) SK 0,25 6 bytů  Plocha pro smíšené využití (služby, komerce, v části bydlení). 
Objekt hmotově navazující na sousední BD v Březové ul. 

Z12(07) VD 0,14     
polyfunkční využití slučitelné s bydlením, vazba na výrobu na 

plochách P6(08) a P8(08) 
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Z13(07) BI 6 0,38 3 RD u volné pozemky pro RD mezi stávající zástavbou za areálem York 

Z14(07) BI 6 0,67 4 RD p plochy pro zástavbu RD severně od Březové ul., rozsah přibližně 
odpovídá předchozí ÚPD (s úpravou vymezení pásu zeleně v 
severní části – k židovskému hřbitovu), pro optimální využití 

(parcelace, vedení sítí, komunikací) řešit územní studií 

Z15(07) BI 6 0,32 3 RD p 

Z16(07) BI 6 1,02 6 RD p 

Z17(07) BI 6 0,57 5 RD p 

Z18(07) BI 6 0,60 0,83 8 RD p 

rozvojová lokalita RD za areálem Energonu, rozsah odpovídá 
předchozí ÚPD 

Z19(07) BI 6 0,27 3 RD p 

Z20(07) BI 6 0,53 6 RD p 

Z21(07) BI 6 0,29 0,97 4 11 RD p 

Z22(07) VD 0,45   p plocha pro areál drobné výroby za Energonem 

Z23(07) VD 0,55   p plocha drobné výroby – již v realizaci 

Z24(07) VL 1,17   p pl. pro rozšíření sousedního areálu Benteler 

Z25(07) VD 1,55 1,68   p plocha pro areál (několik areálů) drobné výr. 

Z26(07) VL 0,73     
návrh zástavby dvou areálů drobné výr. a skladů, zástavba bude 

odpovídat zpracované ÚS (respektování zeleného pásu a 
vymezení nezastavitelných ploch – dle var. 2) 

Z27(07) VL 2,80     
plocha pro rozšíření areálu Bobcat, zástavba bude odpovídat 

zpracované ÚS (respektování zel. pásu a vymezení 
nezastavitelných ploch) 

K28(07) ZO 0,88     
zelený pás s terénním valem pro odclonění zástavby v Javorové 

ul. - v souladu se zpracovanou územní studií 

K29(07) ZO 0,20   
úsek zeleného pásu s valem, v návaznosti na dva pozemky VL – 

v souladu se zprac. ÚS, případně jiné odpovídající konkrétní 
řešení, jehož clonné účinky budou srovnatelné s řešením dle ÚS 

Z30(07) BI 3 0,15 2 RD   

rozvojová obytná lokalita Javorová ul. s většinou již 
realizovanou zástavbou rodinných domů, dosud nezastavěné 
proluky budou využity pro bydlení v souladu s podmínkami 

totožnými předchozí ÚPD 

Z31(07) BI 3 0,09 1 RD   

Z32(07) BI 3 0,08 1 RD   

Z33(07) BI 3 0,17 2 RD   

Z34(07) BI 3 0,08 1 RD   

Z35(07) BI 3 0,08 1 RD   

Z36(07) BI 3 0,15 2 RD   

Z37(07) BI 3 0,09 0,30 1 3 RD   

Z38(07) VD 0,20     
proluka určená pro využití odpovídající sousední ploše 
(stavebniny), nutno respektovat omezení dané blízkostí bydlení 

Z39(07) BI 1 0,25 1 RD   plocha pro požadované rozšíření obyt. území v lok. Krásný život 

Z40(07) BI 1 0,47 2 RD   
druhá plocha pro požadované rozšíření obyt. území v lok. 
Krásný život, podmíněné využití (poloha v OP silnice R4) 

Z41(07) TI 0,02     

záměr "bodového charakteru" (min. rozsah) pro potenciální 
základnovou stanici mobilního operátora s rozhlednou – 
upravená poloha mimo lesní poz. nad Větrníkem (orientační 
umístění – bude upřesněno) 

 

SEKTOR 08 - Větrník, za Papežem, Vlaška 

 

Poř. čís. 
Funkce 
(kód) 

Plocha 
(ha) 

Počet 
bytů, RD 

Pozn. Popis záměru, upřesnění 

Z1(08) BH 0,08 14 bytů p dostavba bytového domu s garážemi (již zpracovaná dok. pro SP) 

Z2(08) BI 5 0,54 0,83 5 8 RD p 

lokalita Větrník – U vodojemu s již částečně realizovanou 
zástavbou (narušený pohledový horizont), rodinná zástavba 

stabilizovaná dříve zpracovaným regulačním plánem 

Z3(08) BI 5 0,33 4 RD p 

Z4(08) BI 5 0,44 0,65 4 6 RD p 

Z5(08) BI 5 0,20 0,35 2 4 RD p 

Z6(08) BI 5 0,11 1 RD p 

Z7(08) BI 5 0,08 0,15 1 2 RD p 

Z8(08) RN 0,46   p 
plocha pro zeleň, sportoviště a veř. prostranství sousední lok. U 

vodojemu 
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Z9(08) BI 7 1,12 4 RD p 
zástavba RD podle ÚS Za židovským hřbitovem, bez možnosti 

dalšího rozšiřování 

K10(08) NS 0,70   p 
nezastavitelné jižní části pozemků lok. Z10, požadavek dotč. 

orgánu ponechat v přírodním stavu 

Z11(08) BI 4 0,13 1 RD p proluka v nové zástavbě RD 

Z12(08) BI 4 0,12 1 RD p proluka v nové zástavbě RD 

K13(08) ZP 8,09     

zeleň nad rybníkem Papež, nezastavitelná plocha – parkově 
upravená louka s procházející cyklostezkou a pěší cestou s 

propojením do lok. Na Kole – přesah záměru Z7(05), plocha 
rekreačně využitelného severního břehu rybníka Papež. 

konkrétní využití je podmíněno zpracováním územní studie 

Z14(08) BI 4 0,13 1 RD p 

 
 
 
 

Dostavba rozvojové lokality Nad Papežem zahrnuje proluky a 
dosud nezastavěné pozemky mezi loukou u severního břehu 
rybníka Papež a komunikací k chatové lok. Vlaška, rozvolněná 

zástavba v zeleni s nadstandardně velkými pozemky, bez dalšího 
rozšiřování (pouze v rozsahu převzatém z ÚPNSÚ), na jižním 

okraji zástavby je nutné bezpodmínečně zachovat zelený 
nezastavitelný pás dle vymezení 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

Z15(08) BI 4 0,14 0,42 1 3 RD p 

Z16(08) BI 4 0,30 2 RD p 

Z17(08) BI 4 0,18 0,51 1 3 RD p 

Z18(08) BI 4 0,37 0,67 2 4 RD u 

Z19(08) BI 4 0,42 3 RD p 

Z20(08) BI 4 0,31 2 RD p 

Z21(08) BI 4 0,15 0,29 1 2 RD p 

Z22(08) BI 4 0,15 1 RD p 

Z23(08) BI 4 0,19 1 RD p 

Z24(08) BI 4 0,21 2 RD p 

Z25(08) BI 4 0,27 2 RD p 

Z26(08) BI 4 0,20 1 RD p 

Z27(08) BI 4 1,17 1,29 7 8 RD p 

Z28(08) BI 4 0,37 2 RD p 

Z29(08) BI 4 0,26 2 RD p 

Z30(08) BI 4 0,13 1 RD p 

Z31(08) BI 4 0,14 2 RD p 

Z32(08) BI 4 0,12 0,25 1 3 RD p 

Z33(08) BI 4 0,10 1 RD p 

Z34(08) BI 4 0,14 0,28 1 4 RD p 

Z35(08) OS 0,04     
SK Vlaška – areál pro ubytování, stravování vč. bydlení správce, 

rozšíření lze pouze v min. rozsahu (mimo PUPFL) - parking 

Z36(08) SR  0,11     

Rekreační dům s možností trv. bydlení, obecně i pro další chaty 
v lok. - umožnit jejich přestavbu k trvalému bydlení  

(podmíněno dostatečnou velikostí pozemku, vhodným 
komunikačním přístupem s dostatečnou šířkou a možností 

zasíťování) 

Z37(08) DS       

Místní sběrná komunikace (propojení Větrníku, Vlašky a Brodců 
– část stáv. kom., část převzata z předch. ÚPD, část v 

pozměněné trase), v úseku od Vlašky do Brodců paralelní pěší a 
cyklostezka (tradiční vycházková trasa) 

 
SEKTOR 09 - Brodce 

   

Poř. čís. 
Funkce 
(kód) 

Plocha 
(ha) 

Počet 
bytů, RD 

Pozn. Popis záměru, upřesnění 

Z1(09) BI  0,39 2 RD p 
část lokality RD v Brodcích -  

pro celek se požaduje zpracování územní studie 

Z2(09) OS 0,15   u Sportoviště a veř. prostranství - součást lokality 

Z3(09) BI 7 3,54 25 RD p 
Lokalita rodinných domů v Brodcích, rozvolněná zástavba, velké 

pozemky, bydlení v zeleni, návaznost na chatovou lokalitu. 

Z4(09) BI 7 2,72 17 RD p Lokalita rodinných domů v Brodcích, rozvolněná zástavba, velké 
pozemky, bydlení v zeleni, návaznost na chatovou lokalitu., 

požaduje se zpracování územní studie (úprava parcelace, šířky Z5(09) BI 7 2,70 0,33 17 2 RD p 
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Z6(09) BI 7 0,76 6 RD p 
komunikací, veř. prostranství, řešení sítí) - pro Z1(09), Z2(09), 

Z4(09), Z5(09), Z6(09), Z302(09) až Z305(09). 

Z7(09) NS 4,67   
Plochy smíšené nezastavěného území. (Rekreačně využitelná 

louka přírodního charakteru, jako nezastavitelné území.) 

Z8(09) VZ 0,47 2 byty   
Rekreačně využitelná louka přírodního charakteru, jako 

nezastavitelné území 

K9(09) DS 0,08     
Brodce – rozšíření místní kom. po jižním okraji, propojení směr 
Vlaška, Větrník s úpravou zatáčky, pěší a cyklostezka propojující 

Vlašku, Brodce a brodeckou silnici (tradiční vycházková trasa) 

Z305(09) VZ 0,03    
Provozní zázemí stávajícího objektu hájovny (objekt správy 

lesa) na okraji obory Aglaia 

 

SEKTOR 10 - sanatorium, vč. zástavby pod sanatoriem (mezi Hostomickou silnicí a Brodeckou ul.) 

Poř. čís. 
Funkce 
(kód) 

Plocha 
(ha) 

Počet 
bytů, RD 

Pozn. Popis záměru, upřesnění 

Z1(10) BI 2 0,22 0,33 2 3 RD p 
dosud nezastavěné části lokality mezi Hostomickou sil. a 
Brodeckou cestou (Západní zóna) pro rodinnou zástavbu 

Z2(10) BI 2 0,10 1 RD p 

Z3(10) BI 2 0,07 1 RD p 

K4(10) ZO 0,38  p zeleň ochranná v koridoru VVN a VN, také pro cyklotrasu 

Z5(10) BI 2 0,11 1 RD p 
severní část lokality Pod sanatoriem a proluky v zástavbě, pro 

rodinné bydlení v souladu s předchozí ÚPD a regul. plánem 
Z6(10) BI 2 0,08 0,16 1 RD p 

Z7(10) BI 2 1,04 9 RD  p 

K8(10) ZO 0,93     
zelený perimetr pro pěší propojení po severním okraji zástavby 
mezi sanatoriem a Kolem, s pokračováním do lok. Za Papežem 

 

SEKTOR 11 - Sv. Anna (jihozápadní část území, jižně od Hostomické silnice, k lomu Jezírko) 

Poř. čís. 
Funkce 
(kód) 

Plocha 
(ha) 

Počet 
bytů, RD 

Pozn. Popis záměru, upřesnění 

Z1(11) SM 1,92 
28 bytů  
+ 2 RD 

p 

plocha naproti sanatoriu navazuje na stávající bytové domy, lok. 
bude z vnějšku uzavřena zelení, v ploše je možné řešit i RD, veř. 
prostranství, vhodné rovněž pro ubytování ve vazbě na protější 
zdravotně rehabilitační areál (např. doplňkové služby sanatoria, 

příp. jako „depandance“, ubytování pro externí klienty atd.), 
lok. je převzata z předchozí ÚPD, pro ucelenou lok. se požaduje 
ÚS, k ploše je přičleněna část navazující na stávající BD (součást 

zast. území) – tato část nepodléhá zpracování ÚS (již existuje 
DÚR) 

Z2(11) RI 1,22 1,43   p lokalita určená pro chatovou zástavbu – převzata z předch. ÚPD 

Z3(11) VD 0,54   p 
větrný mlýn – skanzen starých ekotechnologií (lokální středisko 
technické kultury a starých řemesel) 

Z4(11) SV 2,22   p 
býv. kravín – zčásti již realizovaná přestavba areálu pro smíšené 
využití (služby, sklady v návaznosti na Z5(11) až Z13(11) 

Z5(11) SV 0,34 3 RD p 

vesnička lokalita Svatá Anna – nový soubor venkovského 
bydlení s ekologickými formami hospodaření, drobnou 
řemeslnou výrobou, záměr převzat z dřívější ÚPD a z existující 
studie, severní části sektorů Z5(11), Z6(11)a Z7(11) lze využít k 
řadové výstavbě rodinných domů 

Z6(11) SV 0,14 0,45 2 5 RD p 

Z7(11) SV 0,64 0,86 5 8 RD p 

Z8(11) SV 0,18 0,38 2 4 RD p 

Z9(11) SV 0,35 0,70 2 4 RD p 

Z10(11) SV 0,38 0,54 4 RD p 

Z11(11) SV 0,20 0,41 2 5 RD p 

Z12(11) SV 0,36 3 RD p 

Z13(11) SV 0,17 0,36 2 4 RD p 

Z14(11) VD 0,54   p 
větrný mlýn – skanzen starých ekotechnologií (lokální středisko 
technické kultury a starých řemesel) 



Územní plán DOBŘÍŠ – Změna č. 3 
Srovnávací text s vyznačením změn v textové (výrokové) části                                                             Návrh ke společnému jednání 

 

Stránka 15 z 60 
 

Z15(11) VL 1,18     část býv. voj. areálu Sv. Anna – pro lehkou prům. výrobu 

Z16(11) VD 2,74      
větší část areálu pro smíšené využití – areál tech. služeb pro 
separovaný odpad (charakter sběrného dvora s omezením), pro 
komunální služby, drobnou výrobu apod. 

K17(11) ZP 6,20     
parkové plochy pro zdravotně rekreační aktivity ve vazbě na 
využití plochy Z1(11) - např. arboretum parkového charakteru 

K301(11) ZO 0,10   
Plocha změn v krajině – původní plocha NS se mění na ZO – 
zeleň ochranná izolační 

K302(11) ZO 0,45   
Plocha změn v krajině – původní plocha NL se mění na ZO – 
zeleň ochranná a izolační 

Z301(11) VL 0,35   
Plocha změn v krajině – původní plocha NL a NS se mění na VL – 
výroba a skladování – lehký průmysl. Max. výška zástavby je 
stanovena na 6,0 m 

Z302(11) DS    
Plocha změn v krajině – koridor pro dopravní infrastrukturu – 
varianta „B“ obchvatu města 

 

SEKTOR 12 - Trnová 

   

Poř. čís. 
Funkce 
(kód) 

Plocha 
(ha) 

Počet 
bytů, RD 

Pozn. Popis záměru, upřesnění 

Z1(12) DS 0,35     napřímení úseku silnice II/114 v Trnové  

 

SEKTOR 13 - Hřebeny, vč. býv. vojenské základny 

Poř. čís. 
Funkce 
(kód) 

Plocha 
(ha) 

Počet 
bytů, RD 

Pozn. Popis záměru, upřesnění 

Z2(13) VZ 2,04     
jižní (vstupní) nezalesněná část býv. raketové základny – využití 

jen skutečně nezbytně nutných a potřebných malých částí 
tohoto území (objekty, zpevněné plochy) pro lesní provoz 

Z3(13) VZ 1,61     

jihozápadní nezalesněná část býv. raketové základny (za 
kasárnami) - využití jen skutečně nezbytně nutných a 

potřebných malých částí tohoto území (objekty, zpevněné 
plochy) pro lesní provoz 

Z4(13) VZ 1,85     
západní nezalesněná část býv. raketové základny – využití jen 
skutečně nezbytně nutných a potřebných malých částí tohoto 

území (objekty, zpevněné plochy) pro lesní provoz 

Z5(13) VZ 5,35     
autopark býv. raketové základny – využití jen zpevněných ploch 

a stávajících objektů pro technické zázemí les. hosp., příp. 
fotovoltaickou elektrárnu (doplňkově) 

Z6(13) VZ 1,90     
severní nezalesněná část základny – využití jen skutečně 

nezbytně nutných a potřebných malých částí tohoto území 
(objekty, zpevněné plochy) pro lesní provoz 

Z7(13) SV 0,34     
hájovna Knížecí studánky – stav, využ. pro správu lesního hosp., 

příp. cest. ruch (doplňkově) 

Z8(13) SV 0,49 1RD   
hájovna Rochoty – nová výstavba penzionu na místě býv. 

hájovny + bydlení vlastníka 

Z301(13) ZS 0,86   

Plocha změny – plocha přímo navazující na zastavěné území lok. 
Knížecí studánky. Původní plocha NL, využívaná jako zahrada 

přilehlého objektu, se mění na ZS – zeleň soukromá a 
vyhrazená. Plochu nelze využít pro jakoukoliv podzemní či 

nadzemní stavbu vyjma stavby technické infrastruktury veřejné 
i neveřejné. 
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Územní plán vymezuje plochy pro celkem 768 966 bytů, většinou v rodinných domech. Podrobnější údaje o 
předpokládané velikosti města, návrhovém počtu obyvatel atd. jsou uvedeny v textové části C územního plánu 
– Odůvodnění. 

Pozn.: Uvedené počty bytů a RD jsou orientační (tzn. maximální ve smyslu bilancí), slouží zejména k dimenzování 
veřejné infrastruktury na základě připravovaných záměrů, možností území a reálných odhadů. 

 

Ac3) VYMEZENÍ PLOCH PŘESTAVBY 

Jako přestavbová území jsou vymezeny lokality: 

Poř. čís. 
Funkce 
(kód) 

Plocha 
(ha) 

Počet bytů, 
RD 

Pozn. Popis záměru, upřesnění 

P6(01)  
OM  

SK 
0,23 15 b.j.    

hrad Vargač – přestavbová plocha, historická dominanta 
města nyní nevyužitá, dosud bez konkrétního záměru, 
stanovují se obecné podmínky pro budoucí využití (veřejné i 
komerční vybavení v souladu s respektováním pam. 
ochrany)  
Přestavbová plocha – bývalý hrad Vargač – určeno na 
bydlení a komerční využití s respektováním památkové 
ochrany. 

P2(06) SM 1 0,47 20 bytů   Stará fabrika – objekt určený k přestavbě, zachování hmot, 
bez zvětšování rozsahu, funkce v souladu s vymezením SM 

P5(07) SK 2,77 
102 bytů  
112 b.j. 

  

přestavbová plocha přibližně odpovídá areálu býv. 
Rukavičkář-ských závodů, v souladu se zastavovací studií pro 
různé formy bydlení (19 loftových + 35 startovacích bytů – 
využ. stáv. obj. a nový byt. dům - 48 b.j.), dále obchody, 
služby, veř. vybav. (MŠ, zdravotn.), garáže, parking 
parkovací dům – cca 180 OA, umístění BD v záp. části je 
nutné řešit s ohledem k blízkému překladišti dřeva (spl-nit 
hyg. pož.), řešit pěší průchod ze sídl. Větrník k Prachandě; 
podrobné řešení území včetně kapacit – viz ÚS 
Rukavičkářské závody 

P6(07) VL 1,70     

přestavbová plocha části areálu býv. RZ pro výrobu, 
konkrétní využití odpovídající současné funkci (zejm. severní 
část plochy), uspořádání ve vazbě na okolní plochy a 
dopravní vazby ověřit územní studií („Pentagon“) 

P8(07) SK 0,56 24 b.j.    

další část přestavbového území (admin. budova a okolí), 
součástí je navržený parking 2 NP pro 52 OA – pro plochu 
P5(07) Část přestavbového území areálu bývalých 
Rukavičkářských závodů. Plocha určena pro výstavbu BD; 
výška zástavby stanovena 2-5 NP při respektování regulativů 
ÚS Rukavičkářské závody 

P1(13) 
VS     
ZP 

12,69    
1,90 

    

přestavbové území – kasárna býv. raketové základny – 
návrh technologického parku s možnou fotovoltaickou 
elektrárnou (využití pouze stávajících objektů, bez dalších 
staveb, dle možností část území vrátit do podoby blízké 
přírodnímu stavu), plocha v sev. části areálu (ZP - 1,9 ha) se 
vzrostlou náletovou zelení je nezastavitelná 

P301(02) SC1 0,03 6 b.j.  

Přestavbová plocha v centru města na rohu Komenského 
nám. a ul. Za poštou. Jedná se o pozemek p.č. 2025 v k.ú. 

Dobříš. Výška zástavby stanovena na 15,7 m a max. 5 NP – 
určeno na bydlení a komerční využití. 

P301(03) SM 1 0,30 18 b.j.  
Přestavbová plocha v ul. Příbramské – určeno pro stavbu BD 
v kombinaci s komerčním využitím. Max. výška zástavby – 3 

NP + 1 PP. 

P301(05) SM 0,53 5 b.j.  

Přestavbová plocha bývalých pekáren u rybníka Papež v ul. 
Part. Svobody – určeno na komerční využití s doplňkovou 

funkcí bydlení. Výška zástavby stanovena na max. 10,5 m a 
2 NP + 1 PP. 
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P302(05) BI 0,04 1 RD  
Přestavbová plocha – uvedení ÚP do souladu se skutečným 
stavem. Plochu tvoří jeden stávající RD. Výšková regulace – 

1 NP + podkroví (P). 

P301(07) VL 0,69 5 b.j.  

Přestavbová plocha firemního areálu (střešní systémy) 
určeno pro výrobu a skladování – lehký průmysl; 

nepřípustné využití plochy pro stavby a zařízení pro sběr, 
výkup, likvidaci odpadů a nakládání s nimi Výška zástavby 

stanovena na max. 12,0 m a 2 NP + 1 PP. 

P302(07) VL 3,04 6 b.j.  

Přestavbová plocha firemního areálu pro výrobu a 
skladování (kovovýroba). Nepřípustné využití plochy pro 

stavby a zařízení pro sběr, výkup, likvidaci odpadů a 
nakládání s nimi. Koeficient zastavění max. 0,35. při 

respektování regulativů ÚS Rukavičkářské závody 

P301(11) VZ 0,20   
Přestavbová plocha části plochy Z16(11) na plochu výroby a 

skladování – zemědělská výroba. 

P301(13) SV 0,08   

Přestavbová plocha – bývalá hájovna Rochoty včetně 
zahrady a hospodářského objektu se mění na plochy SV – 
bydlení smíšené obytné – venkovské. Výška zástavby se 

stanovuje  
na 1.NP + P (podkroví). Koeficient zastavěnosti je stanoven 

na max. 0,25. 

 

Ac4) SYSTÉM SÍDELNÍ ZELENĚ 

Územní plán respektuje stávající plochy sídelní zeleně, významné plochy chrání tím, že je vymezuje jako 
samostatné funkční plochy. 

Návrh sídelní zeleně je založen na jejím doplnění ve vazbě na návrhové lokality. Důraz je přitom kladen 
na propojení jednotlivých ploch (např. stabilizací uličních alejí, příp. vyčleněním pásů zeleně). S tím souvisí i 
postupné vytvoření tzv. „Dobříšského zeleného kola“ – okružní cyklostezky (resp. v některých úsecích 
cyklotrasy), vedené především podél ploch sídelní zeleně. V úsecích s novou či navrženou zástavbou je 
ochranná a izolační zeleň koncipována s ohledem k vedení této cyklostezky (hlavně západní okraj kompaktní 
zástavby města). 

Druhou prioritou je zkvalitnění stávajících ploch – jednoznačné vymezení v rámci ploch veřejných 
prostranství a samostatných kategorií zeleně se stanovením regulativů. To je případ městských parkových 
ploch, sídlištní zeleně, břehové zeleně podél rybníků a dalších.  

 
Rozvojové plochy sídelní zeleně: 

- Plocha v sousedství zámku se zachováním stávajícího zahradnictví Šmelcovna, rozšíření areálu až k 
angl. parku (nebo obdobná funkce – dendrologická zahrada, veř. zeleň), vhodná např. pro využití 
klienty sousedního Domova seniorů 

- Dukelské náměstí – plocha nefunkčního hřiště a uliční zeleně mezi Domem s pečovatelskou službou 
a ul. Pionýrů, navržena k revitalizaci – úprava parteru, „bulvár" podél Žižkovy ulice 

- Zelený val mezi Javorovou ulicí a Bobcatem, odclonění s prvky pro oddych a sport, podle zpracované 
územní studie 

- Severní břeh rybníka Papež – plocha pro rekreaci na plochách přírodního charakteru, bude řešeno 
územní studií 

- Pásy ochranné a izolační zeleně podél rozvojových obytných lokalit (lok. Na Kole, Západní zóna až 
k Rosovické silnici, Větrník) 

- Plochy veřejné zeleně v Brodcích – lokality Z302(09) a Z304(09). Plocha Z302(04) je určena pro 
komunitní zahradu. (Obě plochy jsou zahrnuty do ploch lokality Brodce s požadavkem zpracování 
územní studie.) 

- Obecně (v územním plánu bez konkrétního vymezení) jsou navrženy plochy sídelní zeleně ve větších 
rozvojových obytných a smíšených lokalitách, vesměs s požadovaným zpracováním územní studie 
(lok. Prachanda – za Lidlem, lok. západně od ul. Úvozové, Polní, Ke Bzdince, lok. Brodce) aj. 
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Ad)  KONCEPCE VEŘEJNÉ INFRASTRUKTURY, VČETNĚ PODMÍNEK PRO JEJÍ UMÍSŤOVÁNÍ 

Ad1) DOPRAVA  
 

Dopravní infrastruktura 

Celkový návrh uspořádání silniční sítě v rámci Dobříše předpokládá přeložení silnice II/114 do polohy 
západního obchvatu mezi stávající sil. II/114 – ul. Plk. B. Petroviče na severním vstupu a sil. III/10226 – ul. 
Příbramskou na vstupu jižním, s navrhovanou okružní křižovatkou. Úsek ul. Příbramské – stáv. sil. II/119 po ul. 
Bezručovu tak přichází do pasportu sil. II/114. Sil. II/119 je na jih od ul. V Lipkách přeložena do nové trasy mezi 
stáv. sil. II/119 – ul. Smetanovu a sil. III/10226 – ul. Příbramskou. 

Změna č. 3 ÚP navrhuje alternativní řešení západní části obchvatu města vedeného, ve stávajícícm ÚP ve 

znění Změny č. 2, od ulice Anenské do ulici Hostomické (v prostoru pod Masarykovým sanatoriem). Alternativní 

řešení je navrženo ve dvou variantách: 

A.) Tato varianta navrhuje úpravu části navrhované trasy, mezi novou okružní křižovatkou na Rosovické  

a napojením na Hostomickou pod Masarykobvým sanatoriem, spočívající v posunutí této trasy 

směrem západním (o cca 200 m) oproti stávající trase a to až za trasu vedení stávajícícho 

nadzemního vedení EL VVN a trasu koridoru pro vedení stavby E20 (vedení VVN 110 kV Příbram – 

Dobříš) . Toto řešení by jednak částečně zmírnilo dopad na zábory ZPF s vysokými třídami ochrany a 

jednak by snížilo případný negativní dopad na obytnou zástavbu na západním okraji města.  

B.) Ve druhé navrhované variantě by došlo k úplnému vypuštění západního obchvatu města z dopravní 

infrastruktury města a to v celé trase od napojení na silnici II/119 až po napojení na Hostomickou 

pod Masarykovým sanatoriem. Tato varianta by znamenalo zrušení navrhovaných záborů 

zemědělských půd s vysokou třídou ochrany a eliminaci dopadů na obytnou zástavbu na západním 

okraji města. Podmínkou této varianty je zavedení vhodných dopravních omezení na území města 

snižující objem těžké nákladní dopravy  v centru města.  

Podrobné posouzení dopadu obou řešení na životní prostředí (SEA) je uvedeno v samostatném elaborátu. 

Úseky původních stávajících silnic II. třídy, tj. ul. Čs. armády a V Lipkách, budou převedeny na základě 
následných jednání jednotlivých správců nejspíš do pasportu místních komunikací. 

Územní plán vymezuje koridory dopravní infrastruktury: 

Poř. 
čís. 

Plocha 
(ha) 

Pozn. Popis záměru, upřesnění 

D01 2,28 koridor D087 ze ZÚR 
směrová a výšková úprava trasy sil. II/114 v rokli před Trnovou v návaznosti 

na řešení v části správního území obce Rosovice 

D02 19,10 
koridor D087 ze 

ZÚR s návazností na 
sil. II/119 

přeložka sil. II/114 tzv. západní obchvat včetně křižovatek a souvisejících 
staveb a navazující přeložka sil. II/119 jižně stávajícího průběhu v ul. V 

Lipkách 

K výstavbě se určují tyto dopravní stavby k doplnění potřeb území: 
o Přeložka sil. II/114 vč. křižovatek a souvisejících staveb. 
o Směrové a výškové úpravy trasy sil. II/114 u rybníka v Trnové. 
o Přeložka sil. II/119 jižně od stáv. průběhu v ul. V Lipkách, napojuje její vstup do města přímo 

na záp. obchvat sil. II/114 s eliminací negativních účinků na stávající bytovou zástavbu. 
o Úprava ul. V Lipkách v souvislosti s jejím zaslepením (obratiště) u navrhované okružní 

křižovatky v ul. Příbramské. 
o Okružní křižovatka ul. Pražské – Knínské – Za Pivovarem „Na Prachandě“ zvyšuje celkovou 

přehlednost a bezpečnost stávající nepřehledné (šikmé) křižovatky na severním vstupu ul. 
Pražské do města.  

o Směrová a výšková úprava trasy sil. II/114 v rokli před Trnovou v návaznosti na řešení v části 
správního území obce Rosovice  

Nastane-li potřeba provádět opatření k odstranění negativních vlivů ze silničního provozu na stávajících 
pozemních komunikacích (silnice I., II. a III. tř.) u navrhované obytné výstavby, budou je provádět vlastníci 
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nemovitostí svým nákladem. U navrhovaných obytných lokalit na styku se silnicí bude obytná stavba umístěna 
mimo ochranné pásmo silnice. 

- Okružní křižovatka ul. Plk. B. Petroviče a ul. Čs. armády zpomaluje a rozděluje dopravu na vstupu 
do hlavní komunikační sítě města od západu. 

- Okružní křižovatka ul. Plk. B. Petroviče a Part. Svobody hlavní komunikační sítě a ul. Žižkovy, 
Zahradní zvyšuje přehlednost a bezpečnost stávající křižovatky s pěti vstupy. 

- Výstavba obslužné komunikace v propojení ul Hornické a B. Němcové zlepšuje celkově dopravní 
obsluhu zezadu budoucí nové radnice na místě stávající proluky. 

- Výstavba obslužné komunikace Na Větrníku, od ul. Pražské koncipované jako výchozí páteř pro 
rozvoj a obsluhu obytné zástavby v relaci Větrník – Vlaška – Brodce – ul. Plk. B. Petroviče, zahrnující 
též rozšíření ul. Brodské. 

- Výstavba parkoviště před Zámkem u Kostela při ul. Pražské. 

- Přestavba veřejného prostranství – býv. nástupní plochy před Rukavičkářskými závody s centrálním 
parkovištěm a polyfunkčním využitím okolních ploch. 

- Výstavba a přestavba veřejného prostranství – přednádražního prostoru žel. stanice Dobříš. 
v návaznosti na uvažovanou sousední okružní křižovatku Na Prachandě. 

- Přestavba veřejných prostranství – Mírového a Komenského náměstí a realizace souvisejících úprav 
okolí. 

- Výstavba stezky pro cyklisty a chodce nad rybníkem Papež, koncipované jako výchozí páteř pro 
vedení „Dobříšského kola“ – cyklistického propojení okrajem zastavěné části města. 

- Výstavba podjezdu pro cyklisty a chodce pod rychlostní silnicí R4 D4 pro cestu Dubinské Kaštánky 
mezi Dobříší a Starou Hutí (lokalita Krásný život). 

 

Doprava v klidu 

Parkovací plochy je možno zřizovat v rámci stávajících veřejných prostranství tam, kde to organizace 
dopravy dovolí.  

 

Autobusová doprava 

Kromě koncepčního řešení centra města (dle urb. studie a následné DSP před realizací) je navržena nová 
autobusová zastávka u hřbitova při ul. Pražské (Sv. Kříže). nejsou navržena nová zařízení autobusové dopravy 
(zastávky, obratiště, odstavné plochy apod.).  

 

Ad2) ENERGETIKA 

Elektroenergetika  

Územní plán respektuje stávající systém napájení území města Dobříš a jeho okolí elektrickou energií. 
Hlavní přívodní kmenová vedení od rozvoden 110/22kV ležících mimo řešené území jsou zachovávána beze 
změny. Hlavní vedení „Dobříš – okruh“ je doporučeno ponechat bez úprav. 

Úprava venkovních vedení je navržena ve třech případech jako zkrácení a jejich náhrada kabelem. 

Pro napájení rozvojových lokalit jsou navrženy kabelové trafostanice napojené novými kabelovými 
rozvody 22kV, v některých plochách je navrženo zřízení venkovních trafostanic napojených venkovním vedením 

Územní plán vymezuje koridory technické infrastruktury: 

Poř. 
čís. 

Plocha 
(ha) 

Pozn. Popis záměru, upřesnění 

T01 34,07  koridor E20 ze ZÚR  nadzemní vedení VVN 110 kV (Příbram – Dobříš) v trase vymezené v ZÚR a TR 
110/22kV Dobříš v poloze vymezené zastavitelné plochy Z7(03) 
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Územní plán přebírá z PÚR návrh vedení trasy stavby technické infrastruktury E18 vymezené jako 
koridor pro dvojité vedení VVN 400 kV v části trasy Hradec–Řeporyje. Důvodem vymezení je možnost navýšení 
výkonů zdrojů, transport výkonu z výrobních oblastí do oblastí spotřeby ve směru západ-východ a zajištění 
zvýšení spolehlivosti tranzitní schopnosti přenosové soustavy.1 

Telekomunikace 

Územní plán respektuje stávající systém rozvodu telekomunikačních kabelových rozvodů a umístění 
telefonní ústředny, síťových a účastnických rozvaděčů. Telefonizace rozvojových ploch bude napojením na 
stávající rozvod. 

Územní plán respektuje stávající systém pokrytí území signálem mobilních operátorů, právě tak jako 
trasy radioreléových paprsků přes k.ú. Dobříš. 

Plyn 

Územní plán respektuje trasu stávajícího VTL plynovodu do RS VTL Dobříš a stávající systém rozvodu 
plynovodních potrubí STL 

Rozvojové plochy budou napojeny na stávající STL plynovodní síť. 

Teplo 

Zachováno zůstane zásobování části centra města tepelnou energií a teplou vodou z centrální plynové 
kotelny. Do budoucna je nutné řešit rekonstrukci sekundárních rozvodů nebo přechod na dvoutrubkový 
systém. Rovněž stabilizovaná je druhá plynová kotelna zásobující sídliště Větrník. Je navrženo propojení těchto 
kotelen s navrženou termoolejovou kotelnou firmy BIOS Dobříš (spalující dřevní hmotu a vyrábějící el. energii a 
teplo) – v sousedství stávající parní kotelny na dřevní hmotu v areálu BIOS, která projde rekonstrukcí. Dále je 
uvažováno s rekonstrukcí kotelny ve II. ZŠ (sloužící pro oblast II. ZŠ, gymnázia a č. p. 1036). 

 

Ad3) VODNÍ HOSPODÁŘSTVÍ   

Zásobování vodou  

Stávající systém zásobování pitnou vodou vyhovuje a nebude se měnit ani v budoucnosti. Vodovodní síť 
se bude rozšiřovat ve stávající i nové zástavbě. Do budoucna se plánuje využití nových zdrojů podzemní vody 
dle rozvoje území a vlastní potřeby pitné vody. Pro jednotlivé zdroje jsou navržena ochranná pásma, která je 
třeba plně respektovat a v rámci rozvoje města zajistit jejich plnou funkčnost. 

S ohledem na využívání podzemní vody by soukromé vrty mohly negativně ovlivnit zdroje pitné vody. 
Z hlediska ochrany stávajících podzemních vodních zdrojů je třeba zajistit, aby nedocházelo k dodatečné 
legalizaci tzv. průzkumných vrtů na vrtané studny, nepovolovat zřizování tepelných čerpadel atd. V průmyslové 
zóně mezi Anenskou a Jezírkem, a v bývalém areálu kasáren ČSA neprovádět zemní práce zasahující do 
pozemku hlouběji než 5 m. 

Vodovodní systém města je postupně obnovován v rámci rekonstrukcí jednotlivých ulic. Při větším 
nárůstu obyvatel města by mohl nastat nedostatek pitné vody. Probíhá výstavba nových řadů v rozvojových 
zónách města a plánované rekonstrukce stávajících rozvodů. V historické zástavbě je nezbytná výměna 
zastaralých vodovodních řadů za účelem snížení poruch a ztrát.  

Pro zajištění dostatečné akumulace vody se uvažuje o dalším rozšíření vodojemu Svatá Anna.  

Pro nouzové zásobování obyvatelstva pitnou vodou bude sloužit zdroj Chotobuš. nový přivaděč 
z Hubenovské zátoky dle studie Zásobení vodou Dobříšska a Novoknínska zpracované VRV a.s. v roce 2020. 

Studny individuálního zásobování vodou musí splňovat požadavky vyhl.č. 269/2009 Sb.– Obecné 
požadavky na využívání území, §24a.  
 
 

 
1 Trasa koridoru je vymezena pouze slovním popisem z důvodu chybějící konkretizace přesné trasy v PÚR. Vymezení trasy 
E18 bude upřesněno ve 3 aktualizaci ZÚR SK, kterou pořizuje Krajský úřad Středočeského kraje, odbor regionálního rozvoje.    



Územní plán DOBŘÍŠ – Změna č. 3 
Srovnávací text s vyznačením změn v textové (výrokové) části                                                             Návrh ke společnému jednání 

 

Stránka 21 z 60 
 

Odkanalizování a čištění odpadních vod 

V současné době probíhá intenzifikace a rozšíření ČOV, která je nezbytná pro další rozvoj města. Po 
dokončení rekonstrukce bude ČOV pokrývat potřeby 13 000 obyvatel (před rekonstrukcí 8600 EO), město 
Dobříš má zhruba 8 400 obyvatel, výhledově 10 000 obyvatel. ČOV Dobříš po intenzifikaci pokrývá s rezervou 
potřebu města s výhledově cca 10 500 obyvateli. Na ČOV Dobříš je též napojena Stará Huť. ČOV bude splňovat 
splňuje všechny stanovené limity pro vypouštění odpadních vod do vod povrchových. 

V současné době dochází k vybudování nových kanalizačních stok v okrajových částech města včetně 
čerpacích stanic (Nad Papežem, Brodce, Větrník, chatová oblast Vlaška) a v ulici Part. Svobody. Připravuje se 
rekonstrukce kanalizace v lokalitě Malá strana, včetně odkanalizování lokality Na Kole, Mírovém náměstí, 
včetně Pražské ulice. Dále budou napojeny Jjednotlivé rozvojové lokality budou napojovány dle řešení 
navrženého v územnímho plánu.  

Nové objekty, které budou připojovány na splaškovou kanalizaci musí splňovat požadavky na kvalitu 
odpadních vod dle schváleného Kanalizačního řádu stokové sítě města Dobříš. 

 
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 (§20 odst. 5 písmeno c.) vyhl. č. 269/2009 Sb. – Obecné 
požadavky na využívání území) 

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 dle přílohy č.3 NV č. 61/2003 Sb.  
 

Vodní plochy 

Výhledově je třeba dokončit propojení potrubí užitkové vody „Zámek – rybník Papež“ včetně 
přečerpávání užitkové vody pro zlepšení bilance vody v suchém období. 

Jednotlivé nádrže Chotobuš, Papež, Koryto jsou zanesené, a proto by bylo vhodné zajistit jejich 
odbahnění.  

Technické vybavení nádrží je zchátralé a zasloužilo by si celkovou rekonstrukci. Hráze rybníků Koryto a 
Papež jsou zatěžovány intenzivním provozem na komunikacích vedených po korunách obou rybníků. Na základě 
posudku technického stavu hrází (04/2008 – Vodní díla – TBD a.s.) je doporučeno provést odstranění 
náletových dřevin, provést opravu kamenné rovnaniny na návodním svahu hráze a v případě dopravy na hrázi 
rybníku Koryto zajistit omezení vjezdu vozidel nad 3,5 t. Vlastní hráze jsou v dobrém stavu.  

 

Ad4) OBČANSKÉ VYBAVENÍ   

Územní plán respektuje stávající plochy občanského vybavení veřejné infrastruktury. U stabilizovaných 
ploch budou umožněny funkční i prostorové změny v souladu s regulativy (Městský dům – býv. kino, možnost 
změn v areálu škol apod.). 

Samostatné nové plochy veřejné občanské vybavenosti nejsou navrhovány. Veřejná vybavenost bude 
součástí jiných polyfunkčních ploch, zejména těchto: 

Z3(01) SM 1 5,39   

význ. rozvojová plocha určená pro veřejné vybavení (zatím bez 
specifikace) - vhodné pro některé celoměstské funkce ve vazbě na 

školský a sportovní areál, polyfunkční náplň včetně komerční 
vybavenosti, doplňkově také bydlení, nutno ověřit územní studií 

Z1(04) SC 0,16  p 
plocha proluky na Mírovém náměstí určená pro budoucí stavbu nové 

radnice, v souladu s předchozí ÚPD, nově je navrženo kom. propojení z 
Hornické ul. do ul. B. Němcové 
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Z5(04) BI 1 5,66 35 RD p 

velká lokalita na záp. okraji města, přirozený směr rozvoje rodinné 
zástavby, podmíněno zpracováním územní studie pro ověření 
konkrétního členění, součástí lokality budou odpovídající plochy veřej. i 
komerční vybavenosti, veř. prostranství, zeleň, průchod cyklostezky a 
pěší trasy (zřejmě po záp. okraji lok.)  

Z3(06) SM 1 7,83 
cca      

150 bytů 
p 

velká rozvojová lokalita Prachanda pro různé formy zástavby, rovněž 
funkčně smíšené využití (bydlení, veř. i komerč. vyb., služby, drobné 

podnikání, sport), řešení bude klást důraz na kvalitní urb. koncepci se 
zapojením veř. prostranství a zeleně, v souladu s předch. ÚPD 

P5(07) SK 2,77 
102 112 

bytů 
  

přestavbová plocha přibližně odpovídá areálu býv. Rukavičkářských 
závodů, v souladu se zastavovací studií pro různé formy bydlení (19 
loftových bytů, 35 startovacích bytů – využití stáv. obj. a nový bytový 
dům - 48 b.j.), dále obchody, služby, veř. vybavenost (MŠ, zdravotn.), 
garáže, parking – cca 180 OA parkovací dům; podrobné řešení území 
včetně kapacit – viz ÚS Rukavičkářské závody 

 

Vymezovány jsou zastavitelné plochy pro občanské vybavení komerční, které by měly zajistit možnosti 
posílení této městské funkce. Koncepce je založena na zkvalitnění a posílení centra města a dále rozvoji dvou 
lokálních center Větrník – Prachanda (plocha býv. Rukavičkářských závodů ve vazbě na sídliště Větrník a v rámci 
velké rozvojové lokality za obch. střediskem Lidl), druhé (menší) lokální centrum se předpokládá v západní části 
zastavěného území (lok. západně od ul. Úvozové, Polní, Ke Bzdince, ve vazbě na stávající areály obchodních 
středisek v Žižkově ul). Komerční vybavenost je umožněna v různých typech ploch, podle účelu hlavně ve 
smíšených obytných plochách. Z dalších významných ploch to jsou např. lok. jižně od ul. V Lipkách (návaznost 
na sportovní areál). 

K funkční (a částečně i prostorové přestavbě) jsou navrženy plochy bývalých Rukavičkářských závodů, 
kde by se měl postupnými kroky měnit charakter objektů a způsob jejich využití pro služby, obchod, skladování, 
administrativu, drobnou výrobu ve spojení s různými formami bydlení (startovací byty, loftové byty apod.). 

Plochy pro sport a rekreaci jsou navrženy na severním břehu rybníka Papež (vazba na sídliště Větrník), 
kde bude využití převážně pro volnočasové aktivity bez zástavby, dále na jižním okraji zastavěného území, kde 
jsou navrženy zastavitelné plochy pro rozvoj sportovních aktivit. Další plochy pro sport a rekreaci budou v rámci 
smíšených ploch (areál býv. Rukavičkářských závodů, Prachanda, Západní zóna a jiné rozvojové plochy). Větší 
plocha přírodního charakteru (bez zástavby) je navržena v blízkosti lokality Brodce. 

 
 

Ad5) VEŘEJNÁ PROSTRANSTVÍ 

Územní plán respektuje významná stávající veřejná prostranství (především v návaznosti na objekty 
občanského vybavení) a vymezuje je jako samostatné funkční plochy. 

Z důvodu posílení centrální části Dobříše jako těžiště území s odpovídající atraktivitou jsou v centru 
navrhovány plochy veřejných prostranství v souladu s koncepcí řešení předchozích ÚPD a především 
urbanistické studie „Řešení Mírového náměstí a souvisejícího území“. 

Navržená veřejná prostranství budou součástí rozvojových ploch a až na výjimky nejsou v územním 
plánu vyčleněny jako samostatné plochy. Významné plochy veřejných prostranství budou hlavně v ucelených 
nových, resp. přestavbových lokalitách (býv. Rukavičkářské závody, Prachanda, Západní zóna, Brodce, aj,). 

 

Ae)  KONCEPCE USPOŘÁDÁNÍ KRAJINY, VČETNĚ VYMEZENÍ PLOCH A STANOVENÍ PODMÍNEK PRO ZMĚNY 
V JEJICH VYUŽITÍ, ÚZEMNÍ SYSTÉM EKOLOGICKÉ STABILITY, PROSTUPNOST KRAJINY, PROTIEROZNÍ 
OPATŘENÍ, OCHRANA PŘED POVODNĚMI, REKREACE, DOBÝVÁNÍ NEROSTŮ APOD. 

Ae1) USPOŘÁDÁNÍ KRAJINY VČ. VYMEZENÍ PLOCH A PODMÍNKY PRO ZMĚNY VE VYUŽITÍ PLOCH 

Navržené řešení se týká pouze zařazení nezastavitelného území do jednotlivých ploch s rozdílným 
způsobem využití, jejímž účelem je zajištění územní ochrany prvků ÚSES (= plochy přírodní), hospodářské a 
rekreační funkce (= plochy lesní), zajištění pozvolné přechodové zóny mezi sídlem a krajinou, celkové začlenění 
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sídla do obrazu krajiny, posílení retenční funkce území a další funkce (= plochy smíšené nezastavěného území), 
umožnění optimálního hospodaření na zemědělských pozemcích, výsadba ovocných stromů podél cest, 
opatření zvyšující retenci území, krajinářská a protierozní opatření a další (= plochy zemědělské). 

Konkrétní změny jsou menšího rozsahu a jsou patrné z grafické části a z popisu jednotlivých záměrů.  

 

Ae2) OCHRANA PŘÍRODY A KRAJINY 

Maloplošná zvláště chráněná území: 
▪ přírodní rezervace Hradec  
▪ přírodní památka Dobříšský zámek  
▪ přírodní památka Jezírko u Dobříše  

Přírodní park: 
▪ Hřebeny  

NATURA 2000 - evropsky významné lokality (EVL):  
▪ CZ0213086 Aglaia, 
▪ CZ0213015 Dobříšský park,  
▪ CZ0213602 Dobříšský zámek, 
▪ CZ0210043 Hradec a Kuchyňka .  

Ptačí oblast se v ř. ú. nenachází.  

Památné stromy:  
▪ Buk lesní,  
▪ Dub „Bzdinka“,  
▪ Dub letní, 
▪ Dub u staré fabriky, 
▪ Lipová alej na Dobříši, 
▪ Pivovarský dub. 

Další hodnotné aleje:  
▪ zámecká alej lemující francouzský park (registrovaný VKP),  
▪ alej v ulici Dubinské Kaštánky (bez zvláštní ochrany). 

Požaduje se dodržení ochranného pásma aleje památných stromů v ulici V Lipkách. Neplánovat 
umísťování staveb, sjezdů, přechodů infrastruktury apod. v památné aleji v ul. V Lipkách – platí zejm. pro lok. 
Z3(01) a v zámecké aleji. Budoucí záměry se nesmí dotýkat aleje v Dubinských Kaštánkách. 

Ve vztahu k ochraně je podstatné, že řešením územního plánu nedojde k jejich ovlivnění. 

 

Ae3) ÚSES 

Respektovány budou vymezené skladebné prvky nadregionálního, regionálního a lokálního systému 
ekologické stability v aktuálních trasách a plochách vymezených, resp. převzatých, doplněných a upravených 
územním plánem. 

Respektován bude ochranný režim pro ÚSES stanovený územním plánem.  

V řešeném území se nacházejí tyto prvky ekologické stability nebo jejich části: 

• Nadregionální biokoridor NK 62 (Třemšín – K56) 

• Regionální biocentrum RBC 1394 – Kazatelna 

• Regionální biocentrum RBC 1411 – Dobříšský les 

• Regionální biocentrum RBC 1464 – Hradec 

• Regionální biokoridor RBK 1204 – Hradec – Hrousina 

• Regionální biokoridor RBK 1205 – Hradec – Kazatelna 

• Regionální biokoridor RBK 1206 – Kazatelna – Malá Svatá Hora 

• Regionální biokoridor RBK 1210 – Kazatelna – Holcovská 

• Lokální biocentrum LBC 1 – U Struhy 

• Lokální biocentrum LBC 2 – Pod Studeným vrchem 
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• Lokální biocentrum LBC 3 – Nad Ředinami 

• Lokální biocentrum LBC 4 – Pod Charvátem 

• Lokální biocentrum LBC 5 – Kamprátka 

• Lokální biocentrum LBC 6 – Přední Roudný 

• Lokální biocentrum LBC 7 – Pod Brdem 

• Lokální biocentrum LBC 8 – Buková leč 

• Lokální biocentrum LBC 9 – Pod Jistevníkem 

• Lokální biocentrum LBC 10 – Pod Základnou 

• Lokální biocentrum LBC 11 – Bílý kámen 

• Lokální biocentrum LBC 12 – Na Soudném 

• Lokální biocentrum LBC 13 – U Rovin 

• Lokální biocentrum LBC 14 – Pod Hradcem 

• Lokální biocentrum LBC 15 – Sanktus 

• Lokální biocentrum LBC 16 – Pod Kazatelnou 

• Lokální biocentrum LBC 17 – Aglaia 

• Lokální biocentrum LBC 18 – Turečovský les 

• Lokální biocentrum LBC 19 – U Turečovského lesa 

• Lokální biocentrum LBC 20 – Obora 

• Lokální biocentrum LBC 21 – U Besídky 

• Lokální biocentrum LBC 22 – Kodetka 

• Lokální biocentrum LBC 23 – Vlaška 

• Lokální biocentrum LBC 24 – Severní břeh Papeže 

• Lokální biocentrum LBC 25 – Část zámeckého parku 

• Lokální biocentrum LBC 26 – Chotobuš 

• Lokální biocentrum LBC 27 – Čihadlo 

• Lokální biocentrum LBC 28 – U Budínku 

• Lokální biocentrum LBC 29 – Kolářovo mýto 

• Lokální biokoridor LBK 4a 

• Lokální biokoridor LBK 4b 

• Lokální biokoridor LBK 4c 

• Lokální biokoridor LBK 8a 

• Lokální biokoridor LBK 9a 

• Lokální biokoridor LBK 23a 

• Lokální biokoridor LBK 23b 

• Lokální biokoridor LBK 24a 

• Lokální biokoridor LBK 25a 

• Lokální biokoridor LBK 26a 

• Lokální biokoridor LBK 26b 

• Lokální biokoridor LBK 27a 

• Lokální biokoridor LBK 28a 

• Lokální biokoridor LBK 28b 

  

Ae4) PROSTUPNOST KRAJINY 

Návrh územního plánu respektuje síť stávajících cest, které nebudou narušeny. V případě navržené 
zástavby budou jednotlivé úseky nahrazeny tak, aby byla zachována prostupnost. Důležitým záměrem je návrh 
okružní stezky pro cyklisty a chodce propojující okrajové části města. V západní části Dobříše dojde k novému 
propojení (severní břeh Papeže – Na Kole). Rovněž v krajině se vytváří předpoklady pro zlepšení prostupnosti. 

 

Ae5) PROTIEROZNÍ OPATŘENÍ 

Vodní erozí jsou ohrožené zejména strmější lesní svahy Hřebenů a dále odlesněné a dosud nezalesněné 
paseky na strmějších svazích. Problematické mohou být také zpevněné a částečně zpevněné lesní cesty o 
sklonech nad 5°, kde může, docházet k soustředěnému odtoku a následně ke stružkové až rýhové erozi. Účinná 
protierozní opatření jdou nad rámec územního plánu. 

 

Ae6) OCHRANA PŘED POVODNĚMI 
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Povodňové nebezpečí v řešeném území nepředstavuje významnou hrozbu. Záplavové území – hladina 
Q100 – je vyhlášeno v části Kotenčického potoka (od Svatopolského rybníka k nádrži Chotobuš a dále do části 
rybníka Huťského v zámeckém parku). Aktivní zóna záplavového území není v řešeném území vymezena. 

Potenciální omezení pro využitelnost území vyplývá pouze pro většinou chatovou zástavbu mimo území 
Dobříše, kde hrozí lokální záplavy.   

 

Ae7) REKREACE 

Pobytová rekreace ve formě individuálních rekreačních chat je stabilizovaná hlavně v oblasti Větrník – 
Vlaška – Brodce, dále jižně od města za Chotobuší u Svatého Pole. S ohledem k přetíženosti území, k zájmům 
ochrany přírody a krajiny a také kvůli většinou koncepčně nevhodným nebo obtížným podmínkám umožňujícím 
zajištění odpovídající dopravní a technické infrastruktury pro další zástavbu, je další rozvoj staveb pro 
individuální rekreaci nežádoucí. Výjimkou jsou odůvodněné jednotlivé dostavby v rámci proluk stávajících 
chatových lokalit (nutno posoudit samostatně případ od případu v rámci územního řízení) a drobné doplnění 
lokality u lesa nad Bzdinkou – převzato z předchozí ÚPD.  

V oblasti Větrníku je smíšená zástavba pro trvalé a rekreační bydlení. Území SR je podmíněně vhodné 
k transformaci na trvalé bydlení, za předpokladu splnění prostorových regulativů pro bydlení a zejména 
splňujících požadavky na dopravní a technickou infrastrukturu (šířky komunikací, dostupnost a ekonomické 
možnosti napojení na sítě).   

Jako zahrádková osada je stabilizována jediná plocha (Bzdinka). Další rozvoj není navržen. 

Existují možnosti v intenzivnějším využití krajiny pro rekreaci většinou bez nároků na plošný rozvoj 
infrastruktury (pěší turistika, cykloturistika).  

Pro krátkodobou každodenní rekreaci je navrženo několik ploch v návaznosti na rozvojové lokality – 
většinou jako součást smíšených ploch. Větší samostatné plochy pro nepobytovou rekreaci na plochách 
přírodního charakteru jsou navrženy na severním břehu rybníka Papež, v návaznosti na sportovní areál 
V Lipkách a v lokalitě Brodce. Pro rozšiřování služeb cestovního ruchu se v rámci regulativů umožňuje využít 
řadu lokalit ve stávajících i návrhových plochách. 

 

Ae8) DOBÝVÁNÍ NEROSTŮ 

Z hlediska ochrany nerostného bohatství nejsou v řešeném území evidovány žádné dobývací prostory. 
Chráněné ložiskové území Dobříš (Jezírko) bylo zrušeno dne 26. 5. 2010 (rozhodnutí MŽP – OVSS I nabylo právní 
moci dne 18. 6. 2010).  

Dále je v řešeném území výhradní ložisko Dobříš – Lipíž, nevýhradní ložisko Dobříš a poddolovaná území 
1775 Dobříš – Studený vrch, 1808 Dobříš – Charvát, 1839 Dobříš – Brdo. 

Sesuvné území ani území jiných geologických rizik není v řešeném území evidováno. 

Územní plán respektuje podmínky vyplývající z existence limitů využití území souvisejících s ochranou 
nerostného bohatství. 

Af)  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, popřípadě podmíněně přípustného využití těchto ploch a stanovení podmínek prostorového uspořádání, 
včetně základních podmínek ochrany krajinného rázu (například výškové regulace zástavby, intenzity využití 
pozemků v plochách) 

 

Af1) PODMÍNKY PRO VYUŽITÍ PLOCH VČ. ZÁKLADNÍCH PODMÍNEK PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 

Limity využití území vyplývají z omezujících faktorů přírodních a technických prvků v území. Další limity 
jsou vyjádřeny v závazných regulativech, která vymezují pravidla pro umísťování staveb při konkrétním 
územním a stavebním řízení na konkrétních pozemcích. Tato pravidla se týkají funkčního využití (rozhodnutí o 
přípustnosti určitého druhu stavby vzhledem k jejímu účelu a vlivům na okolí) a prostorové regulace, která 
z hlediska ochrany estetických (prostorově – kompozičních), kulturních a ekologických hodnot stanovuje 
pravidla pro prostorové utváření staveb a souborů.  
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Regulace funkčního využití 

Celé řešené území je rozčleněno do ploch podle převládajících funkcí. 

Pro jednotlivé funkční plochy jsou stanoveny podmínky, regulující využití území v členění určené 
(dominantní), přípustné a nepřípustné využití. 

► Určené (dominantní) využití – funkce, která ve stavbách a zařízeních vymezené funkční plochy převládá a 
určuje charakteristiky využití funkční plochy 

► Přípustné využití – funkce, které doplňují funkci hlavní tak, aby funkční využití staveb a zařízení bylo 
optimální.    

► Nepřípustné využití – funkce, které jsou ve stavbách a zařízeních vymezené funkční plochy   nevhodné, 
škodlivé, způsobující závady na životním, resp. obytném prostředí. 

Činnosti, resp. stavby a zařízení pro ně využívané, neuvedené ani v jedné ze tří výše uvedených kategorií, 
jsou považovány za přípustné za podmínky, že: 

- splňují obecně technické podmínky pro výstavbu 
- splňují hygienické podmínky pro umístění aktivity v lokalitě 
- jsou v souladu s charakterem území a požadavky pro ochranu architektonických a urbanistických 

hodnot území 
- jsou v souladu s požadavky na veřejnou a technickou infrastrukturu 
- nejsou v rozporu se záměry a strategií rozvoje obce. 

Vymezenému funkčnímu využití ploch musí odpovídat způsob jejich užívání a účel umisťovaných staveb a 
zařízení, včetně jejich úprav a změn v jejich užívání. 

Navrhované využití posuzuje a o jeho přípustnosti či nepřípustnosti rozhoduje stavební úřad v příslušném řízení 
podle zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (dále jen „stavební zákon“), ve znění 
pozdějších předpisů a prováděcích předpisů a vyhlášek. 

Užívání dosavadních staveb a zařízení a dosavadní využití území, které není v souladu se schválenými 
regulativy funkčního využití a prostorového uspořádání území, je nadále přípustné, pokud nejsou dány 
podmínky pro opatření podle § 139, § 128 - 131 (údržba stavby, odstranění stavby) a opatření stavebního 
zákona týkající se činností, které nad přípustnou míru poškozují životní prostředí. 

Řešené území se člení na území a plochy s různými předpoklady a podmínkami pro jejich využití. Tyto 
podmínky jsou určeny v následujících regulativech funkčního využití území a jsou vymezeny ve výkresech B2 a 
B3 (hlavní výkres, výřez hlavního výkresu pro jižní zastavěnou část). 
 
Kromě konkrétních podmínek využití jednotlivých ploch (viz dále) jsou pro celé řešené území nepřípustné tyto 
funkce a jevy: 

• skladování toxického odpadu 

• výroby a technologie znečišťující povrchové a spodní vody 

Pro zastavěné a zastavitelné území jsou dále nepřípustné: 

• výroby a technologie, u nichž škodlivé účinky (hluk, exhalace, prašnost) přesahují hranice areálu 

Pro stávající a navrhované zóny s obytnou funkcí jsou dále nepřípustné: 

• zdroje hluku přesahující hygienickou normu pro obytné území 

• výroby a technologie obtěžující zápachem a exhalacemi obytnou funkci na okolních pozemcích 

• aktivity s předpokladem velkého obratu zboží a potřebou časté dopravní obsluhy 
 

Pro obytná území jsou nepřípustné:  

• jakékoliv obtěžující zdroje hluku 

• jakékoliv stacionární zdroje zápachu a exhalací s výjimkou stávajících malých kotelen na pevná a kapalná 
paliva 

• jakékoliv komerční aktivity, které předpokládanou hranicí svého atrakčního obvodu přesahují hranice 
zóny 

• jakékoliv aktivity, které přímo nesouvisejí s obsluhou a funkcí obytné zóny 
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►  Společné podmínky pro využití všech ploch zasahujících do ploch koridorů dopravní infrastruktury 
D01 a D02 a technické infrastruktury T01 

V plochách koridorů dopravní a technické infrastruktury se nepřipouští umisťování staveb ani změna 
způsobu využití území, vyjma staveb dopravní a technické infrastruktury. 

Stavby vyžadující územní rozhodnutí nebo územní souhlas lze v ploše koridorů dopravní a technické 
infrastruktury realizovat pouze se souhlasem oprávněného investora, tzn. v případě ploch koridorů dopravní 
infrastruktury D01 a D02 souhlasu Krajského úřadu Středočeského kraje a v případě koridoru technické 
infrastruktury T01 souhlasu ČEZ Distribuce, a.s.. 

►  Zvláštní požadavky na využití území 

Výstavba v ochranných pásmech komunikací a liniových staveb technické infrastruktury podléhá 
stanoviskům správců komunikací a zařízení. 

Kolem všech přírodních vodotečí je nutno zachovat volný a nezastavěný pruh ochranného pásma ve 
vzdál. min. 5 m od břehové čáry. Výjimky může v odůvodněných případech povolit vodohospodářský orgán. 

Pro obytná a smíšená území platí, že veškerá nová obytná zástavba bude splňovat hlukové hygienické 
standardy (zejména limity hluku z dopravy pro venkovní chráněný prostor staveb ve smyslu nařízení č. 
272/2011 Sb., o ochraně zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací, ve znění pozdějších předpisů.  Součástí 
řešeného obchvatu budou navržena protihluková opatření u stávající obytné zástavby, situované podél 
navrhovaného obchvatu. Případná protihluková opatření musí být realizovaná na náklady stavebníků obytných 
objektů.  

V rámci schvalovacích řízení konkrétních staveb se bude požadovat dokládání vlivu hluku u těchto 
lokalit:  

• Z3(01) – V Lipkách, funkce SM – v případě staveb pro bydlení doložit vliv hluku z navazujících stávajících 
a navrhovaných ploch sportu, případných navrhovaných provozů s hlukovou zátěží v rámci lokality 
včetně hluku z navrhovaného obchvatu na navrhované stavby bydlení. Nesmí být překročeny povolené 
limity hluku stanovené Nařízením vlády č. 148/2006 Sb.  

• Z4(01) – Příbramská – V Lipkách, funkce SM - v případě staveb pro bydlení doložit vliv hluku z dopravy i 
případný hluk ze stávajících navazujících plochy výroby VD 

• Z3(03), Z4(03), Z5(03) – Krásovo pole, funkce BI 1, SM 1 – doložit vliv hluku z navrženého obchvatu a 
stávajících a navrhovaných ploch s funkcí VD, TI na navrhovanou obytnou zástavbu 

• Z11(03) – Příbramská, funkce SM 1 – doložit vliv hluku z navazujících stávajících a navrhovaných ploch 

výroby VL, VD a případných navrhovaných provozů s hlukovou zátěží v rámci lokality včetně hluku 

z pozemní dopravy na navrhované bydlení 

• P301(03) – Příbramská ul. - plocha SM1 – BD – doložit vliv hluku z dopravy především v ul. Příbramské a 
sousedních ploch VD 

• Z504), Z6(04), Z7(04), Z8(04), Z10(04), Z11(04), Z14(04), Z16(04) – u západního obchvatu – doložit vliv 
hluku z navrženého obchvatu na navrhovanou obytnou zástavbu 

• Z16(04) - respektovat stávající vodovodní řad, včetně podmínek činnosti v ochranném pásmu, zachovat 
funkčnost potoka z rybníka Bzdinky a charakter a funkčnost údolní nivy  

• P301(05) ul. Part. Svobody – plocha SM – doložit vliv hluku z dopravy především z ul. Part. Svobody  

• Z1(07) Rukavičkářská ulice – plocha SM - bývalý hotel - doložit vliv hluku z dopravy především v ul. 
Rukavičkářské 

• Z2(07) – Prachanda, funkce SK -  v případě staveb pro bydlení doložit vliv hluku z případných 
navrhovaných provozů s hlukovou zátěží v rámci lokality a navazujících stávajících ploch výroby včetně 
hluku z pozemní dopravy na navrhované bydlení 

• P5(07) – přestavbová plocha areálu býv. Rukavičkářských závodů - v případě staveb pro bydlení doložit 
vliv hluku ze stávajících navazujících plochy výroby na navrhované bydlení 

• Z38(07) – nad Prachandou, proluka, funkce VD – v případě provozů s hlukovou zátěží doložit vliv hluku 
na navazující stávající obytnou zástavbu 

• Z10(07) – funkce BH, Z11(07) – funkce SK, Březová ul. - doložit vliv hluku z navazujících navrhovaných 
ploch výroby, u lok. Z11(07) také z případných navrhovaných provozů s hlukovou zátěží v rámci lokality 
na navrhovanou obytnou zástavbu 
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• Z8(08) – Větrník, funkce RN – v případě provozů s hlukovou zátěží bude lokalita od stávající i navrhované 
obytné zástavby oddělena izolační zelení 

• Z1(11) – Hostomická, funkce SM – doložit vliv hluku z navrženého obchvatu na navrhovanou obytnou 
zástavbu 

• Z4(11) – býv. kravín Sv. Anna, funkce SV – v případě provozů s hlukovou zátěží bude zohledněn vliv hluku 
na navazující navrhované plochy pro bydlení 

Lokality Z39(07) a Z40(07) jsou z hygienických i dalších důvodů nevhodné k zástavbě pro bydlení; 
s ohledem k výslovné žádosti vlastníka jsou tyto lokality do ÚP zařazeny s tím, že v následné dokumentaci doloží 
vliv hluku a souhlasná stanoviska příslušných dotčených orgánů z důvodu polohy v ochr. pásmu silnice R4 a 
v pásmu 50 m od okraje lesa. 

Budou respektovány podmínky v již vydaných stanoviscích Krajské hygienické stanice ke změnám č. 6, 7, 
9, 10, 11, 12, 13, 15 předchozí ÚPD (ÚPNSÚ Dobříš – Stará Huť), k urbanistickým studiím a k regulačním plánům 
pro lokality, které územní plán přebírá. 

 

►  Zvláštní požadavky na využití území z hlediska ochrany vodních zdrojů 

Pro ochranu vodních zdrojů Chotobuš a Jezírko, Svatá Anna, Brodce, nacházející se v blízkosti města, je 
nutné respektovat tyto požadavky, platné pro průmyslovou zónu mezi Anenskou ul. a Jezírkem, pro bývalý 
vojenský areál Svatá Anna a pro stávající a navrhovanou zástavbu v oblasti Brodců: 

• neprovádět odkryvné práce spjaté se zásahem do pozemku hlubší než 5 m 

• nepovolovat dodatečnou legalizaci tzv. průzkumných vrtů na vrtané studny, tepelná čerpadla atp. U 
těchto objektů vyžadovat řádnou likvidaci zamezující zejména průniku znečištění do podzemních vod 
(vodonepropustná injektáž – nikoliv pouze zához) 

• v průmyslové zóně mezi Anenskou a Jezírkem a v bývalém vojenském areálu Sv. Anna nebudou 
používány ani skladovány nebezpečné látky z důvodu ochrany spodních vod 
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Obrázek 2 - Vymezení plochy průmyslové zóny mezi ul. Anenskou a Jezírkem pro potřeby ochrany spodních vod 
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Obrázek 3 - Vymezení plochy bývalého vojenského areálu Sv. Anna pro potřeby ochrany spodních vod 

 

• areály, resp. zástavbu odkanalizovat na ČOV Dobříš, dešťové vody nesmí být zaústěny do splaškové 
kanalizace 

• v Brodcích nepovolovat jednotlivé domovní ČOV s likvidací vyčištěné vody vsakem ani výstavbu nových 
retenčních jímek 

• v Brodcích omezit výstavbu zpevněných ploch, dešťové vody neodvádět do kanalizace, ale přednostně 
likvidovat vsakem v lokalitě 
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Obrázek 4 - Vymezení plochy lokality Brodce 
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► Podmínky transformace některých ploch SR (plochy smíšené obytné – rekreační) chatových lokalit 
pro na trvalé bydlení 

Transformace na trvalé bydlení je žádoucí možná ve stávajících chatových lokalitách v oblasti Větrníku 
(smíšená zástavba RD a chat) a oblasti Brodce. zejména v blízkosti sídliště. V některých částech daných lokalit 
části území je postupná přeměna problematická až vyloučená. Důvodem jsou nevhodné parametry pro splnění 
technických požadavků podmiňujících jejich zařazení do ploch trvalého bydlení (např. omezená šířka 
komunikací, sklon a poloměry zatáček, příp. malá velikost pozemků), znemožňující výstavbu potřebné 
infrastruktury a zajištění příjezdu k jednotlivým pozemkům (svoz TKO, hasiči apod.) bez podstatného zásahu do 
stávajících majetkoprávních vztahů soukromých pozemků.  

Transformace na trvalé bydlení je možná, pokud bude splněno při splnění následujících podmínek: 

• dodržení regulativů podmínek prostorového uspořádání (dostatečná velikost pozemku, KZP, …) 

• vhodný komunikační přístup možnost vybudování odpovídající dopravní infrastruktury (šířky odpovídající 
vyhl. č. 501/2006 Sb. v platném znění)  

• umožnění napojení možnost vybudování odpovídající technické infrastruktury 

Vymezení některých pojmů 

Nerušící funkcí se rozumí takové činnosti, kdy negativní účinky a vlivy staveb a jejich zařízení nenarušují 
provoz a užívání staveb a zařízení ve svém okolí a nezhoršují životní prostředí ve stavbách a v okolí jejich 
dosahu nad přípustnou míru. Míra negativních účinků a vlivů a způsob jejich omezení musí být přiměřeně 
prokázány v dokumentaci pro územní řízení, popř. v projektové dokumentaci pro stavební povolení, a ověřeny 
po dokončení stavby měřením před vydáním kolaudačního rozhodnutí. 

Negativními účinky a vlivy staveb a zařízení se rozumí zejména škodlivé exhalace, hluk, teplo, otřesy, 
vibrace, prach, zápach, znečišťování vod, oslňování, zastínění, elektromagnetické rušení a záření. 

Izolační zelení se rozumí vegetace a pro ni vymezená plocha, která má hlavní funkci ve vytvoření izolační 
bariéry mezi zdrojem negativních účinků a vlivů a objekty hygienické ochrany. Vegetace svými vlastnostmi má 
být schopna snížit, omezit nebo úplně eliminovat negativní vlivy a účinky staveb a zařízení na okolní území. 
Výsledný efekt izolační zeleně závisí na plošném rozsahu a odpovídající skladbě. Sortiment dřevin a způsob 
jejich výsadby musí odpovídat hlavní funkci plochy. 

Omezujícími prvky přírodního charakteru jsou plochy přírodní zeleně, zejména prvky územního systému 
ekologické stability, dále vodní toky a plochy včetně ochranných pásem, plochy zamokřené a plochy chráněné 
podle zákona o ochraně zemědělského půdního fondu. 

Omezujícími prvky technického charakteru jsou všechna vyznačená ochranná a bezpečnostní pásma 
stávajících i navrhovaných staveb dopravní a ostatní technické infrastruktury. Stavební činnost v těchto 
ochranných pásmech podléhá vyjádření správce chráněné infrastrukturní stavby a je většinou upravena 
oborovými předpisy.  

 

Koeficienty určující míru využití území: 
 

Koeficient zastavění plochy (KZP), určuje maximální možný podíl zastavitelnosti. Nezahrnuje 

zpevněné plochy.     – koeficient určuje maximální možný podíl zastavěných ploch (ve smyslu § 2  

odst. 7 stavebního zákona) pozemku (ve smyslu §2 odst. 1b stavebního zákona1) bez zpevněných 

ploch.  

 Koeficient nezpevněných ploch (KNP) – určuje minimální podíl zeleně (bez zastavěných a zpevněných 

ploch). - koeficient určuje minimální podíl ploch zeleně (nezpevněných ploch) tzn. ploch schopných 

vsakování dešťových vod na pozemku (ve smyslu §2 odst. 1b stavebního zákona). 

Pozn.: Podrobněji viz následující subkapitola.  

 
1 Dle ustanovení § 2 odst. 1 písm. b) stavebního zákona je stavebním pozemkem pozemek nebo jeho část nebo soubor 
pozemků, vymezený a určený k umístění stavby územním rozhodnutím či společným povolením, kterým se stavba umisťuje 
a povoluje, anebo regulačním plánem.  
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Územní plán stanovuje několik funkčních typů a podtypů ploch s rozdílným způsobem využití, jež 
odpovídají metodice "MINIS" (zastoupeny jsou pouze vybrané typy, vyskytující se v řešeném území). 

Řešené území je členěno do těchto funkčních typů a podtypů: 

Plochy bydlení: 

• Bydlení v bytových domech BH 

• Bydlení v rodinných domech – městské a příměstské BI 
Plochy rekreace: 

• Plochy staveb pro rodinnou rekreaci RI 

• Zahrádkové osady RZ 

• Rekreace na plochách přírodního charakteru RN 
Plochy občanského vybavení: 

• Veřejná infrastruktura OV 

• Spolkový dům OVsd 

• Komerční zařízení malá a střední OM 

• Tělovýchovná a sportovní zařízení OS 

• Hřbitovy OH 
Plochy veřejných prostranství: 

• Veřejná prostranství PV 

• Plochy místních obslužných a účelových komunikací, komunikace pro pěší a cyklisty PV1 
Plochy smíšené obytné: 

• Smíšené obytné v centru města SC 

• Smíšené obytné městské SM 

• Smíšené obytné venkovské SV 

• Smíšené obytné komerční SK 

• Smíšené obytné rekreační SR 
Plochy dopravní infrastruktury: 

• Dopravní infrastruktura silniční DS 

• Dopravní infrastruktura drážní DZ 
Plochy technické vybavenosti: 

• Technická infrastruktura – inženýrské sítě TI 
Plochy výroby a skladování: 

• Plochy lehký průmysl VL 

• Drobná a řemeslná výroba, výrobní služby VD 

• Zemědělská a lesní výroba VZ 

• Skladování VK 

• Plochy smíšené výrobní, technologické parky VS 
Plochy systému sídelní zeleně: 

• Zeleň na veřejných prostranstvích ZV 

• Zeleň soukromá a vyhražená ZS 

• Zeleň ochranná a izolační ZO 

• Zeleň přírodního charakteru ZP 

• Zeleň se specifickým využitím ZX 
Plochy vodní a vodohospodářské: 

• Vodní plochy a toky VV 
Plochy zemědělské: 

• Plochy zemědělské NZ 
Plochy lesní: 

• Plochy lesní NL 
Plochy přírodní: 

• Plochy přírodní NP 

• Plochy smíšené nezastavěného území NS 

 

BH – bydlení – v bytových domech (= bydlení hromadné) 
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CHARAKTERISTIKA 

 Plochy bytových domů s příměsí nerušících obslužných funkcí místního významu 
 URČENÉ VYUŽITÍ 

- bydlení v bytových domech 
 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 

- nerušící technická, dopravní a veřejná vybavenost, související s obsluhou a kvalitou 
bydlení vymezeného území,  

- veřejná zeleň 
- dětská hřiště  

 NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- rodinné domy 
- veřejná ubytovací a stravovací zařízení 
- zařízení pro výrobu, skladování a velkoobchod 
- jakákoliv zařízení technické, dopravní a veřejné vybavenosti, jejichž atrakční okruh a 

význam přesahuje hranice vymezeného území 
- plochy a zařízení pro individuální rekreaci 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
-  pro plochu Z10(07):   

koeficient zastavění plochy: max. 0,4  
koeficient nezpevněných ploch: min. 0,4    
výška zástavby: max. 2 NP + podkroví 
 

- pro ostatní plochy (zastavěné – pro příp. dostavby aj. stavební úpravy):   
koeficient zastavění plochy: max. 0,3  

 koeficient nezpevněných ploch: min. 0,6  
výška zástavby: nepřekračovat současnou výškovou hladinu objektů v daném 
území (funkční ploše) s výjimkou stávajících dvoupodlažních domů, kde je 
přípustná nástavba nebo půdní vestavba na celkem 3 nadzemní podlaží 

 
 

BI – bydlení – v rodinných domech – městské a příměstské (= bydlení individuální) 

 
 CHARAKTERISTIKA 

Plochy rodinných domů s příměsí nerušících obslužných funkcí místního významu (s možností 
umísťování funkcí pro obsluhu obyvatel nad rámec území vymezeného danou funkcí a nerušících 
obytný charakter, včetně základního občanského vybavení). V tomto typu území je nevhodné bydlení 
venkovského charakteru s chovatelským a pěstitelským zázemím. Typ BI zahrnuje několik podtypů BI 1 
až BI 7 s částečně odlišnými podmínkami prostorového uspořádání. 

 URČENÉ VYUŽITÍ 
- bydlení v rodinných domech v klidové obytné zóně s oplocenými zahradami pro 

individuální rekreaci a možnou doplňkovou pěstební funkci  
 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 

- dopravní a veřejná vybavenost, související s obsluhou a kvalitou bydlení vymez. území  
- veřejná zeleň, dětská hřiště  
- hospodářské zázemí (užitkové zahrady, chov hospodářských zvířat) jen výjimečně a 

v úměrném rozsahu – tzn. bez jakýchkoliv negativních vlivů (hlukových, pachových, 
estetických) na okolí 

- služby a provozovny (jen doplňkově v rámci objektů bydlení), nesmí přitom narušit trvalé 
bydlení na sousedních pozemcích nad normativy stanovené zvláštními předpisy 

 NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- bytové domy 
- větší zařízení pro ubytování, stravování, obchod a ostatní služby, u nichž lze předpokládat 

rušivý vliv na základní obytnou funkci (hlučnost, prašnost, exhalace, nutnost časté 
dopravní obsluhy, nutnost obsluhy těžkou dopravou) 

- zařízení sociální péče, lůžková zdravotnická zařízení 
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- zařízení pro výrobu, skladování a velkoobchod 
- jakákoliv zařízení technické a dopravní vybavenosti, jejichž atrakční okruh a význam 

přesahuje hranice vymezeného území 
- zahrádkářské a pěstební plochy a zařízení s provozem hlučné mechanizace nebo 

vyžadující obsluhu těžkou dopravou 
PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 

- pro základní typ BI (zahrnuje výhradně zastavěné plochy – pro příp. dostavby aj. stavební 
úpravy, ojediněle i pro zástavby proluk):  

koeficient zastavění plochy: jednotlivé RD max. 0,4, řadové RD max. 0,6        
/* 
koeficient nezpevněných ploch:  jednotlivé RD min. 0,5, řadové RD min. 0,35 /* 
/* Min. podíl nezpevněných ploch a max. procento zastavění posuzovat v 
odůvodněných případech individuálně – v kontextu okolní zástavby celého bloku 
(umožnit přiměřené dostavby). Znamená to, že výše uvedené hodnoty KZP a KNP 
jsou s ohledem k různému charakteru stávající zástavby a odlišným podmínkám 
ploch pro možné změny zastavění jen orientační. Přesto by ani v odůvodněných 
případech neměly být příliš překročeny. 
výška zástavby: 2 nadz. podlaží + podkroví (resp. ustupující podlaží), max. výška 
10,5 m, resp. nepřekračovat současnou výškovou hladinu objektů v daném území 
(funkční ploše), u zástavby proluk se požaduje doložit uliční pohled se zákresy 
sousedních (stávajících) objektů  

- Pro podtyp BI 1:   
koeficient zastavění plochy: max. 0,3  
koeficient nezpevněných ploch: min. 0,6  
výška zástavby: 2 nadz. podlaží + podkroví (resp. ustupující podlaží), max. výška 
10,5 m, u zástavby proluk se požaduje doložit uliční pohled se zákresy sousedních 
(stávajících) objektů  
Pozn.: přibližně odpovídá typu OV1 z předchozí ÚPD     

- Pro podtyp BI 2:  
koeficient zastavění plochy: pro jednotlivé RD max. 0,2, pro řadové RD max. 0,35  
koeficient nezpevněných ploch: min. 0,6, resp. 0,5  
výška zástavby:1 nadz. podlaží + podkroví (resp. ustupující podlaží), max. výška 
7,5 m, u zástavby proluk se požaduje doložit uliční pohled se zákresy sousedních 
(stávajících) objektů 
Pozn.: přibližně odpovídá typu OV1a z předchozí ÚPD  

- Pro podtyp BI 3:  
koeficient zastavění plochy: pro jednotlivé RD max. 0,3, pro řadové RD max. 0,55   
koeficient nezpevněných ploch: min. 0,6, resp. 0,4  
výška zástavby: 2 nadz. podlaží + podkroví (resp. ustupující podlaží), max. výška 
10,5 m, u zástavby proluk se požaduje doložit uliční pohled se zákresy sousedních 
(stávajících) objektů, 
Pozn.: přibližně odpovídá typu OV1b z předchozí ÚPD  

- Pro podtyp BI 4:  
koeficient zastavění plochy: max. 0,25  
koeficient nezpevněných ploch: min. 0,7  
výška zástavby: 1 nadz. podlaží + podkroví (resp. ustupující podlaží), max. výška 
7,5 m, min. velikost pozemku 1200 m2 (platí pro nově vyměřované pozemky), u 
zástavby proluk se požaduje doložit uliční pohled se zákresy sousedních 
(stávajících) objektů, 
Pozn.: přibližně odpovídá typu OV4 a OV4a z předchozí ÚPD 

- Pro podtyp BI 5:  
koeficient zastavění plochy: max. 0,2  
koeficient nezpevněných ploch: min. 0,65  
výška zástavby: 2 nadz. podlaží + podkroví (resp. ustupující podlaží), max. výška 
10,5 m, u zástavby proluk se požaduje doložit uliční pohled se zákresy sousedních 
(stávajících) objektů 
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Pozn.: přibližně odpovídá typu OC3 z předchozí ÚPD 
- Pro podtyp BI 6:  

koeficient zastavění plochy: max. 0,4  
koeficient nezpevněných ploch: min. 0,5  
výška zástavby: 2 nadz. podlaží + podkroví (resp. ustupující podlaží), max. výška 
10,5 m, u zástavby proluk se požaduje doložit uliční pohled se zákresy sousedních 
(stávajících) objektů 
Pozn.: přibližně odpovídá typu OS3 z předchozí ÚPD 

- Pro podtyp BI 7:  
koeficient zastavění plochy: max. 0,2  
koeficient nezpevněných ploch: min. 0,7  
výška zástavby: 1 nadz. podlaží + podkroví (resp. ustupující podlaží), max. výška 
7,5 m, min. velikost pozemku 1600 m2 (platí pro nově vyměřované pozemky), u 
zástavby proluk se požaduje doložit uliční pohled se zákresy sousedních 
(stávajících) objektů 
Pozn.: přibližně odpovídá typu OS4 z předchozí ÚPD 
 
 

RI – rekreace – plochy staveb pro rodinnou rekreaci (= rekreace individuální) 

.  
  CHARAKTERISTIKA 

Plochy staveb pro rodinnou rekreaci (chat či rekreačních domků), pro které jsou stanoveny specifické 
zejména prostorové regulativy 

 URČENÉ VYUŽITÍ  
- rekreační chaty a domky 
- zahradní chaty  
- drobné zahradní stavby (přístřešky, malé skleníky apod.)  
- okrasné a užitkové zahradní kultury 

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
­  bydlení (výjimečně přípustné) 
- nezbytné technické vybavení  
- parkovací plochy a objekty pro potřeby zóny 
- příslušné komunikace 
- sportovní plochy určené potřebám zóny (drobná hřiště apod.) 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- bydlení 
- výrobní a chovatelská činnost  
- všechny ostatní činnosti nesouvisející s funkcí zóny 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
- koeficient zastavění plochy: max. 0,2  
- koeficient nezpevněných ploch: min. 0,8    
- výška zástavby: 1 nadz. podlaží + podkroví, max. výška 6,0 m, min. velikost pozemku se 

nepředepisuje (nové pozemky tohoto určení se v obci až na výjimky – viz Z2(11) - 
nenavrhují  
 

 

RZ – rekreace – zahrádkové osady  

  
CHARAKTERISTIKA 
Plochy zahrádkářských osad, ve kterých jsou povolovány „zahrádkové chaty”, pro které jsou stanoveny 
specifické zejména prostorové regulativy 

 URČENÉ VYUŽITÍ  
- liniové a plošné sadovnické porosty 
- drobné okrasné a užitkové pěstitelské plochy 
- pěší komunikace 
- drobné zahradní stavby (přístřešky, malé skleníky apod.) 

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
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­ zahradní chaty (výjimečně přípustné) 
- stavby a zařízení technického vybavení 
- sociální a hygienické zařízení 
- odstavné a parkovací plochy pro osobní automobily, motocykly, kola 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- všechny ostatní činnosti, stavby a zařízení přímo nesouvisející se zahrádkářskou 

a pěstitelskou činností 
PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 

-  pouze stávající plochy, nové se nenavrhují 
 

RN – rekreace – na plochách přírodního charakteru (= rekreace v nezastavěném území) 

  
CHARAKTERISTIKA 
Plochy pro rekreační využití, kde jsou umísťovány jen stavby přípustné v nezastavěném území (viz §18 
odst. 5, stavebního zákona č.183/2006 Sb.), pokud je třeba umístit jiné stavby pro obsluhu území 
sloužícího rekreaci, musí být plochy vymezeny jako zastavěné území, respektive zastavitelné plochy 
(obvykle plochy občanského vybavení). Veškeré činnosti budou mít charakter zdravotně-rekreačních 
aktivit bez vlivu na přírodní ekosystémy.  

 URČENÉ VYUŽITÍ  
- veřejná tábořiště 
- přírodní koupaliště  
- rekreační louky 
- hřiště přírodního charakteru  

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
­ pěší komunikace  
- stavby a zařízení technického vybavení 
- chov koní (v omezeném rozsahu, s minimem souvisejících staveb – viz charakteristika) 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- všechny ostatní činnosti 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
-  nestanovují se 
 

OV – občanské vybavení – veřejná infrastruktura  

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy převážně nekomerční občanské vybavenosti – sloužící např. pro vzdělávání a výchovu, sociální 
služby a péči o rodiny, zdravotní služby, kulturu, veřejnou správu, ochranu obyvatelstva (tyto plochy 
vyhovují dikci §2 odst. 1, písm. k, 3. staveb. zákona č. 183/2006 Sb.) 

 URČENÉ VYUŽITÍ 
- stavby a zařízení pro školství, vzdělávání a výchovu 
- stavby a zařízení pro zdravotnictví a sociální služby 
- stavby a zařízení pro administrativu, peněžnictví, veřejnou správu 
- stavby a zařízení pro kulturu, společenské aktivity a církevní činnost 
- stavby a zařízení pro policii, hasičský sbor, civilní ochranu, technické služby města 

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- stavby a zařízení pro sport v areálech školství 
- užitkové a okrasné zahrady v areálech školství a sociálních služeb 
- stavby a zařízení pro obchod jednopodlažní do 1000 m2 prodejní plochy 
- stavby a zařízení pro služby 
- stavby a zařízení pro veřejné stravování 
- stavby a zařízení pro a přechodné ubytování 
- služební byty 
- stavby a zařízení provozního a technického vybavení 
- komunikace pro pěší a cyklisty 
- místní obslužné komunikace 
- odstavné a parkovací plochy osobních automobilů 
- manipulační plochy dopravní obsluhy 
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- garáže pro služební vozidla 
- stavby a zařízení pro krátkodobé shromažďování domovního odpadu 
- veřejná a izolační zeleň 
- dětská hřiště, drobná architektura 
- ostatní veřejná vybavenost komerčního charakteru, jejíž umístění je v zájmu obce (např. 

kanceláře, služby a drobné provozovny) 
 NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 

- bydlení (s výjimkou služebních bytů) 
- průmyslová výroba, sklady, velkoobchod 
- plochy a zařízení pro individuální rekreaci 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
- koeficient zastavění plochy: max. 0,3  
- koeficient nezpevněných ploch: min. 0,5  
- výška zástavby: 3 nadzemní podlaží, max. výška 15 m 
 Pozn.: Pro daný typ jsou výše uvedené podmínky doporučené, vzhledem k funkční i 

prostorové odlišnosti navrhovaných zařízení může stavební úřad v odůvodněných 
případech udělit výjimku  

 
 

OVsd – občanské vybavení – spolkový dům  

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy převážně nekomerční občanské vybavenosti – sloužící např. pro kulturní a společenské využití 
(spolkový dům), vzdělávání a výchovu, sociální služby a péči o rodiny, zdravotní služby, veřejnou 
správu, ochranu obyvatelstva (tyto plochy vyhovují dikci §2 odst. 1, písm. k, 3. staveb. zákona 
č. 183/2006 Sb.) 

 URČENÉ VYUŽITÍ 
- stavby a zařízení pro školství, vzdělávání a výchovu 
- stavby a zařízení pro zdravotnictví a sociální služby 
- stavby a zařízení pro administrativu, peněžnictví, veřejnou správu 
- stavby a zařízení pro kulturu, společenské aktivity a církevní činnost 
- stavby a zařízení pro policii, hasičský sbor, civilní ochranu, technické služby města 

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- stavby a zařízení pro sport v areálech školství 
- užitkové a okrasné zahrady v areálech školství a sociálních služeb 
- stavby a zařízení pro obchod jednopodlažní do 1000 m2 prodejní plochy 
- stavby a zařízení pro služby 
- stavby a zařízení pro veřejné stravování 
- stavby a zařízení pro a přechodné ubytování 
- služební byty 
- stavby a zařízení provozního a technického vybavení 
- komunikace pro pěší a cyklisty 
- místní obslužné komunikace 
- odstavné a parkovací plochy osobních automobilů 
- manipulační plochy dopravní obsluhy 
- garáže pro služební vozidla 
- stavby a zařízení pro krátkodobé shromažďování domovního odpadu 
- veřejná a izolační zeleň 
- dětská hřiště, drobná architektura 
- ostatní veřejná vybavenost komerčního charakteru, jejíž umístění je v zájmu obce (např. 

kanceláře, služby a drobné provozovny) 
 NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 

- bydlení (s výjimkou služebních bytů) 
- průmyslová výroba, sklady, velkoobchod 
- plochy a zařízení pro individuální rekreaci 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
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- koeficient zastavění plochy: max. 0,4  
- koeficient nezpevněných ploch: min. 0,15  
- výška zástavby: 3 nadzemní podlaží, max. výška 15 m 
 Pozn.: Pro daný typ jsou výše uvedené podmínky doporučené, vzhledem k funkční i 

prostorové odlišnosti navrhovaných zařízení může stavební úřad v odůvodněných 
případech udělit výjimku  

 
 
 

OM – občanské vybavení – komerční zařízení malá a střední  

  
CHARAKTERISTIKA 
 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 

 URČENÉ VYUŽITÍ  
- plochy a zařízení pro nerušící výrobu, sklady, velko a maloobchod, stravování a další 

služby, pokud nevyžadují obsluhu těžkou dopravou a na hranicích areálu nemají negativní 
hygienické vlivy na okolí  

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- související technická a dopravní vybavenost (parkoviště) 
- ochranná zeleň 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- bydlení (s výjimkou služebního bytu) 
- zařízení sociální péče, lůžková zdravotnická zařízení 
- jakékoliv činnosti vyžadující obsluhu těžkou dopravou nebo činnosti, které by svými 

negativními hygienickými vlivy obtěžovaly okolí 
- plochy a zařízení pro individuální rekreaci 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
- koeficient zastavění plochy: max. 0,45  
- koeficient nezpevněných ploch: min. 0,3  
- výška zástavby: 2 nadzemní podlaží, max. výška 12 m, případné technologické nároky na 

vyšší objekty budou řešeny individuálně 
 Pozn.: Doporučuje se, aby v případě, že záměry na těchto plochách by mohly narušovat faktory 

pohody či negativně ovlivňovat složky ŽP, byly posuzovaný podle zákona č. 100/2001 Sb., o 
posuzování vlivů na ŽP ve znění pozdějších předpisů, a to i jako podlimitní záměry 

 
 

OS – občanské vybavení – tělovýchovná a sportovní zařízení  

  
CHARAKTERISTIKA 

 Plochy pro tělovýchovu a sport, pro činnosti související se sportovním využitím veřejností 
 URČENÉ VYUŽITÍ 

- plochy pro zařízení a stavby sloužící k tělovýchově a rekreačnímu sportu 
- krytá a otevřená zařízení pro sport, rekreaci a zábavu 

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- doprovodné stavby (šatny) 
- doprovodné služby (veřejné stravování, obchod)  
- doprovodná zeleň, pozemní komunikace, odstavné plochy, garáže 

 NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- bydlení (s výjimkou služebního bytu) 
- zařízení sociální péče, lůžková zdravotnická zařízení 
- plochy a zařízení pro individuální rekreaci 
- průmyslová výroba, sklady, velkoobchod 

 
PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 

- pro plochu Z1(06):   
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koeficient zastavění plochy: max. 0,05  
koeficient nezpevněných ploch: min. 0,6    
výška zástavby: max. 1 NP (v úvahu přichází pouze doplňkový objekt 
nejnutnějšího zázemí hřiště v minimalizovaném rozsahu – šatna, WC)  

Pozn.: funkční využití plochy se omezuje pouze na hřiště, zeleň a případný doplňkový 
objekt v min. rozsahu 

- pro všechny ostatní plochy: 
koeficient zastavění plochy: max. 0,4  
koeficient nezpevněných ploch: min. 0,3  
výška zástavby: u krytých sportovišť – řešit individuálně, u otevřených sportovišť - 
2 nadzemní podlaží, max. výška 7,5m s výjimkou tribun, osvětlení apod. 

 
 

OH – občanské vybavení – hřbitovy  

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy veřejných a vyhrazených pohřebišť se specifickou funkcí doplněnou o funkce sadovnických 
úprav (estetickou a krajino-ekologickou). 

 URČENÉ VYUŽITÍ  
- hřbitovy 

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- ostatní veřejná zeleň vč. ochranné a izolační 
- aleje a stromořadí v zastavěném území 
- drobné stavby zahradní architektury, zahradní prvky 
- malé zpevněné plochy s lavičkami 
- pěší cesty 
- parkoviště 
- související technická vybavenost 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- jakékoliv jiné využití 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
-  nestanovují se 
 
 

 

PV – veřejná prostranství  

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy, které mají obvykle významnou prostorotvornou a komunikační funkci a je třeba samostatně je 
vymezit. Mohou zahrnovat i plochy veřejné zeleně, přičemž významné plochy zeleně (např. parky) se 
začleňují do „ploch sídelní zeleně na veřejných prostranstvích” 

 URČENÉ VYUŽITÍ 
- zpevněné a nezpevněné plochy mimo veřejné komunikace vytvářející prostor pro 

shromažďování, každodenní rekreaci apod. 
- veřejná a doprovodná zeleň 
- pomníky, kašny, kapličky, kříže, boží muka 
- dětská hřiště (odpovídajícího rozsahu) 
- jiné prvky městského mobiliáře (autobusové přístřešky, lavičky, telefonní budky, 

informační stojany, odpadkové koše a kontejnery apod.) 
 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 

- stavby pro dopravní vybavenost 
- plochy pro odstavování vozidel 
- technická infrastruktura 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- jakékoliv jiné stavby a zařízení nesouvisející se základními funkcemi plochy  
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- jakékoliv činnosti vyžadující obsluhu těžkou dopravou nebo činnosti, které by svými 
negativními hygienickými vlivy obtěžovaly okolí 

- plochy a zařízení pro individuální rekreaci 
PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 

-  nestanovují se 
Pozn.: Samostatně nejsou vyčleněny plochy veř. prostranství, které budou součástí velkých 

rozvojových ploch řešených územními studiemi 
 
 

PV1 – Plochy místních obslužných a účelových komunikací, komunikace pro pěší a cyklisty  

 
CHARAKTERISTIKA 
Obecně zahrnují uliční koridory v městské zástavbě, příp. i v krajině, pokud nejsou součástí jiných ploch 
(veř. prostranství, silniční dopr. infrastruktura, zeleň na veř. prostranstvích). Až na výjimky nejsou 
v grafické části samostatně vyznačeny.  

  
 

SC – plochy smíšené obytné – v centru města 

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy smíšené obytné v centru města využívané zejména pro obslužnou sféru místního i nadmístního 
významu, včetně bydlení ve funkčně smíšených a bytových domech. Poměr bydlení a ostatního využití 
není určen, závisí na konkrétním objektu a jeho umístění.   

 URČENÉ VYUŽITÍ  
- dominantní nadmístní a celoměstská vybavenost komerční i veřejná 
- bydlení v objektech se smíšenou funkcí 
- další podnikatelské aktivity, zejména celoměstského a nadmístního významu, 

v libovolném poměru k bydlení, pokud ostatní využití není v hygienickém rozporu s funkcí 
bydlení 

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- nerušící technická, dopravní a veřejná vybavenost, související s obsluhou smíšených 

funkcí, včetně zajištění kvality bydlení vymezeného území  
- veřejná zeleň, dětská hřiště 

 NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- průmyslová výroba, sklady, velkoobchod s nutností časté dopravní obsluhy nebo obsluhy 

těžkou dopravou 
- lůžková zdravotnická zařízení 
- plochy a zařízení pro individuální rekreaci 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
- koeficient zastavění plochy: max. 0,7 /* 
- koeficient nezpevněných ploch: min. 0,1/* 
- výška zástavby: 3 nadzemní podlaží (nepřekračovat současnou výškovou hladinu objektů 

v daném území)  
/* - specifické podmínky vzhledem k charakteru plochy, pro zástavbu proluk budou 
stanoveny individuálně 
Pozn.: přibližně odpovídá typu MJ z předchozí ÚPD 

 
 

SM – plochy smíšené obytné – městské 

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy smíšené obytné pro bydlení v bytových, řadových i samostatných rodinných domech (včetně 
domů a usedlostí pouze s minimálním hospodářským zázemím), obslužnou sféru a nerušící výrobní 
činnosti 

 URČENÉ VYUŽITÍ  
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- bydlení uvnitř zástavby města v objektech s vhodnou smíšenou funkcí pro veřejnou 
vybavenost a další podnikatelské aktivity v libovolném poměru k bydlení, pokud ostatní 
využití není v hygienickém rozporu s funkcí bydlení 

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- nerušící technická, dopravní a veřejná vybavenost, související s obsluhou a kvalitou 

bydlení vymezeného území  
- veřejná zeleň 
- dětská hřiště 

 NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- průmyslová výroba, sklady, velkoobchod s nutností časté dopravní obsluhy nebo obsluhy 

těžkou dopravou 
- lůžková zdravotnická zařízení 
- plochy a zařízení pro individuální rekreaci 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
- pro základní typ SM (zahrnuje většinu zastavěných ploch – pro příp. dostaveb aj. 

stavebních úpravy, ojediněle i pro zástavby proluk):  
koeficient zastavění plochy: max. 0,6 /* 
koeficient nezpevněných ploch:  min. 0,2 /* 
/* Min. podíl nezpevněných ploch a max. procento zastavění posuzovat v 
odůvodněných případech individuálně – v kontextu okolní zástavby celého bloku 
(umožnit přiměřené dostavby). Znamená to, že výše uvedené hodnoty KZP a KNP 
jsou s ohledem k různému charakteru stávající zástavby a odlišným podmínkám 
ploch pro možné změny zastavění jen orientační. Přesto by ani v odůvodněných 
případech neměly být příliš překročeny. 
výška zástavby: 2 nadz. podlaží + podkroví (resp. ustupující podlaží), resp. 
nepřekračovat současnou výškovou hladinu objektů v daném území (funkční 
ploše) 

- Pro podtyp SM 1 (zahrnuje všechny návrhové plochy a některé stávající zastavěné 
plochy):  

koeficient zastavění plochy: max. 0,5  
koeficient nezpevněných ploch: min. 0,2  
výška zástavby: 2 nadz. podlaží + podkroví (resp. ustupující podlaží), zároveň 
nepřekračovat současnou výškovou hladinu objektů v daném území (funkční 
ploše) 
Pozn.: přibližně odpovídá typu OS1 z předchozí ÚPD     

 
 

SV – plochy smíšené obytné – venkovské  

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy smíšené obytné ve venkovských sídlech využívané zejména pro bydlení v rod. domech (včetně 
domů a usedlostí s hospodářským zázemím), obslužnou sféru a nerušící výrobní činnosti. V případě 
lokality Svatá Anna jde o specifické bydlení ve vazbě na podnikání (zemědělství, řemesla apod.). 

 URČENÉ VYUŽITÍ  
- bydlení se smíšenou funkcí pro podnikatelské aktivity a veřejnou vybavenost 

v libovolném poměru k bydlení, pokud ostatní využití není v hygienickém rozporu s funkcí 
bydlení 

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- nerušící technická, dopravní a veřejná vybavenost, související s obsluhou a kvalitou 

bydlení vymezeného území  
- hospodářská činnost včetně chovu hospodářského zvířectva (v úměrném rozsahu, pokud 

není v hygienickém rozporu s bydlením)  
- veřejná zeleň 
- dětská hřiště 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
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- průmyslová výroba, sklady, velkoobchod s nutností časté dopravní obsluhy nebo obsluhy 
těžkou dopravou 

- lůžková zdravotnická zařízení 
PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 

- koeficient zastavění plochy: max. 0,4  
- koeficient nezpevněných ploch: min. 0,4  
- výška zástavby: 1 nadzemní podlaží + podkroví, max. výška 8 m, výjimečně přípustné 

výškové zvýraznění (lokální dominanta)  
Pozn.: přibližně odpovídá typu OS5 z předchozí ÚPD  

 
 

SK – plochy smíšené obytné – komerční  

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy smíšené obytné pro komerční obslužnou sféru (maloobchod, služby, administrativa) a nerušící 
výrobní činnosti s možnou příměsí bydlení, včetně přechodného ubytování. Jsou zahrnuty i plochy 
přestavby výrobních areálů a jiné brownfieldy s dosud nekonkretizovanou budoucí náplní.  

 URČENÉ VYUŽITÍ  
- bydlení se smíšenou funkcí pro podnikatelské aktivity a veřejnou vybavenost 

v libovolném poměru k bydlení, pokud ostatní využití není v hygienickém rozporu s funkcí 
bydlení (tzv. nerušící činnosti) 

- vhodné pro „univerzální“ přestavbové plochy s polyfunkčním využitím stávajících objektů  
 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 

- nerušící technická, dopravní a veřejná vybavenost, související s obsluhou a kvalitou 
bydlení vymezeného území  

- veřejná zeleň 
- dětská hřiště 

 NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- průmyslová výroba, samostatné sklady, velkoobchod s nutností časté dopravní obsluhy 

nebo obsluhy těžkou dopravou (rušící činnosti) – pozn.: některé z těchto činností lze 
podmíněně povolit v přijatelném rozsahu v případě využití částí ploch velkých 
brownfieldů na základě studie a posouzení vlivů na ŽP (proces EIA) 

- lůžková zdravotnická zařízení 
- plochy a zařízení pro individuální rekreaci 

 
PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 

- pro plochy Z2(07) a Z3(07):   
koeficient zastavění plochy: max. 0,6  
koeficient nezpevněných ploch: min. 0,15   
výška zástavby: 2 nadzemní podlaží + podkroví, max. výška 8 m 

- pro všechny ostatní plochy: 
koeficient zastavění plochy: max. 0,4  
koeficient nezpevněných ploch: min. 0,3  
výška zástavby: 2 nadzemní podlaží + podkroví, max. výška 8 m, v případě 
dostavby areálu lze výjimečně povolit vyšší objekty, nepřekračující úroveň 
stávajících okolních objektů  
Pozn.: přibližně odpovídá typu NK2 z předchozí ÚPD    

 
 

SR – plochy smíšené obytné – rekreační  

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy smíšené obytné pro bydlení a pobytovou rekreaci individuální i hromadnou. Území v zástavbě 
je podmíněně vhodné pro transformaci chatové zástavby na trvalé bydlení 

 URČENÉ VYUŽITÍ  
- chaty a rekreační domky   
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- rodinné domy s možností ubytování v soukromí 
- penziony 

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- menší hotely a jiná ubytovací zařízení (školicí zařízení, školy v přírodě apod.)  
- nerušící technická, dopravní a veřejná vybavenost, související s obsluhou  
- veřejná zeleň 
- dětská hřiště 

 NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- průmyslová výroba, sklady, velkoobchod s nutností časté dopravní obsluhy nebo obsluhy 

těžkou dopravou 
- lůžková zdravotnická zařízení  

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
- koeficient zastavění plochy: max. 0,2  0,25 
- koeficient nezpevněných ploch: min. 0,8  0,65 

- výška zástavby: 1 nadzemní podlaží (NP) + podkroví (P), max. výška 7,5 m 
- min. velikost pozemku pro možnou transformaci na trvalé bydlení 450 600 m2 za 

současného dodržení KZP  
 
 

DS – dopravní infrastruktura – silniční  

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy silniční dopravy zahrnují zpravidla silniční pozemky dálnic, silnic I., II. a III. třídy a místních 
komunikací I. a II. třídy, výjimečně též místních komunikací III. třídy, které nejsou zahrnuty do jiných 
ploch, včetně pozemků, na kterých jsou umístěny součásti komunikace, například náspy, zářezy, 
opěrné zdi, mosty a doprovodné a izolační zeleně, a dále pozemky staveb dopravních zařízení a 
dopravního vybavení, například autobusová nádraží, terminály, odstavná stání pro autobusy a nákladní 
automobily, hromadné a řadové garáže a odstavné a parkovací plochy, areály údržby pozemních 
komunikací, čerpací stanice pohonných hmot (viz § 9, odst. 2 písm. a, staveb. zákona č. 183/2006 Sb.) 

 URČENÉ VYUŽITÍ  
- plochy pozemních komunikací všech kategorií,  
- plochy veřejných parkovišť, příp. parkovacích garáží (vč. nadzemních a podzemních), 
- plochy pronajímatelných parkovišť a garáží, 
- zastávky autobusů hromadné dopravy 

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- stavby technické vybavenosti 
- plochy pro doprovodnou a ochrannou zeleň 
- stavby pro dopravní vybavenost 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- všechny činnosti nesouvisející s přímým zabezpečením dopravy 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
-  nestanovuje se – bude řešeno samostatně ve stavebním řízení, výška zástavby: 1 

nadzemní podlaží, max. výška 6 m 
 
 

DZ – dopravní infrastruktura – drážní  

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy drážní dopravy zahrnují zpravidla obvod dráhy, včetně náspů, zářezů, opěrných zdí, mostů, 
kolejišť a doprovodné zeleně, dále pozemky zařízení pro drážní dopravu, například stanice, zastávky, 
nástupiště a přístupové cesty, provozní budovy a pozemky dep, opraven, vozoven, překladišť a 
správních budov (viz § 9, odst. 2 písm. b, stavebního zákona č. 183/2006 Sb.) 

 URČENÉ VYUŽITÍ  
- plochy pro železniční dopravu – železniční tratě, stanice a zastávky,  
- plochy překladišť, manipulačních ploch a skladů ve vazbě na železnici, 
- technické zázemí železnice (měnírny, zabezpečovací zařízení, depa, dílny apod.). 
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 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- vybavení žel. stanic a zastávek (nádražní restaurace, kiosky, hyg. zaříz., čekárny apod.), 
- plochy parkovišť a garáží ve vazbě na železnici, 
- veřejná prostranství, přednádražní prostory 
- doprovodná, izolační a ochranná zeleň. 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- všechny činnosti nesouvisející s dopravní funkcí 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
-  nestanovuje se – bude řešeno samostatně ve stavebním řízení, výška zástavby: 

orientačně 1 nadzemní podlaží, max. výška 6 m 
 
 

TI – technická infrastruktura – inženýrské sítě  

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy areálů technické infrastruktury, zařízení na vodovodech a kanalizacích (např. úpravny vody, 
vodojemy, ČOV), na energetických sítích (např. regulační stanice, rozvodny vysokého napětí, malé 
vodní elektrárny, plochy větrných elektráren), telekomunikační zařízení a další plochy technické 
infrastruktury, které nelze zahrnout do jiných ploch s rozdílným způsobem využití 

 URČENÉ VYUŽITÍ  
- stavby a zařízení sloužící zásobování pitnou vodou – vodojemy, úpravny vody, čerpací 

stanice, vodárenské zdroje, ochranná pásma a vodovodní řady (na vymezené ploše 
ochranných pásem lze umístit pouze účelové vodárenské stavby, místní komunikace, tyto 
pozemky lze zemědělsky obhospodařovat za podmínky nenarušování vodárenské funkce) 

- stavby a zařízení sloužící zásobování energiemi – rozvodny, trafostanice včetně vedení VN 
a NN, plynové regulační stanice a plynovody  

- stavby a zařízení sloužící zásobování centrálně vyráběným teplem a teplou vodou – 
výtopny, kotelny, výměníkové stanice 

- stavby a plochy pro telekomunikace a radiokomunikace – ústředny, vysílače a základnové 
stanice mobilních operátorů, kabelová vedení, síťové a účastnické rozvaděče 

- stavby a zařízení sloužící odvádění a čištění odpadních vod – stoky a povrchové sběrače 
dešťových vod, stoky pro odvádění splaškových odpadních vod, přečerpávací stanice 
odpadních vod, čistírny odpadních vod 

- plochy a zařízení sloužící nakládání s produkty čištění 
- stavby a zařízení pro skladování a manipulaci s materiály 

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- stavby a zařízení provozního vybavení 
- stavby a zařízení technického a technologického vybavení 
- odstavné a parkovací plochy osobních a nákladních automobilů, speciálních vozidel 
- garáže pro služební automobily a speciální vozidla 
- komunikace účelové pro motorová vozidla, pěší a cyklisty 
- veřejná a izolační zeleň 
- v koridorech ochranných pásem elektrického vedení VN 22 kV jsou přípustné pozemní 

stavby (kůlny, přístavby a nástavby stávajících objektů v souladu s výjimkou, která bude 
udělena příslušným orgánem státní správy) 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- bydlení (s výjimkou služebního bytu) 
- zařízení sociální péče, lůžková zdravotnická zařízení 
- jakékoliv činnosti vyžadující obsluhu těžkou dopravou nebo činnosti, které by svými 

negativními hygienickými vlivy obtěžovaly okolí 
- plochy a zařízení pro individuální rekreaci 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
-  nestanovuje se – bude řešeno samostatně ve stavebním řízení 

 

VL – výroba a skladování – lehký průmysl  
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CHARAKTERISTIKA 
 Plochy lehké výroby jsou územím využitým pro výrobu, výrobní služby, stavební výrobu, skladování a 
manipulaci s materiály, které zpravidla nejsou přípustné v jiných funkčních plochách, mají značné 
nároky na přepravu, ale negativními vlivy svých provozů nad přípustnou mez nepřesahují hranice 
areálů. 

 URČENÉ VYUŽITÍ  
- stavby a zařízení pro lehkou výrobu a výrobní služby 
- stavby a zařízení pro skladování, manipulační plochy 
- překladiště, stanoviště kontejnerů 
- stavby a zařízení pro stavební činnost a výrobu stavebních hmot, stavební dvory 
- stavby a zařízení pro servisní a opravárenské služby 
- stavby a zařízení pro obchod – prodejní sklady, vzorkové prodejny – jako součást areálu 

výroby 
- stavby a zařízení pro komunální provozy, dopravní a technické služby 

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- stavby a zařízení pro administrativu jako součást areálu 
- stavby a zařízení pro stravování zaměstnanců 
- zařízení zdravotnická pro potřeby zaměstnanců 
- stavby a zařízení pro sociální a hygienické zázemí zaměstnanců 
- stavby a zařízení pro výzkum, zkušebnictví a projekci jako součást areálu 
- stavby a zařízení technického, technologického a provozního vybavení areálů 
- stavby a zařízení pro nakládání s odpady 
- účelové komunikace pro motorová vozidla, pěší a cyklisty 
- místní obslužné komunikace 
- stavby a zařízení hromadné dopravy 
- odstavné a parkovací plochy pro osobní a nákladní automobily a speciální vozidla 
- garáže jednotlivé i hromadné, služebních a nákladních automobilů a speciálních vozidel 
- čerpací stanice PHM jako součást areálu 
- izolační zeleň 
- veřejná zeleň 
- veřejná prostranství 

 NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- stavby pro výrobu průmyslovou (s rušícím vlivem na okolí) 
- stavby pro občanské vybavení nadmístního významu 
- stavby pro bydlení (s výjimkou bytů služebních a ubytování – za předpokladu splnění 

hygienických požadavků na tyto stavby a zařízení) 
- stavby a zařízení pro sport a rekreaci 
- stavby a zařízení pro školství, sociální péči, zdravotnictví, kulturu 
- stavby pro zemědělství 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
- koeficient zastavění plochy: max. 0,4  
- koeficient nezpevněných ploch: min. 0,3  
- výška zástavby: 2 nadzemní podlaží, max. výška 12 m, případné technologické nároky na 

vyšší objekty budou řešeny individuálně  
Pozn.: přibližně odpovídá typu VP, NK6 z předchozí ÚPD 
- Pro plochy Z26(07) a Z27(07): 
 Platí podmínky prostorového uspořádání dle Územní studie Dobříš – Lokalita Javorová 

s odstupňovaným KZP 0,0 až 0,65 (dle var. 2 s cyklostezkou končící u posledního RD) a s 
rovněž odstupňovanou výškou zástavby stanovenou výškovou kótou samostatně pro 
každou zónu území lok. Javorová (odkaz na grafickou a textovou část územní studie). 

 
 

VD – plochy výroby a skladování – drobná a řemeslná výroba  

  
CHARAKTERISTIKA 
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 Plochy výrobních služeb jsou územím využitým pro řemeslnou či přidruženou výrobu a výrobní i 
nevýrobní služby v malém rozsahu produkce i využívaných ploch, nemají velké nároky na přepravu a 
negativní důsledky provozu nepřesahují hranice jednotlivých areálů, resp. výrobních objektů.  

  
URČENÉ VYUŽITÍ   

- plochy a zařízení typu drobná a řemeslná výroba svým charakterem umožňující polohu 
v sídlech  

- další služby, pokud nevyžadují obsluhu těžkou dopravou a na hranicích areálu nemají 
negativní hygienické vlivy na okolí  

- stavby a zařízení výrobních služeb a řemeslné výroby (drobná průmyslová výroba, 
přidružená zemědělská výroba apod.) 

- stavby a zařízení pro obchod jako součást areálu 
- stavby a zařízení pro skladování a manipulační plochy – včetně sběrných dvorů 
- stavby a zařízení pro servisní a opravárenské služby, autobazary, autopůjčovny 
- stavby a zařízení pro komunální provozy 
- sklady a kombinované provozy menšího rozsahu 
- komerční občanská vybavenost a služby 

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- stavby a zařízení pro administrativu jako součást areálu 
- stavby pro stravování zaměstnanců 
- stavby a zařízení pro hygienické a sociální zázemí zaměstnanců 
- stavby a zařízení technického a provozního vybavení 
- stavby a zařízení pro nakládání s odpady 
- účelové komunikace pro motorová vozidla, pěší a cyklisty 
- místní obslužné komunikace 
- stavby a plochy hromadné dopravy 
- odstavné a parkovací plochy osobních a nákladních automobilů 
- garáže pro služební, nákladní a speciální vozidla 
- řadové garáže osobních vozidel, hromadné vícepodlažní garáže 
- zahradnictví 
- izolační zeleň 
- veřejná zeleň 
- veřejná prostranství 
- pohotovostní byty 
- obchody a pohostinství 
- stavby pro sport 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- bydlení (pouze výjimečně – doplňkově) 
- zařízení sociální péče, lůžková zdravotnická zařízení 
- jakékoliv činnosti vyžadující obsluhu těžkou dopravou nebo činnosti, které by svými 

negativními hygienickými či jinými vlivy obtěžovaly okolí 
- plochy a zařízení pro individuální rekreaci 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
- koeficient zastavění plochy: max. 0,45  
- koeficient nezpevněných ploch: min. 0,3  
- výška zástavby: 2 nadzemní podlaží, max. výška 12 m, případné technologické nároky na 

vyšší objekty budou řešeny individuálně 
Pozn.: přibližně odpovídá typům NK3, NK4, NK5, VP z předchozí ÚPD 
 
 

VZ – výroba a skladování – zemědělská a lesní výroba                       

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy zemědělské a lesní výroby a přidružené drobné výroby. Negativní vliv nad přípustnou mez 
nepřekračuje hranice areálu.  

 URČENÉ VYUŽITÍ   
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­ objekty zemědělské výroby (vč. živočišné) či skladů a údržby staveb a techniky 
­ objekty lesní výroby 
­ objekty skladového hospodářství 
­ příslušné komunikace a parkovací a garážovací plochy 
- příslušné technické vybavení (trafostanice, regul. stanice, úpravny odpad. vod – 

odlučovače, aj.) 
 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 

­ administrativa v rámci areálů (resp. objektů) 
­ ochranná a izolační zeleň 
­ lokální stravovací zařízení a specifické služby 
- parkoviště a dopravní zařízení 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
­ bydlení (kromě služebních a pohotovostních bytů) 
- zdravotnictví (lůžková odd.) a sociální služby 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
- koeficient zastavění plochy: max. 0,4  
- koeficient nezpevněných ploch: min. 0,4 
- výška zástavby: 2 nadzemní podlaží, max. výška 10 m, případné technologické nároky na 

vyšší objekty budou řešeny individuálně 
Pozn.: přibližně odpovídá typu ŽV z předchozí ÚPD 
- Pro podtyp VZ 1: 

- regulace funkčního využití omezuje rozsah určených a přípustných funkcí, resp. 
činností, staveb a zařízení jen na skutečně nezbytně nutné a potřebné pro lesní 
provoz s ohledem k prioritním zájmům ochrany přírody a krajiny 

- KZP se nestanovuje, využitelná je pouze část stávajících objektů 
- KNP se rovněž nestanovuje, veškeré nezpevněné plochy musí být zachovány, kromě 

toho bude část stávajících zpevněných ploch dle možností (technických, 
ekonomických, provozních) asanována. 

 
 

VK – výroba a skladování – plochy skladování  

  
CHARAKTERISTIKA 
 Skladové areály bez výrobních činností. Negativní vliv nad přípustnou mez nepřekračuje hranice 
areálu.  

 URČENÉ VYUŽITÍ   
- plochy a objekty skladového hospodářství  
- velkoobchodní a maloobchodní sklady 

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
­ příslušné komunikace a parkovací a garážovací plochy 
- příslušné technické vybavení (trafostanice, regul. stanice, úpravny odpad. vod – 

odlučovače, aj.)  
- ochranná a izolační zeleň  
- lokální stravovací zařízení a specifické služby 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- bydlení (s výjimkou bytu správce) 
- zařízení sociální péče, lůžková zdravotnická zařízení 
- jakékoliv činnosti vyžadující obsluhu těžkou dopravou nebo činnosti, které by svými 

negativními hygienickými vlivy obtěžovaly okolí 
- plochy a zařízení pro individuální rekreaci 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
- koeficient zastavění plochy: max. 0,4  
- koeficient nezpevněných ploch: min. 0,4 
- výška zástavby: 2 nadzemní podlaží, max. výška 10 m, případné technologické nároky na 

vyšší objekty budou řešeny individuálně 
Pozn.: přibližně odpovídá typu NK2, VP z předchozí ÚPD 
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VS – plochy smíšené výrobní, technologické parky   

  
CHARAKTERISTIKA  
 Specifické plochy s koncentrovanou lokalizací kapacitních i drobnějších výrobních a skladovacích 
činností místního i nadmístního významu, s proměnlivým stupněm zastavění, různou hustotou 
zaměstnanců, malou intenzitou styku s přímými zákazníky, větším obratem materiálu, dopravy a 
energií, dále plochy kapacitních obslužných činností nadmístního významu zřizovaných většinou na 
komerční bázi – správa a administrativa, výzkum, vzdělávání a výchova, obchod, výrobní a nevýrobní 
služby  

 URČENÉ VYUŽITÍ   
- plochy a objekty technologického parku 

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
­ fotovoltaická elektrárna – jen doplňkově (nikoliv jako hlavní nebo jediná funkce) 
­ příslušné komunikace a parkovací a garážovací plochy 
- příslušné související plochy skladového hospodářství  
- příslušné technické vybavení (trafostanice, regul. stanice, úpravny odpad. vod – 

odlučovače, aj.)  
- ochranná a izolační zeleň  
- lokální stravovací zařízení a specifické služby 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- bydlení (s výjimkou bytu správce) 
- zařízení sociální péče, lůžková zdravotnická zařízení 
- jakékoliv činnosti vyžadující obsluhu těžkou dopravou nebo činnosti, které by svými 

negativními hygienickými vlivy obtěžovaly okolí 
- plochy a zařízení pro individuální rekreaci, ubytovací zařízení hromadné rekreace 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
- koeficient zastavění plochy: v rámci stávajícího zastavění (nezvyšovat)  
- koeficient nezpevněných ploch: v rozsahu stávajících ploch zeleně (nesnižovat) 
- výška zástavby: pouze v úrovni stávajících objektů, případné technologické nároky na 

vyšší objekty budou řešeny individuálně 
 
 

ZV – zeleň – na veřejných prostranstvích, veřejně přístupná zeleň  

  
CHARAKTERISTIKA 
 Významné plochy zeleně v sídlech, většinou parkově upravené a veřejně přístupné, jedná se o plochy 
parků apod., které nemohou být součástí jiných typů ploch. 

 URČENÉ VYUŽITÍ  
- parkové porosty okrasné a přírodě blízké 
- veřejná zeleň ochranná a izolační  
- drobné prvky městského parteru (lavičky, altány, vybavení dětských hřišť) 
- komunikace pěší, účelové  

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- stávající drobné stavby (kapličky, přístřešky, trafostanice apod.) 
- stavby a zařízení technického vybavení 
- pozemní komunikace, odstavné plochy 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- bydlení (s výjimkou bytu správce) 
- zařízení sociální péče, lůžková zdravotnická zařízení 
- jakékoliv činnosti vyžadující obsluhu těžkou dopravou nebo činnosti, které by svými 

negativními hygienickými vlivy obtěžovaly okolí 
- plochy a zařízení pro individuální rekreaci 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
-  nestanovuje se 
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ZS – plochy systému sídelní zeleně – soukromá a vyhrazená  

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy většinou soukromé zeleně v sídlech, obvykle oplocené, zejména zahrad, které v daném případě 
nemohou být součástí jiných typů ploch, např. bydlení. 
URČENÉ VYUŽITÍ  

- samostatné plochy zahrad u RD (s možností využití pro drobnou zemědělskou výrobu, pro 
umístění kolen, na plochách lze umísťovat stavby sloužící k řádnému užívání pozemků) 

- souvislé plochy zeleně u bytových domů, škol s charakterem poloveřejného využití 
 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 

- v rámci samostatných ploch zahrad u rodinných domů možnost parkování a garážování 
osobních vozidel a odstavování zemědělské techniky 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- bydlení (s výjimkou bytu správce) 
- zařízení sociální péče, lůžková zdravotnická zařízení 
- jakékoliv činnosti vyžadující obsluhu těžkou dopravou nebo činnosti, které by svými 

negativními hygienickými vlivy obtěžovaly okolí 
- plochy a zařízení pro individuální rekreaci 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
-  nestanovuje se 

 
 

ZO – zeleň – ochranná a izolační  

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy ochranné a izolační zeleně v sídlech a v jejich zázemí. Mohou to být například významné plochy 
izolační zeleně v ochranných pásmech průmyslu. Pozn.: Ozelenění komunikací se zahrnuje obvykle do 
ploch dopravní infrastruktury. 

 URČENÉ VYUŽITÍ  
- liniové a plošné keřové nelesní stromové porosty sloužící odclonění (v ochranných 

pásmech průmyslu apod.) 
 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 

- izolační zeleň v případě odclonění od ploch dopravy je možné zahrnout v případě, že 
účelem je ochrana zejména obytných ploch 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- většina jiných činností  

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
-  nestanovuje se 

 
 

ZP – zeleň – přírodního charakteru  

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy zeleně v sídlech, které nelze zařadit do předchozích typů ploch a je třeba jim stanovit specifické 
podmínky. Nelesní dřevinné porosty (remízy, staré sady, liniové volné a doprovodné porosty), plnící v 
krajině funkci ekologicko-stabilizační, protierozní a estetickou, plochy veřejné zeleně přírodního 
charakteru (neoplocené) bez vyšších nároků na údržbu. 

 URČENÉ VYUŽITÍ 
- výsadba dřevin, 
- část ekologické kostry na nelesní půdě, která není zahrnuta do ÚSES, 
- parky a ostatní veřejná zeleň mimo zastavěné či zastavitelné území 

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- mimoprodukční zemědělská výroba, 
- rekreace nepobytová je možná pouze v případě, kdy nepoškozuje přírodní hodnoty 

území, 



Územní plán DOBŘÍŠ – Změna č. 3 
Srovnávací text s vyznačením změn v textové (výrokové) části                                                             Návrh ke společnému jednání 

 

Stránka 51 z 60 
 

- rekreace pobytová ve stávajících stavbách, které existují v souladu se stavebním 
zákonem a ostatními právními předpisy, 

- nezbytně nutné stavby pro údržbu těchto ploch, 
- účelové komunikace, cesty, pěšiny, 
- výstavba liniových staveb technického vybavení 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- tyto plochy jsou nezastavitelné  
- jakékoliv jiné využití,  
- oplocování pozemků ve volné krajině s výjimkou 1. ochranného pásma vodních zdrojů, 
- intenzivní hospodaření na pozemcích, 
- převod pozemků do kultur orná půda a zahrada 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
-  nestanovuje se 
 
 

ZX – zeleň – se specifickým využitím – zámecký park 

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy areálů francouzského a anglického zámeckého parku  

 URČENÉ VYUŽITÍ  
- parkové porosty okrasné a přírodě blízké 
- veřejná zeleň ochranná a izolační  
- ochrana přírody  
- pozitivní estetické ovlivňování krajiny 
- drobné prvky městského parteru (lavičky, altány, skleníky, oranžerie) 
- komunikace pěší, účelové  

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- stávající drobné stavby (kapličky, přístřešky, trafostanice apod.) 
- stavby a zařízení technického vybavení 
- pozemní komunikace, odstavné plochy 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- bydlení (s výjimkou bytu správce) 
- zařízení sociální péče, lůžková zdravotnická zařízení 
- jakékoliv činnosti vyžadující obsluhu těžkou dopravou nebo činnosti, které by svými 

negativními hygienickými vlivy obtěžovaly okolí 
- plochy a zařízení pro individuální rekreaci 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
-   nestanovuje se 
 
 

VV – plochy přírodní a vodohospodářské  

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy vodní a vodohospodářské zahrnují pozemky vodních ploch, koryt vodních toků a jiné pozemky 
určené pro převažující vodohospodářské využití (viz vyhl. č. 501/2006 Sb.).  

 URČENÉ VYUŽITÍ  
- plochy vod tekoucích a stojatých se zřetelnou hladinou, které plní hydrologické, 

ekologicko-stabilizační, estetické funkce 
 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 

- úpravy koryt vodních toků 
- vodohospodářské stavby (jezy, hráze apod.) 
- umělé vodní nádrže (plochy) 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- bydlení (s výjimkou bytu správce) 
- zařízení sociální péče, lůžková zdravotnická zařízení 
- jakékoliv činnosti vyžadující obsluhu těžkou dopravou nebo činnosti, které by svými 

negativními hygienickými vlivy obtěžovaly okolí 
- plochy a zařízení pro individuální rekreaci 
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PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
-  nestanovuje se 

 

NZ – plochy zemědělské  

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy zemědělské zahrnují zejména pozemky zemědělského půdního fondu, pozemky staveb, zařízení 
a jiných opatření pro zemědělství a pozemky související dopravní a technické infrastruktury (viz vyhl. č. 
501/2006 Sb.). Pozn.: Zemědělská účelová výstavba – areály živočišné a rostlinné výroby se do tohoto 
typu nezahrnují, jsou v typu ploch „výroba a skladování – zemědělská výroba”. Naopak stavby 
nezbytné pro obhospodařování zem. půdy v nezastavěném území, pastevectví apod. (silážní žlaby, 
přístřešky pro dobytek) mohou být do tohoto typu zahrnuty (viz § 18, odst. 5 stavebního zákona). 

 URČENÉ VYUŽITÍ 
- zemědělská prvovýroba na ZPF – pěstební plochy na orné půdě  
- údržba a obnova krajinných prvků (meze, protierozní stavby a terénní úpravy) 
- solitérní a liniová zeleň 
- stavby a činnost sloužící ke zvýšení produkce (meliorace apod.) 
- údržba a ochrana chráněných prvků vymezených v pozemkových úpravách 

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- stavby přístřešků pro uskladnění rostlinných produktů 
- stavby přístřešků pro hospodářské zvířectvo (pastevní hospodářství) 
- liniové stavby pozemních komunikací a technické infrastruktury 
- účelové komunikace, 
- liniové stavby za podmínek stanovených příslušným orgánem ochrany přírody a ZPF, 
- investice do půdy za účelem zlepšení úrodnosti (meliorace), 
- izolační a ochranná zeleň, 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ  
 - oplocování pozemků ve volné krajině s výjimkou 1. ochranného pásma vodních zdrojů a 

území těžby 
- zneškodňování odpadů  
- skladování jakýchkoliv komunálních i průmyslových odpadů tuhých i tekutých  
- bydlení (s výjimkou bytu správce) 
- zařízení sociální péče, lůžková zdravotnická zařízení 
- jakékoliv činnosti vyžadující obsluhu těžkou dopravou nebo činnosti, které by svými 

negativními hygienickými vlivy obtěžovaly okolí 
- plochy a zařízení pro individuální rekreaci 

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 
-  nestanovuje se 

 
 

NL - plochy lesní  

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy s převažujícím využitím pro lesní produkci. Pokud podmínky využití ploch umožňují umísťování 
staveb, pak tyto stavby musí vyhovovat § 18, odst. 5 stavebního zákona). 

 URČENÉ VYUŽITÍ 
- hospodaření v lesích podle platného lesního hospodářského plánu 
- zalesnění pozemků, které nejsou součástí lesa, je možno připustit v souladu se 

stanoviskem příslušných orgánů státní správy 
 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 

- stavby sloužící pro obhospodařování lesa 
- stavby sloužící pro myslivost 
- liniové stavby pozemních komunikací a technické infrastruktury 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- bydlení (s výjimkou bytu správce) 
- zařízení sociální péče, lůžková zdravotnická zařízení 
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- jakékoliv činnosti vyžadující obsluhu těžkou dopravou nebo činnosti, které by svými 
negativními hygienickými vlivy obtěžovaly okolí 

- plochy a zařízení pro individuální rekreaci 
PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 

-  nestanovuje se 

NP – plochy přírodní  

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy s převažující přírodní funkcí zahrnující mimo jiné zvláště chráněné plochy, plochy evropsky 
významných lokalit, pozemky smluvně chráněné, prvky ÚSES apod. V krajině plní zejména funkci 
ekologicko-stabilizační. Poloha mimo zastavitelné území, umísťovat lze pouze nadzemní nebo 
podzemní liniové stavby 

 URČENÉ VYUŽITÍ  
- maloplošná zvláště chráněná území přírody 
- biocentra nadregionální, regionální a lokální 
- biokoridory nadregionální, regionální a lokální 
- tvorba, ochrana a obnovování přírodních prvků 
- ochrana technického zařízení v biokoridorech 
- revitalizace krajiny 

PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- liniové stavby pozemních komunikací a technické infrastruktury v biokoridorech  

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- jakékoliv stavby a využití nesouvisející s charakteristikou plochy 
- jakékoliv činnosti vyžadující obsluhu těžkou dopravou nebo činnosti, které by svými 

negativními hygienickými vlivy obtěžovaly okolí 
PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 

-  nestanovuje se 
 
 

NS – plochy smíšené nezastavěného území  

  
CHARAKTERISTIKA 
 Plochy luk, pastvin a ostatních travních porostů, které slouží k hospodaření na ZPF, dále v krajině plní 
zejména funkci ekologicko-stabilizační a protierozní. Některé tyto plochy mohou být VKP. Dále zahrnují 
ostatní plochy ve volné krajině, remízky, úvozy, pěšiny apod. 

 URČENÉ VYUŽITÍ  
- plochy luk využitelné jako pěstební plochy zemědělské produkce rostlinné (hlavní výtěžek 

seno, resp. určení luk ke spásání) 
- travní porosty (extenzivní) 
- hospodářské využití, pokud možno přizpůsobit mimoprodukčním funkcím (ekologická, 

estetická, protierozní) 
- údržba a obnova krajinných prvků (meze, protierozní stavby a terénní úpravy) 
- údržba a ochrana chráněných prvků vymezených v pozemkových úpravách 
- liniové a plošné keřové nelesní stromové porosty pro ekologickou stabilizaci krajiny 

(stromořadí, remízy, meze, keřové pláště aj.) 
- břehové porosty vodních toků 
- ochrana ploch proti vodní a větrné erozi 
- ochrana přírody  
- pozitivní estetické ovlivňování krajiny 

 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- liniové stavby technické infrastruktury 
­ účelové komunikace  
­ cesty pro pěší a cyklisty 
- liniové stavby za podmínek stanovených příslušným orgánem ochrany přírody a ZPF  
- ohrady pro výběh hospodářského zvířectva (chov dobytka) 
- umísťování provizorních staveb pro letní odchov hospodářských zvířat, telat, letní pastva 

na žír, letní výběhy, mobilní včelíny apod., 
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- dočasné oplocování pozemků související s hospodářským využitím pozemků 
- izolační a ochranná zeleň 
- rekreační využití v případě, kdy nepoškozuje přírodní hodnoty v území 
- stavby přístřešků pro uskladnění rostlinných produktů 
­ drobné vodní toky (přirozené, upravené i umělé) 

NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
- jakékoliv nadzemní a podzemní stavby, vč. staveb pro zemědělskou prvovýrobu, kromě 

staveb uvedených v předchozím odstavci 
- trvalé oplocování pozemků ve volné krajině s výjimkou 1. ochranného pásma vodních 

zdrojů 
- zneškodňování jakýchkoliv odpadů 
- skladování jakýchkoliv komunálních i průmyslových odpadů tuhých i tekutých 
- bydlení (s výjimkou bytu správce) 
- zařízení sociální péče, lůžková zdravotnická zařízení 
- jakékoliv činnosti vyžadující obsluhu těžkou dopravou nebo činnosti, které by svými 

negativními hygienickými vlivy obtěžovaly okolí 
- plochy a zařízení pro individuální rekreaci 
- bydlení (s výjimkou bytu správce) 
- zařízení sociální péče, lůžková zdravotnická zařízení 
- jakékoliv činnosti vyžadující obsluhu těžkou dopravou nebo činnosti, které by svými 

negativními hygienickými vlivy obtěžovaly okolí 
PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 

-  nestanovuje se 
 

Af2) PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 

Regulace hmotové struktury (prostorová regulace) slouží k zachování kvality obytného prostředí města 
ve smyslu estetickém, kulturním a krajinářském. Vztahuje se na všechny funkční plochy zástavby pro celé 
řešené území tak, jak jsou uvedeny v grafické části územního plánu Dobříše. 

Pro stavební činnost podléhající stavebně správnímu řízení jsou předepsány na plochách s rozdílným 
způsobem využití určených k zastavění Koeficienty určující míru využití území: 

-  Koeficient zastavění plochy (KZP), určuje maximální možný podíl zastavitelnosti. Nezahrnuje 
zpevněné plochy.     

-  Koeficient nezpevněných ploch (KNP) – je vyjádřen minimálním podílem zeleně (nezpevněné plochy) 
na pozemku pro individuální výstavbu nebo v jednotlivém areálu, přičemž zbytek plochy mohou 
tvořit stavební objekty a zpevněné plochy (parkoviště, chodníky, manipulační plochy).  

Pozn.:  Při použití zatravňovacích dlaždic se započítává polovina do zpevněných a polovina do 
nezpevněných ploch. Obdobným způsobem se zohledňují lehké dřevěné terasy s roštovou 
konstrukcí nad propustnou (polopropustnou) zeminou apod. 

Hodnoty koeficientu zastavění plochy a koeficientu nezpevněných ploch by měly být splněny pro 
návrhové lokality (plochy změn) v rámci každého stavebního pozemku. V případě stabilizovaných ploch (pro 
přístavby stávajících objektů) je možné tyto hodnoty (min. podíl nezpevněných ploch a max. podíl zastavění) 
posuzovat individuálně – v kontextu okolní zástavby celého bloku. V odůvodněných případech se tak umožní 
přiměřené dostavby i ve stávající zástavbě, kde by striktním uplatněním regulativů nemohly být splněny.   

V některých případech mohou být podmínky doplněny pro příslušnou lokalitu dalšími konkretizovanými 
ustanoveními.  

Dále platí pro všechny lokality, že v případě etapového řešení musí být koeficientu nezpevněných ploch 
(minimálních podílů zeleně) dosaženo i v rámci jednotlivých etap. 

Pro případné dělení pozemků v zastavěném území (v rámci stabilizovaných ploch) platí, že vytvoření 
nového stavebního pozemku je možné jen v případě, kdy budou dodrženy KZP a KNP jak pro nově oddělený, tak 
i pro původní zmenšený pozemek. Zároveň musí být dodržena základní architektonická a urbanistická hlediska, 
aby např. nebylo umožněno narušení pravidelné struktury nelogickým zastavěním vnitrobloků apod. Ve 
sporných případech si stavební úřad může vyžádat odborný posudek vhodnosti takového řešení.  
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Maximální výška zástavby je dána maximálním počtem nadzemních podlaží, event. výškou nejvyššího 
bodu hlavní hmoty objektu (hřebene nebo vrcholu sklonité střechy, horní hrany atiky ploché střechy atp.) a je 
vztažena k nejvyššímu bodu stávajícího rostlého terénu bezprostředně souvisejícího pozemku, na kterém 
objekt stojí. 

Konkrétní územní zpřesnění maximálních výškových hladin zástavby může být provedeno v podrobnější 
územní dokumentaci zón (územní studie, regulační plány). 
 

► Podmínky ochrany nezastavěného vnitřního prostoru náměstí a ostatních veřejných prostranství 

Respektovat významné prostory města: Mírové náměstí, Komenského náměstí a nám. Svobody (před 
zámkem). Pro nezastavěný vnitřní prostor (parter) Mírového a Komenského náměstí se požaduje dodržet 
koncepci řešení dle urbanistické studie a následných dokumentací. Veškeré sporné záměry budou konzultovány 
s tvůrci (FAM architekti). Pro zástavbu proluk nebo změny stávajících objektů v prostoru náměstí platí zpřísněné 
požadavky pro dosažení urbanistického a architektonického souladu. Pro výjimečné a pohledově exponované 
záměry se doporučuje řešení pomocí architektonické soutěže (nová radnice), pro další záměry budou alespoň 
stanoveny podrobnější konkrétní požadavky a regulativy (bude řešeno následně – před chystaným záměrem). 

► Zásady umísťování fotovoltaických elektráren 

Z hlediska urbanistické koncepce je optimální umísťovat fotovoltaické články na plochých střechách 
stávajících objektů (bytových, smíšených, komerčních, výrobních), vždy s přihlédnutím ke konkrétnímu 
umístění. Vhodnost bude v těchto případech určena v rámci územního řízení. 

Pro případné umístění fotovoltaických elektráren mimo objekty platí požadavek souladu s funkčním 
využitím dle ÚPD, tzn. v rámci ploch výroby a skladování. I v těchto případech platí posouzení vhodnosti v rámci 
územního řízení. 

 

► Hlavní architektonické zásady pro novou výstavbu a přestavbu objektů 

Při návrhu nové obytné, smíšené, komerční a průmyslové zástavby bude respektována historická 
hodnota středu města a okolí památkově chráněných objektů a souborů. Nové stavby ve vymezených 
kategoriích ploch s rozdílným způsobem využití musí být (spolu s návrhem izolační zeleně) navrženy tak, aby 
opticky nerušily původní historicky cenné prostředí – tzn. přizpůsobení se velikostí hmot, měřítkem, výškou, 
užitými materiály apod. 

Základní podmínky prostorového uspořádání jsou uvedeny pro jednotlivé plochy s rozdílným způsobem 
využití, v rámci předchozí kapitoly Af1) Podmínky pro využití ploch vč. základních podmínek prostorového 
uspořádání.  

 
Pro dosažení optimálního architektonického výrazu lokality smíšeného venkovského bydlení Svatá Anna 

se požaduje zvýšená součinnost stavebního úřadu s autorem urbanistické koncepce lokality ve fázích DÚR a DSP 
(spolupráce při stanovení konkrétních požadavků nad rámec regulativů ÚP).    
 

Af3) PODMÍNKY OCHRANY KRAJINNÉHO RÁZU 

Základní podmínky ochrany krajinného rázu, jako je např. například výšková regulace zástavby, intenzita 
využití pozemků v plochách, jsou uvedeny v předchozí subkapitole.  

Mimo zástavbu města budou respektovány historické cesty, tvořící páteř dochované kulturní krajiny. 
Novou výstavbu je nutno uvádět do souladu s dochovaným krajinným rázem, přičemž za nejhodnotnější místa 
krajinného rázu lze považovat zámecký park, rybník Koryto, rybník Papež. 

 

Ag) 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 
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Veřejně prospěšné stavby pro dopravní infrastrukturu: 
WD1 – přeložka silnice II/114 v úseku od sanatoria po napojení na Příbramskou ul. poblíž stávající 

křižovatky ulic Příbramská, Anenská, V Lipkách 
WD2 – přeložka silnice II/114 v Trnové  
WD3 – přeložka silnice II/119 v úseku od křižovatky s Příbramskou ul. po napojení na stávající silnici pod 

hrází nádrže Chotobuš  
WD4 – dopravní řešení centra města v souladu s dokumentací vycházející z urbanistické studie Mírového 

náměstí a souvisejícího území  
WD5 -  řešení významných křižovatek formou kruhových objezdů, příp. jinou účelnou formou 

(Prachanda, Petrovičova – Čs. Armády, Příbramská – Anenská – V Lipkách, Petrovičova – Part. 
Svobody – Dukelské nám., západní obchvat – Rosovická, Pražská u hřbitova) 

WD6 -  úseky místní komunikace na Větrníku (propojení na Vlašku) 
WD7 – rozšíření a úpravy zatáček místní komunikace mezi Vlaškou a Brodcemi, vč. rozšíření Brodecké 

ul., na většině trasy paralelní pěší a cyklostezka 
WD8 – místní komunikace – propojení Jiráskovy ul. přes Krásovo pole do Rosovické ul. 
WD9 – další místní komunikace zpřístupňující nové obytné lokality  
WD10 -  chodníky a pěší komunikace (zčásti společně s WD12) 
WD11 – parkoviště  
WD12 – úseky cyklostezek 
WD13 – směrová a výšková úprava trasy sil. II/114 v rokli před Trnovou  
  
 

Veřejně prospěšné stavby pro technickou infrastrukturu: 
WT1 - transformovna VVN 110 kV / 22 kV 
WT2 – vrchní vedení VVN 110 kV v souběhu s VVN 400 kV pro napájení transformovny 
WT2a – nadzemní vedení VVN 110 kV (Příbram – Dobříš) v koridoru vymezeném v ZÚR  
WT3 – trafostanice pro návrhové lokality vč. obnovy, resp. náhrady stávajících (cca 12 ks TS) 
WT4 - navržené trasy kabelového vedení VN 22 kV 
WT5 – navržené propojení kotelny BIOS s kotelnami Dukelské nám. a Větrník  
WT6 – navržené středotlaké řady pro návrhové lokality (v koridorech ulic – nezakresleno) 
WT7 - navržené vodovodní řady pro návrhové lokality (v koridorech ulic – nezkresleno) 
WT8 - navržené kanalizační řady pro odvádění splaškových vod z návrhových lokalit (v koridorech ulic – 

nezakresleno) 
 Pozn.: z hlediska zajištění průchodnosti v zastavěném území je důležité vymezení koridoru pro 

splaškovou kanalizaci od Likoru k Březové ul. (nad areálem býv. Rukavičkářských závodů) 
 

Veřejně prospěšná opatření pro úpravu vodních toků: 
WV1 – Přeložení koryta Pilského potoka do původní trasy  

  

Ah) VYMEZENÍ DALŠÍCH VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH STAVEB A VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH OPATŘENÍ, PRO KTERÉ 
LZE UPLATNIT PŘEDKUPNÍ PRÁVO 

 
Veřejně prospěšné stavby občanského vybavení: 

PO1 – Plocha pro mateřskou školu v areálu býv. Rukavičkářských závodů 
- předkupní právo zřizováno pro Město Dobříš 
- dotčené pozemky: k.ú. Dobříš, část st. p. č. 1082, část p. p. č. 1430/1 1436/1, 1436/4, 2360/7 

PO2 – Plocha pro novou radnici na Mírovém náměstí 
- předkupní právo zřizováno pro Město Dobříš 
- dotčené pozemky: k.ú. Dobříš, p. p. č. 1096/144. 1096/145, 1096/146, 1096/160, 1096/161 

 

 

 Aj) ÚDAJE O POČTU LISTŮ ÚZEMNÍHO PLÁNU A POČTU VÝKRESŮ K NĚMU PŘIPOJENÉ GRAFICKÉ ČÁSTI  

Textová část (A) návrhu územního plánu obsahuje 60 56 stran, grafická část (B) obsahuje 9 výkresů.  
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Ak)  VYMEZENÍ PLOCH A KORIDORŮ ÚZEMNÍCH REZERV A STANOVENÍ MOŽNÉHO BUDOUCÍHO VYUŽITÍ, 
VČETNĚ PODMÍNEK PRO JEHO PROVĚŘENÍ 

Územní rezervy nejsou vymezeny. 
 
 

Al)  VYMEZENÍ PLOCH A KORIDORŮ, VE KTERÝCH JE PROVĚŘENÍ ZMĚN JEJICH 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 

Návrh územního plánu vymezuje pro zpracování územní studie tyto lokality:  

Z3(01)  SM 

význ. rozvojová plocha určená pro veřejné vybavení (zatím bez specifikace) - vhodné pro 
některé celoměstské funkce ve vazbě na školský a sportovní areál, polyfunkční náplň včetně 
komerční vybavenosti, doplňkově také bydlení, + plocha pro rozšíření sportovního areálu, 
původně zamýšlená pro stavbu zimního stadionu, vhodné řešit společně se sousední plochou 
Z3(01)  
Pozn.: 
 ÚS V Lipkách byla vložena do evidence s možností využití od 12.09.2019. 

Z4(01) SM 
plocha při jižním vstupu do města pro služby, obchod, doplňkově bydlení 
Pozn.: 
ÚS Příbramská byla vložena do evidence s možností využití od 03.04.2019. 

Z5(03) 
K6(03) 

SM 
ZO 

Smíšená zástavba RD u Rosovické ul., uspořádání zástavby nutno ověřit ÚS (vod. přivaděč, OP 
kom., napojení do budoucí okružní křižovatky), součástí řešení bude izolační zeleň, průchod 
cyklostezky kolem zástavby a kom. napojení sousedních ploch TI, VD 
Pozn.: 
 ÚS Rosovická ul. byla vložena do evidence s možností využití od 12.6.2015. 

Z5(04) BI 1 

velká lokalita na záp. okraji města, přirozený směr rozvoje rodinné zástavby, podmíněno 
zpracováním územní studie pro ověření konkrétního členění, součástí lokality budou 
odpovídající plochy veřej. i komerční vybavenosti, veř. prostranství, zeleň, průchod 
cyklostezky a pěší trasy (zřejmě po záp. okraji lok.)  
Pozn.: 
ÚS Úvozová a Ke Bzdince byla vložena do evidence s možností využití od 18.01.2018. 

Z3(06) SM 

velká rozvojová lokalita Prachanda pro různé formy zástavby, rovněž funkčně smíšené využití 
(bydlení, veř. I komerč. vyb., služby, drobné podnikání, sport), řešení bude klást důraz na 
kvalitní urb. koncepci se zapojením veř. prostranství a zeleně, v souladu s předch. ÚPD 
Pozn.: 
ÚS Prachanda byla vložena do evidence s možností využití od 1.8.2011. 

P5(07) 
 P6(07) 
P8(07)  

SK 

přestavbová plocha pro obdobné polyfunkční využití jako pl. areálu býv. Rukavičkářských 
závodů  P5(07), zatím bez konkrétního záměru + další část přestavbového území (admin. 
budova a okolí) 
Pozn.: 
ÚS Rukavičkářské závody byla vložena do evidence s možností využití od 18.11.2019. 

Z14(07) 
Z15(07) 
Z16(07) 
Z17(07) 

BI 6 

plochy pro zástavbu RD severně od Březové ul., rozsah přibližně odpovídá předchozí ÚPD (s 
úpravou vymezení pásu zeleně v severní části - k židovskému hřbitovu), pro optimální využití 
(parcelace, vedení sítí, komunikací) řešit územní studií 
Pozn.: 
ÚS Březová ul. pro zastavitelné plochy Z15(07), Z16(07), Z17(07) byla vložena do evidence 
s možností využití od 22.8.2011. ÚS pro zastavitelnou plochu Z14(07) byla vložena do 
evidence s možností využití od 18.09.2018 

Z1(08) RN 

plocha rekreačně využitelného severního břehu rybníka Papež, konkrétní využití je 
podmíněno zpracováním územní studie 
Pozn.: 
ÚS Břeh rybníka Papež byla vložena do evidence s možností využití od 25.05.2020. 

Z1(09) 
Z2(09) 
Z4(09) 
Z5(09) 
Z6(09) 

BI 7 
OS 
ZV 
NS 

lokalita rodinných domů v Brodcích, rozvolněná zástavba, velké pozemky, bydlení v zeleni, 
návaznost na chatovou lokalitu, veřejná prostranství (veřejná zeleň) a plochy smíšené 
nezastavěného území; požaduje se zpracování územní studie (úprava parcelace, šířky 
komunikací, veř. prostranství, řešení sítí)  
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Z302(09) 
Z303(09) 
Z304(09) 

Z1(11) SM 

plocha naproti sanatoriu navazuje na stávající bytové domy, lokalita bude z vnějšku uzavřena 
zelení, v ploše je možné řešit i RD, veř. prostranství, vhodné rovněž pro ubytování ve vazbě na 
protější zdravotně rehabilitační areál (např. doplňkové služby sanatoria, příp. jako 
„depandance“, ubytování pro externí klienty atd.), lok. je převzata z předchozí ÚPD, pro 
ucelenou lokalitu se požaduje ÚS, k ploše je přičleněna část navazující na stávající BD (součást 
zast. území) – tato část nepodléhá zpracování ÚS (již existuje DÚR) 
Pozn.: 
ÚS na Čihadlech byla vložena do evidence s možností využití od 22.9.2014. 

Pro pořízení územních studií se obecně stanovuje lhůta 5 let od vydání poslední změny územního plánu. 
Pokud do této doby příslušný záměr nebude ještě aktuální, lhůta pro pořízení se přiměřeně prodlouží, 
s uvedením důvodu prodloužení.    

Návrh ÚP ve znění Změny č.3 stanoví seznam platných zpracovaných územních studií:  

Lokalita 
Funkční  
využití 

Popis Termín vložení do evidence s možností využití 

Z3(01)  SM 
rozvojová plocha určená pro veřejné 

vybavení (zatím bez specifikace) 
 

ÚS V Lipkách byla vložena do evidence s možností využití od 
12.09.2019. 

Z4(01) SM 
plocha při jižním vstupu do města 

pro služby, obchod, doplňkově 
bydlení 

ÚS Příbramská byla vložena do evidence s možností využití od 
03.04.2019. 

Z5(03) 
K6(03) 

SM 
ZO 

Smíšená zástavba RD u Rosovické ul. 
ÚS Rosovická byla vložena do evidence s možností využití od 

12.6.2015. 

Z5(04) BI 1 
lokalita na západním okraji města, 

přirozený směr rozvoje rodinné 
zástavby 

ÚS Úvozová a Ke Bzdince byla vložena do evidence s možností 
využití od 18.01.2018. 

Z3(06) SM 
rozvojová lokalita Prachanda pro 

různé formy zástavby, funkčně 
smíšené využití 

ÚS Prachanda byla vložena do evidence s možností využití od 
1.8.2011. 

P5(07) 
P6(07) 
P8(07)  

SK 
přestavbová plocha pro obdobné 
polyfunkční využití jako pl. areálu 

býv. Rukavičkářských závodů  P5(07) 

ÚS Rukavičkářské závody byla vložena do evidence s možností 
využití od 18.11.2019. 

Z14(07) 
Z15(07) 
Z16(07) 
Z17(07) 

BI 6 
plochy pro zástavbu RD severně od 

ulice Březové 

ÚS Březová ul. pro zastavitelné plochy Z15(07), Z16(07), 
Z17(07) byla vložena do evidence s možností využití od 

22.8.2011. ÚS pro zastavitelnou plochu Z14(07) byla vložena 
do evidence s možností využití od 18.09.2018 

Z1(08) RN 
plocha rekreačně využitelného 
severního břehu rybníka Papež 

ÚS Břeh rybníka Papež byla vložena do evidence s možností 
využití od 25.05.2020. 

Z1(11) SM 
plocha naproti sanatoriu navazující 

na stávající bytové domy 
ÚS na Čihadlech byla vložena do evidence s možností využití 

od 22.9.2014. 

 
Am)  VYMEZENÍ PLOCH A KORIDORŮ, VE KTERÝCH JE POŘÍZENÍ A VYDÁNÍ REGULAČNÍHO PLÁNU 

PODMÍNKOU PRO ROZHODOVÁNÍ O ZMĚNÁCH JEJICH VYUŽITÍ A ZADÁNÍ REGULAČNÍHO PLÁNU 
V ROZSAHU DLE PŘÍLOHY Č. 9 VYHL. Č. 500/2006 SB., 

Návrh územního plánu nevymezuje žádné plochy, pro něž se vyžaduje zpracování regulačního plánu.  
 
An)  STANOVENÍ POŘADÍ ZMĚN V ÚZEMÍ (ETAPIZACE) 

Pro účelné využití zastavěného území a pro omezení současné rozestavěnosti v řadě lokalit se stanovují 
tyto zásady etapizace: 
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- Pro každý záměr mimo zastavěné území, který svojí rozlohou přesahuje pro obytné nebo pro smíšené 
obytné území  0,3 ha (přibližně 3 pozemky pro rod. domy), který pro ostatní smíšené a výrobní plochy 
přesahuje 0,5 ha, je nutné prokázat účelnost a nemožnost výstavby ve vhodnější lokalitě, dále je nutné 
prokázat účelnost z hlediska napojení na inž. sítě a veř. komunikace  

- Velké rozvojové obytné a smíšené lokality jsou podmíněny zpracováním územních studií, jež by m.j. měly 
zdůvodnit a doložit potřebu jejich realizace v daném čase    

- V prvním pořadí výstavby budou podporovány záměry založené na přestavbě území – tj. lokality 
v prostoru kolem býv. Rukavičkářských závodů -  P5(07), P6(07), P8(07), Z9(07), Z10(07), Z11(07), 
Z12(07), dále změnová lokalita v Příbramské ul. – Z11(03).  

 
- Z obytných ploch by neměly být zahajovány další lokality do doby realizace velké většiny RD nelze 

realizovat výstavbu v dalších rozvojových lokalitách do doby realizace nadpoloviční většiny RD v 

lokalitách Nad Papežem, Javorová, Na Kole, Západní zóna.   

Tyto lokality jsou vymezeny následujícím výčtem ploch: 

Lokalita „Nad Papežem“ je vymezena plochami 

▪ Z14(08), Z15(08), Z16(08), Z17(08), Z18!08), Z19(08), Z20(08), Z21(08), Z22(08), Z23(08), 

Z24(08), Z25(08), Z26(08), Z27(08(, Z29(08), Z30(08), Z31(08), Z32(08), Z33(08), Z34(08) ;  

Lokalita „Javorová“ je vymezena plochami 

▪ Z30(07), Z31(07), Z32(07), Z33(07), Z34(07), Z35(07)Z36(07), Z37(07); 

Lokalita „Na Kole“ je vymezena plochami 

▪ Z3(05), Z4(05), Z5(05), Z6(05); 

Lokalita „Západní zóna“ je vymezena plochami 

▪ Z1(10), Z2(10), Z3(10) 

▪ Z6(04), Z7(04), Z8(04), Z9(04), Z10(04), Z11(04) 

Návrh míry zastavěnosti lokalit: 

Nadpoloviční většinou se rozumí více jak 50 % z celkového počtu plánovaných RD k výstavbě ve 

jmenovaných lokalitách. Počty RD plánovaných v jednotlivých lokalitách jsou uvedeny v tabulce 

v odstavci Ac2), ve sloupci „Počet bytů, RD“: 

• V lokalitě Nad Papežem je plánováno 50 RD, nadpoloviční většinu představuje  

26 RD; 

• V lokalitě Javorová je plánováno 13 RD, nadpoloviční většinu představuje 7 RD; 

• V lokalitě Na Kole je plánováno 11 RD, nadpoloviční většinu představuje 6 RD; 

• V lokalitě Západní zóna je plánováno 36 RD, nadpoloviční většinu představuje 19 RD. 

- Obdobně to platí pro plochy ekonomických aktivit, tzn. v první řadě využití brownfieldů – Rukavičkářské 
závody a okolí, býv. voj. Areál Svatá Anna, příp. býv. raketová základna (v tomto případě jen omezený 
rozsah ploch). 

 
Ao)  VYMEZENÍ ARCHITEKTONICKY NEBO URBANISTICKY VÝZNAMNÝCH STAVEB, PRO KTERÉ MŮŽE 

VYPRACOVÁVAT ARCHITEKTONICKOU ČÁST PROJEKTOVÉ DOKUMENTACE JEN AUTORIZOVANÝ 
ARCHITEKT 

Platí ustanovení § 158 zákona č. 183/2006 Sb. 
 

Ap)  VYMEZENÍ STAVEB NEZPŮSOBILÝCH PRO ZKRÁCENÉ STAVEBNÍ ŘÍZENÍ PODLE § 117 ODST. 1 
STAVEBNÍHO ZÁKONA 
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V rámci návrhu územního plánu se takové lokality nevymezují. 
 


