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Požadavek na pořízení nového územního plánu Jílové u Prahy vychází z usnesení 
zastupitelstva města č.3/2015 ze dne 15.6.2015. Podkladem pro rozhodnutí bylo pořízení 
nového územního plánu (dále jen „ÚP“) Jílové u Prahy z důvodu ustanovení § 188 zákona 
č. 183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) (dále jen „stavební 
zákon“), které ukončuje platnost územních plánů vydaných před nabytím účinnosti tohoto 
zákona. 
V současné době platí pro území města Jílové u Prahy Územní plán města Jílové u Prahy 
(dále jen„ÚPM“) schválený v roce 2004 vč. změny č.1 ÚPM Jílové u Prahy z r. 2009, změny č. 
2 ÚPM Jílové u Prahy z r. 2011, změny č.3A ÚPM Jílové u Prahy z r.2017 a změny č.4 ÚPM 
Jílové u Prahy z r. 2019. Od doby schválení územního plánu města Jílové u Prahy nastaly 
zásadní změny v právních předpisech (stavební zákon, jeho novely, vyhlášky), v 
nadřazené územně plánovací dokumentaci (zejména Zásady územního rozvoje 
Středočeského kraje) I mnoho dílčích změn v území; zároveň nebyly naplněny 
předpoklady dané původním územním plánem pro masivní rozvoj zastavitelných ploch 
bez vazeb na občanskou vybavenost a infrastrukturu města. Proto je třeba koncepci 
rozvoje území zásadně přepracovat, zohlednit platnou právní úpravu, uvést do souladu 
s nadřazenou ÚPD a zohlednit změny v území již uskutečněné, stejně jako přehodnotit 
původní rozsah zastavitelných ploch vymezených ÚPD v platném znění. Je třeba 
vytvořit takovou koncepci, aby reagovala na očekávatelné změny v území, které 
nastanou se změnou dopravní situace s ohledem na plánovanou výstavbu dálnice D3. 
Řešeným územím územního plánu bude celé území města Jílové u Prahy, které se skládá 
ze tří katastrálních území: Jílové u Prahy, Luka pod Medníkem a Borek nad Sázavou. 

 

A. POŽADAVKY NA ZÁKLADNÍ KONCEPCI ROZVOJE ÚZEMÍ 

Město Jílové u Prahy se dle ZÚR nachází v rozvojové oblasti OB1 Praha. Jedná se o původní 
historické sídlo tvořící lokální centrum v území s dlouhodobě rostoucím počtem obyvatel 
situované v kvalitním přírodním prostředí. V současné době je obec přímo napojena na silnici 
II/105, v bezprostřední blízkosti je nadřazenou ÚPD plánována dálnice D3. Obslužnost 
kolejovou dopravou je zajištěna regionální tratí č.210, nádraží se nachází mimo hlavní 
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centrum osídlení. K spojení s Prahou je využívána zejména silniční doprava (automobilová 
a autobusová, zařazená do systému PID). 
Cílem dalšího vývoje v území je nalézt vyvážené řešení rozvojových aktivit města Jílové u 
Prahy tak, aby byl umožněn přirozený rozvoj sídla (zejména v jeho centrálním jádrovém 
území) a zároveň potvrzen přírodně-rekreační charakter krajiny. Základní koncepci je třeba 
vytvořit znovu s ohledem na zásadní změnu příjezdu do města a vztah k budoucí D3, stejně 
jako z důvodu přehodnocení původně předpokládaného rozsahu zástavby rodinnnými a 
bytovými domy bez vazby na občanskou vybavenost a infrastrukturu města.  
Prostorové uspořádání je třeba nově vytvořit, s ohledem na dochované historické prostředí 
sídla s významnými dominantními stavbami v centru (kostel sv. Vojtěcha, radnice, dům 
Mince) a s ohledem na zachování cenných přírodních prvků v území a krajinnéhp rázu. 
Z hlediska širších vztahů v území budou respektovány vazby města Jílové u Prahy na okolní 
území, navrženy nové vazby vzhledem k plánovaným změnám dopravním (D3 a navazující 
stavby) a novému uspořádání krajiny a sídel v těchto souvislostech. Řešení bude dle potřeby 
koordinováno s územními plány sousedních obcí. 
 

A.1. Požadavky na urbanistickou koncepci 

A.1.1. Upřesnění požadavků z PÚR a ZÚR 

Město Jílové u Prahy je součástí rozvojové oblasti OB1 Praha dle PÚR i dle ZÚR. Rozvojové 
oblasti jsou vymezovány v územích, v nichž existují zvýšené požadavky na změny v území. 
Návrh ÚP bude respektovat požadavky a záměry vyplývající z nadřazené ÚPD. Jedná se 
zejména    o tyto požadavky a záměry: 
Záměry nadmístní 

□ Chránit a rozvíjet přírodní, civilizační a kulturní hodnoty území, včetně urbanistického, 
architektonického a archeologického dědictví. Zachovat ráz jedinečné urbanistické 
struktury území, struktury osídlení a jedinečné kulturní krajiny, které jsou výrazem identity 
území, jeho historie a tradice. Soustředit se na zachování a citlivé doplnění výrazu sídel, 
s cílem nenarušovat cenné urbanistické struktury a architektonické i přírodní dominanty 
nevhodnou zástavbou a omezit fragmentaci krajiny a srůstání sídel. Navrhovat přiměřený 
rozvoj sídel, hospodárně využívat zastavěné území (podpora přestaveb revitalizací a 
sanací území) a zajistit ochranu nezastavěného území (zejména zemědělské a lesní 
půdy) a zachování veřejné zeleně, včetně minimalizace její fragmentace. Pro rozvoj 
bydlení sledovat možnosti transformace ploch v zastavěném území sídel a využití dosud 
volných ploch vymezených v zastavitelném území v územních plánech obcí.  Zajistit 
dostatečné zastoupení a kvalitní řešení veřejných prostranství. 

 

□ Vytvářet podmínky pro rozvoj a využití předpokladů území pro různé formy cestovního 
ruchu (např. cykloturistika, poznávací turistika), při zachování a rozvoji hodnot území. 
Podporovat propojení míst, atraktivních z hlediska cestovního ruchu, turistickými cestami, 
které umožňují celoroční využití pro různé formy turistiky (např. pěší, cyklo, hipo). 

□ Vytvářet předpoklady pro lepší dostupnost území a zkvalitnění dopravní a technické 
infrastruktury s ohledem na prostupnost krajiny. Zmírňovat vystavení městských oblastí 
nepříznivým účinkům tranzitní dopravy, mimo jiné i prostřednictvím obchvatů městských 
oblastí, zároveň však vymezovat plochy pro novou obytnou zástavbu tak, aby byl zachován 
dostatečný odstup od vymezených koridorů pro nové úseky dálnic, silnic I. třídy a železnic, a  
tímto způsobem důsledně předcházet zneprůchodnění území pro dopravní stavby  i  
možnému  nežádoucímu  působení  negativních  účinků  provozu  dopravy na  veřejné  zdraví 
obyvatel. 

□ Respektovat prvky přírodních, kulturních a civilizačních hodnot území – na území města 
Jílové u Prahy se jedná zejména o území Natura 2000 (evropsky významná lokalita 
Třeštibok a Dolní Sázava), významné krajinné prvky, krajinný ráz, funkční územní systém 
ekologické stability, městskou památkovou zónu. 

□ Vytvářet územní podmínky pro zajištění migrační prostupnosti krajiny pro volně žijící 
živočichy a pro člověka, zejména při umísťování dopravní a technické infrastruktury. V 
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rámci územně plánovací činnosti omezovat nežádoucí srůstání sídel s ohledem na 
zajištění přístupnosti a prostupnosti krajiny. 

 
 

A.1.2. Upřesnění požadavků z ÚAP 
 
Určení problémů k řešení v ÚPD - požadavky na odstranění nebo omezení : 

 urbanistické závady 
o izolovaná zástavba (ZU 243) 
o brownfields 

 problémy 
o území se zvýšenou intenzitou chatové zástavby 
o poddolované území  
o nízká průměrná potenciální retence 
 

vyhodnocení URU 
Stabilně rozvíjející se sídlo v kvalitním přírodním prostředí. Rozvoj ploch bydlení nutno řešit 
v koordinaci s rozvojem hromadné dopravy a rozvojem dostatečné OV.   
 

A.1.3. Upřesnění dalších požadavků 

Územní plan bude podle potřeby využívat všech nástrojů, které jsou při tvorbě územně 
plánovací dokumentace k dispozici, např.: 

- územní plán s prvky regulačního plánu 

- podmínka vydání regulačních plánů pro konkrétní území 

- podmínka pořízení územních studií 

- podmínka uzavření dohod o parcelaci 

- stanovení etapizace a podmíněnosti rozvoje území 

 

Všechny nashromážděné požadavky na dílčí úpravy je třeba znovu prověřit s ohledem na 
novou základní koncepci rozvoje města – zejména s ohledem na vliv budoucí D3, 
souvisejících dopravních záměrů, jejich vliv na krajinu a z tohoto vzplývající základní 
koncepce rozvoje struktury sídla. 

Z hlediska urbanistické struktury se sídlo sestává z více oddělených částí – hlavní jádrové 
území města je doplněné o samostatné části Radlík, Studené, Luka pod Medníkem a Borek, 
v celém území se pak nachází řada chatových lokalit. Vzhledem k tomu, že stávající platná 
ÚPD obce vymezila dostatek zastavitelných ploch dosud nevyužitých, nepředpokládá se 
vymezování nových rozsáhlejších zastavitelných ploch na jiných místech. Při rozvoji 
urbanizovaného území je třeba se v první řadě zaměřit na intenzifikaci ploch v rámci 
zastavěného území a využití ploch bezprostředně navazujících na zastavěné území zejména 
v centrální části sídla. 

□ Návrh ÚP prověří zachování nebo případnou revizi stávajících rozvojových lokalit dle dosud 
platné ÚPD tak, aby byl zaručen postupný růst sídla v přímé návaznosti na stávající 
zastavěné území a také z důvodu omezené kapacity veřejné infrastruktury města (ČOV, 
ZŠ, MŠ atd.). Revize zastavitelných ploch bude vycházet z ucelené analýzy stávajícího 
stavu a realistických prognóz budoucího vývoje. Zastavitelné plochy vymezené dosud 
platným územním plánem obce neodpovídají technickým možnostem města a v 
některých případech zcela ignorují náročnost místních terénních podmínek. Prověřeno 
bude vypuštění zastavitelné plochy ve Studeném ve stávající platné ÚPD označené jako 
S2 s ohledem na nevhodnost této lokality k zástavbě (špatně dopravně dostupná lokalita 
v prudkém svahu bez zajištěné tech. infrastruktury s omezeními vyplývajícími z limitů v 
území – poddolované území, el. vedení vysokého napětí). 

□ Prověřit potřebu etapizace a podmíněnosti rozvoje území tak, aby nedocházelo k 

PP SP HP Celkové vyhodnocení 

+2 +7 +4 vyvážené území 
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roztříštěné výstavbě v území   a bylo zaručeno naplňování ploch v ucelených celcích. Vše 
také z důvodu omezené kapacity veřejné infrastruktury města (ZŠ, MŠ atd.). 

□ V rámci stanovení podmínek prostorového uspořádání zohlednit odlišnost charakteru 
zástavby v jednotlivých lokalitách na území města (centrum města x venkovský charakter 
osady Studené apod.) a s jasnou budoucí vizí tento charakter popsat v textové části 
územního plánu se stanovením závazných regulativů pro jeho zachování. Prověřit    v 
plochách bydlení požadavek na možnost výstavby staveb o 2.NP (dle stávající platné 
ÚPD je umožněno v ploše čistě obytného území v některých částech území pouze 1. NP 
a podkroví). Cílem je vytvořit typologii jednotlivých charakterů, kterou bude možné v 
budoucím rozvoji sídla uplatňovat.  

□ Vytvořit samostatný výkres prostorové struktury zástavby, který bude obsahovat 
charaktery jednotlivých území (nemusí nutně souviset s funkční plochou), prostorovou 
regulaci, koeficienty zeleně, podlažnost, podmínky pro vymezování pozemků a jiné prvky 
regulačních plánů. 

□ Prověřit, případně doplnit a upravit textovou část týkající se využitelnosti ploch zeleně a 
orné půdy tak, aby tyto plochy dovolovaly nebo upravovaly podmínky pro hospodářské 
stavby – přístřešky pro dobytek, výběhy pro koně, budování hospodářských usedlostí 
a podobně. Cílem je umožnit lepší hospodářské využití nezastavěných ploch a zároveň 
zachovat přírodní charakter území. V rámci nezastavěného území budou stanoveny 
podmínky pro možnost uplatnění §18, odst. 5, to jest pro stavby pro zemědělství a 
lesnictví a jiné.  

□ S ohledem na charakter území prověřit v nezastavěném území podmínky pro případné 
umísťování či zákaz staveb, zařízení a jiných opatření pro účely uvedené v §18 odst. 5 
stavebního zákona – „V nezastavěném území lze v souladu s jeho charakterem  
umisťovat  stavby, zařízení, a jiná opatření pouze pro zemědělství, lesnictví, vodní 
hospodářství, těžbu nerostů, pro ochranu přírody a krajiny, pro veřejnou dopravní a 
technickou infrastrukturu, pro snižování nebezpečí ekologických a přírodních katastrof a 
pro odstraňování jejich důsledků a dále taková technická opatření a stavby, které zlepší 
podmínky jeho využití pro účely rekreace    a cestovního ruchu, například cyklistické 
stezky, hygienická zařízení, ekologická a informační centra. Uvedené stavby, zařízení a 
jiná opatření včetně staveb, které s nimi bezprostředně souvisejí včetně oplocení, lze v 
nezastavěném území umisťovat v případech, pokud je územně plánovací dokumentace 
výslovně nevylučuje. “ 

□ Prověřit podmínky využití a prostorového uspořádání v plochách stávajících chatových 
lokalit a stanovit možnost využití a podmínky případných konverzí na plochy bydlení s 
ohledem na polohu a možnost napojení na dostatečně dimenzovanou zejména dopravní 
a technickou veřejnou infrastrukturu, prověřit podmínky prostorového uspořádání. 
Nebudou navrhovány žádné zastavitelné plochy pro individuální rekreaci. 

□ Obecně zrevidovat návrhové plochy sportovních ploch tak, aby existovala možnost 
realizace těchto staveb. Příklad: Pokud je funkčně vymezena plocha sportu na 
pozemcích soukromých majitelů, kteří nemají žádný zájem takové stavby realizovat, 
nemá město nástroj na to, aby tuto plochu uplatnilo a zároveň nemá žádnou rezervní 
plochu vyhrazenou těmto účelům. Jde tedy o požadavek najít vhodné umístění těchto 
ploch nejlépe na pozemcích města, případně v součinnosti se soukromými majiteli. 

□ Prověřit potřebnost a rozsah návrhových ploch výroby a skladování v okolí severního 
obchvatu města s ohledem na krajinný ráz a charakter sídla. Prověřit možnosti nových 
ploch pro administrativu (kanceláře) v centru sídla. 

 

 

A.2. Požadavky na koncepci veřejné infrastruktury 

Koncepci veřejné infrastruktury je třeba nově vytvořit, vzhledem k 
budoucí dopravní situaci a očekávatelnému požadavku na rozvoj 
struktury města. 

 

Návrh ÚP bude obsahovat bilanci počtu obyvatel (stávající / návrhovou) ve vztahu ke 
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kapacitám technické a dopravní infrastruktury, občanské vybavenosti. Rozvoj města 
(zejména ploch určených k bydlení) bude provázán ve vyváženosti k plochám 
občanské vybavenosti a kapacitám technické a dopravní infrastruktury.  

A.2.1. Upřesnění požadavků z PÚR a ZÚR 

□ Vytvářet podmínky pro umístění a realizaci potřebných staveb a opatření pro zlepšení 
dopravní dostupnosti a dopravní obslužnosti – na území města Jílové u Prahy je to 
zejména navrhovaná dálnice D3 a s ní související obchvat města – silnice II/105. Tyto 
budou v návrhu územního plánu respektovány a upřesněny, vedení obchvatu se 
předpokládá v jižní části koridoru tak, aby byl minimalizován negativní vliv na blízkou 
obytnou zástavbu. Je třeba řešit návaznosti, obsluhu pozemků, případné paralelní 
obslužné komunikace, počty vjezdů z obchvatu. 

□ Důsledně uplatňovat požadavky vyplývající z platných a účinných aktualizací ZUR 

Stč. Kraje, zejména z článků 120 písm. A) a článku 191 1. AZUR Stč. Kraje 

□ Na území města Jílové u Prahy jsou vymezeny stávající koridory technického vybavení 
(VTL plynovod, elektrické vzdušné vedení velmi vysokého napětí VVN 110 kV). Dále zde 
vedou silnice II. třídy (104 a 105). Na území města vede regionální železniční trať č.210. 
V ÚP Jílové u Prahy bude tato infrastruktura vč. ochranných pásem (dále jen „OP“) 
respektována. 

□ ZÚR nenavrhují koridory pro cyklistickou dopravu, přičemž potvrzují koncepci 
zpracovaného Generelu cyklotras a cyklostezek Středočeského kraje. ZÚR stanovují úkol 
navrhovat nahrazení cyklotras nezávisle vedenými cyklostezkami, a to zejména v 
případech dálkových „cyklotras“,    v území rozvojových oblastí (vč. jejich okolí) a v 
turisticky atraktivních územích. Na území obce Jílové u Prahy jsou vedeny cyklotrasy 
II.třídy – „Sázavská“ a “Sázavská A“ a dále jsou zde navrženy i cyklotrasy nižších tříd 
(Psárská, Jílovské terénní trasy). Návrh ÚP prověří aktualizovaný cyklistický generel z r. 
2008, respektive aktuálně sledované cyklodopravní podklady.  

□ Politika územního rozvoje (kapitola 2, čl. 19): 
„Hospodárně využívat zastavěné území (podpora přestaveb, revitalizací a sanací 
území) a zajistit ochranu nezastavěného území (zejména zemědělské a lesní půdy) 
a zachování veřejné zeleně, včetně minimalizace její fragmentace. Cílem je účelné 
využívání a uspořádání území úsporné v nárocích na veřejné rozpočty na dopravu a 
energie, které koordinací veřejných a soukromých zájmů na rozvoji území omezuje 
negativní důsledky suburbanizace pro udržitelný rozvoj území“. 

□ Zásady územního rozvoje Středočeského kraje (čl. 206) písm. d): 
(„preferovat využití rezerv v zastavěném území sídel, zejména proluk a 
přestavbových území před vymezováním zastavěných ploch ve volné krajině".) 
Pravděpodobně dojde oproti dosud platnému ÚPO ke změnám v navrhované hranici 
zastavitelného území v souvislosti s dopravními záměry a tedy ke změně koncepce 
hospodárného využití území, např. takové, aby nevznikly “ostrovy orné půdy”, jejichž 
obhospodařování by bylo v budoucnu problematické. 

□ Zásady územního rozvoje Středočeského kraje (čl. 198) písm. g): 
„ve zvláště chráněných a krajinářsky hodnotných územích podporovat rozvoj šetrných 
forem turismu, zamezit plošné výstavbě rekreačních objektů mimo zastavěná území a 
navrhnout rekreační využití vesnických sídel.“ V této souvislosti je nutné vytvořit 
zásadní koncepci ochrany krajiny, tak, aby byla zachována prostupnost krajiny a 
další krajinné návaznosti. 

□ Politika architektury a stavební kultury České republiky (schválená vládou v roce 2015) 
stanoví vize a základní cíle urbanistického rozvoje. V části Téma 1 - Uspořádání krajiny 
a sídel je uvedeno: "Prostorové uspořádání sídel a jejich aglomerací má významné 
důsledky pro ekonomickou udržitelnost těchto sídel a aglomerací, protože výrazně 
ovlivňuje dopravní náklady a časové ztráty dopravou a provozní a udržovací náklady sítí 
technické infrastruktury. Primárně je třeba rozvoj měst i venkovských obcí situovat uvnitř 
zastavěného území, prostřednictvím transformací již nevyužívaných lokalit, zejména 
cílené revitalizace opuštěných a zanedbaných ploch. Zároveň je třeba chránit a rozvíjet 
hodnoty nezastavěného území a zajistit tak ochranu a rozvoj krajiny jako celku." 

□ Jako Cíl 1.3 je určeno: "Minimalizovat nepřiměřené a  nevhodné  rozrůstání  sídel  do  okolní  
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krajiny. Zajistit důsledné využívání zastavěného území prostřednictvím cílené revitalizace 
opuštěných a zanedbaných zastavěných ploch, ale i jednotlivých nevyužívaných     staveb.". 
Je nutné zvážit regulativy “revitalizace” a s ní související, například podmínky nové 
parcelace ploch v zastavěném území (v dnešním ÚPO chybí). 

 
A.2.2. Upřesnění požadavků z ÚAP 

V návrhu ÚP Jílové u Prahy budou respektovány limity využití území vyplývající z aktualizace 
ÚAP, které se v území vyskytují vč. jejich OP (jedná se zejména o elektrické vedení, 
kanalizaci, vodovod, vodní zdroje, komunikační vedení, stávající silnice II. třídy (104 a 105) 
a III. třídy (1042, 1044, 1052, 1053 a 00315). 

 
Záměry: 

 záměry nadřazené dokumentace (ZUR SK) 
o dálnice D3 s mimoúrovňovou křižovatkou 
o obchvaty Jílového (silnice II. třídy) 

 záměry ostatní (z ÚPD, poskytovatelé, průzkum) 
o el. stanice, el. vedení 
o ložisko nerostných surovin a jejich ochrana 

Určení problémů k řešení v ÚPD – požadavky na odstranění nebo omezení: 

 dopravní závady 
o vysoká intenzita dopravy v centrech obcí – navrhnout objízdné trasy mimo centra obcí 
o nedostatečně využité lokální železniční tratě 

 hygienické závady 
o znečištění povrchových vod odpadními vodami z chatových osad – návrh účinné likvidace 
o staré ekologické zátěže   
o hluk ze silniční dopravy – nenavrhovat plochy bydlení v území zatíženém hlukem 

 závady ve využití krajiny 
o území silně ohroženo vodní erozí 

 střety záměrů s limity, hodnotami a záměry ve využití území 
o OP projektovaného plynovodu STL a chráněné ložiskové území (ZH74) 
o záměr přeložky silnice II/105 a VKP (ZH124) 
o záměr přeložky silnice II/105 a plochy výroby (ZH137) 
o záměr přeložky silnice II/105 a hřbitova (ZL22) 
o záměr přeložky silnice II/105 a OP historického prostředí sídlištního celku něsta Jílové u Prahy 

(ZH111) 
o záměr přeložky silnice II/105 a lesního pozemku (ZL38) 
o záměr elektrické stanice a komunikačního zařízení (ZL15) 
o záměr dálnice D3 a ÚSES biokoridor RK 1197 (ZZ41) 
o záměr dálnice D3 a lesní pozemek (ZL32) (ZL35),  
o záměr dálnice D3 a ÚSES lokální biocentrum (ZH122) 
o záměr dálnice D3 a potenciální niva (ZH92) 
o záměr dálnice D3 a aktivní zóna (ZL71) 
o záměr dálnice D3 a ÚSES biokoridor NK61 (ZZ43) 
o záměr dálnice D3 a ÚSES lokální biocentrum (ZH120) 
o záměr dálnice D3 a ložisko nerostných surovin (ZH130) 
o záměr dálnice D3 a chráněné ložiskové území (ZH134) 

 ohrožení území například povodněmi a jinými rizikovými přírodními jevy 
o část zastavěného území se nachází v záplavovém území, přívalové deště – rozvodnění 

potoků 

 

A.2.3. Upřesnění dalších požadavků 

Dopravní infrastruktura 

□ Návrh ÚP prověří parametry pozemních komunikací ve městě a případně navrhne řešení 
nevyhovujících úseků a to zejména v souvislosti s koridory nadmístního významu. 

□ Bude vytvořena nová koncepce dopravy v klidu, tj. parkování, na celém území města 
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Jílové u Prahy. A to s důrazem na parkování jak v centru města, tak na jeho okrajích.  

□ V návrhu   ÚP   budou vytvořeny předpoklady prostupnosti   pro   pěší v zastavěném   
území   a zastavitelných plochách a dále v návaznosti na krajinu a v krajině samotné. 
Vhodné se jeví zejména doplnění cestní sítě na rozhraní zastavěného a nezastavěného 
území („záhumenní cesty“). Zohledněno bude rovněž pěší a cyklistické spojení 
nejbližších sousedních obcí (zejména ve vazbě na obce Pohoří, Libeř, Kamenný Přívoz, 
Okrouhlo (Zahořany). Zohlednit zejména v souvislosti s D3 a následným zachováním pěší 
prostupnosti. 

□ Prověřit zastávky MHD ve vazbě na obchvat města, dále propojení s železniční dopravou, 
napojení osad na město při cestách z a do Prahy a možnosti parkování na kraji města I 
ve městě, P+R. 

□ Prověřit možnosti umístění konečné zastávky linkových autobusů mimo historické jádro 
města.  

□ Řešení komunikací a technického vybavení bude navrženo s ohledem na platné 
předpisy požární ochrany, především řešení přístupu a příjezdu ke všem stavbám pro 
jednotky IZS. 

□ Pro přesné polohové určení komunikací v rozsáhlejších zastavitelných plochách se 
doporučuje použití podmíněnosti pořízení a vydání podrobnější dokumentace, resp. 
podkladů (regulační plány, územní studie, dohody o parcelaci). 

Polohové určení komunikací a jejich kategorie závazně stanovit tam, kde souvisí s 
celoměstskou urbanistickou a dopravní koncepcí, zejména v souvislosti s 
nadmístními dopravními koridory, propustností zastavěného území, propustností 
do krajiny a v rámci krajiny. 

□ Dbát na zachování dopravní obslužnosti území a to nejen zastavěného území a 
zastavitelných ploch, ale i zemědělských pozemků v nezastavěném území s ohledem na 
budoucí fragmentaci území plánovanou dopravní infrastrukturou (dálnice D3, silniční 
obchvat města). 

Technická infrastruktura 

□ Navrhované  řešení  bude  obsahovat  pokrytí  území  dostatečnou  inženýrskou  
infrastrukturou  v souladu s platnou legislativou ČR. Pro novou zástavbu bude důsledně 
řešen rozvoj inženýrských sítí (vodovod, kanalizace, způsob likvidace dešťových vod, 
elektřina). Důležitá technická infrastruktura bude schematicky vyznačena ve výkresové 
dokumentaci. Likvidace odpadů bude řešena způsobem respektujícím platnou legislativu 
a příslušné normy, předpokládá se prohloubení systému separace komunálního odpadu 
u vzniku. Žádoucí je zvážit koncepci a návrh inovativního hospodaření s vodou, a 
odpadními vodami tak, aby nevzrůstala ekologická a ekonomická zátěž v území.  

□ Nová výstavba bude napojena na vodovod a veřejnou splaškovou kanalizaci zakončenou 
ČOV. Při návrhu zastavitelných ploch je třeba prověřit aktuální kapacitu (6500 EO) nebo 
její možné navýšení. U izolovaných zastavitelných ploch vymezených např. podle dosud 
platné ÚPD obce bude navrženo řešení individuální dle konkrétní situace. 

□ Bude kladen důraz na důsledné řešení bezškodné likvidace srážkových vod v místě, v co 
největší míře zasakováním s využitím vhodných retenčních opatřeních.  

□ Návrh ÚP prověří zásobování území pitnou vodou, a to i s ohledem na nově navrhované 
záměry a dále prověří řešení zdrojů požární vody. 

Občanské vybavení 

□ Územní plán prověří a navrhne dle bilance rozvoje bydlení plochy občanského vybavení  
zejména pro školství, zdravotnictví a sociální služby a sport. Bilanci je nutné znovu 
vytvořit vzhledem k množství již zastavěných ploch a k očekávanému zájmu o bydlení 
ve městě, vzhledem k budoucí změně dostupnosti po realizaci D3, a k dostupnosti z 
okolních (částí). 

□ Prověřit možnosti rozšíření současného hřbitova. 

□ Prověřit možnosti umístění a realizace dětských hřišť ve městě i v osadách tam, kde je 
potřeba nebo nevyhovující stávající stav. 

Veřejná prostranství 

□ Je třeba vytvořit podmínky pro vznik dostatečného počtu, velikosti a kvality veřejných 
prostranství, s využitím všech nástrojů, které současné právní předpisy umožňují.  
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□ Vytvořit koncepci veřejných prostranství a způsob vzniku veřejných prostranství na 
zastavitelných plochách – tak aby veřejná prostranství opravdu vznikala a aby byla ve 
správnou dobu vymahatelná (nástroje dle § 101 stavebního zákona) – regulační plány a 
územní studie: pro každé 2 ha zastavitelných ploch veřejná prostranství o výměře 
minimálně 1000 m2, prověřit plochy pod 2 ha a navrhnout veřejná prostranství tam, kde 
je to žádoucí.  

□ Do ploch veřejných prostranství budou v souladu s § 7 vyhl. 501/2006 Sb. započítávány 
plochy náměstí, návsi, ulic, chodníků, zeleně, parků a dalších prostor přístupných 
každému bez omezení, tedy sloužících obecnému užívání, a to bez ohledu na vlastnictví 
k tomuto prostoru. Do potřebné výměry veřejných prostranství se nezapočítávají pozemní 
komunikace. 

□ Budou prověřeny možnosti vymezení nových veřejných prostranství v rámci zastavěného 
území a budou stabilizována a chráněna veřejná prostranství stávající. 

□ Prověřit využitelnost plochy vzniklé po revitalizaci skládky. 

 

 

A.3. Požadavky na koncepci uspořádání krajiny 

A.3.1. Upřesnění požadavků z PÚR a ZÚR 

□ Vytvářet podmínky pro preventivní ochranu území a obyvatelstva před potenciálními 
riziky a přírodními katastrofami v území (záplavy, nadměrná sucha, eroze) s cílem 
minimalizovat rozsah případných škod. Zejména zajistit územní ochranu ploch 
potřebných pro umísťování staveb a opatření na ochranu před povodněmi. Vytvářet 
podmínky pro zvýšení přirozené retence srážkových vod v území s ohledem na strukturu 
osídlení a kulturní krajinu jako alternativy k umělé akumulaci vod. V zastavěných územích 
a zastavitelných plochách vytvářet podmínky pro zadržování, vsakování i využívání 
dešťových vod jako zdroje vody a s cílem zmírňování účinků povodní. 

□ Přes území města Jílové u Prahy vede nadregionální biokoridor NK 61 Štěchovice – 
Chraňbožský les vč. ochranné zóny nadregionálního biokoridoru, okrajově zasahuje 
nadregionální biocentrum NC 24 Štěchovice, v severní části území pak regionální 
biokoridor RK 1197 Záhořanský důl – Les u Radlíku, regionální biocentrum RC 1399 a 
regionální biokoridor RK 1196 Osnický les – U radlíku. V ZÚR vymezeny jako veřejně 
prospěšné opatření. ZÚR stanovují tyto úkoly pro územní plánování: 

o zpřesnit vymezení  regionálních  a  nadregionálních  biocenter  a  biokoridorů  v 
souladu s metodikou územních systémů ekologické stability (dále jen „ÚSES“) a 
požadavky specifických oborových dokumentací tak, aby byly dodrženy jejich 
minimální parametry a zajištěna jejich funkčnost 

o zpřesnit vymezení ochranných zón nadregionálních biokoridorů podle konkrétních 
geomorfologických a ekologických podmínek daného území tak, aby byly 
dodrženy prostorové parametry biokoridorů 

□ Na území města Jílové u Prahy je vymezeno území evropsky významné lokality Natura 
2000 Třeštibok a Dolní Sázava. V návrhu ÚP budou respektována, nové zastavitelné 
plochy zde nebudou vymezeny, předpokládá se respektování stávajících staveb chat bez 
jejich dalšího rozvoje. 

□ ZÚR vymezují na území města Jílové u Prahy následující krajinné typy - R05 – krajina 
rekreační, krajina sídelní S38 a krajina zvýšených hodnot H17: 
ZÚR stanovují tyto zásady pro plánování změn v území a rozhodování o 
nich:  
Krajina rekreační: 

o zachování,  případný rozvoj  rekreačního  potenciálu krajiny; 
o zásadní snižování znečišťování vod a ovzduší; 
• změny využití území nesmí výrazněji snižovat její rekreační 

potenciál  
Krajina sídelní: 

o vytvářet kvalitní obytný standard sídelní krajiny 
o změny využití území nesmí snižovat obytný standard krajiny sídelní a likvidovat 

či znehodnocovat její existující krajinářské a kulturně historické hodnoty 
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Krajina zvýšených hodnot: 
o zachování stávajících přírodních a kulturních hodnot 
o neohrozit důvody ochrany přírodních a  krajinářských   hodnot 

ZÚR ukládá územnímu plánu upřesnit vymezení a zásady péče o krajinu pro jednotlivé 
krajinné typy, upřesnit a zapracovat cílové charakteristiky krajiny. V rámci územně 
plánovací činnosti vytvářet podmínky pro ochranu krajinného rázu s ohledem na cílové 
charakteristiky a typy krajiny a vytvářet podmínky pro využití přírodních zdrojů. 

□ Dále jsou v ZÚR stanoveny zásady pro zajištění ochrany přírodních hodnot, z nichž mimo 
jiné vyplývá povinnost chránit říční nivy, zabránit vodohospodářským úpravám 
regulujícím vodní toky, odvodňování a zastavování údolních niv a likvidaci přírodě 
blízkých společenstev (slepá ramena, mokřady, lužní lesy, břehové porosty, louky). 

□ ZÚR stanovují tyto základní zásady péče o krajinu při plánování změn v území a 
rozhodování    o nich: 
o chránit a rozvíjet základní atributy stability, funkčnosti a vzhledu krajiny, zejména 

strukturu krajinných prvků charakteristickou pro jednotlivé krajinné typy a pozitivní 
charakteristiky krajinného rázu; 

o rozvíjet retenční schopnost krajiny; 

o respektovat výjimečné části krajiny chráněné dle příslušných zákonů a podmínky 
jejich ochrany; 

o cestovní ruch  rozvíjet  ve  formách příznivých pro  udržitelný rozvoj, nepřipouštět  
rozšiřování    a intenzifikaci chatových lokalit; 

o respektovat cenné architektonické a urbanistické znaky sídel a doplňovat je hmotově   
a tvarově vhodnými stavbami; 
 

A.3.2. Upřesnění požadavků z ÚAP 

□ Závady ve využití krajiny: 
o Území ohroženo vodní erozí 
o Území se zvýšenou intenzitou chatové zástavby 

□ Hygienické závady: 

□ znečištění povrchových vod odpadními vodami z chatových osad - návrh účinné likvidace 
viz kapitola A.2.3. Nová výstavba bude napojena na vodovod a veřejnou 
splaškovou kanalizaci zakončenou ČOV. U izolovaných zastavitelných ploch 
vymezených podle dosud platného bude navrženo řešení individuální dle konkrétní 
situace. 
o staré ekologické zátěže 
V návrhu ÚP budou respektovány krajinné hodnoty, zejména pak přírodně cenné části 
území – jedná se zejména o území Natura 2000, významné krajinné prvky, přírodní 
památku Třeštibok, krajinný ráz, přírodní park Střed Čech. 
 

A.3.3. Upřesnění dalších požadavků 

Vytvořit koncepci krajiny (zejména vzhledem ke vlivu budoucí D3 a dalších dopravních 
staveb), prostupnost krajiny, řešení fragmentace krajiny. 

Pro území města Jílové u Prahy, je charakteristická kopcovitá lesnatá krajina s výraznými 
zářezy koryt vodních toků, krajina se vyznačuje vysokou diverzitou prvků krajinné scény a 
vyniká estetickou atraktivností. Krajina je prakticky na celém území narušena roztroušenou 
chatovou zástavbou. Důkladnou analýzou a následným hledáním charakteru krajiny je třeba 
dojít k vytvoření konceptu zelené infrastruktury pro celé území města Jílové u Prahy.   

Je třeba nově pojmenovat a vytvořit koncepci rozvoje nebo konzervace rekreačních 
ploch v celém katastru Jílové u Prahy. Jasně určit regulativy pro budoucí změny a 
detailně popsat charakter těchto území tak, aby bylo možné jej vymáhat a dodržovat.    

□ Do návrhu územního plánu budou promítnuty požadavky obecné ochrany přírody a 
krajiny, zejména formou regulativů, vztažených k plochám s rozdílným funkčním využitím, 
a regulativů prostorového utváření zástavby. 

□ Budou vymezeny prvky ÚSES ve správním území města Jílové u Prahy v návaznosti na 
sousední obce a při dodržení příslušné metodiky pro stanovení prostorových parametrů 
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a vzdáleností jednotlivých prvků.  Při tvorbě  systému ekologické stability vycházet z 
regionálního a nadregionálního ÚSES v nadřazené  ÚPD. Vedení ÚSES bude upřesněno 
na všech úrovních do měřítka územního plánu. Podle potřeby pak bude využito nástrojů 
dle §101 a §170 stavebního zákona. 

□ Návrh ÚP zohlední podmínky pro využití území ve vzdálenosti 50m od okraje lesních 
pozemků. 

□ V návrhu ÚP Jílové u Prahy budou respektovány krajinné hodnoty území, zejména bude 
kladen důraz na zachování významných skupin vzrostlé zeleně v krajině i v sídle, 
doprovodné vegetace podél vodotečí a jejich doplnění s ohledem na zachování 
ekologicky stabilního a esteticky hodnotného území. 

□ Podél zpřesněného koridoru D3 bude doplněna izolační zeleň, případně zemní val 
(ozeleněný) a další protihluková opatření. Vše bude prověřeno v rámci návrhu ÚP. V 
souvislosti s plánovanou výstavbou D3 a její konkrétní trasou je nutné celkově 
krajinářské řešení území – voda, průchodnost, důsledky fragmentace.  

□ Bude prověřena a navržena obnova a revitalizace vodních toků v řešeném území a 
formulovány územní principy pro zvýšení vodní retence a protierozivní ochrany řešeného 
území. 

□ Návrh ÚP Jílové u Prahy stanoví podmínky dalšího vývoje území v těsné blízkosti vodních 
toků, podél vodních toků bude zohledněno pásmo sloužící k zajištění údržby vodního 
toku (šíře 6 ev.8 m ). 

□ Při zpracování ÚP Jílové u Prahy nutno dbát zásad ochrany zemědělského půdního 
fondu, zejména vyloučit zábory zemědělské půdy I. a II. třídy ochrany a minimalizovat 
zábory zemědělské půdy III. třídy ochrany, rovněž tak PUPFL. 

□ V návrhu ÚP zohlednit požadavek na zachování dostatečného pásu zeleně v blízkosti 
VKP Svatováclavské lázně (týká se zastavitelných ploch JS1 a JS2 – ozn. dle stávající 
platné ÚPD města). Dále také prověřit stávající vymezení VKP a možnosti jejich 
propojení. 

□ Při zpracování ÚP dbát na potřebu zadržování vody v krajině, a na přírodní a přírodě 
blízká protipovodňová opatření. 

 
 

B. POŽADAVKY NA VYMEZENÍ PLOCH A KORIDORŮ ÚZEMNÍCH REZERV A NA 

STANOVENÍ JEJICH VYUŽITÍ, KTERÉ BUDE NUTNO P R O V Ě Ř I T  

Požadavky na vymezení ploch a koridorů územních rezerv z PÚR ani ZÚR nevyplývají. 
Vzhledem k rozsahu zastavitelných ploch, které vymezuje dosud platný územní plan obce, 
se předpokládá diferenciace ploch tak, aby byly některé z nich zahrnuty do územní rezervy.  

 
 

C. POŽADAVKY NA PROVĚŘENÍ VYMEZENÍ VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH 

STAVEB, VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH OPATŘENÍ A ASANACÍ, PRO KTERÉ 

BUDE MOŽNÉ UPLATNIT VYVLASTNĚNÍ NEBO PŘEDKUPNÍ PRÁVO 

Návrh ÚP Jílové u Prahy prověří a vymezí plochy pro veřejně prospěšné stavby, veřejně 
prospěšná opatření a asanace v členění: 

□ pozemky, pro které lze práva k pozemkům a stavbám odejmout nebo omezit podle §170 
stavebního zákona. (veřejně prospěšné stavby dopravní a technické infrastruktury, 
veřejně prospěšná opatření, stavby a opatření k zajištění obrany a bezpečnosti státu, 
asanace území) 

□ pozemky, pro které lze uplatnit možnost předkupního práva podle §101 stavebního 
zákona (veřejně prospěšné stavby, veřejné  prostranství) 

V návrhu ÚP Jílové u Prahy budou prověřeny plochy k případnému vymezení pro 
veřejně prospěšné   stavby   a veřejně prospěšná opatření zejména v těchto   oblastech: 

Veřejně prospěšné stavby 

□ Dopravní infrastruktura – zejména navrhovaná dálnice D3 a přeložka silnice II/105 a s ní 
související dopravní infrastruktura, dále případné úpravy a návrhy komunikací a návrhy 
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cyklistických a pěších propojení. Zejména upřesnění koridorů. 

□ Technická infrastruktura - nové trasy liniových zařízení včetně dílčích přeložek, další 
energetická, vodohospodářská a jiná zařízení (vodovodní úpravny, čerpací stanice, 
vodojemy, apod.). 

□ Plochy pro občanské vybavení komunálního typu a veřejná prostranství, to vše 
zřizované ve veřejném zájmu. 

Veřejně  prospěšná opatření 

□ Požadavky na založení prvků ÚSES tj. zejména vymezení biocenter a biokoridorů v 
řešení územního plánu. 

□ Opatření ke zvýšení retenční schopnosti krajiny. 

□ Opatření ke snížení ohrožení území povodněmi a jinými přírodními 

katastrofami.  

Plochy pro asanaci 

Konkrétní požadavky na asanace nejsou známy, mohou však vyplynout z návrhu řešení. 
 

 

D. POŽADAVKY NA PROVĚŘENÍ VYMEZENÍ PLOCH A KORIDORŮ, VE KTERÝCH 

BUDE ROZHODOVÁNÍ O ZMĚNÁCH V ÚZEMÍ PODMÍNĚNO VYDÁNÍM 

REGULAČNÍHO PLÁNU, ZPRACOVÁNÍM ÚZEMNÍ STUDIE NEBO UZAVŘENÍM 

DOHODY O PARCELACI 

Návrh ÚP Jílové u Prahy prověří vymezení ploch, ve kterých podmínkou pro rozhodování o 
změnách jejich využití bude pořízení a vydání regulačního plánu, pořízení územní studie 
event uzavření dohody o parcelaci. Požaduje se prověření vymezení zejména u větších 
zastavitelných ploch s cílem zajistit kvalitní řešení veřejné infrastruktury v kontextu celého 
území, nikoliv pouze v jeho dílčích částech. Prověřit požadavek územní studie v souvislosti 
s D3 a souvisejícími koridory. 

 
 

E. PŘÍPADNÝ POŽADAVEK NA ZPRACOVÁNÍ VARIANT   ŘEŠENÍ 

Pořizovatel nepožaduje zpracování návrhu ÚP ve variantách. 

 
 

F. POŽADAVKY NA USPOŘÁDÁNÍ OBSAHU NÁVRHU ÚZEMNÍHO PLÁNU A NA 

USPOŘÁDÁNÍ OBSAHU JEHO ODŮVODNĚNÍ VČETNĚ MĚŘÍTEK VÝKRESŮ 

A POČTU VYHOTOVENÍ 

Návrh ÚP Jílové u Prahy bude zpracován podle zákona č. 183/2006 Sb., o územním 
plánování a stavebním řádu (stavební zákon) v platném znění a v souladu s prováděcími 
předpisy, zejména s vyhláškou č. 500/2001 Sb., o územně analytických podkladech, územně 
plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti. Návrh ÚP Jílové u 
Prahy bude zpracován pro celé území města Jílové u Prahy (k.ú. Jílové u Prahy, Luka pod 
Medníkem a Borek nad Sázavou). Jednotlivé plochy s rozdílným způsobem využití budou v 
grafické části jednoznačně označeny a to i v legendě, barvou a písmenným kódem, aby 
nemohlo dojít k záměně druhů ploch. Názvy a kódy ploch budou přesně odpovídat též 
použitým názvům v textové části. 

 

ÚP Jílové u Prahy bude obsahovat zejména:  

Návrh: 
Textová část v rozsahu části I. odst. (1) a (2) přílohy č. 7 
vyhlášky č. 500/2006 Sb.  
Grafická část: 
Výkres základního členění………………………………………………………….1 : 5 000 
Hlavní výkres………………………………………………………………….……...1 : 5 000  
Výkres veřejně prospěšných staveb, opatření a asanací……………….…..1 : 5 000 
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Výkres koncepce veřejné infrastruktury ……………………...………………1 : 5 000 
Výkres koncepce uspořádání krajiny – zelená infrastruktura…..................1 : 5 000 
Výkres prostorové struktury zástavby……..…………………………………1 : 5 000  
dle potřeby výkres podmíněnosti rozvoje a pořadí změn v území (etapizace)…1: 5 000  
Odůvodnění: 
Textová část v rozsahu části II. odst. (1) přílohy č. 7 
vyhlášky č. 500/2006 Sb.  
Grafická část: 
Koordinační výkres…………………………………………………………......1 : 5 000 
Výkres širších vztahů………………………………………………………......1 : 25 000 – 1 : 50 000 
Výkres předpokládaných záborů půdního fondu ……………………….......1 : 5    000 

 
Podkladem výkresů grafické části, kromě výkresu širších vztahů, bude státní mapové dílo – 
katastrální mapa, aktuální stav. Geodetickým referenčním systémem bude souřadnicový 
systém Jednotné trigonometrické sítě katastrální (S-JTSK). 
Výkresy budou obsahovat jevy zobrazitelné v daném měřítku jednotlivých výkresů. 
Počet tištěných vyhotovení územního plánu bude 4 paré. Součástí každého tištěného 
vyhotovení územního plánu bude datový nosič obsahující digitální formu dokumentace. 
Digitální formáty textů a výkresů budou jednak rastrové, vhodné pro vystavení na webu 
(formát PDF), jednak formáty strojově čitelné (editovatelné, vektorové).  
 

 

G. POŽADAVKY NA VYHODNOCENÍ PŘEDPOKLÁDANÝCH VLIVŮ ÚZEMNÍHO PLÁNU 

NA UDRŽITELNÝ ROZVOJ  ÚZEMÍ 

Dotčený orgán ve svém stanovisku k návrhu zadání posoudí vliv předložené koncepce na 
evropsky významné lokality a ptačí oblasti a zároveň posoudí požadavek na posouzení z 
hlediska vlivů na životní prostředí, zda podle § 47 odst. 3 zákona č. 183/2006 Sb. bude 
zpracována dokumentace vlivů provedení záměru na životní prostředí nebo posouzení vlivu 
záměru na evropsky významnou lokalitu nebo ptačí oblast. Pokud dotčený orgán uplatní 
některý z výše uvedených požadavků, bude provedeno vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj 
území. 
Z rozboru udržitelného rozvoje území ÚAP vyplynulo, že se jedná o vyvážené území. Jedná 
se o stabilně se rozvíjející sídlo v kvalitním přírodním prostředí. Stávající ÚPD obce vymezila 
dostatek zastavitelných ploch dosud nevyužitých, proto se nepočítá s vymezováním nových 
zastavitelných ploch ve větším rozsahu. Výraznější rozvoj sídla lze očekávat zejména v 
souvislosti s plánovanou výstavbou dálnice D3 na níž bude město přímo napojeno. 
Vzhledem k rozsahu nově plánovaných změn v území se nepředpokládá požadavek na 
vyhodnocení vlivů na životní prostředí a požadavek na vyhodnocení vlivů ÚP na udržitelný 
rozvoj území. 

 

 

 

Seznam použitých zkratek: 

ČOV – čistírna odpadních vod 

OP – ochranné pásmo 
PUPFL – pozemky určené pro plnění funkce lesa 

PÚR – Politika územního rozvoje České republiky ve znění 
Aktualizace č. 1 schválená usnesením vlády ČR dne 15.4.2015 
stavební zákon – zákon č. 183/2006 Sb. o územním plánování a 
stavebním řádu, ve znění pozdějších předpisů 
ÚAP – územně analytické podklady ORP Černošice (aktualizováno 
k 31.12.2016)  
ÚP – územní plán 
ÚPD – územně plánovací dokumentace  
ÚPO – územní plán obce 

ÚSES – územní systém ekologické stability  
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ZPF – zemědělský půdní fond 
ZÚR – Zásady územního rozvoje Středočeského kraje vydané 
zastupitelstvem Středočeského kraje ve znění Aktualizace č. 2, 
která nabyla účinnosti 4.9.2018 


