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Vážení čtenáři, 

tento sborník příkladů územních plánů a regulačních plánů je již čtvrtým pokračováním
obdobných publikací. Ministerstvo pro místní rozvoj České republiky takto pokračuje ve
svém záměru pravidelně zveřejňovat ukázky územně plánovacích dokumentací, jmenovitě
územních a regulačních plánů obcí, katalogovou formou. Publikace byla zpracována na zá-
kladě zadání Ministerstva pro místní rozvoj České republiky Ústavem územního rozvoje
v Brně. 

Cílem publikace je poskytnout pořizovatelům, projektantům i uživatelům výběr z územ-
ně plánovacích dokumentací, reprezentujících jejich současnou úroveň a trendy v jejich
zpracování. Ukázky jsou určeny pro srovnání, inspiraci i případnou kritiku. Nejde tedy o do-
kumentaci, kterou bychom doporučovali jako vzor, jde pouze o informativní přehled stavu
územního plánování v České republice. 

Dokumentace pro výběr k prezentaci ve sborníku byly shromážděny na základě výzvy
obsažené v dopisu Ministerstva pro místní rozvoj, kterým byly požádány okresní úřady
a magistráty měst v České republice jako pořizovatelé, o poskytnutí územních plánů, re-
gulačních plánů a urbanistických studií vhodných k prezentaci.

Původním záměrem bylo poskytnout přehled územně plánovací činnosti v co nejširším
záběru, proto byly shromážděny kromě územních a regulačních plánů i urbanistické studie.
Jejich rozsah, pojetí a obsah však nejsou zákonem stanoveny a případ od případu se znač-
ně liší. Při jejich výběru do sborníku se ukázalo, že je velmi nesnadné jejich vzájemné
porovnání. Z tohoto důvodu bylo od jejich prezentace ve sborníku nakonec upuštěno.
Omlouváme se proto všem pořizovatelům i projektantům, kteří své urbanistické studie na-
bídli.

Při pořizování tohoto sborníku jsme se setkali, stejně jako při zpracování předchozí
publikace, s velmi vstřícným přístupem okresních úřadů i ostatních pořizovatelů. Shromáž-
děn byl proto mnohem větší počet dokumentací, než jaký bylo možno v našem sborníku
zveřejnit. Děkujeme všem, kteří věnovali svůj čas a síly výběru ukázek a spolupráci na tvor-
bě konečné podoby publikace. Současně se omlouváme těm, jejichž nabídky nemohly být
do sborníku zařazeny. 

Z dokumentací z let 1998 – 2001, které byly nabídnuty pořizovateli k prezentaci v ka-
talogu, je oproti ukázkám v katalogu minulém patrný další pokrok v postupném sbližování
jejich obsahu i formy a troufáme si i říci, že i jejich kvalita neustále vzrůstá. Věříme, že se
tak děje i díky naší práci, která umožňuje pořizovatelům i projektantům srovnávání na ce-
lostátní úrovni. Ukazuje se tak, že pravidelné zveřejňování prací v oboru územního
plánování má svůj smysl.

Autoři doufají, že i tento sborník pomůže pořizovatelům i projektantům ÚPD v jejich čin-
nosti. Velmi uvítají veškeré náměty a připomínky k obsahu sborníku, způsobu zpracování
i k jeho budoucí podobě.

Děkujeme ještě jednou všem, kteří se na tvorbě příručky podíleli.

Ing. Alena Navrátilová
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Sborník obsahuje ukázky územních plánů a regulačních plánů z 2 měst a 5 obcí, které představují pre-
zentaci celkem 7 pořizovatelů z České republiky.
Přehledné údaje o dokumentacích jsou uvedeny v Přílohách 1 – 3.
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SHRNUTÍ POZNATKŮ

Výběr dokumentací

Vlastní výběr dokumentací územních plánů, regulačních plánů a urbanistických studií
byl proveden ve třech kolech. V kole prvém, které probíhalo od února do května roku 2001,
provedly výběr na základě výzvy Ministerstva pro místní rozvoj (dále MMR) okresní úřady
a magistráty jako pořizovatelé územně plánovací dokumentace (dále ÚPD) a vybrané ukáz-
ky byly zaslány Ústavu územního rozvoje v Brně (dále ÚÚR). Ve druhém kole byly všechny
zaslané dokumentace zhodnoceny dle dále uvedených kritérií a vyřazeny ty, které tato kri-
teria nesplňovaly. Komise složená ze zástupců MMR a ÚÚR pak provedla konečný výběr
dokumentací pro prezentaci ve sborníku. 

Pro výběr z dokumentací zaslaných pořizovateli byla ve druhém kole použita tato roz-
hodující kriteria: 1. Dokumentace musí být pořízena a zpracována bez podstatných rozporů
s platnými předpisy (to je dle zákona č. 50/1976 Sb., o územním plánování a stavebním řá-
du, ve znění platném ke dni odevzdání dokumentace a prováděcí vyhlášky). 2. Od jednoho
pořizovatele či zpracovatele bude prezentována nejvýše jedna dokumentace. Dále byla do-
kumentace hodnocena z hlediska kvality rozborové a návrhové části a návrhu regulativů
a z hlediska srozumitelnosti, čitelnosti a estetické kvality, případně i kvality digitálního zpra-
cování.

Ve třetím kole hodnocení dokumentací byl, kromě kriterií uplatněných v kole druhém,
kladen důraz zejména na obsahovou stránku dokumentace z hlediska požadavků platné vy-
hlášky o územně plánovacích podkladech a územně plánovací dokumentaci (dále jen
vyhláška), dále na čitelnost, srozumitelnost a možnost vzájemného porovnání ve sborníku
prezentovaných dokumentací. Do sborníku proto nebyly nakonec zařazeny urbanistické stu-
die, jejichž obsah není ze zákona striktně vymezen a u jednotlivých dokumentů se podstatně
liší. Rovněž nebyly zařazeny ty dokumentace, které značně přesahovaly zákonem stanove-
ný rámec územního plánu, což se v současné praxi projevuje zejména suplováním funkcí
regulačního plánu územním plánem obce, jak je doloženo i v následujícím hodnocení. 

O prezentaci svých dokumentů projevilo zájem celkem 28 pořizovatelů, kteří k prezen-
taci nabídli celkem 51 prací. Z nich bylo 16 urbanistických studií, 25 územních plánů obcí,
4 územní plány měst, 2 územní plány zón a 4 regulační plány. Do třetího kola výběru po-
stoupilo 28 dokumentací. Do sborníku pak bylo vybráno 7 dokumentací a to 4 územní
plány obcí, 2 územní plány měst a 1 regulační plán. Tento poměrně nízký počet prezento-
vaných dokumentací vyplynul zejména z přísného respektování výše zmíněných kritérií
výběru.

V nabídnutých dokumentech převažovaly ty, jejichž grafická část byla zpracována digi-
tální formou. Z celkem 43 digitálně zhotovených dokumentů bylo 19 zpracováno
v programu MicroStation, 5 v programu MapInfo, 3 v programu ArcInfo, 3 v programu Arc-
View, 3 v programu AutoCAD, 10 v ostatních programech, případně způsob digitálního
zpracování nebyl specifikován. 8 dokumentů mělo grafickou část zpracovanou klasicky
(ruční kresba a barevný tisk). Z prezentovaných dokumentací je 5 zpracováno digitálně
a 2 klasicky. 

Hodnocení dokumentací

Vzhledem ke skutečnosti, že účelem tohoto sborníku není ukázat příkladová řešení
ÚPD, ale spíše poskytnout přehled stavu územního plánování v České republice, nebude-
me v následujícím textu hodnotit jednotlivé ukázky – to ponecháme laskavému čtenáři – ale
uvedeme nejdůležitější obecné poznatky, které jsme při výběru dokumentací z předlože-
ných ukázek získali.

Z dokumentací zaslaných pořizovateli vyplynul jednoznačně pozitivní posun ke sjedno-
cení obsahu i formy ÚPD, zejména územních a regulačních plánů, ve srovnání
s dokumentací prezentovanou v předchozím sborníku. Rovněž je patrný i trend stále vzrů-
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stající kvality dokumentací a to jak po obsahové, tak i po formální stránce. Přesto však je
možno vytknout některé nedostatky, které uvádíme v následujícím textu. 

Grafická kvalita prací má ve srovnání s předchozím katalogem jednoznačně stoupající
úroveň. Děje se tak zejména v důsledku stále se rozvíjejících digitálních technologií pro
zpracování ÚPD a jejich stále širší uplatňování v praxi pořizovatelů a zpracovatelů. Digitál-
ně zpracované výkresy jsou většinou graficky zdařilejší a mají zpravidla vyšší vypovídací
hodnotu. Digitální zpracování však není samo o sobě měřítkem kvality, mnohé dokumen-
tace zpracované klasickou metodou vykazují podstatně vyšší obsahovou kvalitu, než
obdobné práce v digitální formě. Podstatným nedostatkem však je mnohde chybějící do-
kumentace popisující původ dat a metodu digitálního zpracování.

Velký počet dokumentací je již zpracováván ve formátu pro geografický informační
systém (GIS), například v programech ArcInfo, ArcView, MapInfo či MicroStation. To usnad-
ňuje možnost případného budoucího užívání dokumentací v informačních systémech
provozovaných státní správou. Největší překážkou uplatnění ÚPD v těchto systémech je
však nejednotnost metodiky digitálního zpracování. Do budoucna bude třeba tento pro-
blém v rámci narůstajícího významu informačních technologií vyřešit. 

Obsah dokumentací předložených pořizovateli většinou splňuje požadavky stanovené
přílohou č. 2 vyhlášky. Členění textových částí jednotlivých dokumentací však není vždy
jednotné a mnohé jsou příliš rozsáhlé, což znesnadňuje orientaci v textu. Text je spíš výji-
mečně instrukcí pro rozhodování, je příliš popisný a obsahuje řadu údajů nepatřících do
návrhu. Výkresová část je většinou úplná, přesto však v některých případech chybí přede-
psané samostatné výkresy (například výkres veřejně prospěšných staveb). Negativně
působí zřejmý trend stále narůstajícího rozsahu ÚPD, který mnohdy značně překračuje zá-
konem stanovený rámec. Dokumentace obsahují příliš mnoho nadbytečných informací
popisujících detailně stávající stav území, které jsou opodstatněné v průzkumech a rozbo-
rech, nikoliv však v návrhu ÚPD. To má za následek komplikovanost a nepřehlednost
dokumentace. 

Většina ÚPD obsahuje samostatnou část s vymezením závazné části ve formě regula-
tivů tak, jak to požaduje příloha č. 2 vyhlášky. V některých dokumentacích je tato část
včleněna do textu, nebo ji nahrazuje návrh obecně závazné vyhlášky, vyskytly se však i pří-
pady, kdy tato část chyběla. Již dlouhodobě problematická je však samotná specifikace
regulativů. Mnohé územní plány například vymezují příliš mnoho regulativů či regulativů pří-
liš detailních. Jedná se zejména o regulativy prostorové, které jsou dle platné legislativy
součástí regulačního plánu (odstavec 2 § 18 vyhlášky). Především územní plány obcí v sou-
časné praxi suplují svým obsahem funkci regulačního plánu. Mnohé regulativy jsou
nejednoznačné, v praxi neuplatnitelné, případně regulativem vůbec nejsou (například: "nut-
nost odstavování vozidel na vyhrazených plochách", "tvrdá krytina", "nerušící provozy"
apod.). V některých dokumentacích jsou do závazné části ÚPD zařazeny i limity vyplývají-
cí z obecně platných právních předpisů. Tyto limity nejsou předmětem schvalování a do
závazné části nepatří. Pokud jsou citovány s odkazem na ustanovení příslušných zákonů,
pak jen z důvodu usnadnění orientace a práce stavebních úřadů. Častým nedostatkem je
absence výkladu pojmů použitých v regulativech, ale i k terminologii užívané v celé doku-
mentaci.

Poznatky a zkušenosti s uplatňováním ÚPD v činnosti stavebních úřadů

Účelem sborníku je rovněž poskytnout čtenáři poznatky a zkušenosti s využitím územ-
ně plánovací dokumentace v činnosti stavebních úřadů. MMR se proto obrátilo na stavební
úřady, do jejichž pravomoci spadá ÚPD prezentovaná ve sborníku, se žádostí o poskytnu-
tí jejich zkušeností a poznatků. O spolupráci bylo požádáno celkem 7 stavebních úřadů,
odpověděly však pouze 3 (odbor výstavby a odbor územního rozhodování Magistrátu hlav-
ního města Prahy, stavební úřad Polešovice a stavební úřad Lučina). Stavební úřady byly
vyzvány, aby se stručně vyjádřily:
• zda jim vyhovuje grafická forma prezentace dokumentace; 
• zda jsou regulativy exaktně formulovány a lze podle nich jednoznačně rozhodovat;
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• zda je textová část dokumentace zpracována přehledně a má potřebnou vypovídací
schopnost;

• zda považují digitální formu dokumentace za přínosnou pro svou činnost nebo naopak
upřednostňují práci s tištěnou formou ÚPD.
Nejobsáhlejší a velmi podrobná odpověď byla zaslána Magistrátem hlavního města

Prahy. Jeho připomínky lze zobecnit na většinu dokumentací. Ostatní dva stavební úřady
vyjádřily spokojenost s dokumentací ve všech uvedených otázkách a konstatovaly, že s di-
gitální formou nemají ještě praktickou zkušenost. Ze zaslaných vyjádření stavebních úřadů
lze vyvodit následující obecné závěry:

Grafickou prezentaci dokumentace považují stavební úřady v zásadě za vyhovující. Ně-
které barvy na výkresu jsou si však velmi podobné na úkor přesného rozlišení. Zřetelné není
někdy ani značení různých hranic. Územní plány vykazují rovněž velkou přeurčenost, defi-
novanou velkým množstvím závazných prvků na velkém počtu výkresů. Pro operativní
práci stavebního úřadu by bylo vhodné mít k dispozici 1, maximálně 3 výkresy s přehled-
ným vyznačením všech závazných prvků. Některé dokumentace vykazují i obsahové chyby,
které nelze za současného stavu legislativy odstranit jinak než pořízením změny ÚPD, což
je velmi zdlouhavé. Vyskytují se i rozpory mezi jednotlivými výkresy dokumentace. Po-
drobnost řešení územního plánu je příliš veliká a odpovídá spíše ÚPD zóny nebo
regulačnímu plánu. 

K exaktnosti a praktické využitelnosti regulativů je možno konstatovat, že jejich obec-
ná část (určení směrné a závazné části) je většinou formulována jednoznačně. Praktické
využití konkrétních regulativů je však v některých případech problematické, pojmy jsou ne-
přesně definované a tedy i obtížně využitelné a kontrolovatelné. Práce s regulativy
prokazuje, že jsou mnohdy stanoveny příliš přísně a obsáhle, neodpovídají kapacitním
možnostem území, nebo jsou v praxi nepoužitelné. Mnohde nejsou zohledněna pravo-
mocná územní rozhodnutí. Problematické je i prosazení doplňkových funkcí v území, bez
jejich přesné definice a umístění (například veřejná zeleň).

K textové části jsou časté výhrady, zejména k její nepřehlednosti. Textové části doku-
mentace jsou příliš obsáhlé a práce s nimi je proto časově náročná. V textu často nejsou
vysvětleny použité zkratky, případně je používána stejná zkratka pro různé pojmy.

Digitální forma dokumentace je považována za přínos, i když současné možnosti vý-
početní techniky na stavebních úřadech neumožňují její plné využití. 

Doporučení pro pořizovatele, projektanty a prezentaci dokumentací

Z ohlasů na předchozí vydání sborníku vyplývá, že mnozí pořizovatelé a projektanti
používají sborník příkladů jako inspirativní a orientační materiál pro svou činnost. Proto
jsme se rozhodli shrnout naše poznatky z práce na této publikaci do následujících dopo-
ručení. 

Dokumentace musí obsahovat předepsané výkresy dle přílohy č. 2 vyhlášky. Zejména
je opomíjen samostatný výkres vymezení ploch (u regulačního plánu pozemků) veřejně pro-
spěšných staveb, asanací a asanačních úprav. Grafická stránka dokumentací by měla být
co nejpřehlednější, jednoduchá s maximální vypovídací hodnotou. Digitální zpracování gra-
fické části dokumentace lze doporučit. Takové zpracování by mělo obsahovat údaje
popisující původ dat a použitou metodu. 

Textová část ÚPD musí obsahovat všechny předepsané náležitosti a má být jednotně
členěna dle přílohy č. 2 vyhlášky. Měla by být pokud možno stručná, přehledná, omezena
na pokyny pro rozhodování a bez nadbytečných informací. Zejména návrhy ÚPD by neměly
obsahovat informace příslušející průzkumům a rozborům. Vhodné je zařadit do textu vý-
klad pojmů a vysvětlivky zkratek užívaných v dokumentaci. Důležité je zejména
respektování pojmů dle § 139a zákona č. 50/1976 Sb. v platném znění.

ÚPD musí vždy obsahovat závaznou část ve formě regulativů jako samostatnou část
textu. Uváděné regulativy musí být specifikovány srozumitelně, jednoznačně a přesně tak,
aby byly vymezeny fyzikálními jednotkami, matematickým vyjádřením, případně definicí
uvedenou v právním předpisu, platné normě či ve výkladu pojmů v návrhu závazné části.

ÚZEMNÍ PLÁNY, REGULAČNÍ PLÁNY
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Regulativy a limity vyplývající z obecně platných předpisů není třeba uvádět. Územní plány
by neměly obsahovat regulativy, které dle § 18 odstavce 2 vyhlášky přísluší regulačnímu
plánu. Důležité je i posoudit vhodnou míru regulace daného území. Nadmíra přísných re-
gulativů může být na překážku efektivnímu rozvoji.

Nedostatkem, omezujícím operativnost územně plánovací činnosti, je v současné do-
bě skutečnost, že mnohé obsahové chyby dokumentace nelze za současného stavu
legislativy odstranit jinak, než zdlouhavým pořízením změny ÚPD. Tato skutečnost bude
zohledněna zejména při přípravě nového stavebního zákona.

Z dosavadních zkušeností ze zpracování sborníků ÚPD vyplývá poznatek, že dosud
užívaný způsob výběru a prezentace dokumentací je velmi neoperativní, zdlouhavý a neu-
možňuje průběžnou aktualizaci. MMR zvažuje, zda by nebylo vhodné v rámci pravidelného
monitorování územně plánovací činnosti umožnit pořizovatelům průběžně nabízet vhodné
nově schvalované dokumentace k prezentaci ve sborníku. Rovněž je v současné době ak-
tuální i možnost prezentace ÚPD na internetu, nejlépe na některém serveru státní správy,
kde by bylo možno zřídit i diskusní skupinu k problematice ÚPD, k prezentovaným ukáz-
kám i k územnímu plánování. Vhodnou a finančně méně náročnou formou by byla
i distribuce sborníku na digitálních záznamových mediích, například na CD.

Poznámky k ukázkám prezentovaným ve sborníku 

K prezentaci ve sborníku byly vybrány územní a regulační plány, jejichž celkové pojetí
se co nejvíce blíží požadavkům vyplývajícím z platných právních předpisů. Proto se k nim
nevztahují všechny připomínky uvedené výše v hodnocení dokumentací.

Průvodní texty k jednotlivým ukázkám jsou upraveným výtahem z textů jednotlivých
dokumentací. Uvedené příklady regulativů jsou doslovným opisem regulativů uvedených
v příslušné dokumentaci. Prezentované výkresy jsou výřezy originálních výkresů obsaže-
ných v dané dokumentaci, vybrané a zmenšené s ohledem na zachování jejich čitelnosti
a vypovídací hodnoty a doložené původní legendou.

Průvodní text prezentovaných ukázek byl zaslán zpracovatelům k odsouhlasení.
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Ú Z E M N Í  P L Á N  H L A V N Í H O  M Ě S T A  
P R A H Y  

DŮVODY PRO POŘÍZENÍ ÚZEMNÍHO PLÁNU

Město Praha jako hlavní město České republiky je správním centrem státu s významem
politickým, kulturním, ekonomickým i společenským. Z historického hlediska patří k nej-
starším sídlům ve střední Evropě a část jeho území je zahrnuta do Pražské památkové
rezervace. 

V souvislosti s vytvářením společného ekonomického prostoru, zahrnujícího postupně
celou Evropu, je třeba i území Prahy chápat jako součást evropského osídlení, které je
otevřeno trhu, tedy volnému pohybu kapitálu a pracovních sil, i jako nejvýznamnější sídlo
na teritoriu našeho státu. To z územního hlediska vyžaduje, aby území Prahy, v koordinaci
s územím pražského regionu, poskytlo dostatečnou a reálnou nabídku disponibilních ploch
pro rozvoj. 

Rozvoj města byl před pořízením tohoto územního plánu řízen Územním plánem sídel-
ního útvaru Prahy – Plánem stabilizovaných území, zpracovaným v roce 1994 jako plán
přechodný. Tento byl v novém územním plánu respektován a doplněn o komplexní defino-
vání funkčního využití všech nedořešených lokalit – tzv. bílých míst. 

ZÁKLADNÍ ÚDAJE

• pořizovatel: Hlavní město Praha 
• projektant: Útvar rozvoje hlavního města Prahy, 

Hradčanské náměstí 8, 118 54 Praha 1 
• autor: Ing. arch. Petr Durdík a kolektiv
• kategorie ÚPD: územní plán sídelního útvaru
• etapa: návrh (schválený)
• rok zpracování: 1999
• forma zpracování: digitální (Gepro Kokeš, GIS ArcInfo)
• rozloha řešeného území: 49 644 ha
• počet obyvatel: 1 200 455 (1997) 

POSTUP POŘIZOVÁNÍ

• Územní plán 1986
• Územně hospodářské zásady – schváleny 1993
• Územní plán hl. m. Prahy – Plán stabilizovaných území – schválen 1994
• Koncept územního plánu hl. m. Prahy – dokončen 1995
• Souborné stanovisko – schváleno 1996
• Územní plán hl. m. Prahy – schválen 1999

ROZVOJOVÉ PODMÍNKY ÚZEMÍ

V rámci pražského metropolitního regionu existují a vznikají potenciální centra rozvojo-
vých aktivit s výrazným vztahem k hlavnímu městu, ale i centra zcela autonomní. Vzhledem
k excentricitě rozvoje Prahy je poloha těchto sídel vůči hranicím města velmi rozdílná,
i když jejich vzdálenost od centra města je prakticky rovnocenná. Téměř zcela autonomní
jsou Beroun, Kladno, Kralupy a Neratovice. Daleko bližší vztah má Brandýs – Stará Bole-
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slav, který díky budoucímu kvalitnímu dopravnímu napojení (aglomerační okruh) bude stá-
le více s Prahou spojen. Těsnou vazbu mají Úvaly a Říčany a nově vznikající centrum
Průhonice. Celý jižní prostor je rekreační oblastí bez výrazných center osídlení a dá se
předpokládat, že zde bude vznikat tlak na výstavbu nového bydlení, které by však nemělo
přesáhnout únosnou mez, danou kvalitními přírodními podmínkami. Stimulem výstavby bu-
de eventuelní výstavba dálnice D3, jejíž časový horizont realizace je však vzdálený.

PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ A FUNKČNÍ VYUŽITÍ ÚZEMÍ

Urbanistická koncepce hlavního města Prahy je založena na vyváženém využití a roz-
voji tří historických pásem: celoměstského centra, kompaktního města a vnějšího pásma. 

Celoměstské centrum je rozšířeno do prostorů Bubny – Zátor a cílem je snížit doprav-
ní zatížení historického jádra decentralizací komerčních aktivit.

Kompaktní město zahrnuje původní pražská předměstí, zahradní města a pražská sídliš-
tě. Územní plán jej rozšiřuje o rozvojové plochy bydlení městského charakteru, na které
navazují plochy pracovních příležitostí. Některé celoměstské funkce jsou v rámci polycen-
trického řešení přebírány navrženými centry jako např. Dejvice, Nové Butovice, Palmovka atd.
Součástí je transformace původních průmyslových areálů na plnohodnotné městské čtvrti.

Vnější pásmo s příměstskou krajinou a původně venkovským osídlením je doplněno níz-
kopodlažními formami bydlení s návazností na stávající sídla. Podstatným je zde přírodní
prvek přecházející z volné krajiny do kompaktního města a celoměstského centra, doplňo-
vaný formou parků a parkově upravených ploch do spojitého systému městské zeleně.

Územní plán navrhuje rozvojové plochy zastavitelného území pro:

• bydlení,
• veřejné vybavení,
• ostatní vybavení,
• sport a rekreaci,
• výrobu a sklady,
• dopravu,
• technické vybavení.

REGULAČNÍ PODMÍNKY

Územní plán hl. m. Prahy vymezuje ve své závazné části regulativy funkčního a pro-
storového uspořádání a limity rozvoje území.

Území města je rozděleno na polyfunkční území a monofunkční plochy. Polyfunkční
území se dělí na kategorie: obytná území, smíšená území, území výroby a služeb, území
sportu a rekreace a zvláštní území. Monofunkční plochy se dělí na kategorie: veřejné vy-
bavení, doprava, technické vybavení, zeleň, vodní plochy, zemědělství a specifické plochy.

PŘÍKLAD REGULATIVŮ

1c) OMS (polyfunkční území – obytné malých sídel)

Území sloužící pro bydlení venkovského typu s užitkovými zahradami a možností cho-
vu drobných hospodářských zvířat. 
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Funkční využití: stavby pro bydlení.

Byty v nebytových domech, mimoškolní zařízení pro děti a mládež. Mateřské školy, jes-
le, ambulantní zdravotnická zařízení, zařízení pro neorganizovaný sport, obchodní zařízení
do 200 m2 prodejní plochy, doplňkové stavby pro chov drobných hospodářských zvířat,
malé stavby pro skladování plodin (vše pro uspokojení potřeb území vymezeného danou
funkcí).

Doplňkové funkční využití:

Drobné vodní plochy, zeleň, cyklistické stezky, pěší komunikace a prostory, komunika-
ce vozidlové, nezbytná plošná zařízení a liniová vedení TV.

Parkovací a odstavné plochy, garáže pro osobní automobily (a to vše pro uspokojení
potřeb území vymezeného danou funkcí).

Výjimečně přípustné funkční využití:

Kostely a modlitebny, lůžková zdravotnická zařízení, malá ubytovací zařízení, drobná
nerušící výroba, stavby, zařízení a plochy pro provoz PID, zahradnictví.

Základní školy, kulturní zařízení, veterinární zařízení v rámci staveb pro bydlení, spor-
tovní zařízení, zařízení veřejného stravování, administrativní zařízení v rámci staveb pro
bydlení, nerušící služby (a to vše pro uspokojení potřeb území vymezeného danou funkcí).

OBSAH DOKUMENTACE

Textová část:
A) Úvodní informace
B) Návrh ÚPn
C) Vyhodnocení hluku a ovzduší
D) Ekonomická příloha
E) Tabulková část

Grafická část:
1. Širší vztahy 1 : 100 000
2. Současné využití území 1 : 25 000
3. Zásady urbanistické koncepce 1 : 25 000
4. Plán využití ploch 1 : 10 000
4a. Plán využití ploch 1 : 25 000

a další výkresy č. 5 až 41 

ZVLÁŠTNÍ PODMÍKY ÚZEMÍ A SPECIFIKA DOKUMENTACE

• zvláštní ochranné režimy 
– Pražská památková rezervace 
– památkové zóny
– nemovité kulturní památky
– zvláště chráněná území přírody, přírodní parky
– historické zahrady
– dobývací prostory
– CHLÚ
– výhradní, nevýhradní a nebilancovaná ložiska

ÚZEMNÍ PLÁNY, REGULAČNÍ PLÁNY
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• zvláštní limitní jevy
– ochranné pásmo Pražské památkové rezervace
– ochranné pásmo městské památkové zóny
– archeologické lokality
– ochranné pásmo letiště
– pásma hygienické ochrany odběru úpravny vody

• specifika území
– město evropského a světového významu
– hlavní město České republiky
– památky státního, evropského a světového významu

• specifické prvky návrhu
– veškeré prvky návrhu jsou specifické s ohledem na význam Prahy

18
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Plán využití ploch / zmenšený výřez
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Plán využití ploch / zmenšený výřez
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Plán využití ploch / zmenšený výřez
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Plán využití ploch / legenda
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Ú Z E M N Í  P L Á N  M Ě S T A  
Z N O J M A

A O B C Í  D O B Š I C E ,  K U C H A Ř O V I C E ,  
N O V Ý  Š A L D O R F  –  S E D L E Š O V I C E  A S U C H O H R D LY

DŮVODY PRO POŘÍZENÍ ÚZEMNÍHO PLÁNU

Město Znojmo patří k nejstarším sídlům českého státu. V současné době je jedním
z nejdůležitějších společenských, kulturních a průmyslových center jižní Moravy, je městem
okresním a vzhledem ke své poloze v příhraniční oblasti mezi Národním parkem Podyjí
a Přírodním parkem Jevišovka je i centrem intenzivního turistického ruchu.

Rozvoj města a okolních obcí byl před pořízením tohoto územního plánu řízen územ-
ním plánem zpracovaným v letech 1983 – 1989 a schváleným v roce 1990. Tento územní
plán měl celou řadu změn a doplňků a rovněž jím navrhované řešení dopravního skeletu by-
lo nereálné vzhledem k nové koncepci dopravy po rozdělení státu.

Změnou politického systému a přechodem na tržní ekonomiku došlo v prostorovém
a funkčním uspořádání řešeného území k některým disproporcím, jejichž řešení je nutné
k uspokojení požadavků a potřeb současné společnosti.

Společnost prostřednictvím svého parlamentu přijala v posledních letech řadu nových
zákonů v oblasti ochrany přírody, životního prostředí, zemědělského a lesního půdního fon-
du a další, které mají zásadní dopad na způsob využívání území a jeho rozvoj.

Nové společenské a ekonomické podmínky po roce 1989 a předpoklady dalšího roz-
voje města a okolních obcí v těchto podmínkách dané rozvinutou ekonomickou základnou,
regionálními vztahy, demografickou strukturou, bohatou historií i přírodními podmínkami
území vyvolaly potřebu nového územně plánovacího dokumentu, vytvářejícího dohodu me-
zi zastupitelstvy a dotčenými orgány státní správy, který město i okolní obce potřebují
k řízení svého rozvoje.

ZÁKLADNÍ ÚDAJE

• pořizovatel: Městský úřad Znojmo, odbor rozvoje
• projektant: Urbanistické středisko Brno, spol. s r. o.
• autor: Ing. arch. Vladimír Klajmon a kolektiv
• kategorie ÚPD: územní plán obce
• etapa: návrh (schválený)
• rok zpracování: 2000
• forma zpracování: digitální (MicroStation)
• rozloha řešeného území: 10 038 ha
• počet obyvatel: 46 000 (rok 1991)

POSTUP POŘIZOVÁNÍ

• Průzkumy a rozbory, ÚHZ – 1996 (USB)
• Koncept ÚPN – 1997 (USB)
• Zadání ÚPN sídelních útvarů (místních částí) – 1998 (USB)
• Návrh ÚPN – 2000 (USB)
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ROZVOJOVÉ PODMÍNKY ÚZEMÍ

V současné době lze Znojmo charakterizovat jako centrum politického, hospodářské-
ho a kulturního života jižní Moravy. Srůstem Znojma s obcemi Dobšice a Nový Šaldorf –
Sedlešovice (včetně bývalých obcí Oblekovice a Přímětice) vznikl sídelní útvar se silnými
regionálními vazbami a ekonomickým potenciálem, který se na objemu okresní průmyslo-
vé výroby podílí 70 %. Po politických změnách a otevření hranic s Rakouskem se formují
nové vazby na region Dolní Rakousko a dochází k částečnému odpoutání od brněnské sí-
delní aglomerace. 

Nejvýznamnější komunikací procházející řešeným územím je silnice I/38 a I/53. Dále
jsou přes území vedeny dvě železniční tratě Znojmo – Okříšky a Břeclav – Znojmo. 

Díky přírodním podmínkám je v řešeném území významný primární sektor – zeměděl-
ství. Dominantní postavení má také potravinářský, keramický, kožedělný, obuvnický
a strojírenský průmysl. Důležitým trendem je posilování sektoru obchodu a služeb. Největ-
ší rezervou je však nedostatečný ekonomický přínos cestovního ruchu.

Řešené území se nachází na rozhraní Hercinského a Alpsko-himalájského geomorfo-
logického systému. Reliéf okolí Znojma má charakter pánve a protáhlé sníženiny
přecházející jihozápadním směrem v členitou pahorkatinu. Největším vodním tokem v úze-
mí je řeka Dyje.

PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ A FUNKČNÍ VYUŽITÍ ÚZEMÍ

Struktura sídelního útvaru je určena třemi vodotečemi (Dyje a potoky Granica a Leska)
a zvláště pak třemi hist. sídelními celky (hist. jádro města, klášter v Louce a Hradiště sv. Hi-
polyta). Tyto celky určují půdorysnou a hmotovou strukturu, která byla v pol. 19. stol. zdařile
doplněna strukturou novodobého jádra Znojma. Historické jádro bylo v roce 1987 prohlá-
šeno městskou památkovou rezervací.

Na stávajícím území města nelze uspokojit všechny nároky na rozvoj města. Z rozborů
vyplynulo, že rozvoj není možný bez překročení bariér (kvalita ZPF, sevřená údolí vodních
toků). Územní plán vychází z koncepce využití všech rezerv stávajícího zastavěného území
a určení nových rozvojových ploch s dostatečnou flexibilitou vůči budoucím, dnes nepřed-
vídatelným změnám. Koncepce územního plánu respektuje prostorovou a urbanistickou
soudržnost celého sídelního útvaru, zohledňuje však nové územněsprávní uspořádání
a umožňuje provádět samostatnou územní rozvojovou politiku jednotlivých obcí. Řešené
území je přírodními bariérami a civilizačními faktory vývoje rozděleno na základní celky, je-
jichž identitu navrhuje územní plán zachovat. Základní rozdělení řešeného území zhruba
odpovídá administrativně správnímu členění – město Znojmo a jeho části, obce Dobšice,
Kuchařovice, Nový Šaldorf – Sedlešovice a Suchohrdly.

Územní plán navrhuje rozvojové plochy zastavitelného území pro:

• smíšenou funkci centra,
• bydlení,
• výrobní aktivity,
• občanskou vybavenost,
• sport a rekreaci,
• komerční aktivity,
• individuální rekreaci,
• obsluhu území a technickou infrastrukturu.
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REGULAČNÍ PODMÍNKY

Regulativy a zásady pro využívání území jsou stanoveny na základě funkčního využití ploch. 

Účel využití jednotlivých ploch je následující:

• Plochy pro smíšenou funkci centra
• Plochy pro bydlení
• Plochy pro výrobní aktivity
• Plochy pro občanskou vybavenost
• Plochy pro sport a rekreaci
• Plochy pro komerční aktivity
• Plochy pro speciální vybavenost
• Plochy pro individuální rekreaci
• Plochy pro veřejnou zeleň a veřejná prostranství
• Plochy krajinné zóny s převážně produkční funkcí
• Plochy krajinné zóny s převážně přírodním charakterem
• Plochy krajinné zóny se smíšeným charakterem
• Vodní plochy a toky
• Plochy pro těžbu
• Plochy pro obsluhu území a technickou infrastrukturu

PŘÍKLADY REGULATIVŮ

Plochy pro bydlení

Dosavadní trendy vývoje (rozsáhlý text – neuvedeno)

Koncepce rozvoje (rozsáhlý text – neuvedeno)

Součástí kapitoly je uvedení základních regulativů:
V navržených obytných zónách je třeba dodržovat tyto zásady:

• u hromadného bydlení je limitní výška zástavby 4 nadzemní podlaží, u individuálního
bydlení 2 nadzemní podlaží, 

• další regulace (např. uliční a stavební čáry, stavební hranice, tvary střech atd.) stanovit
podrobnější územně plánovací dokumentací jednotlivých lokalit (regulačními plány),

• u hromadného bydlení prosazovat využívání urbanistického parteru pro občanské vy-
bavení,

• u individuálního bydlení zvažovat přípustnost činností spojených s drobným podniká-
ním; drobné podnikání je povoleno ve smíšených zónách.

Předmět omezení: 

Území obytná zahrnují činnosti, děje a zařízení související bezprostředně s bydlením.
Přípustné jsou plochy pro bydlení, veřejnou i soukromou zeleň, parkování, technické vyba-
vení, integrované zařízení – sídla firem včetně nerušících provozoven, které nepřesahují
rámec a význam daného území – maloobchod do 200 m2 prodejní plochy, stravovací zaří-
zení, menší ubytovací zařízení, církevní a správní zařízení.

ÚZEMNÍ PLÁNY, REGULAČNÍ PLÁNY
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Podmínečně přípustné jsou činnosti a zařízení místní správy a drobné řemeslné, sou-
sedství a obytnou pohodu nenarušující činnosti, děje a zařízení výrobních služeb.

Nepřípustné jsou veškeré činnosti, děje a zařízení, které svou zátěží narušují prostředí
nebo takové důsledky vyvolávají druhotně, včetně činností a zařízení chovatelských a pěs-
titelských, které jednotlivě nebo v souhrnu překračují stupeň zátěže pro zónu bydlení.

Územní rozsah omezení:

• je vymezen v grafické části dokumentace ve výkrese č. 1 – Návrh využití území sídel
a krajiny.

Rozsah omezení, limity:

Z hlediska intenzity využívání navržených ploch je rozlišena: 
• intenzivní (obvyklá) zástavba – individuální bydlení – průměrná parcela včetně venkov-

ního prostoru do 600 m2,
• extenzivní zástavba – individuální bydlení – průměrná parcela včetně venkovního pro-

storu 1000 m2 – 1200 m2.

Pro funkční typy jsou závazné regulativy:

Br – individuální bydlení v nízkopodlažních objektech – rodinných domcích, popřípadě ná-
jemních vilách, obklopené soukromou zelení; není dovoleno zde provádět výstavbu
nových objektů vyšších než dvě nadzemní podlaží, není dovoleno zastavět stávající
dětská hřiště

Bb – hromadné bydlení v bytových domech zahrnující převážně i vnitrobloky s obytnou ze-
lení, mezi hromadné bydlení je zařazeno i bydlení v terasových domech

Bz – předměstské (venkovské) bydlení v nízkopodlažních objektech – rodinných domcích, ze-
mědělských usedlostech s většími užitkovými zahradami, případně zemědělským
samozásobitelským hospodařením bez negativního dopadu na obytné prostředí; není zde
dovoleno provádět výstavbu vyšší než dvě nadzemní podlaží

Bv – smíšená zóna – polyfunkční využití území, kde vzhledem k zátěži na obytné prostře-
dí (např. dopravou) dochází k využívání objektů pro umístění vybavenosti nebo sídel
firem ve větším měřítku, tyto nové činnosti nesmí ale obtěžovat stávající funkci bydlení
nad přípustnou míru

OBSAH DOKUMENTACE

A) Textová část

B) Grafická část
1. Návrh využití území sídel a krajiny (hlavní výkres) 1 : 5 000 
2. Dopravní řešení 1 : 5 000
3. Zásobování vodou 1 : 5 000
4. Odkanalizování 1 : 5 000
5. Zásobování plynem 1 : 5 000
6. Zásobování elektrickou energií, teplem a spoje 1 : 5 000
7. Vyhodnocení záboru ZPF a PUPFL 1 : 5 000
8. Veřejně prospěšné stavby a asanační úpravy 1 : 5 000
9. Širší vztahy 1 : 25 000

C) Návrh regulativů pro územní rozvoj města Znojma a obcí Dobšice, Kuchařovice, Nový
Šaldorf – Sedlešovice a Suchohrdly
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ZVLÁŠTNÍ PODMÍNKY A SPECIFIKA DOKUMENTACE

• zvláštní ochranné režimy
– Městská památková rezervace Znojmo 
– nemovité kulturní památky
– archeologické lokality, území archeologického zájmu
– Národní park Podyjí
– maloplošná chráněná území
– významné krajinné prvky
– CHLÚ

• zvláštní limitní jevy
– ochranné pásmo městské památkové rezervace
– ochranné pásmo letiště
– pásma ochrany vodního zdroje – vodárenské nádrže

• specifika území
– památky státního a evropského významu
– jedinečná krajina a příroda Podyjí

• specifické prvky návrhu
– řešení územního plánu okresního města včetně sousedních obcí
– návrh maloplošných chráněných území

ÚZEMNÍ PLÁNY, REGULAČNÍ PLÁNY
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Návrh využití sídla a krajiny / zmenšený výřez
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Návrh využití sídla a krajiny / zmenšený výřez
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Návrh využití sídla a krajiny / legenda
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Ú Z E M N Í  P L Á N O B C E  
H O R N Í R Á P O T I C E

DŮVODY PRO POŘÍZENÍ ÚZEMNÍHO PLÁNU

Důvodem k pořízení územního plánu obce byla skutečnost, že pro obec dosud nebyla
zpracována žádná dokumentace zabývající se možnostmi rozvoje obce a regulací aktivit na
jejím území. Cílem tohoto územního plánu je vytvořit předpoklady a podmínky pro rozvoj
obce s ohledem na ochranu kulturních a přírodních hodnot této lokality.

ZÁKLADNÍ ÚDAJE

• pořizovatel: Obec Horní Rápotice (okres Pelhřimov)
• projektant, autor: Ing. arch. Milič Maryška, Letohradská 3, 170 00 Praha
• kategorie ÚPD: územní plán obce
• etapa: návrh (schválený)
• rok zpracování: 2000
• forma zpracování: klasicky (pastelka, fix)
• rozloha řešeného území : 398,5 ha
• počet obyvatel : 130 (stav k r. 2000)

POSTUP POŘIZOVÁNÍ

• Průzkumy a rozbory ÚPO – 1999
• Návrh zadání ÚPO – schválen 1999
• Koncept ÚPO – 1999
• Souborné stanovisko – schváleno 2000
• Návrh ÚPO – schválen 2001
• Vyhláška o závazné části územního plánu obce Horní Rápotice – schválena 2001

ROZVOJOVÉ PODMÍNKY ÚZEMÍ

Obec Horní Rápotice leží na Českomoravské vrchovině v okrese Pelhřimov cca 3 km
severně od města Humpolce směrem na Ledeč nad Sázavou v nadmořské výšce cca 550
m n. m. Okolní krajinu charakterizují zejména lesy a vodní plochy. 

Horní Rápotice jsou součástí osídlení této části vrchoviny tvořené malými sídly. Od
Humpolce prochází napříč celým katastrálním územím silnice III/12934 směrem na Kaliště
a Ledeč nad Sázavou. Výrazným prvkem, který může ovlivnit rozvoj obce, je blízkost dál-
nice D1 Praha – Brno. Nejbližší dálniční nájezd je v Humpolci, cca 4 km vzdálený.

Geografická poloha obce Horní Rápotice v blízkosti města Humpolce, výrazný růst mo-
bility obyvatel a zejména přírodní estetické hodnoty jsou hlavními faktory, které mohou
vyvolat zvýšený zájem o rozvoj bydlení a podnikatelských aktivit v obci.

PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ A FUNKČNÍ VYUŽITÍ ÚZEMÍ

Obec je historickým sídlem, jehož velká část zástavby si zachovala svoji historickou pů-
dorysnou stopu. Obec je charakteristická roztroušenou zástavbou typickou pro

ÚZEMNÍ PLÁNY, REGULAČNÍ PLÁNY
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Českomoravskou vrchovinu a původními zemědělskými statky okolo návsi, která je jejím
přirozeným centrem. 

Těžiště nové obytné zástavby je situováno podél západního okraje obce a v jejím se-
verním cípu. Další obytné plochy jsou navrženy v rámci smíšené zástavby živnostenského
typu na dolním jihovýchodním a podél západního okraje obce.

Plochy pro občanskou vybavenost jsou situovány v centrální části, plochy pro sport
a rekreaci na západním okraji obce.

Plochy pro průmyslovou a zemědělskou výrobu, komerční využití a sklady jsou umís-
ťovány na dolním jihozápadním cípu obce. Ve volné krajině mimo sídlo jsou navrženy dvě
rozvojové plochy pro malé zemědělské farmy k chovu zvířat s návazností na postupně se
rozvíjející pastviny.

Zpracovatel považuje za nutné čelit snahám o paprskovitý rozvoj podél komunikací
a ve snaze uchovat typický obraz obce v krajině navrhuje zastavěné území obce pouze
arondovat. 

Dokumentace obsahuje rozvojové plochy pro:

• bydlení, živnosti,
• vybavení obce, živnosti, bydlení,
• sport, rekreaci,
• technické vybavení,
• výrobu a komerční využití,
• zemědělské farmy,
• lesy,
• vodní plochy a smíšenou zeleň,
• doprovodnou zeleň komunikací.

REGULAČNÍ PODMÍNKY

Území je členěno z hlediska stavební činnosti na území zastavěné a územním plánem
určené k zástavbě a na území nezastavitelné. Celé správní (katastrální) území je členěno na
části s rozdílnou funkcí, které jsou odlišně vyznačeny na výkrese A „Komplexní urbanistic-
ký návrh“ v měřítku 1 : 5000.

A – bydlení, živnosti
B – vybavení obce
C – vybavení obce, živnosti, bydlení
D – sport a rekreace
E – technické vybavení obce
F – výroba, komerční využití
G – zemědělské farmy
M – sady a zahrady
N – lesy
O – louky a pastviny
P – pole – orná půda
R – vodní plochy
S – vodní plochy, smíšená zeleň
T – doprovodná zeleň komunikací

Tyto zóny jsou dále členěny dle prostorového uspořádání zástavby. Území zastavěné
a územním plánem určené k zástavbě je kromě funkčního využití členěno ještě podle spo-
lečných charakteristických znaků prostorového uspořádání a charakteru zástavby.
Označení lokalit v rámci jednotlivých částí území – zón a jejich vymezení je znázorněno na
výkrese B4 – „Urbanistický návrh sídla“ v měřítku 1 : 2880.
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PŘÍKLADY REGULATIVŮ

A1 – Stávající obytná smíšená venkovská zástavba

Stabilizované území

Prostorové architektonické uspořádání zástavby:

Objekty původních zemědělských usedlostí nesoucí historickou stopu osídlení musí být
zachovány ve své původní hmotě a charakteristickém architektonickém výrazu. 

Přestavovat a dostavovat obytné i hospodářské objekty a stavět nové objekty v prolu-
kách a v zadních částech pozemků je přípustné. Nové stavby a stávající stavby po
stavebních úpravách musí mít jasný ucelený architektonický výraz respektující urbanistic-
ké architektonické zásady dochované historické obytné venkovské zástavby (tradiční
materiály, obnova hmot původních hospodářských objektů apod.). Střechy objektů budou
šikmé, sedlové, o sklonu 30 až 50°, u bočních a zadních křídel i pultové, krytina tašková,
barvy červené, popřípadě hnědé, svislé konstrukce budou zděné a omítané.

Nové objekty v prolukách a na nových parcelách musí respektovat kontext okolní pů-
vodní venkovské zástavby hmotou, měřítkem i architektonickým výrazem. Nepřípustná je
výstavba nových rodinných vícepodlažních domů příměstského typu, nerespektujících pů-
dorysnou stopu ani hmotu původní zástavby. 

OBSAH DOKUMENTACE

I. Textová část 
A. Základní údaje 
B. Řešení územního plánu obce
C. Návrh závazné části územního plánu obce

II. Výkresová část 
A Komplexní urbanistický návrh 1 : 5 000
B1 Širší vztahy, doprava, ÚSES 1 : 10 000 
B2 Zemědělský a lesní půdní fond 1 : 5 000
B3 Veřejně prospěšné stavby 1 : 5 000
B4 Urbanistický návrh sídla 1 : 2 880
B5 Technická infrastruktura, doprava 1 : 2 880
B6 Situace, zástavbové schema 1 : 2 880
B7 Katastrální mapa – stávající stav 1 : 2 880

ZVLÁŠTNÍ PODMÍNKY ÚZEMÍ A SPECIFIKA DOKUMENTACE

• zvláštní ochranné režimy
– památkově chráněné objekty
– objekty v památkovém zájmu (objekty lidové architektury)

• specifika území
– atraktivita přírodního prostředí

• specifické prvky návrhu
– výkres Zástavbové schema
– návrh oddílné kanalizace
– návrh kořenové ČOV
– revitalizace vodních toků

ÚZEMNÍ PLÁNY, REGULAČNÍ PLÁNY
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Komplexní urbanistický návrh / zmenšený výřez

38

ÚZEMNÍ PLÁNY, REGULAČNÍ PLÁNY

SbornikUPD  8/1/02  11:41 AM  Stránka 38



Komplexní urbanistický návrh / legenda
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Ú Z E M N Í  P L Á N  O B C E
P O L E Š O V I C E

DŮVODY PRO POŘÍZENÍ ÚZEMNÍHO PLÁNU

V roce 1995 byl zpracován koncept územního plánu, který nevyhovoval dnešním pod-
mínkám, což se spolu s tím, že obec postrádala dokument určující hlavní směry jejího
rozvoje, stalo hlavním důvodem pro pořízení nového územního plánu obce. 

ZÁKLADNÍ ÚDAJE

• pořizovatel: Obec Polešovice (okres Uherské Hradiště)
• projektant, autor: Ing. arch. Vladimír Dujka, Kamenná 3858, Zlín
• kategorie ÚPD: územní plán obce 
• etapa: návrh (schválený)
• rok zpracování: 2000
• forma zpracování: digitální (MicroStation SE)
• rozloha řešeného území: 1308 ha
• počet obyvatel: 2012 (rok 2000)

POSTUP POŘIZOVÁNÍ

• SÚP SÚ Polešovice – 1974 (návrhové období do r. 1990)
• Průzkumy a rozbory SÚ a ÚHZ Polešovise – 1989 (schváleno 1990)
• Koncept ÚPN SÚ Polešovice – 1995 (na základě projednání bylo vydáno a schváleno

souborné stanovisko, avšak zpracovatel nezahajuje práce na návrhu ÚP)
• Koncept ÚPN SÚ Polešovice – 2000 (nový zpracovatel)
• Návrh ÚPN Polešovice – 2000 

ROZVOJOVÉ PODMÍNKY ÚZEMÍ

Polešovice leží na severozápadním okraji uherskohradišťského okresu, západně od
okresního města Uherské Hradiště ve vzdálenosti cca 10 km, na spojnici Starého Města
s Kyjovem. Z geomorfologického hlediska leží řešené území v provincii Západní Karpaty
v nadmořské výšce do 360 m n. m.

Obec je součástí Zlínské sídelní regionální aglomerace. Obec je napojena prostřednic-
tvím silnice II/427 na hlavní silniční síť – silnice I/50 Holubice – Uh. Hradiště – státní hranice
SR. Železniční spojení je dostupné pouze zprostředkovaně – stanice Nedakonice vzdálená
2 km, ležící na trati č. 330 Přerov – Břeclav. Ve výhledu se východně od obce ve směru se-
ver – jih uvažuje o realizaci rychlostní silnice R55.

Ekonomický potenciál je v řešeném území představován zejména zemědělskou a prů-
myslovou výrobou v areálech Zeas, a. s., Polešovice. V roce 1991 vyjíždělo za prací do
okolních center (Staré Město, Uherské Hradiště, Kunovice…) cca 65 % ekonomicky aktiv-
ních obyvatel. V návrhovém období by však mohlo dojít ke zvýšení počtu pracovních
příležitostí v místních výrobních aktivitách a ve službách. 

ÚZEMNÍ PLÁNY, REGULAČNÍ PLÁNY
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PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ A FUNKČNÍ VYUŽITÍ ÚZEMÍ

Podle uspořádání lze obec charakterizovat jako svahovou dvouřadovou (potočně) ná-
vesní ulicovku s traťovou plužinou. Původní zástavba byla soustředěna podél silnice do
Ořechova a vytvářela širokou ulicovku s náměstíčkem, s dominantním objektem farního
kostela. Další rozvoj obce znamenal její postupné rozšiřování podél komunikací – v převlá-
dajícím směru severozápad – jihovýchod.

Nově navrhovaná výstavba je směřována jednak do proluk ve stávající zástavbě, jed-
nak do nových lokalit. 

Hlavní zásady prostorového řešení:

• rozvoj na nových plochách je řešen v souladu s potřebami obce a s ohledem na život-
ní prostředí a ekologickou únosnost území, 

• ve volné krajině nejsou navrženy žádné samoty, 
• v centrální části sídla je navržena segregace jednotlivých urbanistických funkcí, u nichž

je nebezpečí vzájemného obtěžování (výroba a bydlení apod.), 
• v návrhu řešení jsou plně respektovány památkově chráněné objekty, 
• v řešení byl uplatňován princip účelné arondace jednotlivých funkčních ploch (a funkcí)

tak, aby nedocházelo k dílčím kolizím mezi jednotlivými funkcemi.

Dokumentace obsahuje rozvojové plochy zastavitelného území pro: 

• bydlení individuální – čisté,
• bydlení individuální venkovského typu,
• bydlení v nově navrhovaných (rozvojových) plochách – západním a východním směrem

od obce,
• bydlení individuální venkovského typu + bydlení hromadné čisté – nízkopodlažní, 
• polyfunkční zařízení,
• smíšené plochy polyfunkčních zařízení + hromadné bydlení,
• průmyslovou výrobu a sklady – jihozápadně od obce,
• plochy těžby nerostných surovin – jihozápadně od obce a v jižní části katastru.

REGULAČNÍ PODMÍNKY

Řešené území je členěno z hlediska:

a) zastavitelnosti na plochy urbanizované (zastavěné a zastavitelné) a plochy neurbanizo-
vané (volné, krajinné, přírodní, nezastavitelné),

b) koncepčního a prostorového rozvoje na území stabilizovaná, přestavbová, rozvojová,
c) administrativního členění na katastrální území a na základní sídelní jednotky (urbanis-

tické jednotky).

Rozvojové plochy: 

Dokumentace obsahuje rozvojové plochy zastavitelného území pro: 

bydlení: 

• pro bydlení individuální – čisté
• pro bydlení individuální venkovského typu
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• pro bydlení v nově navrhovaných (rozvojových) plochách
• pro bydlení individuální venkovského typu + bydlení hromadné čisté – nízkopodlažní

občanskou vybavenost:

• pro polyfunkční zařízení
• pro smíšené plochy polyfunkčních zařízení + hromadné bydlení

výrobu:

• pro průmyslovou výrobu a sklady
• pro plochy těžby nerostných surovin

PŘÍKLADY REGULATIVŮ

Individuální bydlení venkovského typu – smíšené (Bs)

Územní rozsah omezení:

Je vymezen v grafické části dokumentace: výkresy 02 – Hlavní výkres a 03 – Regulač-
ní výkres. 

Charakteristika:

Plochy nízkopodlažní zástavby s převažující funkcí individuálního bydlení v rodinných
domech, s možností chovu drobného zvířectva, doplňované plochami služeb a drobných
živnostenských provozoven v objektech RD, na pozemcích u rodinných domů nebo samo-
statných objektech a na samostatných pozemcích. Při změnách užívání staveb rodinných
domů musí být zachován charakter rodinného domu ve smyslu § 3 písm. c) vyhl. č.
137/1998 Sb.

Přípustné je využití:

• bydlení individuální v rodinných domech do dvou nadzemních podlaží s možností vyu-
žití podkroví, s užitkovými zahradami,

• drobná občanská vybavenost a služby (např. opravny rozhlasu, televize a reprodukčních
přístrojů; opravny drobných elektrospotřebičů; opravny chladniček a chladírenských za-
řízení; opravny plynových spotřebičů; opravny jízdních kol, šicích strojů a kočárků;
nožířství a brusičství; opravny hodin a klenotů; zakázková výroba a opravny prádla; stři-
hová služba; výroba a opravny kožené galanterie; sedlářství a brašnářství; kožešnictví;
knihařství; opravny sportovních potřeb; vazárny květin; čalounictví; plynoinstalatérství
a vodoinstalatérství; elektroinstalatérství; malířství a natěračství; sklenářství apod.) v ob-
jektech RD nebo na pozemcích u rodinných domů,

• chov drobného zvířectva a drobná pěstitelská činnost,
• doprava v klidu (garážování, parkování, ostatní odstavné zpevněné plochy).

Podmíněně přípustné je využití a umisťování:

• částečně rušící a obtěžující živnostenské provozovny (např.: zámečnictví stavební a ne-
stavební; truhlářství stavební a nestavební; kolářství a bednářství; lakýrnictví;
autoopravny a autoservisy; provozovny zednické a pokrývačské; klempířství; drobné
provozovny stavební údržby apod.) na pozemcích u rodinných domů nebo na samo-
statných pozemcích,

• individuální rekreace v rekreačních chalupách.

ÚZEMNÍ PLÁNY, REGULAČNÍ PLÁNY

43

SbornikUPD  8/1/02  11:41 AM  Stránka 43



Výjimečně přípustné je využití a umisťování:

• velkoobchodní sklady. 

Nepřípustné je umisťování:

• rušící a obtěžující živnostenské provozovny (např.: kovářství; nástrojářství; kovoobrá-
běčství; smaltérství; galvanizérství apod.),

• průmyslová výroba (např.: výroba potravin a nápojů; chemická výroba; zpracování ků-
ží a plastických hmot; papírenská a polygrafická výroba apod.),

• zemědělská výroba, sklady a zařízení zemědělské výroby.

Prostorová regulace:

• rodinné domy mohou být
– izolované (solitérní)
– dvojdomy (v odůvodněných případech v návaznosti na charakter stávající zástavby).
Charakter novostaveb, modernizací, vestaveb a přístaveb ve stávající zástavbě musí

být přizpůsoben okolní zástavbě. Musí být respektována podlažnost okolní zástavby, ob-
jem objektů, zastavění pozemků, tvar a krytina střech. Ve stávající zástavbě bude
respektována stavební čára vymezená stávajícími objekty.

Nově navržené rodinné domy mohou být maximálně dvojpodlažní (1 – 2 podlaží);
s možností využití podkroví, s možností podsklepení nebo s technickým podlažím; zastře-
šené sklonitou střechou (sedlová, valbová, polovalbová) se sklonem 35 až 45°. Tvar střech
bude přizpůsoben charakteru sousedních objektů. Hlavní, převažující funkcí bude bydlení.
Výstavba nebo zřizování objektů, nebo vestavby s jinou funkcí (občanské vybavení, služby,
živnostenské provozovny apod.) nesmí narušovat funkci hlavní. V rámci výstavby nových
objektů musí být zabezpečeno odstavování (garážování) osobních automobilů obyvatel mi-
nimálně pro stupeň motorizace 1 : 3,5 v obytných objektech nebo pod nimi, případně na
pozemcích rodinných domů.

Nové objekty zařízení služeb a živnostenské provozovny mohou být maximálně jedno-
podlažní (1. NP) s možností podsklepení. Objemy a charakter těchto objektů musí být
rovněž přizpůsobeny okolní zástavbě.

OBSAH DOKUMENTACE

A. Textová část

B.1 Tabulková část – Vyhodnocení záboru ZPF a PUPFL 
B.2 Tabulková část – ÚSES

C. Grafická část
1. Širší územní vztahy 1 : 25 000 
2. Hlavní výkres 1 : 5 000
3. Regulační výkres – zastavěné území 1 : 2 000
4. Doprava, energetika a spoje 1 : 2 000
5. Vodní hospodářství 1 : 2 000
6. Veřejně prospěšné stavby a asanační úpravy 1 : 5 000
7. Vyhodnocení záboru ZPF a PUPFL 1 : 5 000
8. Limity využití území a lokální ÚSES 1 : 5 000
9. Etapizace výstavby 1 : 10 000
10. Návrh opatření v krajině a na ZPF 1 : 10 000
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D. Návrh regulativů územního rozvoje (textová část)

E. Výpočet a stanovení OP chovu hospodářských zvířat 

ZVLÁŠTNÍ PODMÍNKY ÚZEMÍ A SPECIFIKA DOKUMENTACE

• zvláštní ochranné režimy
– CHOPAV Kvartér řeky Moravy
– PHO 1. stupně vodního zdroje
– Přírodní rezervace Kolébky
– CHLÚ Nedakonice

• zvláštní limitní jevy
– stanovené záplavové území
– 2. kategorie radonového rizika (střední riziko)

• specifika území
– zemědělská krajina, vinice

• specifické prvky návrhu
– návrh čtyř lokalit pro těžbu nerostných surovin
– návrh silnice I. třídy
– návrh objektů na památkovou ochranu

ÚZEMNÍ PLÁNY, REGULAČNÍ PLÁNY
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Hlavní výkres / zmenšený výřez 

46

ÚZEMNÍ PLÁNY, REGULAČNÍ PLÁNY

SbornikUPD  8/1/02  11:41 AM  Stránka 46



ÚZEMNÍ PLÁNY, REGULAČNÍ PLÁNY

47

PLOCHY URBANIZOVANÉ

BYDLENÍ

STAV NÁVRH 
(R. 2000) (DO R. 2015)

BYDLENÍ INDIVIDUÁLNÍ – âISTÉ

INDIVIDUÁLNÍ BYDLENÍ VENKOVSKÉHO TYPU

INDIVIDUÁLNÍ BYDLENÍ VENKOVSKÉHO TYPU – SMÍ·ENÉ

BYDLENÍ HROMADNÉ âISTÉ – NÍZKOPODLAÎNÍ

BYDLENÍ V NOVù NAVRHOVAN¯CH (ROZVOJOV¯CH) PLOCHÁCH

INDIVIDUÁLNÍ BYDLENÍ VENKOVSKÉHO TYPU +
BYDLENÍ HROMADNÉ âISTÉ – NÍZKOPODLAÎNÍ

OBâANSKÁ VYBAVENOST

·KOLSKÁ ZA¤ÍZENÍ

TùLOV¯CHOVA A SPORT

POLYFUNKâNÍ ZA¤ÍZENÍ

SMÍ·ENÉ PLOCHY POLYFUNKâNÍCH ZA¤ÍZENÍ + HROMADNÉ BYDLENÍ 

CÍRKEVNÍ ZA¤ÍZENÍ

V¯ROBA

PRÒMYSLOVÁ V¯ROBA A SKLADY

ZEMùDùLSKÁ V¯ROBA A ZA¤ÍZENÍ

LESNICKÁ ÚâELOVÁ ZA¤ÍZENÍ 

SMÍ·ENÉ PLOCHY V¯ROBY, V¯ROBNÍCH SLUÎEB A OBâANSKÉ VYBAVENOSTI

PLOCHY TùÎBY NEROSTN¯CH SUROVIN

TECHNICKÁ VYBAVENOST

ZÁSOBOVÁNÍ VODOU 

ODVÁDùNÍ A âI·TùNÍ ODPADNÍCH VOD

ZÁSOBOVÁNÍ PLYNEM

TELEKOMUNIKACE A SPOJE

UKLÁDÁNÍ A LIKVIDACE ODPADÒ

DOPRAVA

ÎELEZNIâNÍ DOPRAVNÍ KORIDORY A ZA¤ÍZENÍ

SILNIâNÍ DOPRAVA A ZA¤ÍZENÍ

DOPRAVA V KLIDU (PARKOVI·Tù, GARÁÎE)

OSTATNÍ DOPRAVNÍ PLOCHY A MÍSTNÍ KOMUNIKACE

ZEMùDùLSKÉ ÚâELOVÉ KOMUNIKACE

URBANIZOVANÁ ZELE≈ 

VE¤EJNÁ ZELE≈

IZOLAâNÍ ZELE≈

H¤BITOV

SPECIFICKÉ PLOCHY

VINNÉ SKLEPY
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PLOCHY NEURBANIZOVANÉ

PLOCHY KRAJINNÉ ZELENù

TRVALÉ LESNÍ POROSTY

KRAJINNÁ ZELE≈

SOLITÉRNÍ, ROZPT¯LENÁ, DOPROVODNÁ ZELE≈, ALEJE

PLOCHY ZEMùDùLSKÉ V¯ROBY

PLOCHY ZPF – VELKOV¯ROBNù OBHOSPODA¤OVANÉ – ORNÁ PÒDA

PLOCHY ZPF – VELKOV¯ROBNù OBHOSPODA¤OVANÉ – TRVALÉ TRAVNÍ POROSTY

PLOCHY ZPF – MALOV¯ROBNù OBHOSPODA¤OVANÉ

PLOCHY ZPF – P¤EVÁÎNù VELKOV¯ROBNù OBHOSPODA¤OVANÉ – VINICE

NÁVRH VINIâNÍCH TRATÍ

VODNÍ PLOCHY

VODNÍ PLOCHY

ÚZEMNÍ SYSTÉM EKOLOGICKÉ STABILITY

REGIONÁLNÍ BIOCENTRUM FUNKâNÍ

LOKÁLNÍ BIOCENTRUM

REGIONÁLNÍ BIOKORIDOR NAVRÎEN¯ 

LOKÁLNÍ BIOKORIDOR

TRASA SILNICE I/55

SILNICE II. A III. T¤ÍDY

MÍSTNÍ KOMUNIKACE

ÚâELOVÉ KOMUNIKACE ZPEVNùNÉ

ÚâELOVÉ KOMUNIKACE NEZPEVNùNÉ

CYKLOTURISTICKÁ TRASA

CHODNÍKY, Pù·Í PROPOJENÍ

ÎELEZNIâNÍ TRAË

ZASTÁVKY AUTOBUSOVÉ P¤EPRAVY OSOB

ODSTAVNÉ PRUHY AUTOBUSOV¯CH ZASTÁVEK

DOCHÁZKOVÉ VZDÁLENOSTI ZASTÁVEK

ROZHLEDOVÁ POLE K¤IÎOVATEK

PARKOVI·Tù, GARÁÎE

âERPACÍ STANICE POHONN¯CH HMOT

VODNÍ TOKY A PLOCHY

ELEKTRICKÉ VEDENÍ VVN

ELEKTRICKÉ VEDENÍ VN

NÁVRH ZRU·ENÍ ELEKTRICKÉHO VEDENÍ VN

TELEVIZNÍ P¤EVADùâ
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OCHRANNÉ REÎIMY

HRANICE

STAV NÁVRH 
(R. 2000) (DO R. 2015)

HRANICE OKRESU

HRANICE KATASTRÁLNÍ

HRANICE SOUâASNù ZASTAVùNÉHO ÚZEMÍ OBCE K 30. 11. 2000

HRANICE ZASTAVITELNÉHO ÚZEMÍ OBCE DO R. 2015

OCHRANA PAMÁTEK A KULTURNÍCH HODNOT

PAMÁTKOVù CHRÁNùNÉ OBJEKTY STÁVAJÍCÍ 

OBJEKTY NAVRHOVANÉ K PAMÁTKOVÉ OCHRANù

OSTATNÍ PAMÁTKY MÍSTNÍHO V¯ZNAMU

OCHRANA P¤ÍRODNÍCH HODNOT

V¯ZNAMN¯ KRAJINN¯ PRVEK

P¤ÍRODNÍ REZERVACE

CHRÁNùNÁ ÚZEMÍ VYUÎITELN¯CH P¤ÍRODNÍCH ZDROJÒ

CHRÁNùNÉ LOÎISKOVÉ ÚZEMÍ NEROSTN¯CH SUROVIN

HRANICE STANOVENÉHO DOB¯VACÍHO PROSTORU

NAVRHOVANÉ PLOCHY TùÎBY NEROSTN¯CH SUROVIN

OCHRANNÉ PÁSMO VODNÍHO ZDROJE 1. STUPNù

OCHRANNÉ PÁSMO VODNÍHO ZDROJE 2. STUPNù VNùJ·Í

KVARTER ¤EKY MORAVY

BEZPEâNOSTNÍ A OCHRANNÁ PÁSMA DOPRAVY A TECHNICKÉHO VYBAVENÍ

OCHRANNÉ PÁSMO SILNICE

HRANICE CHRÁNùNÉHO KORIDORU SILNICE I/55

OCHRANNÉ PÁSMO ÎELEZNICE

OCHRANNÉ PÁSMO ELEKTRICKÉHO VEDENÍ

OCHRANNÉ PÁSMO TELEVIZNÍHO P¤EVADùâE

PÁSMA HYGIENICKÉ OCHRANY A OSTATNÍ OCHRANNÉ REÎIMY

OCHRANNÉ PÁSMO FARMY ÎIVOâI·NÉ V¯ROBY A âOV

HRANICE ZÁPLAVY P¤I POVODNI V ROCE 1997

ÚZEMÍ S NAVRÎENOU ZMùNOU STÁVAJÍCÍ FUNKCE
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Ú Z E M N Í  P L Á N  O B C E
S M O L N É  P E C E

DŮVODY PRO POŘÍZENÍ ÚZEMNÍHO PLÁNU

Hlavní cíl zpracování této ÚPD je vytvořit pro obec Smolné Pece a příslušný stavební úřad
podklad, který by stanovil hlavní zásady organizace území obce a věcně i časově reguloval
změny ve využití území za dodržení všech platných limitů využití území vyplývajících z práv-
ních předpisů a správních rozhodnutí. To vše při zohlednění aktuálních potřeb samotné obce.

ZÁKLADNÍ ÚDAJE

• pořizovatel: OÚ Smolné Pece (okres Karlovy Vary)
• projektant, autor: Ing. arch. Alexandra Kasková, projekční kancelář, Sokolov-

ská 167, 360 05 Karlovy Vary
• kategorie ÚPD: územní plán obce 
• etapa: koncept
• rok zpracování: 2001
• forma zpracování: digitální (ArcView 3.1. GIS)
• rozloha řešeného území: 644,96 ha
• počet obyvatel: 85 (rok 2000)

POSTUP POŘIZOVÁNÍ

• průzkumy a rozbory ÚPN obce Smolné Pece – 2000
• návrh zadání – 2000
• koncept ÚPN obce Smolné Pece – 2001

ROZVOJOVÉ PODMÍNKY ÚZEMÍ

Nejmladší obec karlovarského okresu založená r. 1872 jako roztroušená podhorská
vesnice. Leží v nadmořské výšce 540 m n.m. v podhůří západní části Krušných hor. Území
obce se rozkládá na nejdecké části karlovarského žulového masívu. Západní hranice ka-
tastru je přesně vymezena levým břehem řeky Rolavy.

Obec leží 3 km západně od státní silnice č. II/220 K. Vary – Nejdek a rozkládá se obou-
stranně podél průjezdné silnice č. III/2205.

Podél pravého břehu Rolavy, mimo katastrální území, vede železniční trať K. Vary – Ne-
jdek. Železniční zastávka Smolné Pece je přístupná pěší cestou přes Rolavu.

Východní část katastru je pro rozvoj území zcela zablokována souběžným vedením regio-
nálních inženýrských sítí – venkovní vedení VN a VVN 22 kV a 110 kV, vysokotlaký plynovod
v trase K. Vary – Nejdek a plánovaná trasa přivaděče skupinového vodovodu K. Vary – Nejdek.

Východně od vlastní obce je otevřen kamenolom na Hutnickém vrchu pro těžbu čedi-
če. Severně od průjezdné silnice III/2205 prochází územím obce hranice Chráněné oblasti
přirozené akumulace vod Krušné hory.

V řešeném území je dnes minimum pracovních míst a obec Smolné Pece plní pouze
funkci bydlení a rekreace. Obyvatelé jsou nuceni za prací, kulturou, nákupy, ale i za školou
a lékařem dojíždět – většinou do 8 km vzdáleného Nejdku nebo až do K. Varů, což před-
stavuje 11 km. Čedičový kamenolom na východě obce zaměstnává pouze 8 lidí. V obci
jsou další 2 provozovny – soukromý areál hotelu a provozovna kovovýroby rodinného cha-
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rakteru. V území obce zatím nejsou vytvořeny žádné předpoklady pro umístění výrobních
ploch, chybí komunikace a veškeré inženýrské sítě.

PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ A FUNKČNÍ VYUŽITÍ ÚZEMÍ

Koncepce rozvoje území formuluje ucelený soubor urbanistických zásad v návaznosti
na strategii rozvoje území této obce.

Všeobecné zásady rozvoje území:

• vytvořit územní předpoklady pro vyvážený rozvoj všech funkčních složek a regulovat jejich
optimální územní vztahy (rozmístění, velikost) ve vazbě na význam a funkci sídla v území, 

• rozvoj všech složek a funkcí regulovat v zájmu zlepšení úrovně životního prostředí
a ochrany dosud zachovaných přirozených přírodních lokalit, 

• koncipovat strukturu funkcí v území tak, aby umožnila souběžný, kladně se ovlivňující
rozvoj jak urbanizovaných – zastavěných a zastavitelných území, tak krajiny – území ne-
zastavitelných, 

• v rozumné míře akceptovat extenzivní rozvoj zastavěného území (výstavba na rozsáh-
lejších volných plochách), důraz klást především na jeho intenzivní rozvoj
(modernizace, rekonstrukce, dostavba volných ploch v zastavěném území), 

• zajistit realizovatelnost všech veřejně prospěšných staveb, i těch, které by se dostaly
do rozporu s vlastnickými zájmy stávajících majitelů objektů a pozemků.

Dokumentace obsahuje rozvojové plochy zastavitelného území pro:

• bydlení venkovské, 
• bydlení smíšené venkovské, 
• občanské vybavení, 
• rekreaci individuální (chaty v zahradách), 
• drobnou výrobu a služby, 
• technickou obsluhu, 
• skládky. 

REGULAČNÍ PODMÍNKY

Dokumentace obsahuje rozvojové plochy zastavitelného území pro:

• bydlení venkovské BV
• bydlení smíšené venkovské SV
• občanské vybavení OV
• rekreaci individuální (chaty v zahradách) Ri
• drobnou výrobu a služby VD

Pro potřeby územního plánu obce Smolné Pece byly stanoveny tyto limity využití území:

• maximální procento zastavění pozemku – udává maximální procentní podíl zastavění
plochy všech objektů na ploše k celkové ploše pozemku, 

• minimální procento ozelenění pozemku – udává minimální procentní podíl zeleně k plo-
še pozemku, 

• maximální podlažnost – udává maximální počet nadzemních podlaží objektu. 
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Výstavba nových objektů v řešeném území je dále regulována:

• tvarem střechy 
– sedlová o sklonu 35-42°
– sedlová s polovalbou o sklonu 35-42°
– výrobní objekty – sklon sedlové střechy do 20°

• půdorysem objektu – je třeba uplatňovat výrazně obdélníkový půdorys domů, eventuál-
ně půdorys tvaru „L“ nebo „T“. 

PŘÍKLADY REGULACE

Území venkovského bydlení – BV

A. Slouží:
1. pro bydlení s odpovídajícím zázemím užitkových zahrad a chovem drobného hospo-

dářského zvířectva.

B. Přípustné:
1. rodinné bydlení s užitkovými zahradami a chovem drobného hospodářského zvířectva,
2. maloobchod, veřejné stravování a nerušící řemeslnické provozy, sloužící pro obsluhu

tohoto území,
3. zahradnictví,
4. individuální rekreační objekty.

C. Výjimečně přípustné:
1. zařízení kulturní, sociální, zdravotnická a sportovní,
2. čerpací stanice pohonných hmot,
3. ubytování.

Území smíšené venkovské – SV

A. Slouží:
1. pro umístění zemědělských a lesnických zařízení, bydlení a podstatně nerušících zaří-

zení drobné řemeslné výroby a služeb, zařízení pro zásobování řemeslnických provozů
obyvatel. Nutno brát přednostně zřetel na potřeby zemědělských a lesnických provo-
zů, včetně možností jejich rozvoje.

B. Přípustné:
1. zemědělská a lesnická zařízení včetně k nim náležejících bytů,
2. rodinné bydlení s užitkovými zahradami a chovem drobného hospodářského zvířectva

včetně záhumenkového hospodářství,
3. řemeslné provozovny rodinného charakteru s manipulační areálovou plochou včetně

pohotovostního bytu majitele,
4. zařízení na zpracování a výkup zemědělské produkce,
5. maloobchod, veřejné stravování a ubytování,
6. nerušící zařízení drobné výroby a služeb,
7. zařízení místní správy,
8. kulturní, sociální, zdravotnická a sportovní zařízení,
9. zahradnictví,
10. čerpací stanice pohonných hmot.

C. Výjimečně přípustné:
1. zábavní střediska,
2. individuální rekreační objekty.
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Závazné limity prostorového uspořádání:

Funkční území max.% zastav. pozemku min.% ozeleň. poz. max. podlažnost

BV 20 60 1 + podkroví
SV 40 40 2 + podkroví
OV 40 30 2 + podkroví
VD 60 30 1 – 2, římsa 6 m

OBSAH DOKUMENTACE

I. Textová část
A) Průvodní zpráva
B) Tabulková část, mapy
C) Doklady
D) Závazná část územního plánu obce

II. Grafická část
v.č.1.1 Plán funkčního využití území 1 : 5 000
v.č.1.2 Plán funkčního využití území – detail 1 : 2 000
v.č.2.1 Krajina – návrh ÚSES 1 : 5 000
v.č.2.2 Krajina – krajinné prvky 1 : 5 000
v.č.3 Dopravní řešení – detail 1 : 2 000
v.č.4.1 Vodní hospodářství – detail 1 : 2 000
v.č.4.2 Energetika a spoje 1 : 2 000
v.č.5 Limity využití území 1 : 5 000
v.č.6 Vyhodnocení ztrát ZPF, lesní půdy a ostat. 1 : 5 000

pozemků plnících funkce lesa
v.č.7 Veřejně prospěšné stavby 1 : 2 000
v.č.8 Širší vztahy 1 : 50 000

ZVLÁŠTNÍ PODMÍNKY ÚZEMÍ A SPECIFIKA DOKUMENTACE

• zvláštní ochranné režimy
– CHOPAV Krušné hory

• zvláštní limitní jevy
– prognózní zdroj kaolínu
– poddolované území (hlubinná těžba barevných kovů)
– ložiska stavebního kamene
– vysoké radonové riziko

• specifika území
– povrchová těžba čediče
– malá vodní elektrárna

• specifické prvky návrhu
– návrh oddílné kanalizace 
– po vytěžení ložiska čediče je prostor těžební jámy navržen ke skládkování odpadu,

manipulační plochy dnešního lomu jsou navrženy na plochy drobné výroby a slu-
žeb. Zbytková území dnešního lomu jsou navržena k lesnické i zemědělské
rekultivaci 
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Plán funkčního využití území / zmenšený výřez
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Plán funkčního využití území / legenda
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Limity využití území / zmenšený výřez
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Limity využití území / legenda
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Ú Z E M N Í  P L Á N  O B C E  
Ž E R M A N I C E

DŮVODY PRO POŘÍZENÍ ÚZEMNÍHO PLÁNU

Obec Žermanice neměla do současné doby platný územní plán. Hlavními důvody, kte-
ré obec k pořízení územního plánu vedly, bylo zejména stanovení koncepce rozvoje sídla
a jeho budoucího uspořádání, stabilizování ploch pro výstavbu a umožnění přípravy území
pro jeho rozvoj.

ZÁKLADNÍ ÚDAJE

• pořizovatel: Referát regionálního rozvoje, 
OkÚ Frýdek-Místek

• obchodní firma: Ing. arch. Jaroslav Haluza, Hynaisova 3, 
Ostrava-Mariánské Hory

• projektant, autor: Ing. arch. Helga Kozelská Bencúrová
• kategorie ÚPD: územní plán obce
• etapa : návrh (neschválený)
• rok zpracování : 2000
• forma zpracování : klasické (fix, pastelka)
• rozloha řešeného území : 343 ha
• počet obyvatel : 210 (v roce 2000)

POSTUP POŘIZOVÁNÍ

• Urbanistická studie obce Žermanice – 1997
• Zadání ÚPN – schváleno 1999
• Územní plán obce Žermanice – schválen 2001

ROZVOJOVÉ PODMÍNKY ÚZEMÍ

Obec Žermanice leží v severní části okresu Frýdek-Místek, na soutoku říček Lučina
a Pazderůvka, v geomorfologicky výrazně členitém území. Z hlediska širších vztahů pře-
vládají vazby na Frýdek-Místek, Havířov a Ostravu. Dle ÚP VÚC Beskydy je obec součástí
vymezeného rekreačního krajinného celku – Žermanická přehrada, není ovšem navržena ja-
ko středisko cestovního ruchu, neboť leží stranou nejatraktivnějšího území u přehrady.
Atraktivita obce spočívá v zachovaném přírodním prostředí s bohatstvím lesů a rozmani-
tostí krajiny. Na území jsou vhodné podmínky pro letní turistiku a cykloturistiku.

PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ A FUNKČNÍ VYUŽITÍ ÚZEMÍ

Žermanice lze dle půdorysu řadit mezi dvouřadové lesní lánové vsi. Z hlediska urba-
nistické struktury je těžištěm obce niva Lučiny a zástavba kolem ní, situovaná na svazích
orientovaných na západ, východ a sever. Pro katastrální území je charakteristická rozvol-
něná „slezská zástavba“. Územní rozvoj obce je omezen přírodními danostmi území
a limity, kterými jsou trasy nadřazené technické infrastruktury, zasahující do struktury zá-
stavby. 

ÚZEMNÍ PLÁNY, REGULAČNÍ PLÁNY

63

SbornikUPD  8/1/02  11:41 AM  Stránka 63



Dokumentace obsahuje tyto rozvojové plochy:

• plochy individuálního bydlení, 
• plochy podnikání nerušivého charakteru, 
• plochy pro podnikání rušivého charakteru, 
• plochy zemědělské a lesní výroby, 
• plochy pro technickou vybavenost, 
• plochy pro dopravní zařízení, 
• plochy pro veřejnou zeleň a parky, 
• plochy pro ochrannou a doprovodnou zeleň. 

REGULAČNÍ PODMÍNKY

Řešené území je rozčleněno na urbanizované a neurbanizované území. 

Urbanizované území se dále dělí na plochy:

• bydlení,
• občanské vybavenosti,
• podnikatelské,
• pro sport a rekreaci,
• technické vybavenosti,
• zemědělské a lesní výroby,
• dopravních zařízení,
• sídelní zeleně urbanizované.

Neurbanizované území se dále dělí na plochy:

• sídelní zeleně neurbanizované,
• krajinné zeleně,
• zemědělsky obhospodařované půdy.

Regulace je členěna na:

• funkční 
– základní definice pojmů zón,
– přípustné chování v zóně,
– přípustné prolínání funkcí.

• prostorovou – vymezuje regulativy a ovlivňuje 
– umístění drobných staveb,
– velikost staveb,
– využití pozemku, 
– obsluhu pozemku,
– vztah vůči obci, krajině, historickým a přírodním hodnotám.

• územní
– katastru,
– zóny,
– pozemku.
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PŘÍKLADY REGULATIVŮ

Tab. č. 4
Zóna: OV-1 
Místní identifikace: Žermanice – U restaurace
Příp. tvar střechy / sklon střechy: sedlová / 35 – 42°
Max. počet NP / Max. výška římsy v m: 1+P
Max. koeficient zastavění: 0,5
Min. % zastoupení zeleně: 40
Způsob zastavění pozemku: OT/PO

Regulační podmínky pro využití zóny (plochy):

Regulační podmínky urbanistické:
• respektovat hlavní zásady stanovené v kapitole A.7.,
• v zóně lze umístit pouze zařízení občanské vybavenosti, zařízení sociální péče, školská,

zdravotní, církevní, hasičské zbrojnice, klubovny, objekty pro zájmovou činnost dětí
a mládeže,

• výjimečně lze umístit stravovací zařízení,
• součástí zóny jsou i plochy hřišť, včetně hřišť pro malé děti, pískoviště, prolézačky,
• provoz v zóně nesmí negativně ovlivňovat navazující zóny bydlení,
• do zóny nesmí zasahovat negativní vlivy z areálu živočišné výroby (FA Dominik),
• nepřipouští se změna funkčního využití plochy,
• zóna se zařazuje mezi zóny stabilizované (stávající struktura nebude narušena žádnou

novou nadmístní investicí, nepředpokládá se vyvolávání tlaku na změnu funkčního vy-
užití),

• při rekonstrukcích a dostavbách nutno klást na architektonické řešení objektů zvýšený
důraz,

• upravit parter (drobná architektura, zeleň), dovybavit mobiliářem.

V zóně se zakazuje:
• umisťovat stavby, popřípadě rekonstruovat stávající objekty pro podnikatelské aktivity

rušivé, zemědělskou výrobu a stavby spojené s průmyslovou výrobou, skladováním ko-
vových výrobků, hořlavin, nebezpečných chemických produktů, skladování vraků
a šrotu,

• umísťovat v zóně stavby provizorní, mobilní i pevné, pokud nesouvisí se zařízením sta-
veniště,

• umísťovat na dobu delší jak dva roky provizorní, mobilní i pevné objekty sloužící k pod-
nikání; výjimku lze připustit pouze u stánků sloužících k prodeji tiskovin; tyto objekty
nesmí tvaroslovím, měřítkem, barevností zhoršovat kvalitu a estetické řešení veřejných
prostranství,

• umísťovat odstavná a parkovací stání pro autobusy, tahače, přípojná vozidla, jízdní sou-
pravy, traktory, samojízdné pracovní stroje a nákladní automobily s tonáží větší než 3,5 t,

• umísťovat samostatně stojící garáže.

V zóně je nutné respektovat: 
• stávající komunikační systém,
• stávající stavební čáru.

Stavební regulace:
• objekty v zóně budou mít šikmé střechy o sklonu minimálně 35 až 42°, 
• stavby musí odpovídat ČSN pro stavební konstrukce.
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Ostatní (specifické) regulační podmínky:
• v zóně značením omezit průjezd nákladních vozidel s tonáží větší jak 3,5 t,
• zajistit bezbariérový přístup k veřejným objektům,
• zabezpečit odstavná stání pro osobní automobily, z nichž 2 % musí být vymezena pro

osoby se sníženou pohyblivostí,
• podél místních komunikací a silnic zabezpečit vybudování chodníků,
• chránit vzrostlé stromy před poškozením a ničením, neoslabovat jejich ekostabilizační

funkci.

OBSAH DOKUMENTACE

A. Textová část (včetně tabulek)

B. Grafická část
B.1 Komplexní urbanistický návrh, regulace zástavby, 

návrh dopravy 1 : 2 880
B.2 Komplexní urbanistický návrh, návrh dopravy 1 : 5 000
B.3.1 Návrh technického vybavení – vodní hospodářství 1 : 2 880
B.3.2 Návrh technického vybavení – energetika, spoje 1 : 2 880
B.4 Návrh technického vybavení – vodní hospodářství, 

energ., spoje 1 : 5 000
B.5 Etapizace 1 : 5 000
B.6 Veřejně prospěšné stavby 1 : 5 000
B.7 Zájmové území 1 : 25 000
B.8 Vyhodnocení záboru zemědělského 

a lesního půdního fondu 1 : 5 000
B.9 Návrh zonace 1 : 5 000
B.10 Návrh ÚSES a VKP 1 : 5 000

C. Regulativy

D. Dokladová část

ZVLÁŠTNÍ PODMÍNKY ÚZEMÍ A SPECIFIKA DOKUMENTACE

• zvláštní ochranné režimy
– maloplošné chráněné území přírody – přír. památka Žermanický lom
– CHLÚ

• zvláštní limitní jevy
– poddolované území
– vymezené zátopové území

• specifika území
– blízkost rekreačně využívaného území – Žermanické přehrady
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Komplexní urbanistický návrh, návrh dopravy / zmenšený výřez

ÚZEMNÍ PLÁNY, REGULAČNÍ PLÁNY

67

SbornikUPD  8/1/02  11:41 AM  Stránka 67



Komplexní urbanistický návrh, návrh dopravy / legenda

Zájmové území / legenda
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Zájmové území / zmenšený výřez
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R E G U L A Č N Í P L Á N
R O Ž N O V  

V E S N I C K Á  PA M ÁT K O VÁ  Z Ó N A

DŮVODY PRO POŘÍZENÍ REGULAČNÍHO PLÁNU ZÓNY

Vesnická památková zóna Rožnov je součástí města České Budějovice. V současnos-
ti má stále ještě zachovanou hmotovou strukturu a v městském kontextu představuje
ostrůvek zvláštního neměstského stavebního prostředí, mimořádně cenného pro zachová-
ní identity a ducha místa. Její půdorysná struktura souvisí pravděpodobně s vrcholně
středověkou reorganizací osídlení ve 2. polovině 13. století. V zástavbě, pocházející větši-
nou z 19. století, jsou významnou výjimkou tři objekty datované do 16. století. 

Současný rozvoj území je limitován především blízkostí letiště Planá, do jehož ochran-
ného pásma náleží cca 95 % území.

Podkladem pro zpracování byl především ÚPnSÚ České Budějovice a jeho vyhláška
o vesnické památkové zóně, dále pak hlukové studie Ministerstva národní obrany, územní
rozhodnutí o ochranném pásmu letiště Planá, územní rozhodnutí o stavební uzávěře z dů-
vodu hluku z leteckého provozu a související dokumentace a Živnostenský park Rožnov. 

ZÁKLADNÍ ÚDAJE

• pořizovatel: Magistrát města České Budějovice
• projektant, autor: Ing. arch. Petr Dostál, Varšavská 22, 120 00 Praha 2 

Ing. arch. Petr Žížala, Osiková 17, 
370 08 České Budějovice

• kategorie ÚPD: regulační plán 
• etapa: návrh (schválený)
• rok zpracování: 2000
• forma zpracování: digitální (AutoCad)
• rozloha řešeného území: 17,19 ha
• počet obyvatel: 226 (rok 2000)

POSTUP POŘIZOVÁNÍ

• UPnSÚ České Budějovice – 1983 (Stavoprojekt)
• Vyhláška o vesnické památkové zóně Rožnov – 1991
• Hluková studie (Ministerstvo národní obrany)
• Územní rozhodnutí o ochranném pásmu letiště Planá
• Územní rozhodnutí o stavební uzávěře z důvodu hluku z leteckého provozu
• Živnostenský park Rožnov – 1996 (Ateliér 8000)
• Regulační plán „Rožnov – vesnická památková zóna“ – schválen 2000

ROZVOJOVÉ PODMÍNKY ÚZEMÍ

Řešené území je součástí většího celku – města České Budějovice. Leží v městské
čtvrti 3.9 Rožnov a zasahuje do lokalit 3.9.1 Rožnov – sever a 3.9.3 Rožnov – jih. Vzhledem
ke stavební uzávěře v ochranném pásmu letiště Planá není v území počítáno s novými ob-
jekty pro bydlení, zdravotnictví, školství a podobně. Rozvoj území by se měl odvíjet
především ve vhodné rekonstrukci a využití stávajících historických objektů. Vznikem nové
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industriální zóny v blízkosti řešeného území (Živnostenského parku) dojde k posílení vý-
znamu historické části Rožnova s návsí, jejíž přímé propojení se zónou je navrženo. 

PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ A FUNKČNÍ VYUŽITÍ ÚZEMÍ

Řešeným územím je dříve samostatná obec, později osada Č. Budějovic – Rožnov. Od
r. 1970 je součástí městské části České Budějovice 7. Původně vesnice středověkého pů-
vodu, související pravděpodobně s kolonizační aktivitou v tomto kraji v 2. pol. 13. století.
Středověké jádro obce zřejmě tvoří usedlosti kolem návsi a přilehlé úseky ulicové zástav-
by po obou stranách silnice České Budějovice – Kamenný Újezd, která prochází západní
stranou návsi. Zásady prostorového uspořádání i funkčního využití území jsou podřízeny
zachování hodnot této vesnické památkové zóny. Převažují tyto funkce: obchod, služby,
výroba. Bydlení je značně omezeno vlivem hluku z letecké dopravy a vlivem průjezdné au-
tomobilové dopravy. 

V území se stanovuje využití pozemků dle těchto funkčních kategorií:

• území pro bydlení,
• smíšené území,
• objekty občanské vybavenosti,
• plochy pro dopravu,
• území pro sport a rekreaci,
• území ostatní městské zeleně,
• území krajinné zeleně všeobecně,
• území zeleně obytných zahrad.

REGULAČNÍ PODMÍNKY

Lokalita je členěna na makrobloky a bloky, rozdělené z hlediska zastavitelnosti území
na zastavitelné a nezastavitelné:
• Zastavitelné území SIN – 3 – smíšené individuální bydlení,
• Zastavitelné území IN – 3 – individuální bydlení v příměstí,
• Zastavitelné území pro dopravu II, MT, MO, MT, MC,
• Nezastavitelné území KV – krajinná zeleň všeobecná,
• Nezastavitelné území KR – krajinná zeleň rekreační,
• Nezastavitelné území ZO – ostatní městská zeleň,
• Nezastavitelné území ZZ – zeleň zahrad.

Pro novostavby v územích jsou určeny prostorové regulativy ve třech stupních dle přís-
nosti regulace. 

PŘÍKLADY REGULATIVŮ

Funkční využití:

Účelem regulačního plánu v památkové zóně je zajistit ve spolupráci s Památkovým
ústavem základní přehledné regulační podmínky pro stavební činnost v řešeném území.
Dodržení těchto regulačních podmínek nenahrazuje povinnost investorů získat ke staveb-
nímu a územnímu řízení stanovisko Okresního úřadu na základě vyjádření Památkového
ústavu v Českých Budějovicích. 
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Regulační podmínky jsou stanoveny pro novostavby na vyznačených územích I., II.
a III. stupně regulace. 

Výkres č. 2 a 3 regulativů obsahuje jasné regulační podmínky (rozměr zastavitelné plo-
chy, výšky a tvary střech) pro stavební činnost, které jsou vodítkem pro případné zájemce
o koupi a nové využití pozemků a objektů.

Regulační zásady jsou stanoveny ve třech stupních a na výkrese funkcí jsou uvedeny
v kroužcích bloků pod čarou a na výkrese regulativů barvou regulovaného území. Regulační
podmínky je třeba chápat jako základní orientaci pro investiční činnost v území a při jed-
nání s orgány památkové péče budou tyto regulace upřesněny pro jednotlivé případy. 

I. stupeň regulace – nejpřísnější

zástavba je možná jen na vyznačených plochách a za dodržení regulačních podmínek
pro území I. stupně regulace 

1 – poloha objektu: pouze na stávajících nebo navržených plochách, pevné regulační čáry
jsou vnější hranice stávajících a navržených objektů, hranice objektů směrem dovnitř
stavebního pozemku s tolerancí cca 1 m

2 – půdorysný tvar: stávající nebo navržený 
3 – střecha: sklon 35 až 45°, krytina tašková 
4 – otvory do střech: vikýře nebo omezeně střešní okna 
5 – otvory ve štítech: do veřejných prostranství dle katalogů, vyloučeny výkladce 
6 – výška objektu: 

přízemí max. +0,3 m nad nejvyšším přilehlým upraveným terénem, okap max.
+3,5 m nad nejvyšším přilehlým upraveným terénem 

7 – fasáda: obecně hladká vápenná štuková omítka, barevnost a členění dle stávajících ob-
jektů 

8 – výplně otvorů: dřevěné do veřejných prostorů – ulice, náměstí

II. stupeň regulace

zástavba jen na vyznačených plochách s mírnějšími objemovými stavebními regulativy

1 – poloha objektu: pouze na stávajících nebo navržených plochách, pevné regulační čáry
jsou vnější hranice stávajících a navržených objektů, hranice objektů směrem dovnitř
stavebního pozemku s tolerancí dohodou

3 – střecha: sklon 35 až 45°, krytina tašková 
6 – výška objektu: 

okap max. +5,8 m nad nejvyšším přilehlým upraveným terénem u samostatně stojících
objektů, ostatní posoudit individuálně 

8 – výplně otvorů: dřevěné do veřejných prostorů – ulice, náměstí

III. stupeň regulace

zástavba dle doporučených regulačních čar a v souladu s obecnými zásadami staveb-
ního zákona, se stanovenou výškou zástavby 

1 – poloha objektu: dle stávajících stavebních čar, stavební hranice doporučená 
6 – výška objektu: 

okap nebo atika max. +7 m nad nejvyšším přilehlým upraveným terénem, hřeben max.
+11 m nad nejvyšším přilehlým upraveným terénem
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OBSAH DOKUMENTACE

A) Textová část

B) Výkresová část
1. Širší vztahy 1 : 5 000
2. Funkce ploch a regulace 1 : 1 000
3. Památková hodnota a regulace 1 : 1 000
4. Inženýrské sítě 1 : 1 000
5. Veřejně prospěšné stavby 1 : 1 000

Přílohy:
Doložka CO
Katalog vybraných objektů

ZVLÁŠTNÍ PODMÍNKY ÚZEMÍ A SPECIFIKA DOKUMENTACE

• zvláštní ochranné režimy
– Vesnická památková zóna Rožnov
– ochranné pásmo letiště
– stavby zapsané ve Státním seznamu nemovitých kulturních památek

• zvláštní limitní jevy
– záplavové území

• specifika území
– stavby lidové architektury

• specifické prvky návrhu
– vymezení dostavby památkově chráněných objektů
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Funkce ploch a regulace / zmenšený výřez
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Funkce ploch a regulace / legenda 
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Památková hodnota a regulace / legenda
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SUMMARY
The present Proceedings of examples containing both town and regulatory plans have been the fourth con-

tinuation of editing similar publications. The purpose of the Proceedings elaborated, based on the order of the
Ministry for Regional Development of the Czech Republic, in the Institute of Spatial Development in Brno, is the
material selection provision of planning documentation to help providers, designers and users; these materials
represent the contemporary elaboration level and trends. The plans-examples are intended to be compared, and
to inspire. Therefore, these do not represent any documentation to be recommended as models or examples but
they give only an informative overview of the town planning situation in the Czech Republic. In the Proceedings,
examples of planning documentation from the time period 1998-2001 have been published.

The proper selection of planning documentation including regulatory plans, and of urban studies was carri-
ed out at three stages. At the first stage, district authorities and municipalities as the procurers of planning
documentation realized the choice, based on the challenge. At the second stage, the co-workers of the ÚÚR
evaluated the whole of the obtained planning documentation according to determined criteria, and eliminated
those not fulfilling the criteria mentioned. These decisive criteria applied to were as follows: 1. The documenta-
tion has to be procured and elaborated without any substantial inconsistencies with regulations in force (Act No.
50/1976 Coll., on town and country planning and on building regulations in the wording of later regulations and
executive decree). 2. Maximally one documentation would be presented by one procurer and/or documentation
maker. Further on, the documentation was evaluated from the point of view of the quality of analysis and design
part, and of the proposal of regulations, as well as from the point of view of comprehensibility, readability and
aesthetic quality, and/or of the quality of digital processing.

At the third stage, the Commission consisting of representatives of both ÚÚR and MMR carried out the de-
finitive selection. The contents aspect of the documentation from the point of view of the requirements included
in the decree in force No. 131/1998 Coll., on non-statutory planning materials and planning documentation (he-
reafter, Decree), further on, the readability, comprehensibility and possibility of mutual comparison in the
Proceedings of documentation presented were stressed above all.

Among the documents proposed, those the graphical parts of which were processed in digital form were in
majority. From the number of planning documentation presented, 5 have been processed digitally, 2 elaborated
in classical form.

Compared with the documentation presented in the preceding Proceedings, the planning documentation
provided showed an unambiguous, positive shift towards the unification both of contents and form of the plan-
ning documentation, namely of the local and regulatory plans. The trend of continually promoting the planning
documentation quality manifests itself as well, and namely both from the contents' and formal aspects. Howe-
ver, there are some imperfections which are to be reprehended.

The quality of graphical works, compared with the preceding catalogue, presents unambiguously the pro-
moting tendency. The digitally processed drawings mostly show better quality of graphical elaboration, and as a
rule, their informative value is higher. The digital processing itself, however, does not represent the criterion of
quality; many sets of documentation elaborated by means of classical method present a quality of contents
which is substantially higher that that of analogous works elaborated in digital form. A crucial imperfection is, ho-
wever, a lack, in many cases, of the data origin indication, as well as the description of the digital processing
method.

The contents of documentation sets presented to the procurer fulfils, in the most cases, the requirements
determined by Annex 2 of the Decree. The distribution of text parts in individual sets of documentation is, ho-
wever, not always unified, and many of them are too extensive, so that the orientation within the text is made
difficult. The text represents the instruction for decision-making rather exceptionally, it is usually of too descrip-
tive character, and includes many data not belonging into the proposal/design. The part with drawings is mostly
complete, but in spite of this, there are lacking the prescribed independent drawings in some cases (e.g. the dra-
wing representing public facilities). The evident trend of permanently increasing extent of planning
documentation substantially reaching over the framework determined by law has negative effects. The sets of
documentation include too much redundant information describing the existing area situation in detail; this is
well-founded in surveys and analyses but not in the plan before approval. The consequence of these facts is that
the documents are rather complicated and confused.

Most of the sets of planning documentation contain an independent part determining the binding part in form
of regulations, as required by the Annex 2 of the Decree. In some sets of planning documentation, this part has
been included into the text, or has been substituted by the proposal of a generally binding decree; however, this
part was absent in some other cases. The specification of regulations itself has shown, already for a long time,
numerous problems. 

Many local plans define, e.g., too many regulations going excessively into details. This applies above all to
the space regulations being according to valid legislation the integral part of the regulatory plan (Sec. 18, par.18
of the Decree). In contemporary practice, the local plans stand in, first of all as to their content, for the regulato-
ry plan. Many regulations are not unambiguous, they cannot be applied in practice, and are possibly no
regulations at all (e.g."the necessity to park vehicles on reserved areas", "hard surface coverage", "unnoisy pre-
mises" etc.). In some documentation, the binding part of planning documentation includes also limits based on
the generally accepted legal regulations. These limits are not the subject of approval and they do not belong to
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the binding part. The explanation of the terms used in the regulations as well as of the terminology used in the
whole documentation is often lacking.

The purpose of the Proceedings is, i.a., to supply the reader with the information and experience of building
offices gained by the practical usage of planning documentation. For this reason, the Ministry of Regional De-
velopment appealed to building offices, within the competence of which the documentation presented in the
Proceedings falls, to supply their information and experience. The building offices were invited to give a short
written statement: 

• whether the graphic part of the documentation presentation meets their requirements;

• whether the regulations are formulated precisely enough in order that they could be used as the basis for
unambiguous decisions;

• whether the text part of the documentation is clearly arranged and has a good informative value;

• whether they consider the documentation in digital form to be beneficial for their work, or, on the contrary,
whether they prefer rather the printed form of planning documentation.

In principle, the building offices are satisfied with the graphic part of the documentation as it is presented.
However, they submitted comments on some with difficulty discernible colours on the drawings. Also the mar-
king of various boarders is, in some cases, not distinct. The plans also show a great predetermination given
through a considerable number of binding elements on a great number of drawings. For the operational work
of the building office, it would be convenient to have at disposal maximum 3 drawings with all binding elements
which would be marked out in a way easy to survey. In some documentation there are also errors in contents
which, at the present state of legal regulations, can be removed in no other way but only through amendments
of planning documentation. Likewise, some discrepancies between individual drawings are occurring. The lo-
cal plan goes too much in detail. Its distinguishing level corresponds rather to the distinguishing level of
regulatory plan.

As to the accuracy and practicability of regulations, it can be noted that their general part (the definition of
the comprehensive and binding parts) is, in most cases, formulated unequivocally. However, the practical usabi-
lity of particular regulations is in some cases questionable because of the terms being not defined precisely and
therefore  applicable and controllable with difficulty. Sometimes they are determined too strictly and compre-
hensively, not corresponding to the capacity of the territory and therefore not applicable in practice. At many a
place, the legitimate planning decisions are not taken into consideration. The enforcement of complementary
functions in the area can be also questionable if their definition and placement are not precisely stated (e.g. pub-
lic green).

The text part is often under reservations, namely with regard to its unclearness. The text part of the docu-
mentation is mostly much comprehensive and extensive so that going into it is rather difficult and time
demanding. The symbols are often used in the text without any explanation, or the same symbol is used for dif-
ferent terms.

The digital form of documentation is considered to be an advantage even though the contemporary level of
computer technology at building offices does not allow its full utilization.

The preceding edition of the Proceedings met with a good response of the procurers and planers who use
it as an inspirational and orientation material. For this reason, we decided to summarize our knowledge gained
through the elaboration of this publication in the following recommendations.

The documentation shall include the drawings according the Annex 2 of the Decree. In particular, the sepa-
rate demarcation of areas (as a part of regulatory plan of single grounds) with public utilities development,
redevelopment and land reclamation potential is often omitted. The graphic part of planning documentation
should be as easy to survey as possible and simple with a maximum of information value. Digital processing of
the graphical part of the planning documentation can be recommended. Such processing should include the in-
formation indicating the data origin and describing the method used.

The text part of the planning documentation has to contain all the due requirements prescribed, and is to be
divided in a unified manner according to the Annex No. 2 of the Decree. It should be short, transparent, limited
to instructions for decision-making as far as possible, and without redundant information. Plans before appro-
val, above all, should not include information appertaining to surveys and analyses. It is appropriate to
incorporate the explanation of notions and abbreviations used in the planning documentation into the text. Ta-
king the notions according to § 139a of the law No. 50/1976 Coll. as amended into consideration is also of great
importance.

The planning documentation must always contain the binding part in form of regulations as an independent
part of the text. The regulations presented must be specified understandably, unambiguously and exactly, and
determined by physical units, mathematical expressions, and/or by definition given in a legal regulation, effecti-
ve standard or explanation of notion in the proposal of the binding part. Regulations and limits following from
regulations generally in force are not necessary to be mentioned. The plans should not include those regulations
which, according § 18 paragraph (2) of the Decree, appertain to regulatory plan. It is important to evaluate an ap-
propriate regulation extent of the given territory/area as well. A redundancy of strict regulations can interfere with
the effective development. 
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PŘÍLOHY

Příloha č. 1 Přehled prezentovaných územních plánů měst

Název Kraj Okres Město Zpracovatel Rok Rozloha Počet 
ÚPD zpracování v ha obyvatel 

/ schválení

Územní plán Praha Praha Praha Útvar rozvoje 1999 49 644 1 200 455 
hlavního města Prahy hlavního města 

Prahy 

Územní plán Jihomo- Znojmo Znojmo Urbanistické 2000 10 038 46 000
města Znojma ravský středisko Brno, 

s. r. o.

Příloha č. 2 Přehled prezentovaných územních plánů obcí

Název Kraj Okres Obec Zpracovatel Rok Rozloha Počet 
ÚPD zpracování v ha obyvatel 

/ schválení

Územní plán Vysočina Pelhři- Horní Ing. arch. 2000 398,5 130
obce Horní Rápotice mov Rápotice Milič Maryška

Územní plán Zlínský Uherské Polešo- Ing. arch. 2000 1 308, 2 012
obce Polešovice Hradiště vice Vladimír Dujka

Územní plán Karlovar- Karlovy Smolné Ing. arch. 2001 645 85
obce Smolné Pece ský Vary Pece Alexandra 

Kasková

Územní plán Mora- Frýdek- Žerma- Ing. arch. 2000 343 210
obce Žermanice vsko- Místek nice Helga Kozelská 

slezský Bencúrová

Příloha č. 3 Přehled prezentovaných regulačních plánů

Název Kraj Okres Město Zpracovatel Rok Rozloha Počet 
ÚPD zpracování v ha obyvatel 

/ schválení

Regulační plán Jiho- České České Ing. arch. 2000 17,2 226
Vesnická český Budějo- Budějo- Petr Dostál, 
památková zóna vice vice Ing. arch. 
Rožnov Petr Žížala
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