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1.  
ZMĚNA Č.2 ÚPO VYŠEHOŘOVICE 
 

1.1. 
 VYMEZENÍ ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ, VYMEZENÍ ZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ 
 
Řešené území změny č.2 ÚPO VYŠEHOŘOVICE- lokalita změny Z2-1 je malého rozsahu a leží v k.ú. 
Vyšehořovice v návaznosti na zastavěné území, na jeho jižním okraji. Lokalita změny je vymezena v grafické části 
Odůvodnění změny – výkrese č.1 – širší vztahy. 
 
Výčet dotčených katastrálních území je uveden v následující tabulce : 

 
č.pozemku  

 dle KN, 
k.ú.  Vyšehořovice 

 
Lokalita-ozna čení 

 

Rozloha  
(ha) Stávající  funkční využití dle ÚPM 

změnou 
navrhované funkční využití 

 
 

Rozšíření 
zastavitelného 

území 
(ha) 

 
37/1 

 
0,197 

ZA 
-sady a zahrady-stav 

 

 
BC 

- čisté bydlení-návrh 
 
 

+0,30 
 

37/7 
 

0,100 

Z2-1 
 
 

Celkem 0,30 
 

 
1.2. 
 VZTAH ZMĚNY č.2 KE KONCEPCI ROZVOJE ÚZEMÍ MĚSTA       
 
Změna č.2 nemění základní koncepci rozvoje území města, tak, jak byla stanovena ve schváleném ÚPO 
VYŠEHOŘOVICE. 
Změnou č.2 v lokalitě Z2-1 se mění funkční využití drobné plochy nezastavěného území na pozemcích 37/1 a 37/7 
z plochy ZA -sady a zahrady-stav na plochu BC- čisté bydlení-návrh za účelem výstavby rodinných domů.  
 

1.3. 
 URBANISTICKÁ KONCEPCE    
 
Urbanistická koncepce platného územního plánu města není změnou dotčena, jedná se o drobnou změnu využití 
pozemku. Regulativy použité funkční plochy BC „čisté bydlení“ jsou stanoveny platným ÚPO Vyšehořovice a není 
třeba je změnou měnit ani doplňovat, změna pouze upřesňuje zásady uspořádání plochy pro individuální výstavbu 
RD. Žádné nové funkční plochy se změnou č. 2 nestanovují.  
Koncepce uspořádání krajiny ÚPO Vyšehořovice se zpracovávanou změnou č. 2 také nemění. 
Řešené území změny č.2, tj. změnové lokality Z2-1, je vymezeno plochou 2966 m2. 
 
LOKALITA LOKALITA LOKALITA LOKALITA Z2Z2Z2Z2----1111    
Ve změně č.2  dochází ke změně funkčního využití ploch z plochy ZA -sady a zahrady-stav na plochu BC- čisté 
bydlení-návrh. Řešená lokalita se nachází v přímé návaznosti na zastavěné území obdobného charakteru a 
stejného funkčního využití, vymezené ÚPO Vyšehořovice přes účelovou komunikaci, která je změnou v části nově 
vymezené zastavitelné plochy změněna na zklidněnou místní komunikaci (MS).  
Lokalita Z2-1 leží v místě tzv. Fridrichova lomu, nevýhradního ložiska cenomanského pískovce, kde byla těžba již 
ukončena. Nové využití opuštěné plochy, dle údajů katastru nemovitostí druhem pozemku „orná půda“ ve IV. třídě 
ochrany, která je po těžební činnosti prakticky zbavená původního půdního krytu, je sledováno právě k výstavbě 
rodinných domů. 
Řešená lokalita je o výměře 0,30 ha, o tuto plochu se také rozšiřují zastavitelné plochy. 
Plocha je označena indexem BC 14.  
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1.4. 
 KONCEPCE VEŘEJNÉ INFRASTRUKTURY    
 
1.4.1. Koncepce dopravní infrastruktury 
Koncepce dopravní infrastruktury není zpracovávanou ovlivněna. Lokalita Z2-1 má dobrou dopravní dostupnost.  
Podél lokality Z2-1 je vedena stávající účelová veřejně přístupná komunikace na pozemku parc. č. 589, napojená 
na stávající místní zklidněnou komunikaci na hraně pozemku parc.č. 470/10, k. ú. Vyšehořovice, vyústěnou po 130 
m na silnici III/2455 Čelákovice – Vyšehořovice– Vykáň, která prochází severně od lokality Z2-1. Z hlediska řešení 
dopravní infrastruktury se změnou upravuje kategorie pozemní komunikace z účelové na místní zklidněnou 
v rozsahu odpovídajícímu lokalitě Z2-1. 
 
1.4.2. Koncepce technické infrastruktury 
V zadání změny nabyly stanoveny žádné zvláštní požadavky na řešení technické infrastruktury. Při jižním obvodu 
jsou podle ÚPO Vyšehořovice situovány sítě veřejné technické infrastruktury.  
1.4.2.1. Vodohospodářské sítě 
V návrhu změny č.2 ÚPO VYŠEHOŘOVICE jsou respektována stávající i nově navrhovaná zařízení technické 
infrastruktury včetně příslušných ochranných pásem. 
Změna č.2 se nedotýká zásadním způsobem problematiky koncepce řešení technické infrastruktury v území 
města Vyšehořovice v oblasti zásobování území pitnou vodou a odkanalizování území. Zastavitelná plocha lokality 
Z2-1 bude napojena na vodovodní řad a splaškovou kanalizaci dle platného ÚPO Vyšehořovice. 
1.4.2.2. Zásobování elektrickou energií 
Změna č.2 ÚPO VYŠEHOŘOVICE se zásadním způsobem nedotýká problematiky  zásobování elektrickou 
energií, rozvody elektrické energie NN budou zajištěny ze stávajících rozvodů, na řešených plochách může 
vzniknout  
1.4.2.3. Nakládání s odpady 
Změna č.2 ÚPO VYŠEHOŘOVICE se nedotýká problematiky  likvidace odpadů na území města Vyšehořovice.  
 
1.4.3. Koncepce řešení občanského vybavení 
Koncepce vymezení ploch občanského vybavení na území města Vyšehořovice se nemění – změna č.2 
nevymezuje plochy pro občanskou (veřejnou) vybavenost.  
 

1.5. 
 KONCEPCE USPOŘÁDÁNÍ KRAJINY    
 
1.5.1. Prvky ÚSES a ochrana přírody a krajiny 
 
LOKALITA LOKALITA LOKALITA LOKALITA Z2Z2Z2Z2----1111    
Lokalita, řešená změnou č.2, se nedotýká chráněných území přírody, ani kulturních památek. 
 Změna č.2 ÚPO VYŠEHOŘOVICE usiluje v dotčené lokalitě změny o zajištění trvale udržitelného rozvoje všech 
složek území a osídlení – tedy zachování historických, kulturních a přírodních hodnot v území při zajištění 
podmínek pro rozvoj obce. 
Lokalita Z2-1, řešená změnou č. 2, se nachází nedaleko maloplošného chráněného území– přírodní památkou „U 
Skal“ a regionálního biocentra RBC 1023 „U Skal“. Lokalita, řešená změnou č.2, se nedotýká vymezených prvků 
ÚSES, ale pouze zasahuje do ochranné zóny nadregionálního biokoridoru K-67 Vidrholec-K68, jehož osou je 
vodní tok Výmola. Při řešení návrhu změny č. 2 je respektován rozsah těchto prvků a zajištěna jejich ochrana. 
Ochrana pozemků určených k plnění funkcí lesa (PUPFL). Lokalita Z2-1 se nedotýká PUPFL ani neleží ve 
vzdálenosti do 50 m od okraje lesa. 
 
1.5.2. Ochrana území před povodněmi 
Lokalita řešená změnou neleží v záplavovém území.  
 
1.5.3. Dobývání nerostů 
Území, řešené změnou, zasahuje svým jižním okrajem do  CHLÚ výhradního ložiska žáruvzdorných jílů na ostřivo 
Vyšehořovice-východ, č.lož. 3 15400. Jedná se o okrajovou část ložiska, kde již se s těžbou nepočítá. 
Lokalita Z2-1 leží také v místě tzv. Fridrichova lomu, nevýhradního ložiska cenomanského pískovce, kde byla 
těžba již ukončena. 
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1.6. 
 STANOVENÍ PODMÍNEK PRO VYUŽITÍ PLOCH    
 
 
Urbanistická koncepce, stanovená ve schváleném ÚPO VYŠEHOŘOVICE, se zpracovávanou změnou č.2 
nemění a je pouze měněno funkční využití v lokalitě Z2-1. Žádné nové funkční plochy se změnou č.2 nestanovují.  
K rozšíření zastavitelné plochy dochází o plochu 0,30 ha.  
Podmínky využití plochy BC – čisté bydlení- jsou stanoveny v platném ÚPO VYŠEHOŘOVICE-viz níže (Platný 
územní plán obce Vyšehořovice a jeho závazná část, jsou k dispozici na internetových stránkách obce 
Vyšehořovice, na adrese: http://www.vysehorovice.cz/uzemni_plan.htm, včetně změny č. 1.), 
plocha lokality změny je označena plocha lokality změny je označena plocha lokality změny je označena plocha lokality změny je označena indexem indexem indexem indexem BCBCBCBC    14. 14. 14. 14.     
 
 
BC . . . . . . ČISTÉ BYDLENÍ 
(BC, BCP 01 – 14) 
(1) Přípustné funkční využití : 
a) bydlení v objektech původní zástavby obce a rodinných domech včetně příslušných 
komunikací pro motorová vozidla, pro pěší a cyklisty, odstavných ploch pro parkování 
vozidel 
b) ohrazená zahrada s funkcí rekreační, okrasnou nebo užitkovou 
c) změna stávajících staveb individuální rekreace na stavby pro bydlení 
d) užívání stávajících staveb pro individuální rekreaci 
(2) Podmíněné funkční využití : 
a) umisťování staveb a provozů pro obchod, drobnou výrobu a služby, s podmínkou dodržení 
hygienických limitů hluku dle nařízení vlády č. 148/2006 Sb., o ochraně zdraví před 
nepříznivými účinky hluku a vibrací 
b) chovatelská a pěstitelská činnost v rámci drobných staveb 
c) umisťování ubytovacích zařízení do kategorie penzion do 20 lůžek 
d) umisťování staveb a zařízení sítí technického vybavení, pokud tyto nelze umístit v rámci 
k tomu určených ploch 
e) vyjímečně přípustné je umisťování staveb pro zdravotnictví, školství a předškolní zařízení 
(3) Nepřípustné funkční využití : 
a) všechny činnosti a stavby, jejichž negativní účinky na životní prostředí překračují limity 
uvedené v příslušných předpisech, 
b) vyloučeny jsou všechny činnosti obtěžující hlukem, chemickými emisemi, zápachem, 
prachem, zvýšeným výskytem hlodavců, nadměrnou dopravou v pohybu i klidu. 
 (4) Koncepce regulace plochy 
a) minimální velikost nově vytvářeného stavebního pozemku je 800 m2 a maximální zastavění 
pozemku nadzemními objekty je 20% plochy stavebního pozemku 
b) přípustné jsou stavby o dvou nadzemních podlažích a podkroví, maximální výška staveb 12 
m nad přilehlým terénem, 
c) v prostoru historických jader sídel Vyšehořovice a Kozovazy bude podlažnost zástavby 
omezena na jedno nadzemní podlaží a podkroví, maximální výška staveb 10 m nad 
přilehlým terénem. 
d) vyjímečně se připouští řadová forma zástavby, jejíž vhodnost pro řešenou lokalitu bude 
prokázána v územním řízení a vhodnost takového stavebního záměr bude posouzena 
orgány obce. 
e) plochy zeleně budou tvořit min. 20% rozlohy stavebního pozemku 
f) likvidace dešťových vod bude probíhat na vlastním pozemku 
i) projektová příprava staveb bude zpracována v souladu s nařízením vlády o 
ochraně před účinky hluku a vibrací (hluk z dopravy na silnicích III. třídy) 
 

1.7. 
 VYMEZENÍ VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH STAVEB    
 
Změna č. 2 nevymezuje žádné veřejně prospěšné stavby.  
 

1.8. 
 ÚDAJE O POČTU LISTŮ ZMĚNY ÚZEMNÍHO PLÁNU    
 
7 listů včetně grafické části. 
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2.  
ODŮVODNĚNÍ ZMĚNY Č.2 ÚPO VYŠEHOŘOVICE 
 

2.1. 
 VYHODNOCENÍ KOORDINACE VYUŽÍVÁNÍ ÚZEMÍ Z HLEDISKA ŠIRŠÍCH VZTAHŮ 
 
Obec Vyšehořovice má platnou územně plánovací dokumentaci, a to územní plán obce Vyšehořovice (dále také 
jen „ÚPO Vyšehořovice“), schválený dne 27. prosince 2006, jehož závazná část byla vyhlášena obecně závaznou 
vyhláškou obce Vyšehořovice č. 1/2006. V následujícím období byla pořízena pouze změna č.1 ÚPO 
Vyšehořovice, vydaná dne 17. června 2009 (nabytí účinnosti dne 3. července 2009). 
 
Zastupitelstvo obce Vyšehořovice schválilo usnesením č. 11 ze dne 8. prosince 2011 pořízení změny č. 2 ÚPO 
Vyšehořovice (dále jen „změna č. 2“) na návrh vlastníka pozemku parc. č. 37/1, Václava Fridricha, a vlastníka 
pozemku parc. č. 37/7, Daniela Macka, v kat. území Vyšehořovice (dále jen „navrhovatelé“), podle § 44 písm. d) 
zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), v platném znění (dále jen 
„stavební zákon“), v návaznosti na § 55 odst. 2 a § 188 odst. 3 a 4 stavebního zákona. 
 
Důvodem pořízení změny č. 2 je vymezení nové zastavitelné plochy pro bydlení v rodinných domech na 
pozemcích navrhovatelů k pokrytí jejich zájmu o výstavbu rodinných domů v plochách pozemků parc. č. 37/1 a 
37/7 v katastrálním území Vyšehořovice, které nebyly ve schváleném ÚPO Vyšehořovice navrženy pro obytnou 
zástavbu.  
Vzhledem k jednoduchosti navrhovaných změn bylo upuštěno od zpracování konceptu podle § 47 odst. 5 
stavebního zákona.  
Řešené území změny č. 2 tvoří jediná lokalita Z2-1 (dále jen „řešené území“) o výměře 0,2966 ha, vymezená 
plošně pozemky parc. č. 37/1 a 37/7 v katastrálním území Vyšehořovice, jak je vyznačeno v grafických přílohách 
zadání, uvedených v kapitole 17. Území obce Vyšehořovice (659,8569 ha) zahrnuje části obce i katastrální území 
se stejnými názvy Kozovazy (199,3821 ha) a Vyšehořovice (460,4748 ha) v okrese Praha-východ a kraji 
Středočeském. 
Obec Vyšehořovice je součástí rozvojové oblasti „OB1 Rozvojová oblast Praha“,vymezené pro řešené území 
správním obvodem města Brandýs nad Labem-Stará Boleslav, obce s rozšířenou působností, dle Politiky 
územního rozvoje České republiky 2008 (PÚR ČR 2008), schválené usnesením vlády České republiky č. 929 ze 
dne 20. července 2009. Pro řešené území změny č. 2 nevyplývají z PÚR ČR 2008 žádné konkrétní požadavky 
. 
Územně plánovací dokumentace kraje, Zásady územního rozvoje Středočeského kraje (ZÚR Stč. kraje), nebyla 
dosud podle § 41 stavebního zákona vydána. Zastupitelstvem Středočeského kraje bylo usnesením č. 38 
26/2008/ZK ze dne 18. června 2008 schváleno jejich zadání podle § 187 odst. 4 stavebního zákona a dne 2. 
května 2011 byl veřejně projednán návrh ZÚR Stč. kraje. Regulační plán není pro řešené území Středočeským 
krajem vydán. 
Z nadřazené územně plánovací dokumentace existuje v současné době územní plán velkého územního celku (ÚP 
VÚC) Pražského regionu (zpracovatel AURS, spol. s r.o., Ing. arch. Milan Körner, CSc., a kol.), schválený 
usnesením Zastupitelstva Středočeského kraje č. 55-15/2006/ZK ze dne 18. prosince 2006 a platný do 31. 
prosince 2011. V souladu s přechodnými ustanoveními § 187 odst. 7 a § 189 odst. 2 stavebního zákona 
nevyplývají z jeho závazné části pro řešené území žádné požadavky. Veřejně prospěšné stavby ani jiné 
koncepční záměry stabilizované v ÚP VÚC Pražského regionu nebudou řešenou změnou dotčeny. 
Územní rezerva (koridor) vysokorychlostní tratě se řešeného území nedotýká. 
 
Z hlediska širších územních vztahů, vzhledem k poloze a velikosti lokality Z2-1, nedojde změnou č. 2 k žádným 
zásahům ani úpravám vazeb na sousední obce – město Čelákovice, městys Nehvizdy a obce Břežany II, 
Horoušany, Mochov a Vykáň. 
 

2.2. 
 VYHODNOCENÍ SPLNĚNÍ ZADÁNÍ ZMĚNY č.2 
 
V návrhu změny č.2  jsou zohledněny veškeré požadavky, vyplývající ze schváleného zadání.  
 
[lokalita Z2-1] 
Změna č.2 nemění základní koncepci rozvoje území obce. Ve změně č.2  dochází ke změně funkčního využití 
ploch z plochy ZA -sady a zahrady-stav na plochu BC- čisté bydlení-návrh. Řešená lokalita se nachází v přímé 
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návaznosti na zastavěné území obdobného charakteru vymezené ÚPO Vyšehořovice přes účelovou komunikaci, 
která je změnou v části nově vymezené zastavitelné plochy změněna na zklidněnou místní komunikaci (MS).  
 

2.3. 
 KOMPLEXNÍ ZDŮVODNĚNÍ PŘIJATÉHO ŘEŠENÍ    
 
2.3.1. Cíle řešení 
 
Důvodem pořízení změny č. 2 je vymezení nové zastavitelné plochy pro bydlení v rodinných domech na 
pozemcích navrhovatelů k pokrytí jejich zájmu o výstavbu rodinných domů v plochách pozemků parc. č. 37/1 a 
37/7 v katastrálním území Vyšehořovice, které nebyly ve schváleném ÚPO Vyšehořovice navrženy pro obytnou 
zástavbu.  
Cílem změny č.2 je změna funkčního využití ploch z plochy ZA -sady a zahrady-stav na plochu BC- čisté bydlení-
návrh.  
 
2.3.2. Koncepce řešení změny  č.2  
  
Změnou č.2 ÚPO se nemění celková urbanistická koncepce územního plánu.  Jedná se o drobnou změnu využití 
pozemků. Ve změně č.2  dochází ke změně funkčního využití ploch z plochy ZA -sady a zahrady-stav na plochu 
BC- čisté bydlení-návrh. Řešené území změny č.2, tj. změnové lokality Z2-1, je vymezeno plochou 2966 m2, o 
tuto plochu se rozšiřuje zastavitelné území. Lokalita Z2-1 přirozeně doplňuje zastavěné území sídla Vyšehořovice 
částečným vyplněním proluky, která je pozůstatkem po těžbě cenomanského pískovce ve Fridrichově lomu. 
Konkrétní zdůvodnění řešení je uvedeno v patřičných kapitolách návrhu změny. 
 

2.4. 
 VYHODNOCENÍ VLIVU NA UDRŽITELNÝ ROZVOJ ÚZEMÍ A NA ŽIVOTNÍ PROSTŘEDÍ    
 
2.4.1. Vliv na udržitelný rozvoj 
 
Změna č.2 ÚPO VYŠEHOŘOVICE nemění základní předpoklady k zabezpečení souladu hodnot území.  
V době zpracování změny č. 2 jsou k dispozici územně analytické podklady (ÚAP) pořízené podle § 26 stavebního 
zákona úřadem územního plánování Městského úřadu Brandýs nad Labem -Stará Boleslav pro svůj správní 
obvod, kam řešené území patří, a sice ve verzi po první úplné aktualizaci z r. 2010. Vzhledem k charakteru změny 
a vymezení dotčeného území nevyplývají ze zpracovaných ÚAP pro řešení změny č. 2 žádné požadavky. Jako 
podklad pro návrh zadání dále sloužil platný územní plán obce, ve znění změny č.1, a pracovní doplňující 
průzkumy a rozbory zpracovatele k vyhodnocení limitů území a jeho hodnot.  
Pro řešené území z ÚAP nevyplývají žádné požadavky na řešení, změnou č. 2 nebude narušen udržitelný rozvoj 
území a osídlení – jeho historické, kulturní a přírodní hodnoty v území při zajištění podmínek pro realizaci záměru. 
Lokalita Z2-1 se nedotýká chráněných území přírody ani kulturních památek.  
 
Území, řešené změnou, zasahuje svým jižním okrajem do   CHLÚ výhradního ložiska žáruvzdorných jílů na ostřivo 
Vyšehořovice - východ, č.lož. 3 15400. Jedná se o okrajovou část ložiska, kde již se s těžbou dle vyjádření 
organizace, pověřené ochranou a evidencí ložiska (KERAMOST, a.s.), nepočítá. 
Lokalita Z2-1 leží také v místě tzv. Fridrichova lomu, nevýhradního ložiska cenomanského pískovce, kde byla 
těžba již ukončena. 
 
2.4.2. Vyhodnocení vlivů na životní prostředí 
 
Při projednání zadání bylo konstatováno, že vyhodnocení vlivu změny č.2 ÚPO VYŠEHOŘOVICE se nepožaduje.  
Území změny č.2 nezasahuje do Evropsky významných lokalit nebo ptačích oblastí. 
 

2.5. 
 VYHODNOCENÍ PŘEDPOKLÁDANÝCH DŮSLEDKŮ NAVRH. ŘEŠENÍ NA ZPF a PUPFL    
 
2.5.1. Zemědělský půdní  fond (ZPF) 

 
Ochrana zemědělského půdního fondu (ZPF) 
V řešené lokalitě Z2-1 dochází k rozšíření zastavitelného území a dojde k záboru ZPF.  
V celém rozsahu řešeného území je dotčen ZPF ve IV. třídě ochrany dle BPEJ s převážně podprůměrnou 
produkční schopností v rámci příslušných klimatických regionů, s jen omezenou ochranou, využitelné i pro 
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výstavbu. Lokalita Z2-1 leží v místě tzv. Fridrichova lomu, nevýhradního ložiska cenomanského pískovce, kde byla 
těžba již ukončena. Nové využití opuštěné plochy, dle údajů katastru nemovitostí druhem pozemku „orná půda“ ve 
IV. třídě ochrany, která je po těžební činnosti prakticky zbavená původního půdního krytu. 
 
tabulka záborů ZPF: 

BPEJ /  t řída ochrany 
2.30.11 

IV. 
2.30.41 

IV. 

Z2-1 –plocha záboru 
na pozemku č.37/1 dle KN 

0,1963 ha 
 

0,0003 ha 
 

Z2-1 –plocha záboru 
na pozemku č.37/7 dle KN 

 
0,1000 ha 

 

 
- 

 
 

Zábor celkem 
 

 
0,30 ha 

 
 
Celkem je oproti platnému ÚPO Vyšehořovice zábor ZPF pro plochy bydlení zvětšen o 0,30 ha (tato plocha bude 
odňata ZPF). 
 
2.5.2. Dotčení pozemků plnících funkci lesa  (PUPFL) 
Pozemky určené k plnění funkce lesa (PUPFL) nejsou řešením změny dotčeny. 
 

2.6. 
 ŘEŠENÍ POŽADAVKŮ POŽÁRNÍ A CIVILNÍ OCHRANY    
 
Požární ochrana :  
Změnou č.2 ÚPO nejsou dotčeny zájmy  požární ochrany. 
 
Civilní ochrana :  
Změnou č.2 ÚPO nejsou dotčeny zájmy  obrany státu ani civilní ochrany.  
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