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1. Důvody k pořízení změny č. 2 ÚPO Vyšehořovice a vymezení
řešeného území

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 ná-
sledujícím období byla pořízena pouze změna č. 1 ÚPO Vyšehořovice, vydaná dne 17. červ-
na 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. úze-
mí 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. Podrobné infor-
mace o požadavcích na změnu platného ÚPO Vyšehořovice jsou uvedeny v kapitole 4 tohoto
zadání.

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 Vyšehořo-
vice, jak je vyznačeno v grafických přílohách zadání, uvedených v kapitole 17.

Území obce Vyšehořovice (659,8569 ha) zahrnuje části obce i katastrální území se stej-
nými názvy Kozovazy (199,3821 ha) a Vyšehořovice (460,4748 ha) v okrese Praha-východ
a kraji Středočeském.

2. Požadavky vyplývající z politiky územního rozvoje, územně
plánovací dokumentace vydané krajem, popřípadě z dalších
širších územních vztahů

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 Středo-
českého 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 kra-
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je č. 55-15/2006/ZK ze dne 18. prosince 2006 a platný do 31. prosince 2011. V souladu s pře-
chodnými 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 kon-
cepční 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, nedo-
jde změnou č. 2 k žádným zásahům ani úpravám vazeb na sousední obce – město Čelákovice,
městys Nehvizdy a obce Břežany II, Horoušany, Mochov a Vykáň.

3. Požadavky na řešení vyplývající z územně analytických
podkladů

V době zpracování zadání 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 dotčené-
ho 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 pracov-
ní doplňující průzkumy a rozbory zpracovatele k vyhodnocení limitů území a jeho hodnot.

4. Požadavky na rozvoj území obce

Změnou č. 2 reaguje obec Vyšehořovice na návrh vlastníků pozemků parc. č. 37/1
a 37/7 v katastrálním území Vyšehořovice, požadující změnu funkčního využití pozemků
v lokalitě Z2-1 za účelem výstavby rodinných domů.

 LOKALITA Z2-1
V lokalitě Z2-1 se změnou č. 2 požaduje vymezení nové zastavitelné plochy o výměře

0,3 ha pro zástavbu rodinnými domy, a to v přímé návaznosti na zastavěné území obdobného
charakteru vymezené ÚPO Vyšehořovice přes účelovou komunikaci, která bude v části nově
vymezené zastavitelné plochy změněna na zklidněnou místní komunikaci (MS). Při jižním
obvodu jsou podle ÚPO Vyšehořovice situovány sítě veřejné technické infrastruktury (vodo-
vod a kanalizace), rozvody elektrické energie NN budou zajištěny ze stávajících rozvodů dis-
tribuční společností, jiné technické sítě nejsou v obci k dispozici.

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.

V návrhu změny budou stanoveny zásady uspořádání plochy: minimální velikost pozem-
ku pro individuální obytnou výstavbu, koeficient zastavění pozemku hlavní stavbou a dopro-
vodnými stavbami.

Požadavky na rozvoj území obce, resp. požadavky na řešení změn využití území
v lokalitě označené jako Z2-1, jsou uvedeny v následující tabulce „ZMĚNA Č. 2 ÚPO
VYŠEHOŘOVICE – PŘEHLED LOKALIT“ a představují nárůst zastavitelné plochy o vý-
měře 0,2966 ha.
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+ 0,300,30CELKEM

+ 0,30BC – čisté bydlení-návrhZA – sady a zahrady-stav0,3037/1, 37/7Z2-1
navrhované změnou č. 2dle platného ÚPO Vyšehořovice

Rozšíření
zastavitelné
plochy (ha)

Funkční využití územíVýměra
lokality
cca (ha)

Řešené území
(pozemky parc. č. dle KN)
vše v k. ú. Vyšehořovice

Označení
lokality

ZMĚNA Č. 2 ÚPO VYŠEHOŘOVICE – PŘEHLED LOKALIT

Lokalita Z2-1 je přehledně vymezena v grafických přílohách zadání změny č. 2 uvede-
ných v kapitole 17.

Platný územní plán obce Vyšehořovice a jeho závazná část, jsou k dispozici na interneto-
vých stránkách obce Vyšehořovice, na adrese: http://www.vysehorovice.cz/uzemni_plan.htm,
včetně změny č. 1.

5. Požadavky na plošné a prostorové uspořádání území
(urbanistickou koncepci a koncepci uspořádání krajiny)

Požadavky na změnu plošného a prostorového uspořádání území – regulativů – se nesta-
novují. Regulativy použité funkční plochy BC „čisté bydlení“ jsou stanoveny platným ÚPO
Vyšehořovice a není třeba je měnit. Žádné nové funkční plochy se změnou č. 2 nestanovují.
Urbanistická koncepce a koncepce uspořádání krajiny ÚPO Vyšehořovice se zpracovávanou
změnou č. 2 nemění.

6. Požadavky na řešení veřejné infrastruktury

Změnou č. 2 nedojde ke změně koncepce řešení veřejné infrastruktury.

6.1 Požadavky na řešení dopravní infrastruktury
Podél lokality Z2-1 je vedena stávající účelová veřejně přístupná komunikace na pozem-

ku 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 – Vyšehořo-
vice – Vykáň, která prochází severně od lokality Z2-1. Z hlediska řešení dopravní infrastruktu-
ry se požaduje upravit kategorii pozemní komunikace z účelové na místní zklidněnou v rozsahu
odpovídajícímu lokalitě Z2-1.

6.2 Požadavky na řešení technické infrastruktury
Nestanovují se požadavky na řešení technické infrastruktury. Zastavitelná plocha lokality

Z2-1 bude napojena na vodovodní řad a splaškovou kanalizaci navržené již platným ÚPO
Vyšehořovice.

6.3 Požadavky na řešení občanského vybavení
Nestanovují se požadavky na řešení občanského vybavení.

6.4 Požadavky na řešení veřejných prostranství
Nestanovují se požadavky na řešení veřejných prostranství.
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7. Požadavky na ochranu a rozvoj hodnot území

Změnou č. 2 nebude narušen udržitelný rozvoj území a osídlení – jeho historické, kultur-
ní a přírodní hodnoty v území při zajištění podmínek pro realizaci záměru.

Lokalita Z2-1 se nedotýká chráněných území přírody ani kulturních památek.

Dotčení prvků územního systému ekologické stability (ÚSES) a zájmů ochrany přírody
a krajiny

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 Z2-1
zasahuje do ochranné zóny nadregionálního biokoridoru K-67 Vidrholec-K68, jehož osou je
vodní tok Výmola. Při řešení návrhu změny č. 2 bude respektován rozsah těchto prvků a zajiš-
těna jejich ochrana.

Ochrana nemovitých kulturních památek
Změnou č. 2 nebudou dotčeny zájmy státní ochrany památkové péče. Požadavky na úze-

mí s možnými archeologickými nálezy jsou stanoveny závaznou částí platného ÚPO Vyšeho-
řovice.

Ochrana zemědělského půdního fondu (ZPF)
Předběžná bilance záboru ZPF je shrnuta v následující tabulce:

+0,300,30CELKEM

IV2.30.11+0,30BC – čisté bydlení-návrh0,3037/1, 37/7Z2-1

Třída
ochranyBPEJZábor ZPF

cca (ha)Navrhované využití dle změny č. 2
Rozloha
lokality
cca (ha)

Řešené území
(pozemky parc. č. dle KN)

Označení
lokality

Změna č. 2 ÚPO Vyšehořovice – Předběžná bilance záborů ZPF

Z předběžné bilance záborů ZPF vyplývá, že bude v celém rozsahu řešeného území
dotčen ZPF ve IV. třídě ochrany dle BPEJ (= bonitovaná půdně ekologická jednotka), s pře-
vážně podprůměrnou produkční schopností v rámci příslušných klimatických regionů, s jen
omezenou ochranou, využitelné i pro výstavbu.

Plochy zemědělské půdy, navrhované změnou č. 2 k nezemědělskému využití, budou
v odůvodnění změny č. 2 doloženy konkrétními údaji o výměře, kultuře a bonitovaných půdně
ekologických jednotkách, podklady budou zpracovány ve smyslu zásad ochrany zemědělského
půdního fondu (ZPF), uvedených v ustanovení § 4 zákona č. 334/1992 Sb., o ochraně země-
dělského půdního fondu, ve znění pozdějších předpisů, a ust. § 3 a 4 vyhlášky č. 13/1994 Sb.,
kterou se upravují některé podrobnosti zákona o ochraně ZPF, s použitím vyhlášky č. 48/2011
Sb., o stanovení tříd ochrany.

Ochrana pozemků určených k plnění funkcí lesa (PUPFL)
Lokalita Z2-1 se nedotýká PUPFL, ani neleží ve vzdálenosti do 50 m od okraje lesa.

Ochrana ovzduší
Změnou č. 2 nebudou dotčeny zájmy ochrany ovzduší.
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8. Požadavky na veřejně prospěšné stavby, veřejně prospěšná
opatření a asanace

Požadavky na veřejně prospěšné stavby, veřejně prospěšná opatření a asanace se nesta-
novují.

9. Požadavky vyplývající ze zvláštních právních předpisů
(například požadavky na ochranu veřejného zdraví, civilní ochrany,
obrany a bezpečnosti státu, ochrany ložisek nerostných surovin,
geologické stavby území, ochrany před povodněmi a jinými
rizikovými přírodními jevy)

9.1 Požadavky na ochranu veřejného zdraví
Žádné požadavky na ochranu veřejného zdraví se nestanovují.

9.2 Požadavky civilní ochrany
Žádné požadavky civilní ochrany se nestanovují.

9.3 Požadavky požární ochrany
Žádné požadavky požární ochrany se nestanovují.

9.4 Požadavky obrany a bezpečnosti státu
Žádné požadavky obrany a bezpečnosti státu se nestanovují.

9.5 Požadavky na ochranu nerostných surovin
Žádné požadavky obrany nerostných surovin se nestanovují.

9.6 Požadavky na ochranu před povodněmi
Lokalita Z2-1 neleží v záplavovém území potoka Výmoly. Požadavky na ochranu před

povodněmi se nestanovují.

10. Požadavky a pokyny pro řešení hlavních střetů zájmů
a problémů v území

Nejsou známé žádné střety zájmů a problémy v řešeném území s vymezením zastavitelné
plochy v lokalitě Z2-1. Nestanovují se žádné požadavky a pokyny pro řešení hlavních střetů
zájmů a problémů v území.

Lokalita Z2-1 přirozeně aronduje zastavěné území sídla Vyšehořovice částečným vypl-
něním proluky, která je pozůstatkem po těžbě cenomanského pískovce ve Fridrichově lomu.
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11. Požadavky na vymezení zastavitelných ploch a ploch
přestavby s ohledem na obnovu a rozvoj sídelní struktury a polohu
obce v rozvojové oblasti nebo rozvojové ose

Obec Vyšehořovice je součástí rozvojové oblasti „OB 1 Rozvojová oblast Praha“, která
je součástí příměstského osídlení Prahy, s významným nárůstem urbanizace, zejména podél
dálnice D11 a silnice I/611. Z toho vyplývá snadná dopravní dostupnost pro celé spádové úze-
mí a zvýšený zájem o výstavbu v obci.

Pro řešení lokality Z2-1 jsou určující vazby na okolní zástavbu i bezprostředně navazují-
cí krajinné prostředí. Změna č. 2 nemá vliv na velikost a význam obce v rámci stávající sídel-
ní struktury a polohy obce v rozvojové oblasti OB1 – Rozvojová oblast Praha.

Na řešení změny č. 2 se nevztahují žádné zvláštní požadavky na vymezení zastavitelných
ploch a ploch přestavby s ohledem na obnovu a rozvoj sídelní struktury a polohu obce v roz-
vojové oblasti nebo rozvojové ose.

Změna č. 2 nemění základní údaje o stavu obyvatel, sociální a ekonomické struktuře.
Podrobné informace o lokalitě Z2-1 změny č. 2 jsou uvedeny v kapitole 4 tohoto zadání

v tabulce „ZMĚNA Č. 2 ÚPO VYŠEHOŘOVICE – PŘEHLED LOKALIT“.

12. Požadavky na vymezení ploch a koridorů, ve kterých bude
uloženo prověření změn jejich využití územní studií

Zadání změny č. 2 nestanovuje žádné požadavky na vymezení ploch a koridorů, ve kte-
rých bude uloženo prověření změn jejich využití územní studií.

13. Požadavky na vymezení ploch a koridorů, pro které budou
podmínky pro rozhodování o změnách jejich využití stanoveny
regulačním plánem

Zadání změny č. 2 nestanovuje žádné požadavky na vymezení ploch a koridorů, pro kte-
ré by regulační plán stanovil podmínky pro rozhodování o změnách jejich využití.

14. Požadavky na vyhodnocení vlivů změny č. 2 územního plánu
na udržitelný rozvoj území

Změna č. 2 nebude mít negativní vliv na udržitelný rozvoj území. Zadání změny č. 2
nestanovuje požadavky na vyhodnocení vlivů změny č. 2 na udržitelný rozvoj území.

Lokalita Z2-1 řešená změnou č. 2 nezasahuje do evropsky významných lokalit nebo
ptačích oblastí soustavy Natura 2000.
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15. Požadavek na zpracování konceptu, včetně požadavků na
zpracování variant

Změna č. 2 bude zpracována pouze v návrhu. Zpracování konceptu ani variant se ve
smyslu § 47 odst. 5 stavebního zákona nepožaduje.

16. Požadavky na uspořádání obsahu návrhu změny č. 2 územního
plánu a na uspořádání obsahu jeho odůvodnění s ohledem na
charakter území a problémy k řešení včetně měřítek výkresů
a počtu vyhotovení

Dokumentace změny č. 2 bude po obsahové stránce zpracována dle požadavků uvede-
ných v tomto zadání a zejména v souladu s § 188 odst. 3 a 4 zákona č. 183/2006 Sb., o územ-
ním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), v platném znění, a přiměřeně v rozsahu pří-
lohy č. 7 k vyhlášce č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací
dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti.

Textová část návrhu změn č. 7 bude zpracována formou doplnění relevantních kapitol
textové části platného ÚPO Vyšehořovice (kapitoly, které nejsou změnou č. 2 dotčeny, nebu-
dou do textové části návrhu změny č. 2 zařazeny a zůstávají nadále platné v původním znění);
textová část odůvodnění bude vycházet z přílohy č. 7 vyhlášky č. 500/2006 Sb.

Grafická část návrhu změn č. 7 zahrne výkresy (případně jejich aktuální výřezy) dle
struktury a členění platného ÚPO Vyšehořovice; grafická část odůvodnění zahrne výkresy
(případně příslušné výřezy) ve smyslu přílohy č. 7 vyhlášky č. 500/2006 Sb. Výkresy budou
zpracovány v měřítku a v pojetí shodném s grafickou částí platného ÚPO Vyšehořovice.
Názvy výkresů budou převzaty z odpovídajících výkresů platného územního plánu. Část odů-
vodnění změny č. 2 bude obsahovat navíc jen výkres širších vztahů dle přílohy č. 7 vyhlášky
č. 500/2006 Sb.

Grafická část bude zpracována nad mapovým podkladem mapy katastru nemovitostí,
která bude převedena do měřítka 1 : 5000 s ponecháním parcelních čísel.

Návrh i odůvodnění změny č. 2 budou odevzdány ve 2 vyhotoveních pro společné jed-
nání a pro veřejné projednání, po vydání (čistopis) pak ve 4 vyhotovení, vše bude odevzdáno
také 1× na CD ve formátu PDF, včetně zdrojových souborů.

Navržené členění řešeného území – vymezení funkčních ploch, včetně regulace jejich
využití a uspořádání – bude vycházet z platného ÚPO Vyšehořovice a obecně závazné vyhláš-
ky obce Vyšehořovice č. 1/2006. Změnou č. 2 mohou být regulativy platného územního plánu
pouze upřesněny nebo doplněny.
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17. Grafické přílohy zadání změny č. 2 ÚPO Vyšehořovice

Lokalita Z2-1 řešená změnou č. 2 je vymezena v grafických přílohách č. 1 až 3 zadání.

Příloha č. 1: Přehledná mapa oblasti (na podkladě výřezu hlavního výkresu ÚP VÚC
Pražského regionu), grafické měřítko

Příloha č. 2: Vymezení lokality změny Z2-1 na podkladě hlavního výkresu ÚPO
Vyšehořovice s grafickým měřítkem

Příloha č. 3: Vymezení lokality změny Z2-1 na podkladě výřezu hlavního výkresu
ÚPO Vyšehořovice, bez měřítka

∗  ∗  ∗
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