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Uzemni plan Dobfichovice byl pofizen z vlastniho podnétu mésta Dobfichovice. Uzemni plan byl
vydan Zastupitelstvem mésta Dobfichovice dne 24. 6. 2021 opatfenim obecné povahy
¢. 1/2021/00P, nabyl uginnosti 10. 7. 2021. Od vydani Uzemniho planu Dobfichovice bylo
rozhodnuto o pofizeni dvou zmén:

» Zména €. 1 — nabyla ucinnosti 21. 10. 2025

» Zména ¢. 2 — rozhodnuto o pofizeni

V soudasné dobé& obec pofidila Zménu &. 1 Uzemniho planu Dobfichovice, obsahem zmény je
zejména prevedeni Uzemniho planu do jednotného standardu Uuzemné planovaci dokumentace
a uvedeni uzemniho planu do souladu s pozadavky nového zakona ¢&. 283/2021 Sb., stavebni
zakon, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,stavebni zakon®) a jeho provadécich vyhlasek.
Pfedmétem Zmény ¢&. 2 Uzemniho planu je pét lokalit, ve kterych byl uzemni plan zrusen
rozhodnutim Krajského soudu, jedna lokalita ménéna z vilastniho podnétu — okruzni kfizovatka
silnice 1I/115 a dale je pfedmétem aktualizovat vstupy, zejména udaje o Uzemi, na zakladé platnych
Uzemné analytickych podkladli, pofizenych ufadem uUzemniho planovani Méstského Gfadu
Cernosice; vyhodnotit soulad Uzemniho planu Dobfichovic s Politikou Uzemniho rozvoje CR,
Uzemnim rozvojovym planem CR, pokud bude vydan, a Zasadami tizemniho rozvoje Stfredogeského
kraje, vZdy v aktualnim znéni; aktualizovat zastavéné Uzemi a v navaznosti na to zastavitelné
plochy, plochy prestavby a plochy zmén v krajiné vymezenych uzemnim planem Dobfichovice.

Zprava o uplatnovani uzemniho planu vychazi z ustanoveni § 106 a § 107 stavebniho zakona, kde
je stanoveno, Ze pofizovatel predlozi zastupitelstvu obce nejpozdéji do 4 let po vydani uzemniho
planu a poté kazdé nasledujici 4 roky zpravu o uplatiiovani uzemniho planu v uplynulém obdobi. Ve
smyslu tohoto ustanoveni pristoupil Méstsky ufad CernoSice, ufad Uzemniho planovani, jako
pofizovatel, ve spolupraci s uréenym zastupitelem, kterym je Ing. arch. Filip Kandl, ke zpracovani
Navrhu zpravy o uplatfiovani tzemniho planu Dobfichovice za obdobi 072021 az 04/2026 (dale také
jen ,Zprava“). Zprava neobsahuje zadani zmény uzemniho planu.

A) VYHODNOCENi UPLATNOVANi UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACE

Mésto Dobfichovice je sidlo v rozvojové oblasti OB1 Metropolitni oblast Praha. Poget obyvatel se od
doby vydani uzemniho planu v roce 2021 zvysil velmi mirné, o cca 1 % (pocCet obyvatel k 1. 1. 2025
je 3772, ke dni 1. 1. 2021 byl poCet obyvatel 3 739). Spravni uzemi obce zahrnuje katastralni uzemi
Dobfichovice, rozloha uzemi je 10,92 km?.

Vymezeni zastavéného uzemi

Zastavéné uzemi bylo aktualizovano ke dni 28. 6. 2024 ve Zméné €. 1 uzemniho planu. Aktualizace
probéhne i v ramci aktualné pofizované Zmény ¢&. 2 uzemniho planu.

Zakladni koncepce rozvoje uzemi obce a urbanisticka koncepce

V uzemnim planu je stanovena nasledujici koncepce rozvoje:

Zastavitelna plocha obce na jihu mésta saha az k hranici pfirodniho parku Hfebeny, na vychodni
strané meésto srlstda se sousednimi VSenory podél ulice Krajnikova. Bfehy Berounky jsou
ponechany nezastavitelné. Na levém bfehu tvofi sidlo kompaktni tvar, jen v severni Casti
katastralniho uzemi se nachazeji izolované usedlosti v krajiné a na zapadé pramyslovy areal.
Zastavitelné plochy jsou vymezeny v navaznosti na zastavéné uzemi na severu a vychodé sidla.
Rozvoj fragmentl zastavby oddélené od hlavniho zastavéného uzemi je potlacen.

Hodnoty urbanistické predstavuji pfedevSim uzemi méstského jadra se zamkem, vilova zastavba na
BrunSové a dobfe vymezena sit' zakladnich ulic. Urbanistické hodnoty jsou chranény a rozvijeny
vymezenim ploch s rozdilnym zpUsobem vyuZiti a k nim vztazenym regulativim zpusobu vyuZiti
a prostorovym regulativim.

Hodnoty krajinné reprezentuji pfedevsim zalesnéné horizonty mésta — CHKO Cesky kras a pfirodni
park Hiebeny a feka Berounka. Hodnoty krajinné jsou chranény a rozvijeny vymezenim ploch
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s rozdilnym zpusobem vyuziti pro nezastavitelné Uzemi a jasnym vedenim hranice zastavéného
Uzemi a zastavitelnych ploch.

Urbanisticka koncepce

Hlavni ideu uzemniho planu Ize shrnout do péti zakladnich témat:

1. Mésto na fece s vilovou zastavbou

2. Ochrana volné krajiny

3. Rozvoj smérem dovnitf mésta v ramci danych hranic

4. Podpora a rozvoj vefejnych prostranstvi

5. Moznost prace v misté bydlisté

1. Mésto na Fece s vilovou zastavbou
Dobfichovice jsou charakteristické svou polohou na fece Berounce a vilovou zastavbou. Uzemni
plan navrhuje zachovat a posilit stavajici hodnotny charakter residencnich &tvrti, které proto
rozdéluje do rliznych kategorii bydleni. Pro kazdou kategorii stanovuje pravidla vyuziti a prostorové
regulativy tak, aby byl jejich jedineény charakter zachovan a rozvijen. Vilovou zastavbu vhodné
doplfuje lokalitami pro obchod a sluzby. Vedle rozvolnéné vilové zastavby by tim mélo dochazet
k zadoucimu lokalnimu mirnému zahusténi zastavby a promichani zplsobu vyuziti v jadru mésta.

2. Ochrana volné krajiny
Uzemni plan stanovuje dislednou ochranu volné krajiny. Vzhledem k poloze Dobfichovic v prazské
aglomeraci je v nezastavitelném Uzemi kladen dliraz na rekreaéni potencial. Uzemni plan navrhuje
mista, kde je vhodné propoijit obytné oblasti s okolni pfirodou a umoznit pési prostupy do pfilehlych
lest Ci oteviené krajiny. S tim souvisi také dopInéni chybéjicich cest v zastavitelném Gzemi napf.
pésina podél Karlického potoka nebo pésina po severni hranici mésta.

3. Rozvoj smérem dovnitf mésta v ramci danych hranic
ukolem uzemniho planu. V uzemnim planu je snaha maximalné zachovat sou¢asnou rozlohu sidla,
hranice je pouze na nékolika malo mistech mirné adjustovana za ucelem dosazeni kompaktniho
tvaru sidla. Rozvoj sidla je sméfovan dovnitf, k zaplnéni rezerv v zastavitelném uUzemi
a k zintenzivnéni zastavby v centralnich ¢astech mésta.

4. Podpora a rozvoj verejnych prostranstvi
Rozvoj vefejnych prostranstvi je v Uzemnim planu stanoven podle miry a zplsobu vyuziti
zastavénych ploch, které je vymezuiji.
Centrum
Nejstarsim vefejnym prostranstvim Dobfichovic je zapadni ¢ast ulice 5. kvétna zakonfena malym
nameéstim pred statkem. Na kfizeni ulic 5. kvétna a Palackého se postupné formuje nové namésti,
obklopené vefejnou vybavenosti. Tato dvé prostranstvi lze povazovat za nejvyznamnéjsi
v Dobfichovicich a oblast, ktera je obklopuje, za méstské centrum. Na severu k této oblasti pfimo
PrUjezd Prazskou ulici pfitom nedava v tomto Useku zadnou znamku o tom, Ze se jedna o centrum
Dobfichovic. Uzemni plan proto navrhuje rozsifit méstské centrum o oblast podél &asti ulice Prazska
v tésné navaznosti na centrum mésta a u vstupu do sidla.
Nové centrum — oblast nadrazi
N&drazi je velmi silnym magnetem a tomu by se mélo uzpusobit i jeho okoli. Uzemni plan posiluje
intenzitu vyuziti oblasti kolem nadrazi. Intenzita vyuZziti nemusi byt nutné pouze stavebni, ale rozumi
se ji také zplsob uzivani vefejnych prostranstvi. Intenzity se promitaji do regulativi planu.

Uvedené koncepce stanovené v izemnim planu jsou nadale aktualni. Charakter vilové zastavby je
v pribéhu uplatiiovani uzemniho planu podporovan a rozvijen, volna krajina je chranéna pfed
zastavbou, pozadavek na rozvijeni prostupnosti do krajiny nadale trva, stejné tak je tfeba udrzovat
o doplriovat dulezité prostupy okolo sidla i v zastavéném Uzemi (napf. mezi ulicemi Palackého —
Lomena, péSi propojeni v oblasti nadrazi). Prubézné probiha prestavba a kultivace vnitfnich Casti
mésta. Trva potifeba posileni vybavenosti jizni ¢asti mésta, oblast kolem nadrazi nadale predstavuje
potencial pro rozvoj zastavby a nabidky sluzeb, podminky jsou v tzemnim planu vytvoreny.
Zakladni koncepce rozvoje a urbanistickd koncepce odpovidaji dosavadnimu stavu vyvoje
a pfedpokladanym potfebam sidla v nasledujicim obdobi.
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Prehled dosavadniho vyuziti zastavitelnych ploch vymezenych v tizemnim planu

Ve Zméné ¢. 1 doslo pfi pfevedeni uzemniho planu do jednotného standardu ke zméné oznaceni
zastavitelnych ploch. V zavorkach je uvedeno oznadeni zastavitelnych ploch v UP Dobfichovice
pfed jeho Zménou &. 1.

Z.1-0,27 ha (pavodné Z01 - 0,37 ha) — plocha bydleni BI.3 — Easte¢né vyuzita

Z.2 - 0,63 ha (puvodné soucast Z02 — 1,5 ha) — plocha bydleni BI.3

Z.3 - 6,73 ha (puvodné Z03 — 8,07 ha) — plocha bydleni Bl.3 — ¢aste¢né vyuzita

Z.4 - 0,18 ha (ptvodné Z04 — 0,18 ha) — plocha technické infrastruktury TU — nevyuZita
Z.5-1,65 ha (pGvodné Z05 — 1,67 ha) — plocha bydleni Bl.1 - nevyuzita

Z.6 — 0,39 ha (puvodné Z06 — 0,43 ha) — plocha bydleni Bl.7 — nevyuzita

Z.7 - 1,38 ha (puvodné Z07 — 1,38 ha) — plocha technické infrastruktury TU - nevyuzita

Z.8 — 0,18 ha (puvodné Z08 — 0,18 ha) — plocha rekreace — rekreace hromadna RH - nevyuzita

Z.9 — 0,04 ha (puvodné Z09 — 0,04 ha) — plocha rekreace — rekreace individualni Rl - nevyuzita
Z.10 — 0,06 ha (puvodné soucast Z03) — plochy smiSené vyrobni HU.2 — nevyuzita

Z.11 - 0,52 ha (puvodné soucast Z03) — plochy smiSené vyrobni HU.3 - nevyuzita

Z.12 - 0,56 ha (puvodné soucast Z02) — plocha smiSené obytné — SM — vyuzita, probiha vystavba
Z.13 - 0,19 ha (puvodné soucast Z02) — plochy vefejnych prostranstvi PU - nevyuzita

Z.14 - 0,12 ha (puvodné soucast Z02) - plochy smiSené vyrobni HU.2 - nevyuzita

Rozvoj =zastavby probihd pozvolna, v soulasnosti jsou zastavovany zejména plochy
v severovychodni &asti sidla, rozvoj Casteéné probiha i v zastavéném uzemi. Celkovy rozsah
zastavitelnych ploch uréenych pro bydleni, dosud nevyuzitych, je 9,67 ha, coz pfedstavuje plochy
pro cca 97 rodinnych domu. V sou€asnosti pofizovana Zména €. 2 Uzemniho planu zarover provéri
vymezeni daldich ploch pro bydleni severozapadné& od sidla, které byly v UP 2021 oproti
pfedchozimu UPNSU z Gzemniho planu vypustény. Z dosavadniho vyvoje, kdy k vyuZiti ploch
dochazi velmi pozvolna a pocet obyvatel v poslednich letech stagnuje nebo narista jen mirnég,
vyplyva, Ze =zastavitelné plochy jsou vymezeny v dostate€ném rozsahu pro rozvoj obce
v nasledujicim obdobi.

Koncepce verejné infrastruktury

e Dopravni infrastruktura

V dopravni €asti Uzemniho planu jsou v intravilanu mésta vymezeny pfedevsim dopravné zklidnéné
komunikace a nemotoristické komunikace, které maji slouZit cyklistické dopravé. V uzemni rezervé
R.1 je pak ponechana kapacitni komunikace, odvadéjici tranzitni dopravu mimo zastavéné uzemi
mésta. Uzemni rezerva R.2 zasahuje Fe$ené Uzemi v jeho okrajové &asti a je vymezena na zakladé
nadfazené dokumentace pro obchvat Cernosic.

ReSenym Uzemim je vedena dvoukolejna elektrifikovana Zelezniéni trat &. 171 Praha — Beroun,
zatazena do kategorie drahy celostatni. Uzemni plan vymezuje koridor pro umisténi dopravni stavby
— rekonstrukce Zelezni¢ni traté ¢. 171.

Plochy a koridory dopravni infrastruktury vymezené v uzemnim planu nadale odpovidaji
pozadavkim meésta a nadfazenym uzemné planovacim dokumentacim. V nasledujicich zménach
UP je vhodné sledovat pFipadnou potfebu vymezeni koridorti nebo ploch namisto Gzemnich rezerv
nebo jejich korekci dle aktualniho stavu pfipravy zaméra (studii, projektd apod.).

e Technicka infrastruktura

Kanalizace

Koncepce technické infrastruktury pfedpoklada likvidaci odpadnich vod ve stavajici centralni COV
Dobfichovice. Tato Ccistirna zaroven slouzi pro likvidaci splaskovych odpadnich vod z uzemi
sousednich obci Cernolice, V3enory, Karlik a Lety. Stavajici kapacita COV je 7 300 EO (v UP je
uveden udaj 7 000 EO).

Vzhledem k nepfiznivé terénni konfiguraci je na kanaliza¢ni siti umisténo 10 Cerpacich stanic. Nové
je navrzeno odkanalizovani vymezenych zastavitelnych ploch.
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Veskeré navrhové plochy, na kterych mohou vznikat odpadni vody, se pozaduji odkanalizovat na
COV Dobfichovice.
V sousedstvi stavajiciho arealu COV je vymezena plocha pro budouci rozsiteni a intenzifikaci COV.
Stavajici koncepce likvidace splaskovych vod vyhovuje. V nasledujicich zménach je vhodné
aktualizovat Udaje o kapacitt COV a potfeb& jeji intenzifikace ve vztahu k rozvoji mésta
a sousednich obci.

Likvidace destovych vod

Na levém brehu se desStova kanalizace nachazi v ulicich Prazska, Palackého, Vitova, ¢asti ulice 5.
kvétna a v lokalité Dlouhy Dil, na zbytku Uzemi je srazkova voda vsakovana do travnatych pasu
podél komunikaci.

Na pravém bfehu je nejkomplikovanéjsi situace v BrunSové, kde dochazi vzhledem k velkému
sklonu terénu pfi pfivalovych destich k lokalnimu zaplavovani pozemku. Pro zamezeni pfitoku
srazkovych vod z okolnich nezastavénych pozemk( je navrzena kolem zastavéného uzemi
realizace protipovodnového pfikopu, vytvarejiciho pfirozeny zlab odvadéjici srazkovou vodu podél
zastavéného uUzemi. V mistech kfizeni se stavajicimi komunikacemi budou realizovany destové
zdrze. V nejzapadnéjsi Casti lokality budou srazkové vody svedeny do blizké Malé rokle.

V ramci jednotlivych zastavitelnych ploch i pfi upravé vefejnych prostranstvi budou realizovana
opatfeni pro zasakovani srazkovych vod v misté.

Stavajici koncepce likvidace destovych vod vyhovuje.

Zasobovani pitnou vodou

Mésto je zasobovano pitnou vodou ze dvou vefejnych vodovodu a ¢astecné vodou z individualnich
zdroju. Redeni zasobovani mésta pitnou vodou bylo v nedavné dobé dofeseno realizaci vodojemu
dolniho tlakového pasma a pfislusnych &erpacich stanic, pfivadécich fadd a doplnénim distribucni
vodovodni sité. V souasné dobé je vodovodni sit funkéni, uzemni plan pocita se zasobovanim
vymezenych rozvojovych ploch ze stavajici vodovodni sité.

Pfed vystavbou obytné a smiSené zastavby v zastavitelnych plochach musi byt vybudovana pro
budouci zastavbu potfebna vodovodni sit'.

Stavajici koncepce zasobovani pitnou vodou vyhovuje.

o Ob¢anské vybaveni

Uzemni plan stanovuje rozprostfeni ob&anského vybaveni téméf v celém zastavitelném utzemi
mésta. Plochy s rozdilnym zpusobem vyuziti maji nastaveny rozdilné definice a pfipustnost
oblanské vybavenosti od centra k okrajum mésta. Soucasti Uuzemniho planu zdmérné neni
vymezeni specialnich ploch pro obCanskou vybavenost tak, aby se vybavenost mohla promisit
v bézné zastavbé. Napfiklad v centru je zadouci, aby se namisto "obchodnich stfedisek" vytvarely
ulice s obchodnimi partery po stranach, nad kterymi se objevi dalSi "funkce", jako je bydleni, sluzby
a administrativa. Vyuziti ploch pro Skoly je dostateéné a neni potfeba vymezovat plochy nove.
Pokud by vyvstala potfeba pro Skolstvi, pocita uzemni plan s moznosti jejich umisténi nejen v ramci
smiSenych ploch, ale i v plochach pro bydleni. Stejné tak to plati i pro dalsi ucely uzivani, které jsou
doprovazeny podrobnou specifikaci u jednotlivych ploch.

Stavajici koncepce obCanského vybaveni vyhovuje.
o Vefejna prostranstvi

Uzemni plan v zastavéném Uzemi a zastavitelnych plochach vymezuje plochy uliénich prostranstvi
jako plochu s rozdilnym zpusobem vyuziti, do které jsou zahrnuty vSechny ulice, namésti a dalsi
verejné pfistupné plochy. Sit' vefejnych prostranstvi tvofi zakladni kostru pro pohyb ve mésté a
zaklad identity mésta. Z hlediska urbanismu se jedna o jeden z nejdllezitéjSich prvkl tvorby mésta
vubec. Stavajici sit vefejnych prostranstvi je Uzemnim planem polohové uréena a doplnéna o nova
propojeni a lokalni centra.

Stavajici koncepce vefejnych prostranstvi vyhovuije.

Koncepce usporadani krajiny
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Mésto Dobfichovice se rozklada v udoli feky Berounky, na obou jejich bfezich. Levy bfeh je
pomérné plochy. Krajinu na sever od mésta tvofi rovina poli, na hranici katastru ukonéena strmé se
zvedajicimi zalesnénymi stranémi, které jsou soudasti CHKO Cesky kras. Pole protinaji cesty
doprovazené alejemi sméfujici do strani. Pravy bfeh se zveda uz témér od bfehu feky strméji. Na
jihu mésto vrusta do lesa, hranici zastavby vymezuje pfirodni park Hfebeny.

Uzemniho plan oba popsané charaktery krajiny obklopujici Dobfichovice zachovava a posiluje.
V severni roviné je navrzeno doplnéni stromofadi podél stavajicich i navrhovanych pfi¢nych cest.

Koncepce usporadani krajiny je vyjadfena vymezenim ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti v krajiné
vCetné vymezeni ploch zmén v krajiné (K.1 — K.3) a stanovenim podminek vyuziti téchto ploch
(pozn. K.1 zruSena soudem).

Uzemni plan vymezuje Uzemni systém ekologické stability, navrhuje dopInéni péSich cest pro
zajisténi prostupnosti krajiny, jako protierozni opatfeni navrhuje protipovodnovy pfFikop nad
BrunSovem, ktery zaroven pfispéje k zadrzovani vody v krajiné. Navrzeno je navySeni hraze na
uroven Q50 a zvysSeni jeji vodotésnosti. DalSi reten¢ni a protipovodriova opatfeni jsou navrzena
podél Karlického potoka.

Koncepce dale pfedpoklada rozvoj rekreace, kromé dopinéni cest a cyklostezek je stanoveno
uvolnéni bifeh( feky Berounky od zastavby a navrzeno vyuziti pro rekreacni aktivity.

Vymezeni jednotlivych prvki Gzemniho systém ekologické stability (dale jen ,USES*) odpovida
nadfazené uzemné planovaci dokumentaci Zasadam uzemniho rozvoje Stfedoceského kraje - pres
spravni uzemi mésta prochazeji soubézné dvé vétve nadregionalniho biokoridoru NK56 doplnéné
regionalnimi biocentry RC 1412 a RC 539406. Nadmistni prvky systému USES jsou v Gzemnim
planu upfesnény a doplnény lokalnimi prvky USES.

V priib&hu uplatiiovani Uzemniho planu Dobfichovic byly zpracovany odborné podklady organt
ochrany ptirody Plan mistniho USES ORP Cernos$ice a Plan USES CHKO Cesky Kras. Tyto
podklady navrhuji na uzemi mésta Dobfichovice doplnéni a ¢asteéné upravy ve vedeni lokalnich
prvk@l USES, napfiklad v severni &asti katastralniho Gzemi Dobfichovice je navrzeno rozsiteni
regionalniho biocentra RC 1413 a propojeni tohoto biocentra lokalnim biokoridorem smérem do
nadregionalniho biokoridoru NK 56. V nasledujicich zménach uzemniho planu je vhodné doplnéni
prvkl USES dle Planu do tzemniho planu provéfit.

Uzemni plan vymezuje dvé transformaéni plochy T.1 a T.2 uréené ke zméné lesnich pozemkd na
vyuZziti jako Plochy zelené — zelen krajinna ZK a Plochy zelené — zelen zahradni a sadova ZZ.
Zména dosud nebyla provedena.

Stavajici koncepce uspofadani krajiny vyhovuje.

Podminky pro vyuziti a prostorové usporadani vymezenych ploch s rozdilnym zplsobem
vyuziti

Ve v8ech plochach s rozdilnym zplsobem vyuZiti jsou stanoveny podminky vyuziti uzemi, ty jsou
dale déleny na hlavni vyuziti, pfipustné vyuziti, podminéné pfipustné vyuziti a nepfipustné vyuziti.
V plochach s moznosti umistovani staveb jsou stanoveny podminky prostorového uspofadani.
Rozsah stanovenych podminek je vétSinou postacujici pro rozhodovani v uzemi. V nasledujicich
zménach je vhodné provéfit podminky prostorového uspofadani ploch BH - Hromadné bydleni tak
aby byly jednoznacné, zejména podminku pfipustné zastavénosti.

Vymezeni vefejné prospésSnych staveb, verejné prospésnych opatieni, staveb a opatieni
k zajisSt'ovani obrany a bezpeénosti statu a ploch pro asanaci

V uzemnim planu byly vymezeny vefejné prospésné stavby a opatieni s moznosti vyvlastnéni, jejich
vymezeni odpovida ustanovenim stavebniho zakona. Uzemni plan vymezuje zejména verejné
prospésné stavby dopravni a technické infrastruktury. V uzemnim planu nejsou vymezeny vefejné
prospésné stavby a vefejna prostranstvi s moznosti uplatnéni pfedkupniho prava.

V souvislosti se zménou pravnich predpist byly ve Zméné €. 1 z tzemniho planu vypustény vefejné
prospésné stavby dopravni infrastruktury s pfedkupnim pravem. Vzhledem Kk trvajici potfebé
dotvoreni sité vefejnych komunikaci je vhodné v nékteré z nasledujicich zmén uzemniho planu
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provéfit potfebu vymezeni dulezitych chybéjicich ¢asti komunikacni sité do vefejné prospésnych
staveb s moznosti vyvlastnéni.

Kompenzacni opatieni podle zakona o ochrané prirody a krajiny, byla-li stanovena
Kompenzacni opatfeni nebyla stanovena.

Vymezeni ploch a koridorti, ve kterych je rozhodovani o zménach v uzemi podminéno
zpracovanim uzemni studie

V uzemnim planu je ulozeno zpracovani uzemni studie US.1 U Karlického potoka (v plose
vyrobniho arealu VU — Vyrova vSeobecna). Pro zpracovani Uzemni studie jsou ulozeny pozadavky:

- Reseni vyuziti arealu vhodné kombinujici provozovny, sluzby a bydleni

- Provéfit moznost vyuziti stavajicich budov

- Podminkou je, Zze nova zastavba C&i pfestavba arealu nenarusi krajinny raz a nebude mit negativni
dopad na stavajici zastavbu

- Vyiesit protipovodiiova opatfeni pro snizeni zatop od Karlického potoka

Lhdata pro vlozeni dat o schvaleni uzemni studie do evidence Uzemné planovaci Cinnosti je
stanovena do 24. 6. 2026.

Uzemni studie dosud nebyla zpracovana, v nasledujici zméné& tzemniho planu je proto vhodné
provéfit pfipadnou potfebu upfesnéni podminek vyuziti a prostorového uspofadani dané plochy
s ohledem na pozadavky nenarusSeni krajinného razu.

Vymezeni ploch a koridord, ve kterych je rozhodovani o zménach v uzemi podminéno
vydanim regulaéniho planu
V uzemnim planu jsou vymezeny dvé plochy, ve kterych je rozhodovani o zménach v uzemi
podminéno zpracovanymi regulacnimi plany.
Zpracované regulaéni plany jsou:

e RP.1 RP Dobfichovice — Centrum, nabyti u€innosti 27.9.2014

e RP.2 RP Dobfichovice — Dlouhy dil, nabyti u¢innosti 14.10.2010

V uplynulém obdobi nevyplynula potfeba vymezeni jinych ploch s podminkou zpracovani uzemni
studie nebo regulaéniho planu.

Stanoveni poradi zmén v Gtzemi (etapizace)

Uzemni plan neobsahuje etapizaci. S ohledem na predpokladané rozsiteni rozsahu zastavitelnych
ploch vyplyvajici z rozhodnuti soudu bude ve Zméné €. 2 provéfovana potfeba stanoveni etapizace.

B) PROBLEMY K RESENi V UZEMNE PLANOVACi DOKUMENTACI VYPLYVAJICI
Z UZEMNE ANALYTICKYCH PODKLADU

Z uplng aktualizace GUzemné analytickych podkladd ORP CernoSice nevyplynuly Zadné nové
problémy k feseni v Uzemnim planu. V nasledujicich zménach je tfeba v koordinaénim vykrese
uzemniho planu a v textové ¢asti odlvodnéni zapracovavat informace o omezenich vyplyvajicich ze
zajmového uzemi Ministerstva obrany.

C) VYHODNOCENIi SOULADU UZEMNE PLANOVACi DOKUMENTACE S POLITIKOU
UZEMNIHO ROZVOJE A NADRAZENOU UZEMNE PLANOVACI

Politika Gzemniho rozvoje CR

Politika Uzemniho rozvoje Ceské republiky (dale také ,PUR®) byla schvalena viadou Ceské
republiky, usnesenim ze dne 20. 7. 2009, v sougasné dobé je PUR ve znéni platnych aktualizaci (&.
1 az 7) a Zmén &. 8 a9 Politiky uzemniho rozvoje Ceské republiky. Zména &. 9 PUR Ceské
republiky byla schvalena usnesenim viady ze dne 29. 1. 2025 a Zména ¢&. 8 byla schvalena
usnesenim vlady ze dne 27. 8. 2025, ve znéni zavazném od 1. 10. 2025 (dale jen ,Politika
tzemniho rozvoje Ceské republiky* nebo ,PUR CR*).
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Uzemi mésta je soucasti rozvojové oblasti OB1 Metropolitni oblast Praha a souéasné jako sou&ast
specifické oblasti — SOB9. Mésto Dobfichovice lezi mimo Specifické oblasti SOB10 (oblast pro
rozvoj vyroby energie ze slune¢niho zafeni) a SOB11 (oblast pro rozvoj vyroby energie z vétrné
energie).

Specificka oblast SOB9 je vymezena jako oblast, ve které se projevuje aktualni problém ohrozeni
Uzemi suchem. Pro specifickou oblast SOB9 byla v PUR CR stanovena kritéria a podminky pro
rozhodovani o zménach v Uzemi a ukoly uzemniho planovani, z nich mj. vyplyva ukol pro feSeni
problematiky sucha vyuzivat zejména Uuzemni studie krajiny.

Uzemni plan reaguje na pozadavky stanovené v PUR CR pro tuto specifickou oblast, tim, Ze vytvafi
podminky pro rozvoj odolné stabilni vyvazené pestré a Clenité krajiny nastavenim podminek vyuziti
ploch (napf. doplnénim liniové zelené podél cest, omezenim ploSného rozvoje zastavby), zvysuje
ekologickou stabilitu krajiny zejména navrhem prvka USES, vytvafi podminky pro revitalizaci
a renaturaci vodnich tokd feky Berounky a Karlického potoka, pozaduje upfednostnéni akumulace
a likvidace srazkovych vod na vlastnich pozemcich staveb, chrani plochy vefejné a sidelni zelené,
a v zasadé reflektuje zpracovanou Uzemni studii krajiny spravniho obvodu ORP Cernosice, ktera
pro FeSené uzemi navrhuje cilovou kvalitu krajiny PFfiméstska krajina udoli Berounky
s charakteristikou ,- krajina vétSich sidel charakteru zahradnich mést s kvalitnim krajinnym
zazemim v nivé Berounky a v lesich Brd a Karliku, s dobrymi kapacitnimi péSimi a cyklistickymi
vazbami na Prahu; - Berounka a jeji zivotni prostor jako urcujici element krajina; - stavby sidel do
krajiny nivy.*

Uzemni studie spravniho obvodu krajiny ORP Cernosice (dale také jen ,USK®) tzemi Dobftichovic
zahrnuje pfevazné do dvou krajinnych okrsku- do krajinného okrsku ,17 Niva Berounky* a ,20 Brdy*.
V okrsku 17 Niva Berounky uzemni studie uvadi nasleduijici prioritni opatfeni:
- Vytvofit podminky pro prostupnost a revitalizace koryta Berounky.
- Vytvofit prostorové podminky pro zménu vyuzivani pozemk( v nivé, pfispivajici k obnové
hydrologické funkce nivy.
- Vytvofit podminky pro bezkolizni pfevedeni tranzitni cyklistické dopravy podél Berounky,
optimalné mimo zastavéna uzemi sidel.
- Ddusledné predchazet dalSimu propojovani sidel, ani nepfipustit jakékoli ploSné zmenSovani
stavajicich fragmentl krajinnych prostort mezi zastavbou sousedicich sidel a obci.
V okrsku 20 Brdy uzemni studie uvadi nasleduijici prioritni opatfeni:
- Obnovit existujici a mistné budovat nové piehrazky v roklich nad zastavénym uUzemim
Revnic, Dobfichovic, Letti a Mnigku pod Brdy.
- ZvySit rekreacni kapacitu lesu v kontaktu se zastavénymi uzemimi obci.
Uvedena opatfeni doporu¢end z USK je mozné dle platného Uzemniho planu Dobfichovic
uskutecnovat.

Do fe$eného Uzemi zasahuje zadmér dopravni infrastruktury z PUR CR — koridor konvenéni
Zeleznice TEN-T ZD9, jehoz cilem je zvySeni atraktivity a kapacity Zelezniéni dopravy na hlavnich
mezinarodnich tazich. Zamér je ve stavajicim uzemnim planu propsan formou vymezeni koridor pro
umisténi dopravni stavby rekonstrukce Zelezni¢ni trati.

Do feSeného uzemi nezasahuji zadné zameéry technické infrastruktury a souvisejici zamery.

Uzemni plan je v souladu s Politikou tzemniho rozvoje Ceské republiky.
Uzemni rozvojovy plan

Prvni Uzemni rozvojovy plan vydala vidada Ceské republiky usnesenim &. 581/24 dne 28. 8. 2024
formou opatfeni obecné povahy. V souladu s ustanovenim § 319 odst. 5 stavebniho zakona neni
prvni Uzemni rozvojovy plan zavazny pro rozhodovani v Gzemi a dal$i zmény v Gzemi. Prvni uzemni
rozvojovy plan obsahuje zamér vefejné prospésné stavby dopravni infrastruktury DD09 Konvencéni
zeleznicni trat usek Beroun-Praha a koridor nadregionalniho biokoridoru NRBK 22-2001-24
Karl$tejn — Koda (22) — NRBK (2001-24). V Uzemnim planu Dobfichovic jsou tyto koridory
zapracovany.

Zasady uzemniho rozvoje Stredoceského kraje
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V souCasné dobé pro uzemi StfedoCeského kraje plati Zasady uzemniho rozvoje StfedoCeského
kraje, ve znéni po aktualizaci ¢. 1., 2., 3., 6., 7., 10., 11., 8., 9. 12., 14., 15 a 16 (dale jen ZUR SK).
ZUR SK upfesfiuji rozvojovou oblast OB1 — rozvojova oblast Praha. ZUR SK potvrzuji mésto
Dobfichovice jako soucast této rozvojové oblasti. Jedna se o uzemi ovlivnéné dynamikou hlavniho
mésta Prahy, kdy v téchto oblastech z dlvodl soustfedéni aktivit mezinarodniho a celostatniho
vyznamu existuji zvy$ené pozadavky na zmény v uzemi.

ZUR vymezuji mésto Dobfichovice do kategorie lokalniho centra osidleni. V té&chto centrech ZUR
stanovuji pro usmériovani Uzemniho rozvoje a rozhodovani o zménach v Uzemi zasadu:
v mikroregionalni a lokalni urovni rozvijet podminky pro bydleni a obsluzné funkce v oblasti Skolstvi,
zdravotnictvi a kultury pro sva spadové Uzemi. Pro Uzemni planovani stanovuiji ukol vytvaret zemni
podminky pro zlep$eni dopravni obsluznosti spadového tzemi. Uzemni plan Dobfichovic obsahuje
podminky, které umozniuji rozvoj obsluznych funkci ob&anského vybaveni a sluzeb v dostateéném
rozsahu odpovidajicim pozadavkim lokalniho centra osidleni.

ZUR SK vymezuji na uzemi mésta Dobfichovice nasledujici koridory a plochy pro vefejné
prospésné stavby a opatfeni:
- D215 Koridor Zelezniéni traté & 171: Praha - Beroun, rekonstrukce (v UP Dobfichovice
vymezen jako koridor CNZ.D215, VPS VD.1)
- E04 Rozvodna 110 kV Dobfichovice (v UP Dobfichovic vymezeno jako zastavitelna plocha
Z.7, plocha TU Technicka infrastruktura vdeobecna, VPS VT.4)
- Nadregionalni biokoridor NK56 Karstejn, Koda - K59 (v UP Dobfichovice vymezen)
- Regionalni biocentrum RC539406 Lety (v UP Dobfichovice vymezeno)
- Regionalni biocentrum RC1412 Svahy u Let (v UP Dobfichovice vymezeno)
Plochy a koridory obsazené v ZUR SK, které nejsou vymezeny jako vefejné prospésné stavby:
- D524 prelozka silnice 11/115 - obchvat Cerno$ic (tunelové vedeni) (v UP Dobfichovice
vymezeno jako uzemni rezerva R.2)

Ze ZUR SK se pro mésto Dobfichovice dale vztahuje ukol v obcich s nedostatenou ochranou pfed
zaplavami vymezovat plochy pro realizaci odpovidajicich opatfeni povodriové ochrany sidel a pro
regulaci odtokovych pomér na Uzemi obci podél vodnich tok(. Uzemni plan obsahuje podminky
pro vytvareni protipovodfiovych opatieni.

Uzemni plan je v souladu se Zasadami Gzemniho rozvoje Stfedogeského kraje.

D) VYHODNOCENI VLIVU UPLATNOVANi UZEMNE PLANOVACi DOKUMENTACE NA
UDRZITELNY ROZVOJ UZEMi Z HLEDISKA JEJICH MOZNYCH
NEPREDVIDANYCH DOPADU, VEETNE POTREBY OPATRENI NA JEJICH
ODVRACENI, ZMiRNENi NEBO KOMPENZACI

Ve sledovaném obdobi nebyly ZjiStény zadne nepredpokladané negativni dopady na udrZitelny
rozvoj uzemi, které by mély vliv na feSeni Uzemniho planu.

E) VYHODNOCENI POTREBY PORIZENi ZMENY UZEMNE PLANOVACI
DOKUMENTACE NEBO NOVE UZEMNE PLANOVACiI DOKUMENTACE

Ze zjisténych skute€nosti uvedenych pod pismeny a) az d) nevyplynula potfeba pofizeni zmény

uzemniho planu nebo nového Uzemniho planu. Pfipadna zjisténi vhodna k provéfeni a upfesnéni
v nasledujicich zménach uzemniho planu jsou uvedena v jednotlivych kapitolach této zpravy.

F) VYHODNOCENI PODNETU NA ZMENU UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACE

Mésto Dobfichovice obdrzelo v uplynulém obdobi nasledujici podnéty na zménu uzemniho planu:

1. Podnét spole¢nosti GOLFINVEST s.r.0., Ing. Michal KolaF, se sidlem OndfiCkova 322/24, 13000
Praha, jako vlastnika pozemku parc. ¢. 2500 a 2501, k.u. Dobfichovice, ve kterém pozaduje
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zménu podminek plochy Bl.2 - Plochy bydleni — bydleni individualni — domy ve svahu tak, aby
bylo mozné na pozemcich umistit rodinny dim nebo vétsi stavbu pro rodinnou rekreaci. Celkova
rozloha zastavéného stavebniho pozemku se stavbou pro rodinnou rekreaci €. ev. 44 je 881 m2.

Pozemek se nachazi v lokalité BrunSov, je obklopen z pfevazné vétSiny pozemky s rodinnymi
domy. V bezprostfedni blizkosti se nachazeji zastavéné pozemky o obdobné rozloze, jakou ma
stavebni pozemek zadatele. Navrhovana zména podminek by neméla nenaruSit charakter
lokality. Podminky prostorového uspofadani v ploSe Bl.2 je vhodné v nasledujici zméné
uzemniho planu provérit.

2. Podnét spole¢nosti S-PROJEKT PRAHA, s.r.o., ICO 26421798, se sidlem Prazska 575, 252 29
Dobfichovice, jako vlastnika pozemkl parc. ¢. 1372/20, 1372/21 a 1372/82, k.u. Dobfichovice,
ve kterém zadaji o uUpravu regulativu pozadavku na minimalni velikost pozemku z nové
pozadovanych 800 m? na plivodné pozadovanych 400 m? pro polovinu rodinného dvojdomu,
z divodu moznosti realizace staveb se samostatnymi Cisly popisnymi dle puvodniho zaméru
a v souladu s okolni zastavbou.

Pfedmétné pozemky jsou soucasti zastavéného bloku staveb rodinnych domua uspofadanych
jako dvojdomy, kde byla pivodné provedena parcelace na pozemky o velikostech pfevazné cca
550 m?, pfiemz krajni pozemek ma rozlohu mensi. Pozemky se nachazeji v plochach SM
smiSené obytné méstské. Uprava podminek ve smyslu moznosti vyuziti pozemkd dle pvodni
provedené parcelace pro stavby rodinnych domu uspofadanych jako dvojdomy odpovida
charakteru lokality a Ize ji v nasledujici zméné uzemniho planu provéfit.

3. Podnét I . ;O Viastnika pozemku
parc. ¢. 2768/1, k.u. Dobfichovice, ve kterém zada o navraceni uvedeného pozemku do
zastavéného uzemi mésta a do plochy OU — Obchodni ulice, tj. obnoveni stavu dle plvodniho
uzemniho planu pfed zménou z roku 2021.

Pfedmétny pozemek parc. €. 2768/1, k.u. Dobfichovice, se nachazi v zadni ¢asti zastavéného
stavebniho pozemku s rodinnym domem ¢&.p. 229 na pozemku parc. ¢. 2769 a s bytovym
domem ¢&.p. 55 na parc. €. 2770 a 2771, tvofi souvisejici zahradu. Pozemek parc. 2768/1 je
vymezen v ploSe ZZ Zeleh zahradni a sadova, nachazi se ve svahu, obklopen z casti
zastavénymi pozemky, z Casti plochami zelené (ZZ, ZK). Vymezeni pozemku do ploch pro
smiSenych SM je v nasledujici zméné uzemniho planu vhodné provéfit.

4. Podnét |

, v8ichni zastoupeni Mgr. Petrem Zizkou LL.M., advokatem, ICO 04848993, Sedlackova
209/16, 301 00 Plzen, jako vlastnikl pozemku parc. €. 1372/18 v k.u. Dobfichovice, ve kterém
navrhuji zménu uzemniho planu mésta Dobfichovice, kdy by stavajici regulativ pro plochy SM -
Plochy smiSené obytné — obchodni ulice si ponechal svuj aktualni raz, nicméné doslo ke zméné
podminek prostorového uspofadani, a to ke zméné v zastavénosti pozemku na 50 %, a
minimalni velikost pozemku na 550 m2. Vlastnici uvadéji, Zze tato zména nikterak negativné
nezasahne do aktualni situace zastavby, kdy naopak pomuzZe udrzet dlouhodobou koncepci
rozvoje mésta Dobfichovice.

Pfedmétné pozemky jsou soucasti zastavéného bloku staveb rodinnych domu uspofadanych
jako dvojdomy, kde byla puvodné provedena parcelace na pozemky o velikostech pfevazné cca
550 m2. Pozemky se nachdzeji v plochach SM smigené obytné méstské. Uprava podminek ve
smyslu moznosti vyuziti pozemkd dle pavodni provedené parcelace pro stavby rodinnych domi
usporfadanych jako dvojdomy odpovida charakteru lokality, pozadavek je vhodné v nasledujici
zméné uzemniho planu provérit.

Na jednotlivych pozemcich s rodinnymi domy je stavajici zastavénost stavbami do 30 %. Podle
uzemniho planu je zastavénost pozemkud mozna max. 40 %, pozadovano je procento zahrady
min. 40 %. Stavajici podminky ploch SM tykajici se intenzity vyuziti pozemku vyhovuiji,
odpovidaji skuteCnému stavu, navySeni maximaini pfipustné zastavénosti pozemku neodpovida
charakteru uzemi a neni vhodné jej ve zméné uzemniho planu provéfovat.
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5. Podnét obZana obce G, Vo kterém
navrhuje zménu podminek na pozemcich parc. €. 2277 a 2278, k.u. Dobfichovice, tak, aby po
jejich slouéeni bylo mozné nové vznikly pozemek vyuzit pro rodinny dim. Stavajici pozemky
maji oba velikost 613 m?, tj. slou€enim by vznikl pozemek o rozloze 1226 m2. Podle uzemniho
planu je pozadavek na minimalni velikost pozemku stanovena na 2000 m?2.

Pozemky se nachazi v lokalité BrunSov, jsou zafazeny v ploSe Bl.1 Plochy bydleni — bydleni
individualni — vily na velkych pozemcich. Plochy Bl.1 zahrnuji zastavéné stavebni pozemky
rozdilnych velikosti (napf. 959 m? az 7387 m?). V dotéeném bloku pfevazuji rozlehlé pozemky
puvodnich vil, pozemky mensi jsou ale také zastoupeny. Na tento blok zaroven plynule navazuje
zastavba rodinnych dom( na Uzemi obce VS$enory, kde je parcelace pozemki o menSich
rozlohach s velikostmi cca 1000 m2. Charakter lokality utvafi pfevaha rozlehlych pozemki
¢astecné doplnénych mensimi pozemky s rodinnymi vilami. Podminky prostorového usporadani
v UP Dobfichovice v plo$e Bl.1 stanovuji pozadavek na minimalni velikost pozemku pro stavbu
rodinného domu min. 2000 m2. S ohledem na popsany charakter lokality je mozné podminky
vyuziti pozemku v plose Bl.1 v nasledujici zméné uzemniho planu provéfit.

6. Podnét |
I j2ko viastnik( pozemku parc. €. 1826/8, k.u. Dobfichovice, ve kterém
zadaji o zménu na pozemku spocivajici v odstranéni plochy pro technickou infrastrukturu TU.
Podle Zadatell spoleénost CEZ jiz disponuje pozemkem parc. & 1826/28, ktery pro
transformovnu dle potvrzeni spoleénosti CEZ pro zamér postaduije.

Pfedmétny pozemek je v soucasnosti zemédélsky obhospodarovan, ve vychodni ¢asti na néj
zasahuje plocha TU technicka infrastruktura vSeobecna. Vzhledem k fazi pfipravy zaméru
transformovny, pro ktery je plocha TU vymezena, je vhodné v nasledujici zméné Uzemniho
planu rozsah plochy TU provéfit a upravit.

7. Podnét I . i <0 obcana obce, ve
kterém navrhuje zménu podminek vyuziti ploch HU.3 — smiSené vyrobni vSeobecné (plivodné
oznaceny VO3 — plochy smiSené vyrobni — vyroba a obchod) tak, aby bylo mozné plochy vyuzit
pro rodinné domy napf. za podminky, Zze zastavovany pozemek ma vétsi vyméru nez 3000 m2.
Duvodem je situovani ploch v pohledové extrémné exponovanych mistech.

Plochy HU.3 - smiSené vyrobni vSeobecné se nachazi v ¢astech na okraji zastavby v blizkosti
feky Berounky. Na pfedmétné plochy ¢astecné zasahuje zaplavové uzemi s periodicitou 100 let,
aktivni zéna zaplavového uzemi do ploch nezasahuje. V blizkosti pozemkl se nachazi vefejna
COV. V plochach HU.3 se nachazi smiSena zastavba viceudelovych staveb, staveb vyroby
i staveb rodinnych dom(. Podminky vyuziti ve smyslu pfipustnosti vyuziti pozemk( pro obytnou
zastavbu je mozné v nasledujici zméné provéfit pfi zohlednéni stavajicich limitd v izemi.

G) PODNET NA ZMENU NADRAZENE UZEMNE PLANOVACiI DOKUMENTACE NEBO
POLITIKY UZEMNIHO ROZVOJE

Neuplatriuji se zadné pozadavky na aktualizaci Zasad uzemniho rozvoje StfedoCeského kraje, na
zpracovani Uzemniho rozvojového planu nebo Politiky tzemniho rozvoje CR. Stavajici uzemni plan
respektuje koncepci a zaméry sledované nadfazenou uzemné planovaci dokumentaci.

Zpréva o uplatriovéani Uzemniho plénu Dobfichovic
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