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a.  Vymezení zastavěného území 
 Hranice zastavěného území je aktualizována ve spolupráci se Stavebním odborem 

městyse Komárov v rozpracovanosti územního plánu k r. 2020 a v průběhu zpracování 
zpřesněna k datu 02.2022 – viz výkres č.1 Výkres základního členění území, č. 2.1 Hlavní 
výkres – urbanistická koncepce a č. O.1 Koordinační výkres. 

 
b.  Koncepce rozvoje území, ochrany a rozvoje jeho hodnot 
 Komárov, městys na jižním konci řetězce osídlení údolí Červeného potoka jihozápadně od 

Hořovic, je součástí rozvojové osy OS1 (Praha – Beroun – Plzeň) vymezené v Zásadách 
územního rozvoje Středočeského kraje (ZÚR SK po 2. Aktualizaci - 2018), resp. osy OS1 
(Praha – Plzeň – hranice ČR / Německo) dle Politiky územního rozvoje České republiky 
(3. Aktualizace PÚR ČR - 2019). Komárov spolu s dalšími obcemi v rozvojové ose OS1 je 
ovlivněn významnými dopravními tahy (dálnice D5 a železniční trať č.170), které katalyzují 
územní rozvoj a bydlení jednak v důsledku zlepšení dosažitelnosti pracovních příležitostí 
a vybavenosti vyšších center osídlení (Plzeň, Beroun, Praha), ale současně i nabídkou 
pracovních příležitostí v nových areálech lokalizovaných v dopravně výhodné a dostupné 
poloze na spojnici těchto center.  

 Územní plán pro městys Komárov proto vytváří předpoklady: 
 pro stabilizaci a přiměřený rozvoj bydlení – viz výkr. č.2.1, č.O.1, kap. c; 
 pro stabilizaci a rozvoj pracovních příležitostí ve sféře výroby a služeb – viz kap. c, 

výkr. č.2.1, č.O.1; 
 pro rozvoj a vyvážené využití rekreačního potenciálu bývalého vojenského újezdu Brdy 

s ohledem na režim CHKO Brdy – viz výkr. č.2.1, č.O.1; 

 Územní plán Komárova v rámci správního území městyse rozpracovává úkoly územního 
plánování pro rozvojovou osu OS1: 
 řešit územní vazby navazující silniční sítě na dálnici D5: respektovat koridor vedení 

silnice II/117 – viz výkr. č.2.1, č.O.1, kap. d.02; 
 koordinovat rozsah zastavitelných ploch s ohledem na kapacity obsluhy dopravní i 

technické infrastruktury a ochranu přírody – viz kap. c.02, d.03; 
 respektovat ochranu vesnické památkové zóny Kleštěnice – viz kap. c.01; 
 respektovat požadavky na ochranu a zpřesnění vymezení regionálního biocentra 

ÚSES 1422 Kleštěnice a regionálního biokoridoru 1175 Pod Krkavčinou – Kleštěnice 
– viz výkr. č.2.1, 2.2, kap. e.03; 

 Urbanistická koncepce rozvoje území zahrnuje rozvržení a vzájemnou koordinaci ploch s 
rozdílným způsobem využití území (RZV) při zachování kompozičních vztahů, zásad 
ochrany krajiny a krajinného rázu (výkres č.2.1, č.2.2; č.O.1), systémů dopravní a 
technické obsluhy (výkresy č.2.1, 2.3-7) a socioekonomických vztahů. Podstatnou částí 
urbanistické koncepce jsou regulativy využití území s rámcovými podmínkami 
prostorového uspořádání (kap. f), mj. stanovení hladiny a struktury zástavby s ohledem na 
kompoziční vztahy. 

 Urbanistická koncepce v úrovni územního plánu řeší vzájemné vztahy využití území, 
prostorové kompoziční vztahy a strukturu zástavby jednotlivých místních částí sídla. 
Urbanistická koncepce stanovená územním plánem je závazným podkladem pro 
rozhodování o využití území, usměrňování jeho rozvoje a ochranu jeho hodnot s cílem 
respektovat vlastnosti a charakter daného prostředí, limity a možnosti jeho využití a vytvořit 
harmonickou sídelní strukturu bez potenciálních střetových jevů.  

 Urbanistická koncepce je závazným podkladem pro zadání, koordinaci a úpravu 
vzájemných vztahů jednotlivých oborových (rezortních) koncepcí a podrobnějších stupňů 
územně plánovací dokumentace a podkladů (viz kap. c.05, c.06), přičemž sama ze své 
podstaty komplexního pojetí zastává roli zastřešujícího koordinačního dokumentu pro 
rozhodování o využití území; 
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c. Urbanistická koncepce  

c.01  Východiska, zásady a cíle urbanistické koncepce  
 Urbanistická koncepce v územním plánu vzájemně koordinuje jednotlivé obory a sféry 

zájmů zastoupené v řešeném území, které jsou podrobněji rozpracovány v jednotlivých 
kapitolách jeho textové části. Formulace urbanistické koncepce se proto zpravidla opírá o 
znění příslušných kapitol nebo grafických příloh formou odkazů. 

 

c.01.1  Základní východiska pro stanovení urbanistické koncepce  
 Topografie a morfologie území  

Konfigurace terénu je určujícím vkladem pro siluetu sídelní struktury v krajinném prostředí. 
Komárov leží na soutoku tří vodotečí – Červeného, Jalového a Rohlovského potoka. Nad 
soutokem – jádrem městyse – se do zástavby propisuje rozčlenění údolími toků na 
topograficky oddělené ostrohy. Údolí je třeba v maximální míře chránit a zachovat jako 
přírodní prvky, které podstatnou měrou ovlivňují charakter zastavěného území a umožňují 
průnik zelených klínů až k jádru sídla. Rozbor topografie správního území Komárova byl 
předmětem analytické fáze úkolu (doplňující průzkum a rozbor – dPR 11.2011) a byl 
dokumentován grafickou přílohou Rozbor topografie terénu / veřejná prostranství / 
hlavní pěší propojení se zvýrazněním hlavních a podružných horizontů (hřebenových 
linií), přírodních a stavebních dominant.  

 Topografie zástavby  
Charakteristické typy struktury zástavby Komárova byly identifikovány v rámci analytické 
fáze úkolu (dPR 11.2011). V průběhu prací na územním plánu bylo spektrum typů zástavby 
doplněno a zpřesněno a do budoucna slouží pro uplatnění zásad regulace staveb na 
principu kontextuality stavebních struktur v dané ploše – viz kap. f.01. 

 Přírodní hodnoty – předpoklady pro využití a ochranu příměstské krajiny v návaznosti na 
Chráněnou krajinnou oblast Brdy – viz výkr. č. 2.1, O.1, kap. e. 

 Kulturní hodnoty – předpoklady pro využití a ochranu místní části Kleštěnice v návaznosti 
na vymezení vesnické památkové zóny – viz výkr. č. 2.1, O.1, kap. c.02. 

 Hodnoty, kvalita a problémy technické povahy – technické limity dopravní a technické 
infrastruktury – viz výkr. č. 2.4-7, O.1, kap. d.02, d.03.  

 
c.01.2   Zásady a cíle urbanistické koncepce  
 Rozvoj sídla musí respektovat lokální podmínky a limity, které vycházejí z historického 

vývoje sídlení struktury jako základu urbanistické struktury současné. Přírodní a rekreační 
zázemí navazující na chráněnou krajinnou oblast Brdy zvyšuje atraktivitu území pro trvalé 
bydlení, pobytovou rekreaci, cykloturistiku a jezdectví. Tato územní nabídka vytváří 
předpoklady pro nárůst zájmu o bydlení v prostoru Komárova. Z hlediska územního rozvoje 
městyse je proto třeba současně dbát na zachování přírodního rázu, rámce přírodních 
horizontů a charakteru krajiny – a to za pomoci přiměřené regulace využití nezastavěného 
území – viz výkres č. O.1, kap. f.01. 

 Pro rozvoj městyse je nezbytná vzájemná dohoda samosprávných orgánů sousedících 
obcí o koordinaci územních vazeb a navazující územně plánovací dokumentace – zejména 
záměrů přesahujících správní hranice sousedících obcí (Osek, Hvozdec, Chaloupky, Malá 
Víska, Zaječov, Jivina, Olešná, Újezd), které vytvářejí překryv zájmových ploch zejména 
pro řešení dopravní i technické infrastruktury. 

 Z hlediska využití území je cílem územního plánu vymezení ploch pro stabilizaci a 
přiměřený rozvoj bydlení včetně odpovídající vybavenosti a pro stabilizaci výrobních ploch 
a zařízení zajišťujících nabídku pracovních příležitostí. S ohledem na potenciál 
rekreačního využití bývalého vojenského újezdu Brdy územní plán počítá s možností 
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zvýšení ubytovacích kapacit (rodinné penziony, …) a s rozvojem doprovodných 
sportovních aktivit (cykloturistika, hipoturistika, … apod.).   

 Územní plán stanovuje následující principy územního rozvoje: 
 Je potvrzen princip koncentrace zástavby ostrohů na soutoku Červeného, Jalového a 

Rohlovského potoka. Územní rozvoj bude důsledně respektovat klíny zeleně 
pronikající zastavěným územím, zastavitelnými i přestavbovými plochami k jádru 
zástavby především podél vodotečí – a to nejen ve formě ploch zeleně přírodního 
charakteru (ZP), zeleně ochranné a izolační (ZO), nebo parkově upravených ploch 
veřejných prostranství (PZ), ale i vymezením nezastavěných ploch stabilizované 
zeleně zahrad a sadů (ZZ).   

 Je potvrzen systém vnitřních radiálních komunikací Buzulucká, Sokolovická, 
Zaječovská, Sokolská, které propojují jádro sídla s jeho okolím – viz výkr. č. 2.1, 2.2, 
kap. d.02. Koncentrace vnitrosídelní dopravy se sníží po realizaci přeložky silnice 
II/117 (koridor CPZ D095).  

 Koncepce rozvoje technické infrastruktury naváže na stávající systémy technické 
obsluhy území – viz výkr. č. 2.4-7, kap. d.03. 

 Hlavní zastavitelné plochy jsou vymezeny v souladu s dosavadní ÚPD v prostoru Na 
Pískách (Z09) a Nad Sokolovnou (Z04). Drobnější zastavitelné a přestavbové plochy 
zčásti již projekčně připravené využívají především proluk v zastavěném území tak, 
aby navázaly a vhodně doplnily kontinuitu využití ploch (viz výkr.č. 2.1, O.1, kap. c.02). 

 Při posuzování forem a způsobů zástavby nových ploch, přestaveb nebo stavebních 
úprav stávajících objektů se současně s regulativem pro danou plochu uplatní také 
princip kontextuality, tj. zohlednění vztahu k okolí – a to buď ve formě návaznosti na 
strukturu okolní zástavby, nebo (pokud to charakter místa umožní) např. vhodným 
ztvárněním stavby v dominantní poloze (v pohledové ose, na nároží bloku, 
v topograficky vrcholové poloze, …) – viz kap. f. 

 Řídícím prvkem regulace prostorového uspořádání je struktura a hladina zástavby – viz 
Podmínky prostorového uspořádání - kap. f.01, f.04; 

 Pro zastavitelné nebo přestavbové plochy je stanoven rozsah možného využití a pro 
každou jednotlivou plochu, dále specifické podmínky a podmínky pro rozhodování – viz 
kap. c.02. Území je členěno na plochy s rozdílným způsobem využití  se zohledněním 
typické struktury zástavby – viz výkr. č. 2.1, O.1, kap. f.01, f.03, f.04. 

 

c.02  Přehled ploch změn 

c.02.1  Zastavitelné a přestavbové plochy 
Plochy změn jsou rozlišeny prvním písmenem kódu na plochy Z- zastavitelné, P- přestavbové 
nebo K- plochy změn v krajině (viz kap. c.02.2).  

 

  P01 Pod Chlumem       
 využití (regulativ viz - kap. f.04): 

▫ BI - Bydlení individuální  
Plocha je obsluhována z prodloužené ulice Pod Chlumem;  

 specifické podmínky: 
▫ napojení na systém dopravní a technické obsluhy v dimenzích a v kategorii 

odpovídající lokalitě pro trvalé bydlení; řešení musí zahrnovat návrh dopravy v klidu; 
▫ zajištění technické obsluhy území v souladu s koncepcí ÚP (napojení na vodovodní 

síť a řešení odkanalizování, plynovodní síť, elektrorozvody včetně případného 
posílení trafostanic, telekomunikační síť, apod.). Napojení staveb na vodovodní řad 
nelze nahradit napojením na individuální studny bez hydrogeologického posouzení 
oblasti s určením max. přípustného počtu studní. 

▫ omezení využití území: 
- plocha je zčásti vymezena v pásmu 50m od okraje lesa; 
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▫ podíl ploch veřejných prostranství bude vymezen v rámci podrobnější dokumentace 
nebo podkladů (RP, ÚS, DÚR, DSP přestavbové plochy) – a to min. v rozsahu 5% 
výměry plochy investičního záměru (ve smyslu § 7, odst. 2 vyhl. č. 501/2006 Sb. 
v platném znění). V případě, kdy podrobnější dokumentace není k dispozici, bude 
příslušná výměra pro veřejné prostranství vymezena zpravidla v návaznosti na 
plochu pozemní komunikace jako pás doprovodné zeleně. Plocha pozemních 
komunikací se do výměry veřejného prostranství nezapočítává; 

 

 P03a Na Kocábce, Dominika Zafouka, Záskalská   
 využití (regulativ viz - kap. f.04): 

▫ BI - Bydlení individuální  
▫ PZ – vybraná veřejná prostranství s převahou zeleně 
Plocha s dříve vymezenými pozemky prověřená územní studií je obsluhována 
z navrhované komunikace Na Kocábce a ze stávajících ulic Dominika Zafouka a 
Záskalská;  

 specifické podmínky: 
▫ napojení na systém dopravní a technické obsluhy v dimenzích a v kategorii 

odpovídající lokalitě pro trvalé bydlení; návrh musí zahrnovat dopravu v klidu; 
▫ zajištění technické obsluhy území v souladu s koncepcí ÚP (napojení na vodovodní 

síť a řešení odkanalizování, plynovodní síť, elektrorozvody včetně případného 
posílení trafostanic, telekomunikační síť, apod.) Napojení staveb na vodovodní řad 
nelze nahradit napojením na individuální studny bez hydrogeologického posouzení 
oblasti s určením max. přípustného počtu studní. 

▫ omezení využití území: 
- na části ploch je evidováno poddolované území – viz výkres O.1; 

▫ podíl plochy veřejného prostranství s převahou zeleně vymezený vypracovanou 
územní studií bude respektován; 

 podmínka pro rozhodování v ploše P03a: územní studie US Na Kocábce; 
▫ územní studie Na Kocábce z r. 2018 zůstává nadále platným podkladem pro 

rozhodování. 
 

  Z04a + Z04b  Nad Sokolovnou  
 využití (regulativ viz - kap. f.04): 

▫ BI - Bydlení individuální  
▫ ZO - Zeleň ochranná a izolační  
▫ DS - Doprava silniční (parkoviště u Sokolovny) 
▫ PZ – vybraná veřejná prostranství s převahou zeleně 
Plocha bude obsluhována místními obslužnými komunikacemi nebo obytnými ulicemi 
navazujícími na ulici Sokolskou. Navazující projektová dokumentace musí dodržet 
urbanistickou koncepci a návaznost obsluhy sousedních ploch v souladu s územní 
studií US04 vloženou do evidence územně plánovací činnosti a plnící úlohu 
nepominutelného podkladu.   

 specifické podmínky: 
▫ pro realizaci je stanovena etapizace podle určeného využití:  

I. etapa: veřejná infrastruktura – dopravní a technická infrastruktura, veřejné 
prostranství; 

II. etapa: výstavba objektů v souladu s regulativy ploch s rozdílným způsobem 
využití bude dále členěna etapizací v návaznosti na vymezení ploch Z04a a Z04b 
(viz výkres č. 2.1; O.1) tak, aby nová zástavba navazovala na již zastavěné 
území. Vzhledem k tomu, že územní plán nemůže řešit podrobnosti náležející 
regulačnímu plánu (§43, odst. 3 zák.č. 183/2006 Sb., v platném znění), bude 
hranice etap zpřesněna na základě návrhu veřejné infrastruktury a parcelace 
v územní studii celé plochy (Z04a + Z04b);  

▫ využití plochy Z04b je podmíněno využitím plochy Z04a alespoň v rozsahu 75 % 
nově vymezených parcel v ploše Z04a;  
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▫ napojení na systém dopravní a technické obsluhy v dimenzích a v kategorii 
odpovídající lokalitě pro trvalé bydlení; řešení musí zahrnovat návrh dopravy v klidu; 

▫ zajištění technické obsluhy území v souladu s koncepcí ÚP (napojení na vodovodní 
síť a řešení odkanalizování, plynovodní síť, elektrorozvody včetně případného 
posílení trafostanic, telekomunikační síť, apod.). Napojení staveb na vodovodní řad 
nelze nahradit napojením na individuální studny bez hydrogeologického posouzení 
oblasti s určením max. přípustného počtu studní.  

▫ přírodovědný průzkum a biologické vyhodnocení vlivu záměru na faunu a flóru se 
zřetelem na zvláště chráněné druhy rostlin a živočichů – před žádostí o povolení 
první stavby; 

▫ omezení využití území: 
- plochou prochází vrchní vedení VN, které je nutno včetně ochranného pásma 

přeložit nebo respektovat; 
- na části plochy je evidováno poddolované území – viz výkres O.1; 

▫ podíl ploch veřejných prostranství bude vymezen v rámci podrobnější dokumentace 
nebo podkladů (RP, ÚS). V případě, že lhůta pro vypracování RP, ÚS uplyne marně, 
resp. ani po uplynutí této lhůty není podrobnější dokumentace celé vymezené plochy 
k dispozici a vlastníci pozemků v ploše nedosáhli dohody o vymezení soustředěné 
plochy veřejného prostranství, platí výše zmíněná podmínka etapizace dle určeného 
využití. Veřejné prostranství pak musí být vymezeno v odpovídající dimenzi 
jednostranně v návaznosti na obslužnou komunikaci např. jako ucelený pás 
doprovodné pobytové zeleně. Vlastní plocha pozemních komunikací se do výměry 
veřejného prostranství nezapočítává; 

 podmínka pro rozhodování v ploše Z04a + Z04b: územní studie US04; 
▫ lhůta vypracování územní studie: do 5 let od nabytí účinnosti ÚP 
▫ sledované cíle: 

- návrh urbanistické koncepce, prostorového uspořádání, dopravní a technické 
obsluhy se zpřesněním hranice etapového využití; 

- zlepšení kvality parteru a veřejných prostranství, zvýšení jejich atraktivity; 
- soulad s navazující urbanistickou strukturou; 
- zpřesnění regulativů území; 
- zohlednění vnějšího kontextu s ohledem na kompoziční vztahy; 
- podklad pro rozhodování o změnách v území, pro posuzování ideových a 

investičních záměrů,  
- podklad pro navazující PD; 

▫ navazující dokumentace musí dodržet urbanistickou koncepci a návaznost obsluhy 
sousedních ploch stanovenou v územní studii US04 vložené do evidence územně 
plánovací činnosti a plnící úlohu nepominutelného podkladu; 

 
  Z06  V Polích   

 využití (regulativ viz - kap. f.04): 
▫ BI - Bydlení individuální  
Plocha je obsluhována ze stávající ulice V Polích;  

 specifické podmínky: 
▫ pro realizaci je stanovena etapizace podle určeného využití:  

I. etapa: veřejná infrastruktura – dopravní a technická infrastruktura, veřejné 
prostranství; 

II. etapa: výstavba objektů v souladu s regulativy ploch s rozdílným způsobem 
využití. 

▫ napojení na systém dopravní a technické obsluhy v dimenzích a v kategorii 
odpovídající lokalitě pro trvalé bydlení; řešení musí zahrnovat návrh dopravy v klidu; 

▫ zajištění technické obsluhy území v souladu s koncepcí ÚP (napojení na vodovodní 
síť a řešení odkanalizování, plynovodní síť, elektrorozvody včetně případného 
posílení trafostanic, telekomunikační síť, apod.) musí zohlednit návaznost využití 
územní rezervy R6. Napojení staveb na vodovodní řad nelze nahradit napojením na 



UK-24  ÚP KOMÁROV - VYD 2022 
 

Č.z. UK24-0111-01  strana 9 

 

individuální studny bez hydrogeologického posouzení oblasti s určením max. 
přípustného počtu studní. 

▫ omezení využití území: 
- plocha se nachází v evidovaném poddolovaném území – viz výkres O.1; 

▫ podíl ploch veřejných prostranství bude vymezen v rámci podrobnější dokumentace 
nebo podkladů (RP, ÚS). V případě, že lhůta pro vypracování RP, ÚS uplyne marně, 
resp. ani po uplynutí této lhůty není podrobnější dokumentace celé vymezené plochy 
k dispozici a vlastníci pozemků v ploše nedosáhli dohody o vymezení soustředěné 
plochy veřejného prostranství, bude platit výše zmíněná podmínka etapizace dle 
způsobu využití. Veřejné prostranství bude vymezeno v návaznosti na plochu 
pozemní komunikace. Plocha pozemních komunikací se do výměry veřejného 
prostranství nezapočítává; 

 podmínka pro rozhodování v ploše Z06: územní studie US06; 
▫ lhůta vypracování územní studie: do 5 let od nabytí účinnosti ÚP 
▫ sledované cíle: 

- návrh urbanistické koncepce, prostorového uspořádání, dopravní a technické 
obsluhy musí respektovat nároky a vazbu na navazující územní rezervu R6; 

- zlepšení kvality parteru a veřejných prostranství, zvýšení jejich atraktivity; 
- soulad s navazující urbanistickou strukturou; 
- zpřesnění regulativů území; 
- zohlednění vnějšího kontextu s ohledem na kompoziční vztahy; 
- podklad pro rozhodování o změnách v území, pro posuzování ideových a 

investičních záměrů,  
- podklad pro navazující PD; 

▫ navazující dokumentace musí dodržet urbanistickou koncepci stanovenou územní 
studií US06 a návaznost obsluhy jednotlivých ploch 

 

  Z07a  + P07c  Jihozápadní   
 využití (regulativ viz - kap. f.04): 

▫ BI – Bydlení individuální  
▫ ZO – Zeleň ochranná a izolační 
Plochy jsou obsluhovány ze stávajících komunikací Vítězná, resp. Rohlovská;  

 specifické podmínky: 
▫ napojení na systém dopravní a technické obsluhy v dimenzích a v kategorii 

odpovídající lokalitě pro trvalé bydlení; řešení musí zahrnovat návrh dopravy v klidu; 
▫ zajištění technické obsluhy území v souladu s koncepcí ÚP (napojení na vodovodní 

síť a řešení odkanalizování, plynovodní síť, elektrorozvody včetně případného 
posílení trafostanic, telekomunikační síť, apod.) musí zohlednit návaznost využití 
územní rezervy R7. Napojení staveb na vodovodní řad nelze nahradit napojením na 
individuální studny bez hydrogeologického posouzení oblasti s určením max. 
přípustného počtu studní. 

▫ omezení využití území: 
- plocha Z07a je v kontaktu s biokoridorem ÚSES LBK 22; 

▫ podíl ploch veřejných prostranství bude vymezen v rámci podrobnější dokumentace 
nebo podkladů DÚR, DSP, (RP, ÚS). V případě, že podrobnější dokumentace není 
k dispozici, bude příslušná výměra pro veřejné prostranství vymezena v návaznosti 
na plochu pozemní komunikace jako pás doprovodné zeleně. Plocha pozemních 
komunikací se do výměry veřejného prostranství nezapočítává; 

 

  Z08  Sokolovice   
 využití (regulativ viz - kap. f.04): 

▫ SM – smíšené využití obytné městské 
▫ ZO – Zeleň ochranná a izolační 
Plocha je obsluhována místními obslužnými komunikacemi, které budou připojeny ke 
komunikaci Sokolovická;  
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 specifické podmínky: 
▫ pro realizaci je stanovena etapizace podle určeného využití:  

I. etapa: veřejná infrastruktura – dopravní a technická infrastruktura, veřejné 
prostranství; 

II. etapa: výstavba objektů v souladu s regulativy ploch s rozdílným způsobem 
využití. 

▫ napojení na systém dopravní a technické obsluhy v dimenzích a v kategorii 
odpovídající lokalitě pro trvalé bydlení; řešení musí zahrnovat návrh dopravy v klidu; 

▫ zajištění technické obsluhy území v souladu s koncepcí ÚP (napojení na vodovodní 
síť a řešení odkanalizování, plynovodní síť, elektrorozvody včetně případného 
posílení trafostanic, telekomunikační síť, apod.). Napojení staveb na vodovodní řad 
nelze nahradit napojením na individuální studny bez hydrogeologického posouzení 
oblasti s určením max. přípustného počtu studní. 

▫ omezení využití území: 
- plochou prochází vrchní vedení VN, které je nutno včetně ochranného pásma 

respektovat nebo přeložit; 
▫ přírodovědný průzkum a biologické vyhodnocení vlivu záměru na faunu a flóru se 

zřetelem na zvláště chráněné druhy rostlin a živočichů – před žádostí o povolení 
první stavby; 

▫ podíl ploch veřejných prostranství bude vymezen v rámci podrobnější dokumentace 
nebo podkladů (RP, ÚS). V případě, že lhůta pro vypracování RP, ÚS uplyne marně, 
resp. ani po uplynutí této lhůty není podrobnější dokumentace celé vymezené plochy 
k dispozici a vlastníci pozemků v ploše nedosáhli dohody o vymezení soustředěné 
plochy veřejného prostranství, bude platit výše zmíněná podmínka etapizace dle 
způsobu využití. Veřejné prostranství bude vymezeno v návaznosti na plochu 
pozemní komunikace. Plocha pozemních komunikací se do výměry veřejného 
prostranství nezapočítává; 

▫ část plochy je dotčena ochrannými pásmy rozvodů VN;  
 podmínka pro rozhodování v ploše Z08: územní studie US08; 

▫ lhůta vypracování územní studie: do 5 let od nabytí účinnosti ÚP 
▫ sledované cíle: 

- návrh urbanistické koncepce, prostorového uspořádání, dopravní a technické 
obsluhy;   

- zlepšení kvality parteru a veřejných prostranství, zvýšení jejich atraktivity; 
- soulad s navazující urbanistickou strukturou; 
- zpřesnění regulativů území; 
- zohlednění vnějšího kontextu s ohledem na kompoziční vztahy; 
- podklad pro rozhodování o změnách v území, pro posuzování ideových a 

investičních záměrů,  
- podklad pro navazující PD; 

▫ navazující dokumentace musí dodržet urbanistickou koncepci stanovenou územní 
studií US08 a návaznost obsluhy sousedních ploch stanovenou v územní studii 
US08 vložené do evidence územně plánovací činnosti a plnící úlohu 
nepominutelného podkladu; 

 

  Z09  Na Pískách  
 využití (regulativ viz - kap. f.04): 

▫ BI – Bydlení individuální  
▫ PZ – vybraná veřejná prostranství s převahou zeleně 
Plocha je obsluhována ze stávajících komunikací Sokolovická a Okružní;  

 specifické podmínky: 
▫ pro realizaci je stanovena etapizace podle určeného využití:  

I. etapa: veřejná infrastruktura – dopravní a technická infrastruktura, veřejné 
prostranství; 



UK-24  ÚP KOMÁROV - VYD 2022 
 

Č.z. UK24-0111-01  strana 11 

 

II. etapa: výstavba objektů v souladu s regulativy ploch s rozdílným způsobem 
využití. 

▫ napojení na systém dopravní a technické obsluhy v dimenzích a v kategorii 
odpovídající lokalitě pro trvalé bydlení; řešení musí zahrnovat návrh dopravy v klidu; 

▫ zajištění technické obsluhy území v souladu s koncepcí ÚP (napojení na vodovodní 
síť a řešení odkanalizování, plynovodní síť, elektrorozvody včetně případného 
posílení trafostanic, telekomunikační síť, apod.) musí zohlednit návaznost využití 
územní rezervy R9. Napojení staveb na vodovodní řad nelze nahradit napojením na 
individuální studny bez hydrogeologického posouzení oblasti s určením max. 
přípustného počtu studní. 

▫ omezení využití území: 
- plochou prochází vrchní vedení VN, které je nutno včetně ochranného pásma 

respektovat nebo přeložit; 
▫ podíl ploch veřejných prostranství bude vymezen v rámci podrobnější dokumentace 

nebo podkladů (RP, ÚS). V případě, že lhůta pro vypracování RP, ÚS uplyne marně, 
resp. ani po uplynutí této lhůty není podrobnější dokumentace celé vymezené plochy 
k dispozici a vlastníci pozemků v ploše nedosáhli dohody o vymezení soustředěné 
plochy veřejného prostranství, bude platit výše zmíněná podmínka etapizace dle 
způsobu využití. Veřejné prostranství bude vymezeno v návaznosti na plochu 
pozemní komunikace. Plocha pozemních komunikací se do výměry veřejného 
prostranství nezapočítává; 

 podmínka pro rozhodování v ploše Z09: územní studie US09 – Na Pískách; 
▫ lhůta vypracování územní studie: do 5 let od nabytí účinnosti ÚP 
▫ sledované cíle: 

- návrh urbanistické koncepce, prostorového uspořádání, dopravní a technické 
obsluhy musí respektovat nároky a vazbu na navazující územní rezervu R9; 

- zlepšení kvality parteru a veřejných prostranství, zvýšení jejich atraktivity; 
- soulad s navazující urbanistickou strukturou; 
- zpřesnění regulativů území; 
- zohlednění vnějšího kontextu s ohledem na kompoziční vztahy; 
- podklad pro rozhodování o změnách v území, pro posuzování ideových a 

investičních záměrů,  
- podklad pro navazující PD; 

▫ navazující dokumentace musí dodržet urbanistickou koncepci stanovenou územní 
studií US09 a návaznost obsluhy sousedních ploch stanovenou v územní studii 
US09 vložené do evidence územně plánovací činnosti a plnící úlohu 
nepominutelného podkladu 

 

  Z10  Nad Oborou  
 využití (regulativ viz - kap. f.04): 

▫ VD1 – Výroba drobná a služby – specifické Nad Oborou  
▫ TX – Technická infrastruktura   
Plocha je obsluhována ze stávající komunikace Nad Oborou;  

 specifické podmínky: 
▫ pro realizaci je stanovena etapizace podle určeného využití:  

I. etapa: veřejná infrastruktura – dopravní a technická infrastruktura, veřejné 
prostranství; 

II. etapa: výstavba objektů v souladu s regulativy ploch s rozdílným způsobem 
využití. 

▫ napojení na systém dopravní a technické obsluhy v dimenzích a v kategorii 
odpovídající lokalitě pro trvalé bydlení; řešení musí zahrnovat návrh dopravy v klidu; 

▫ zajištění technické obsluhy území v souladu s koncepcí ÚP (napojení na vodovodní 
síť a řešení odkanalizování, elektrorozvody včetně případného posílení trafostanic, 
telekomunikační síť apod.). Napojení staveb na vodovodní řad nelze nahradit 
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napojením na individuální studny bez hydrogeologického posouzení oblasti 
s určením max. přípustného počtu studní. 

▫ omezení využití území: 
- plochou prochází vrchní vedení VN, které je nutno včetně ochranného pásma 

respektovat nebo přeložit; 
- plocha je dotčena ochranným a bezpečnostním pásmem VTL plynovodu a 

VTL/STL regulační stanice; 
- plocha je zčásti vymezena v pásmu 50 m od okraje lesa; 

▫ podíl ploch veřejných prostranství bude vymezen v rámci podrobnější dokumentace 
nebo podkladů DÚR, DSP, (RP, ÚS). V případě, že podrobnější dokumentace není 
k dispozici, bude příslušná výměra pro veřejné prostranství vymezena v návaznosti 
na plochu koridoru pozemní komunikace jako pás doprovodné zeleně. Plocha 
pozemních komunikací se do výměry veřejného prostranství nezapočítává; 

 

  P11  9. května  
 využití (regulativ viz - kap. f.04): 

▫ SM1 – smíšené obytné městské – specifické – ul. Okružní 
▫ PZ – vybraná veřejná prostranství s převahou zeleně; 
Plocha je obsluhována ze stávající komunikace Okružní;  

 specifické podmínky: 
▫ pro realizaci je stanovena etapizace podle určeného využití:  

I. etapa: veřejná infrastruktura – dopravní a technická infrastruktura, veřejné 
prostranství; 

II. etapa: výstavba objektů v souladu s regulativy ploch s rozdílným způsobem 
využití. 

▫ napojení na systém dopravní a technické obsluhy v dimenzích a v kategorii 
odpovídající lokalitě pro trvalé bydlení; řešení musí zahrnovat návrh dopravy v klidu; 

▫ zajištění technické obsluhy území v souladu s koncepcí ÚP (napojení na vodovodní 
síť a řešení odkanalizování, plynovodní síť, elektrorozvody včetně případného 
posílení trafostanic, telekomunikační síť, apod.). Napojení staveb na vodovodní řad 
nelze nahradit napojením na individuální studny bez hydrogeologického posouzení 
oblasti s určením max. přípustného počtu studní. 

▫ omezení využití území: 
▫ podíl ploch veřejných prostranství bude vymezen v rámci podrobnější dokumentace 

nebo podkladů DÚR, DSP, (RP, ÚS). V případě, že podrobnější dokumentace není 
k dispozici, bude příslušná výměra pro veřejné prostranství vymezena v návaznosti 
na plochu koridoru pozemní komunikace jako pás doprovodné zeleně. Plocha 
pozemních komunikací se do výměry veřejného prostranství nezapočítává; 

 

  Z22   Kleštěnice   
 využití (regulativ viz - kap. f.04): 

▫ BV – Bydlení venkovské   
Plocha je obsluhována komunikací odpojenou ze stávající ulice Sokolská;  

 specifické podmínky 
▫ napojení na systém dopravní a technické obsluhy v dimenzích a v kategorii 

odpovídající lokalitě pro trvalé bydlení; řešení musí zahrnovat návrh dopravy v klidu; 
▫ zajištění technické obsluhy území v souladu s koncepcí ÚP (napojení na vodovodní 

síť a řešení odkanalizování, elektrorozvody včetně případného posílení trafostanic, 
telekomunikační síť, apod.). Napojení staveb na vodovodní řad nelze nahradit 
napojením na individuální studny bez hydrogeologického posouzení oblasti 
s určením max. přípustného počtu studní. 

▫ přírodovědný průzkum a biologické vyhodnocení vlivu záměru na faunu a flóru se 
zřetelem na zvláště chráněné druhy rostlin a živočichů – před žádostí o povolení 
první stavby; 
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▫ omezení využití území: 
- v místní části Kleštěnice je vymezena vesnická památková zóna (VPZ); struktura 

a charakter zástavby, stavebních úprav a způsob členění a oplocení pozemků 
musí respektovat podmínky a požadavky orgánů památkové péče; 

- v ploše Z22 je dle nálezové databáze AOPK doložen výskyt modráska bahenního 
– vzhledem k uvedeným skutečnostem bude nutno pro pozemek p.č. 65/14 (k.ú. 
Kleštěnice) v následných fázích územního či stavebního řízení provést 
přírodovědný průzkum z důvodu možného výskytu zvláště chráněných druhů 
živočichů; 

- plocha se nachází v evidovaném poddolovaném území – viz výkres O.1; 
 
 

c.02.2  Plochy a koridory veřejné infrastruktury  
Kromě vymezení výše uvedených zastavitelných a přestavbových ploch jsou územním plánem 
vymezeny plochy změn v krajině (K-) – zpravidla v souvislosti s obnovením sítě účelových 
komunikací propojujících zastavěné území s přilehlým okolím – a dále záměr evidovaný 
v nadřazené dokumentaci ZÚR Středočeského kraje: koridor pro přeložku silnice II/117. 

  CPZ-D095  přeložka silnice II/117  - koridor nadřazené dopravní stavby 
regionálního a celostátního významu:  
Koridor zahrnuje: 

- prostor pro zpřesnění trasy přeložky silnice II/117 v návaznosti na koridor D095 
vymezený v nadřazené dokumentaci Zásad územního rozvoje Středočeského 
kraje (ZÚR SK); 

- prostor pro přestavbu stávajících, resp. realizaci nových křižovatek připojení 
navazující dopravní kostry města k nadmístní dopravní síti; 

- připojení nezbytné technické infrastruktury; 
 

  K01 systém účelových komunikací  - účelové komunikace v příměstské 
krajině záměr zahrnuje: 

- obnovení účelových komunikací propojujících zastavěné území s přilehlým okolím 
městyse Komárov v trase Okružní – rozcestí Osek – Sokolovická – Osek; 

 

  K02  účelová komunikace  - účelová komunikace v krajině:  
záměr zahrnuje: 

- komunikace propojující zastavěné území s přilehlým okolím městyse v trase 
Komárov (Okružní) – Osek; 

 

  K03  účelová komunikace  - účelová komunikace v krajině:  
záměr zahrnuje: 

- úprava účelové komunikace propojující zastavěné území s přilehlým okolím 
městyse pro cyklistickou trasu Komárov (Pod Chlumem) – Vystrkov – Hořovice; 

 
 

c.02.3  Systém sídelní zeleně  
 Zeleň v zastavěném území  

Zeleň v zastavěném území je definována obvykle jako soubor záměrně založených nebo 
spontánně vzniklých prvků živé a neživé přírody, které jsou dle významu a polohy v sídle 
pravidelně udržovány zahradnickými nebo krajinářskými metodami. Zeleň v zastavěném 
území je bezprostředně spjata se zelení nezastavěného území a přírodní složky se do 
zastavěného území prolínají např. formou koridorů vodotečí (včetně nivy a doprovodných 
porostů), rybníků s břehovými porosty, nezastavitelných pozemků zalesněných strmých 
svahů. 
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 Základní struktura ploch zeleně vymezených v zastavěném území městyse Komárov 

▫ Veřejná prostranství s převahou zeleně (PZ) 
Plochy veřejných prostranství zahrnuté do kostry systému veřejné sídelní zeleně – 
stabilizace přírodní složky uvnitř zastavěného území sídla; 
Na ploše zeleně nesmí její další přípustné využití výrazněji snížit její hlavní způsob 
využití, zhoršit podmínky pro existenci vegetace nebo omezit možnost koncepčního 
přístupu k řešení zeleně na dané ploše. 

▫ Zeleň přírodního charakteru (ZP) 
Plochy zeleně přírodního charakteru se vymezují v případech, kdy je potřeba v 
území stabilizovat územní podmínky pro vegetaci, která svým charakterem a 
skladbou odpovídá, nebo by měla odpovídat, přírodě blízkému společenstvu. Na 
rozdíl od ploch přírodních na ploše zeleně přírodního charakteru není výrazněji 
zastoupena vegetace s institutem zvláštní ochrany přírody ve smyslu zákona o 
ochraně přírody a krajiny (např. biokoridor, biocentrum, VKP v zastavěném území 
obce).    
Na ploše zeleně nesmí její další přípustné využití výrazněji snížit její hlavní způsob 
využití nebo zhoršit podmínky pro existenci vegetace 

▫ Zeleň ochranná a izolační (ZO) 
Plochy ochranné a izolační zeleně se vymezují v případech, kdy je potřeba 
zvýraznit, stabilizovat či založit plochu zeleně s důrazem na její izolační či 
ochrannou funkci v dané části území. Navrženo vytvoření kompaktní bariéry 
izolačního pásu zeleně s vysokou funkční účinností k eliminaci negativních vlivů. V 
daném případě se jedná o liniové a plošné výsadby mezi obytnou zástavbou a zdroji 
prachu a hluku (např. zemědělská výroba, doprava aj.). Založena bude souvislá, 
víceetážová výsadba listnatých stromů a keřů; dominantní postavení bude mít zeleň 
střední kategorie, doplněná vysokou zelení (rychlerostoucí a kosterní). 
Na ploše zeleně nesmí její další přípustné využití výrazněji snížit její hlavní způsob 
využití, zhoršit podmínky pro existenci vegetace nebo omezit koncepční přístup k 
řešení zeleně na dané ploše. 

▫ Zeleň – zahrady a sady (ZZ) 
Plochy zeleně, které svým charakterem či funkcí odpovídají sadům nebo zahradám. 
V územním plánu se vymezují jako samostatná plocha, pokud je žádoucí tyto funkce 
v území stabilizovat či rozvíjet. 
Plochy soukromé nebo vyhrazené zeleně, převážně zahrad a sadů – stabilizace 
zeleně v zastavěném území města – příznivě ovlivňují vodní režim v zastavěném 
území a jeho mikroklimatické podmínky. Z těchto důvodů mohou být zařazeny do 
systému sídelní zeleně. 
Na ploše zeleně nesmí její další přípustné využití výrazněji snížit její hlavní způsob 
využití nebo zhoršit podmínky pro existenci vegetace. 

 Základní kostra zeleně – soustava ploch, linií a případně bodů, prostupující 
rovnoměrně organismem sídla. 
▫ Plochy – představují parky nebo větší celky zeleně uvnitř sídla. Mohou to být např. 

historické zahrady, rekreační areály, rekreační lesy, ale i menší útvary zeleně jako 
jsou parková náměstí, menší parkově upravené plochy, zeleň vnitrobloků a další. 

▫ Linie zahrnují uliční stromořadí – jedno, dvou, čtyř i víceřadé aleje, doprovodnou 
zeleň vodních toků, zeleň podél komunikací nebo jiných liniových staveb. 

 Podle přístupnosti se soustava ploch zeleně v sídlech člení na: 

▫ plochy veřejně přístupné zeleně 
- zeleň na náměstí Míru a park před obecním úřadem;  
- park před budovou Komárovského muzea;  
- zeleň před obecní knihovnou Komárov; 
- drobné parkové úpravy s dobře udržovanou zelení; 
- zeleň sídlištní;  
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- parkové úpravy u autobusového stanoviště v sousedství kulturního domu; 
- liniová zeleň podél komunikací a vodotečí; 
- navrhovaná zeleň ochranná; 
- navrhované plochy veřejné zeleně v rozvojových lokalitách. 

▫ plochy pro veřejnost omezeně přístupné zeleně (zeleň vyhrazená) 
zeleň v plochách občanského vybavení (školy, školky, obchodní, administrativní, 
zdravotnická a sociální zařízení atd.), zeleň výrobních a skladových areálů a ploch 
technické infrastruktury, zeleň komerčních rekreačních objektů, zeleň úřadů a 
výzkumných ústavů, zeleň ve sportovně rekreačních areálech a areálech volného 
času, zeleň zemědělských a průmyslových závodů. Tyto plochy zeleně jsou součástí 
příslušných ploch s rozdílným způsobem využití území (OV, OS, VD, VT, RH, RZ 
...) 

▫ plochy veřejně nepřístupné zeleně 
zeleň zahrad individuální zástavby a soukromých objektů, zahrádky a zahrádkářské 
kolonie, zeleň v plochách specifických – např. vodárenské areály. 

 

c.03  Vymezení ploch a koridorů územních rezerv 
Územní rezervy vymezují koridory nebo plochy pro záměry účelově vázaného využití ve 
vzdálenějším časovém horizontu. Územní rezervy lze využít pouze na základě zpracování a 
vydání změny územního plánu nebo v případě jejich zapracování do nového územního plánu. 
V případě Komárova se jedná o následující výhledově sledované záměry: 
 

  R2  Záskalská   
 Územní rezerva pro scelení zastavěného území;  

▫ výhledové využití – BI, Bydlení individuální; 
 

  R5  Zaječovská – vnitroblok  
 Územní rezerva pro potenciální rozšíření smíšeného využití území centra městyse;  

▫ výhledové využití – SM, smíšené využití obytné městské s optimální možností 
doplnění drobné vybavenosti a služeb centra města v rámci přípustného využití; 

 

  R6  V Polích   
 Územní rezerva pro scelení se zastavitelnou plochou Z06;  

▫ výhledové využití – SM, smíšené využití obytné městské; využití rezervy je 
podmíněno vymezením finální polohy obchvatu silnice II/117 – a v důsledku toho 
zrušením plochy koridoru CPZ-D095; 

 

  R7  Jihozápadní  
 Územní rezerva pro scelení a propojení zastavitelné plochy Z07a, P07c a navazujících 

ploch zastavěného území v sousedství biokoridoru ÚSES;  
▫ výhledové využití – BI, Bydlení individuální; 

 

  R9  Na Pískách  
 Územní rezerva pro scelení se zastavitelnou plochou Z09;  

▫ výhledové využití – BI, Bydlení individuální;  
 

  R12  K Ptákovu  
 Územní rezerva pro scelení zastavěného území a plochy Z04a+b;  

▫ výhledové využití – BI, Bydlení individuální;  
 

  R13  Zaječovská – K Mlýnu  
 Územní rezerva zacelení proluky v zastavěném území;  

▫ výhledové využití – SM, smíšené využití obytné městské  
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  R21   Kleštěnice  
 Územní rezerva zacelení proluky v zastavěném území;  

▫ Využití – BV, bydlení venkovské 
 

 R100  LAPV Kleštěnice  
 Územní rezerva pro lokalitu akumulace povrchových vod (LAPV) dle ZÚR 

Středočeského kraje 
▫ Využití – WT, vodní plochy a toky 

 

 Využití územní rezervy je vždy podmíněno vypracováním změny územního plánu a 
zahrnutím sledované lokality mezi zastavitelné nebo přestavbové plochy.  

 

c.04  Vymezení ploch, ve kterých je rozhodování o změnách 
podmíněno vypracováním dohody o parcelaci 

Plochy, v nichž je rozhodování podmíněno dohodou o parcelaci nejsou územním plánem 
vymezeny.  

 

c.05 Vymezení ploch a koridorů, ve kterých je rozhodování o změnách 
podmíněno vypracováním územní studie 

 Vymezení ploch a koridorů, v nichž platí podmínka rozhodování podle územní studie, je 
patrné ve výkresu č.1 Základní členění území. Pokud není možné v odůvodněných 
případech vypracovat územní studii v celé ploše vymezené územním plánem, může úřad 
územního plánování výjimečně při zadání studie vymezit k řešení dílčí přiměřenou 
ucelenou část plochy – současně se stanovením podmínek pro zachování konceptuálních 
územních vazeb, které musí dílčí studie splnit. Jako podklad pro vymezení dílčí etapy musí 
dílčí studie obsahovat výkres širších vztahů se stanovením urbanistické koncepce obsluhy 
území a kompozičních vztahů celé plochy vymezené územním plánem.  

 Územní studie jako nástroj pro rozhodování správního orgánu bude obsahovat stanovení 
podmínek pro využití území a prostorové uspořádání (uliční čáry, stavební čáry, stanovení 
výšky staveb, apod.), včetně návrhu systémů veřejné infrastruktury – zejména vymezení 
veřejných prostranství a prostorového řešení na základě rozboru kompozičních vztahů. 
Současně budou respektovány a zpřesněny územní a technické limity (zachování 
podmínek přirozeného odtoku a retence dešťových vod v území, respektování ochranných 
pásem, …) zahrnuté v koordinačním výkresu odůvodnění územního plánu, resp. v 
aktuálních územně analytických podkladech, případně zjištěné doplňujícím průzkumem a 
rozborem;  
Předmět řešení jednotlivých územních studií je dále specifikován z hlediska:  
 využití plochy 
 specifických podmínek  
 stanovení vhodné etapizace využití plochy 
viz popis zastavitelných, resp. přestavbových ploch v kap. c.02.1. 

 Územní studie vložená do evidence územně plánovací činnosti jako nástroj pro 
rozhodování správního orgánu bude ve finální verzi jako podklad pro realizaci dílčích změn 
v území obsahovat stanovení podmínek pro realizaci v rozsahu dle přílohy č.13 vyhl.č. 
500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a 
způsobu evidence územně plánovací činnosti v platném znění. 

 Územní studie jako podmínka pro rozhodování v území je uplatněna pro následující 
zastavitelné nebo přestavbové plochy (podrobněji viz kap. c.02): 

 US - pro plochu P03a Na Kocábce z r. 2018 zůstává nadále platným podkladem pro 
rozhodování;  

 US - pro plochu Z04a+b Nad Sokolovnou – do 5 let od nabytí účinnosti ÚP; 
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 US - pro plochu Z06 V Polích – do 5 let od nabytí účinnosti ÚP; 

 US - pro plochu Z08 Sokolovice – do 5 let od nabytí účinnosti ÚP; 

 US - pro plochu Z09 Na Pískách – do 5 let od nabytí účinnosti ÚP; 
 

c.06  Vymezení ploch a koridorů, ve kterých je rozhodování o změnách 
podmíněno vypracováním regulačního plánu 

 Plochy a koridory, v nichž platí podmínka rozhodování podle regulačního plánu nebo 
územního plánu s prvky regulačního plánu nejsou územním plánem vymezeny;  

 

c.07  Vymezení významných staveb s podmínkou vypracování 
dokumentace autorizovaným architektem 

 Požadavek na vypracování dokumentace stavby autorizovaným architektem není 
územním plánem uplatněn 
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d. Koncepce veřejné infrastruktury  

d.01  Občanská vybavenost  
 Koncepce občanského vybavení respektuje stávající plochy občanského vybavení a 

zohledňuje budoucí potřeby městyse. 

 Občanské vybavení je v územním plánu členěno na následující druhy provozů a zařízení 
sloužících veřejnosti: 
 Veřejná občanská vybavenost s převahou zařízení ve veřejném zájmu (s předpoklady 

podpory města, kraje nebo státu), tj. zařízení pro vzdělávání a výchovu, sociální služby 
a péči o rodinu, zdravotní služby, kulturu, veřejnou správu, ochranu obyvatelstva:  
▫ vzdělávání a výchova;  

- plochy a areály pro vzdělávání a výchovu je nutno v Komárově pokládat za 
stabilizované; případné navýšení kapacity lze řešit stavební úpravou 
s předpokladem optimalizace kapacitních a kvalitativních parametrů – 
nástavbou nebo přístavbou objektů v rámci vymezených ploch pro školství; 

- nová zařízení péče o děti v předškolním věku (mateřské školy) a školská 
zařízení je možné situovat v rámci ploch OV a dále v rámci přípustného využití 
ploch BH-, BI-, BV-, SC-, SM-  za předpokladu splnění hygienických norem;  

- zařízení učňovského školství je možné situovat také v rámci ploch VT-, VD- VZ-
, (s příslušnými indexy – viz kap. f.04), pokud to specifikace přípustného využití 
umožňuje a za předpokladu splnění hygienických norem;  

▫ sociální služby a péče o rodinu:  
- plochy a zařízení sociálních služeb v Komárově je nutno pokládat za 

stabilizované; případné navýšení kapacity lze řešit stavební úpravou 
s předpokladem optimalizace kapacitních a kvalitativních parametrů – 
nástavbou nebo přístavbou objektů sociálních služeb; 

- nová zařízení pro sociální služby a péči o rodinu (domy s pečovatelskou 
službou, domovy seniorů, azylové domy,….) je možné situovat v rámci ploch 
OV a dále v rámci přípustného využití ploch BH-, BI-, BV-, SC-, SM- (s 
příslušnými indexy – viz kap. f.04) pokud to specifikace přípustného využití 
umožňuje a za předpokladu splnění hygienických norem; 

- penziony pro seniory a azylové domy je možné realizovat formou stavebních 
úprav vhodných objektů – především bytových domů s malometrážními byty; 

▫ zdravotní péče:  
- plochy a zařízení pro zdravotní péči v Komárově je nutno pokládat za 

stabilizované; případné navýšení kapacity lze řešit stavebními úpravami 
vhodných objektů s předpokladem optimalizace kapacitních a kvalitativních 
parametrů – nástavbou nebo přístavbou stavby; 

- nová zařízení pro zdravotní péči je možné situovat v rámci ploch OV- a dále v 
rámci přípustného využití ploch BH-, BI-, BV-, SC-, SM-, SV- (s příslušnými 
indexy – viz kap. f.04) pokud to specifikace přípustného využití umožňuje a za 
předpokladu splnění hygienických norem; 

- podniková zařízení pro zdravotní péči o zaměstnance je možné situovat také v 
rámci ploch VT-, VD-, VZ-, (s příslušnými indexy – viz kap. f.04), pokud to 
specifikace přípustného využití umožňuje a za předpokladu splnění 
hygienických norem 

▫ veřejná správa, ochrana obyvatelstva:  
- plochy a zařízení pro veřejnou správu a ochranu obyvatelstva v Komárově je 

nutno pokládat za stabilizované; případné navýšení kapacity lze řešit stavební 
úpravou s předpokladem optimalizace kapacitních a kvalitativních parametrů – 
nástavbou nebo přístavbou vhodných objektů; 

- rozšíření zařízení pro veřejnou správu a ochranu obyvatelstva je možné 
situovat především v rámci ploch OV-, SC-, případně také v rámci přípustného 
využití ploch BH-, BI-, BV-, SM- (s příslušnými indexy – viz kap. f.04) pokud to 
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specifikace přípustného využití umožňuje a za předpokladu splnění 
hygienických norem; 

▫ veřejná pohřebiště a související služby; 
- veřejné pohřebiště v Komárově není situováno ani navrhováno;  

 Vybavenost komerční – s převahou zařízení podnikatelského charakteru 
hospodařících na základě principu poptávky a nabídky: 
▫ komerční vybavenost – plochy pro obchod, ubytování, stravování a nevýrobní 

služby, sport a tělovýchovu;  
- vybavenost komerčního charakteru se optimálně soustředí v ploše městského 

nebo obvodového centra (SC, SM1); 
- podmínky pro lokalizaci a možnost začlenění konkrétního zařízení v rámci 

jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití jsou specifikovány jako hlavní 
nebo přípustné využití v regulativech využití území (viz kap. f.04).  

 
Poznámka: výrobní služby je možné s ohledem na rušivé vlivy na okolí lokalizovat pouze v plochách 
výroby. 

 

d.02  Dopravní infrastruktura  
d.02.1 Silniční doprava  

Základní komunikační systém  
 Územní plán vymezuje základní komunikační skelet správního území městyse, který tvoří 

trasy průjezdních úseků komunikací: 
 Silnice II. třídy – II/117;  
 Silnice III. třídy – III/11713; III/11714; III/11716;  

 Územní plán stabilizuje polohu páteřových komunikací II. a III. třídy, které vytvářejí základní 
dopravní kostru s křižovatkovými uzly v zastavěném území města. Hlavní páteř ve směru 
severovýchod – jihozápad tvoří silnice II/117 (ulice Buzulucká – Zaječovská) směřující 
z Žebráku od dálnice D5 přes Hořovice, Komárov, Olešnou do Spáleného Poříčí, Blovic ve 
směru na Klatovy. Ve směru ze severu se připojuje od dálnice D5 a Cerhovic silnice 
III/11713 (ulice Sokolovická); ve směru k jihu na Chaloupky a Neřežín do prostoru CHKO 
Brdy se odpojuje silnice III/11714 (ulice Sokolská).  

 Územní plán respektuje koridor navrhovaného severního obchvatu Komárova silnicí II/117 
v úseku cca od hranice správního území obce Osek po západní okraj hranice správního 
území městyse Komárov přejatý z nadřazené dokumentace ZÚR SK (koridor CPZ-D095) 
– včetně plochy pro křižovatky připojení silniční sítě k nové obchvatové trase (odbočení 
Osek – silnice III/11712; odbočení Komárov – silnice III/11713; styk obchvatové a původní 
trasy silnice II/117 za jihozápadním okrajem zastavěného území).  

 Územní plán stabilizuje doplnění základní silniční dopravní kostry – a to: 
 západně od zastavěného území odklon silnice III/11716 od silnice II/117 jihozápadním 

směrem do Zaječova. 

Navazující síť místních a účelových komunikací 
 Na výše uvedené průjezdní úseky silniční sítě navazují hlavní místní obslužné komunikace, 

které tento systém doplňují a spolu dotvářejí základní komunikační systém dopravní 
obsluhy správního území města.  

 Dopravní obsluha výrobní zóny na severovýchodním okraji městyse je nadále zajištěna ze 
stávající silnice II/117. 

 Pro dopravní obsluhu rozvojových ploch se využívá stávající síť místních obslužných 
komunikací s vyznačením bodu připojení (šipkou) nové komunikace, jejíž poloha bude 
předmětem řešení navazujícího stupně dokumentace (ÚS, RP, ÚR, …). V případě, že je 
v územním plánu navržen v rozvojové ploše průchod nové místní obslužné komunikace do 
sousední plochy, platí obdobně, že její poloha může být upřesněna v rámci podrobnějšího 
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stupně dokumentace, ale za předpokladu zachování návaznosti obsluhy sousední plochy. 
Plochy nově navrhované zástavby jsou připojeny zpravidla na prodloužení stávajících 
místních obslužných komunikací upravených do parametrů odpovídajících obsluze 
navrženého způsobu využití. Místní komunikace musejí funkční třídou odpovídat kategorii 
„C3“, v koncových polohách případně „D1“ – se zajištěním pro eventuální příjezd vozidel 
Hasičského záchranného sboru a rychlé zdravotní pomoci. Návrh komunikací musí být 
vypracován v souladu s aktuálně platnou legislativou a technickými normami. 

 V zastavitelných nebo přestavbových plochách pro bydlení situovaných v blízkosti průjezdných 
komunikací II. nebo III. třídy je třeba splnit limitní hladiny hluku z dopravy ve vnitřních 
chráněných prostorách staveb a ve venkovním chráněném prostoru staveb dle nařízení vlády 
č. 217/2016 Sb., o ochraně zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací a zákona č. 
258/2000 Sb., o ochraně veřejného zdraví, ve znění pozdějších předpisů. Protihluková 
opatření budou realizována na náklady stavebníka takto dotčených lokalit. 

 Pro navrhované rozšíření zastavitelných ploch je vždy nutno ověřit a zpřesnit způsob 
dopravní a technické obsluhy území v podrobnějším stupni projektové dokumentace. Při 
řešení je třeba dodržovat aktuálně platná legislativní opatření a technické normy 
(Projektování místních komunikací; Projektování křižovatek na silničních komunikacích; 
Prostorové uspořádání sítí technického vybavení; Odstavné a parkovací plochy silničních 
vozidel). 

 

d.02.2 Železniční doprava  
 Zařízení železniční dopravy se po zrušení a povolení odstranění vlečky do areálu Buzuluk 

dle rozhodnutí Drážního úřadu v Plzni ze dne 26.09.2016 (č.j. 59602/16/Sg) ve správním 
území městyse Komárov nevyskytují.  

 

d.02.3 Vodní doprava  
 Zařízení vodní dopravy se ve správním území městyse Komárov nevyskytují. 
 

d.02.4 Letecká doprava  
 Územní plán nevymezuje žádnou plochu pro dopravní infrastrukturu leteckou, pro umístění 

staveb nebo zařízení letecké dopravy. Celé správní území se nachází mimo ochranná 
pásma neveřejného vnitrostátního letiště Hořovice. 

 

d.02.5 Cyklistická a pěší doprava  
viz kap. e.04 Prostupnost krajiny …; 

 

d.02.6 Doprava v klidu  
 Územní plán plně respektuje současné kapacity, které slouží pro garážování, odstavování 

a parkování vozidel obyvatel a návštěvníků města; 

 Pokrytí potřeb dopravy v klidu u nově navrhovaných objektů pro bydlení, vybavenosti či 
jiných objektů bude řešeno ve smyslu § 5 ustanovení vyhlášky MMR ČR č. 268/2009 Sb., 
o technických požadavcích na stavby: odstavná a parkovací stání se řeší jako součást 
stavby, nebo jako provozně neoddělitelná část stavby, anebo na pozemku stavby, pokud 
tomu nebrání omezení vyplývající ze stanovených ochranných opatření, a to v souladu 
s normovými hodnotami stanovenými ve smyslu příslušných ustanovení ČSN 73 6110 
Projektování místních komunikací (kap. 14.1 Odstavné a parkovací plochy). Kapacity 
odstavných ploch u staveb pro bydlení mohou být v regulativu zpřesněny podle místních 
podmínek a potřeb s ohledem na územní vztahy a zahrnutí městyse v rámci rozvojové osy 
OS1 (zohlednění podílu vyjížďky za prací, …) – viz regulativy v kap. f; 

 Stavby pro bydlení: 
 pro nové bytové domy, včetně změn dokončených staveb, budou kapacity zajištěny na 

pozemku stavby jako její součást v počtu nejméně 1,5 stání na 1 byt – z toho max. 1/3 
počtu stání může být umístěna na terénu a 2/3 počtu stání v hromadné garáži, 
v podnoži nebo v podzemních podlažích objektu; 
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 pro rodinné domy, včetně změn dokončených staveb, budou kapacity zajištěny na 
pozemku stavby v počtu nejméně 2 stání na 1 byt – volitelně v garáži nebo na terénu; 

 Parkovací nebo odstavné stání na terénu bez ohledu na to, zda a jak je terén povrchově 
úpraven, se bere jako zpevněná plocha o minimálním rozměru stanoveném normou ČSN 
73 6056 (např. kolmé stání pro osobní automobil 2,5 x 5m, …); 

 Není-li možné stanovené kapacity odstavných a parkovacích stání garantovat, je touto 
skutečností sledovaný záměr limitován a není možné jeho realizaci v uvažovaném rozsahu 
připustit; 

 Stavby budou vybaveny ve smyslu příslušných ustanovení vyhlášky MMR ČR č. 398/2009 
Sb., o obecných technických požadavcích zabezpečujících bezbariérové užívání staveb, 
odpovídajícím počtem stání pro vozidla zdravotně postižených osob, které budou řešeny 
jako součást stavby; 

 

d.02.7 Dopravní vybavenost  
 Územní plán vytváří podmínky pro funkci systému zajišťujícího dostupnost a obsluhu 

správního území prostředky pravidelné veřejné autobusové dopravy; 

 Územní plán respektuje současné umístění zastávek pravidelné veřejné autobusové 
dopravy – s výjimkou zastávek na nám. Jana Husa, které jsou situovány v dopravně 
nedefinovaném prostoru s kolizními body – s nebezpečně ostrým překřížením jízdních 
pruhů na sjezdu ze silnice II/117 a s problematickým pěším přístupem v rozlehlé dopravní 
ploše. V rámci studie úpravy parteru náměstí je třeba zastávky situovat s větším zřetelem 
na bezpečnost provozu autobusů i pěších a s ohledem na historický charakter 
vymezeného prostoru. Případně je možné zastávky přemístit např. do čela nám. Míru.   

 Územní plán respektuje umístění stávající čerpací stanice pohonných hmot u křižovatky 
Buzuzlucká – Sokolovická jako územně stabilizovanou plochu dopravní vybavenosti. 

 

d.03 Technická infrastruktura  
d.03.1 Zásobování pitnou vodou  

 Územní plán specifikuje následující stavby, zařízení a opatření, jejichž realizace je nutná 
pro zkapacitnění systému zásobování pitnou vodou v zastavitelných (Z) a přestavbových 
(P) plochách: 
 získání nového zdroje vody, případně rozšíření zdroje Olešná; 
 P03a – využití BI, PZ: vodovodní distribuční řady v komunikacích; 
 Z04 – využití BI: vodovodní distribuční řady v komunikacích; 
 Z06 – využití BI: vodovodní distribuční řady v komunikacích; 
 Z07a – využití BI, ZO: vodovodní přívodní/distribuční řad v komunikaci; 
 P07c – využití BI: vodovodní distribuční řad v komunikaci; 
 Z08 – využití SM, ZO: vodovodní distribuční řady v komunikacích; 
 Z09 – využití BI, PZ: vodovodní distribuční řady v komunikacích; 
Uvedené stavby jsou znázorněny v grafické části dokumentace – výkr. č. 2.4. 
V uvedených plochách nelze napojení staveb na vodovodní řad nahradit napojením na 
individuální studny bez hydrogeologického posouzení celé lokality s určením max. počtu 
studní. 

 Územní plán specifikuje následující stavby, zařízení a opatření, jejichž realizace je vhodná 
pro zkapacitnění systému zásobování pitnou vodou mimo zastavitelné a přestavbové 
plochy – úprava stávající vodovodní sítě (dle doporučení VaK Beroun): 
 rekonstrukce distribučních řadů z nevhodných materiálů (ocel, …); 
 rekonstrukce distribučních řadů nevhodných světlostí – menších než DN 80; 
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 přeložky vodovodních řadů vedených po soukromých pozemcích u ulic 28. října, 5. 
května a 9. května do vozovek jmenovaných ulic – tyto přeložky jsou znázorněny 
v grafické části; 

 případné výhledové využití ploch územních rezerv (R) je podmíněno kontrolním 
vyhodnocením potřeby pitné vody ve spolupráci s VaK Beroun, resp. zvětšením 
zásobního objemu stávajícího vodojemu Kleštěnice; 

 Územní plán specifikuje následující opatření pro nouzové zásobování obyvatelstva pitnou 
vodou: 
 zajištění dovozu pitné vody v množství do 15 l/os,d cisternami ze zdroje Vrt – Žebrák 

a Zářezy - Neřežín; 
 zajištění dodávky a distribuce balené vody; 
 při nedostatku pitné vody – omezení odběrů ze sítě vyhlášením regulačních stavů;  

 

d.03.2 Odkanalizování  
 Územní plán specifikuje následující stavby, zařízení a opatření, jejichž realizace je nutná 

pro zkapacitnění systému odkanalizování v zastavitelných (Z) a přestavbových (P) 
plochách: 
 P01 – využití BI: stoka splaškové kanalizace v komunikaci; 
 P03a – využití BI, PZ: stoky splaškové kanalizace v komunikacích; 
 Z04 – využití BI: stoky splaškové kanalizace v komunikacích; 
 Z06 – využití BI: stoky splaškové kanalizace v komunikacích; 
 Z08 – využití SM, ZO: stoky splaškové kanalizace v komunikacích; 
 Z09 – využití BI, PZ: stoky splaškové kanalizace v komunikacích; 
Uvedené stavby jsou znázorněny v grafické části dokumentace – výkr. č. 2.5. 

 Územní plán specifikuje následující stavby, zařízení a opatření, jejichž realizace je vhodná 
pro zkapacitnění systému odkanalizování mimo zastavitelné a přestavbové plochy – 
úprava stávající kanalizační sítě (dle doporučení VaK Beroun): 
 rekonstrukce a zkapacitnění kanalizace v ulici Sokolská; 
 rekonstrukce kanalizace v ulici Záskalská; 
 doplnění kanalizační sítě ve stávající zástavbě 

 Územní plán specifikuje následující opatření pro likvidaci dešťových vod: 
 dešťové vody ze zelených ploch budou likvidovány zasakováním na místě, kolem 

nových komunikací a zpevněných ploch je vhodné založit zelené pásy, průlehy, příkopy 
a rigoly na zasakování; 

 čisté dešťové vody ze střech objektů budou přednostně likvidovány na vlastním 
pozemku – vsakováním, jímáním pro potřebu zálivky či pro využití formou užitkové 
vody, pro omezení odtoku lze využít vegetační střechy, nejsou-li v rozporu 
s charakterem zástavby; 

 dešťové vody ze zpevněných ploch, kde nehrozí kontaminace ropnými produkty, budou 
přednostně likvidovány na vlastním pozemku – vsakováním či jímáním pro potřebu 
zálivky či pro využití jako užitkové vody; 

 dešťové vody z ploch, kde hrozí kontaminace ropnými produkty, budou svedeny na 
odlučovač ropných látek, čisté odpadní vody pak budou přednostně likvidovány na 
vlastním pozemku – vsakováním či jímáním pro potřebu zálivky či pro využití formou 
užitkové vody; 

 pokud není možné dešťové vody likvidovat přímo na pozemku, budou tyto vody jímány 
do retenčních nádrží, odkud budou odpouštěny pomocí zaškrceného odtoku do 
jednotné či dešťové kanalizace (se souhlasem správce kanalizace); 

 nádrže pro vody, které mohou bát kontaminované ropnými produkty, budou realizovány 
jako podzemní, s odtokem vedeným přes odlučovač lehkých kapalin; 

 odtok dešťových vod svedených do kanalizace bude dán množstvím vypouštěné vody 
z retenčních nádrží objektů a komunikací; v rámci podmínek pro realizaci nových 
staveb se předpokládá vypouštění v množství, které odpovídá přirozenému odtoku 
z odvodňovaného území (3-10 l/s,ha). 
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d.03.3 Zásobování elektrickou energií  
 Sítě VVN a VN v řešeném území jsou ve správě fy ČEZdi a.s. Rozvody pokrývají celé 

řešené území; elektrifikována je celá urbanizovaná část. 

 Trasa venkovního vedení VVN 110kV a její ochranné pásmo procházející severní částí 
správního území Komárova a není zastavitelnými a přestavbovými plochami dotčena. 
Trasa venkovního vedení VVN 110kV je stabilizovaná. 

 Zastavěné území, zastavitelné a přestavbové plochy jsou zásobovány trasou venkovního 
vedení VN 22kV, která prochází po západním okraji od severu k jihu s odbočkami 
k jednotlivým trafostanicím. Středem zastavěného území prochází trasa kabelového 
vedení 22 kV které propojuje 4 stávající kabelové trafostanice. Některé zastavitelné plochy 
a územní rezervy jsou v trase stávajícího venkovního vedení – stavebník musí respektovat 
trasu a její ochranné pásmo nebo dosáhnout se správcem sítě dohody ohledně 
důsledného zachování funkce systému zásobování elektrickou energií – a to např. 
 přeložkou vedení mimo zastavitelnou nebo přestavbovou plochu; 
 zkrácením konce venkovního vedení a posunem trafostanice; 
 zkrácením venkovního vedení, zřízením kabelového svodu a zakabelováním 

potřebného úseku vedení; 
 zřízením nových kabelových okruhů a nových kabelových trafostanic. 

 Územní plán specifikuje následující stavby, zařízení a opatření, jejichž realizace je nutná 
pro zkapacitnění systému zásobování elektrickou energií v zastavitelných (Z) a 
přestavbových (P) plochách: 
 P01 Pod Chlumem - využití BI  - napájení z NN okruhu; 
 P03a Na Kocábce - využití BI, PZ - napájení z NN okruhu; 
 Z04 Nad Sokolovnou - využití BI - napájení z NN kabelového okruhu nové trafostanice  

NTS2. Stávající vrchní vedení protínající plochu je pro uvolnění plochy nutno přeložit 
na vnější okraj plochy nebo respektovat (s omezením zástavby); 

 Z06 V Polích - využití BI - napájení z NN okruhu; 
 Z07a Jihozápadní - využití BI, ZO - napájení z NN okruhu; 
 P07c Jihozápadní - využití BI - napájení z NN okruhu; 
 Z08 Sokolovice - využití SM, ZO - napájení z NN okruhu. Plocha koliduje s venkovním 

vedením a venkovním nadzemním izolovaným vedením VN; je nutno respektovat obě 
vedení, parcelaci upravit s ohledem na vedení VN a ochranná pásma; 

 Z09 Na Pískách - využití BI, PZ - napájení bude z NN kabelového okruhu nové 
kabelové trafostanice  NTS4; procházející trasu vedení VN včetně ochranného pásma 
je nutno respektovat omezením zástavby; 

 Z10 Nad Oborou - využití VD1 - napájení bude z NN kabelového okruhu nové venkovní 
trafostanice  NTS5; 

 P11  9. května - využití SM - napájení z NN okruhu; 
 Z22 Kleštěnice - využití BV - napájení z NN kabelového okruhu; procházející trasu 

vedení VN včetně ochranného pásma a stávající trafostanice BE 3555 je nutno 
respektovat omezením zástavby; 

Uvedené stavby jsou znázorněny v grafické části dokumentace – výkr. č. 2.6. 

 Územní plán specifikuje následující opatření pro rozvoj zásobování elektrickou energií: 
 parcelace nových pozemků by měla v maximální míře respektovat stávající trasy 

venkovního vedení VN; 
 stávající síť trafostanic bude doplněna novými trafostanicemi. Venkovní trafostanice 

bude napojena vrchním vedením, kabelová trafostanice podzemním kabelem – nový 
kabelový okruh při napojení na stávající kabel do okruhu bude vložen mezi stávající 
TS; 

 nová zástavba bude od trafostanic připojena kabelovými podzemními rozvody 0,4 kV; 
u stávající zástavby bude napojení na stávající rozvod dle stávající situace. 

 



ÚP KOMÁROV – VYD 2022  UK-24 
 

strana 24   Č.z. UK24-0111-01 

 

 

d.03.4 Zásobování plynem  

 Územní plán specifikuje následující stavby, zařízení a opatření, jejichž realizace je nutná 
pro zkapacitnění systému zásobování plynem v zastavitelných (Z) a přestavbových (P) 
plochách: 
 P01 – využití BI: STL plynovodní distribuční řad v komunikaci; 
 P03a – využití BI, PZ: STL plynovodní distribuční řady v komunikacích; 
 Z04 – využití BI: STL plynovodní distribuční řady v komunikacích; 
 Z06 – využití BI: STL plynovodní distribuční řady v komunikacích; 
 Z07a, P07c  – využití BI, ZO: STL plynovodní přívodní/distribuční řad v komunikaci; 
 Z08 – využití SM, ZO: STL plynovodní distribuční řady v komunikacích; 
 Z09 – využití BI: STL plynovodní distribuční řady v komunikacích; 
Uvedené stavby jsou znázorněny v grafické části dokumentace – výkr. č. 2.7. 

 Stavby a opatření, jejichž realizace je nutná pro zajištění zásobování plynem – úpravy 
stávající plynovodní sítě: 
 Prověření dimenzí stávajících řadů v místech napojení nově uvažovaných STL 

plynovodů a jejich případné rekonstrukce (zkapacitnění) dle požadavků plynárenského 
podniku 

 

d.03.5 Zásobování teplem  

 Plochy soustředěných bytových domů, areály závodů a podnikatelských provozoven 
budou nadále vytápěny vlastními zdroji – zpravidla kotelnami malého nebo středního 
výkonu. Cílem je postupný přechod na topná média s minimalizací znečištění ovzduší: 
plyn, elektřina, bioplyn, tepelná čerpadla, … apod.  

 Zastavitelné a přestavbové plochy městyse budou s ohledem na ochranu ovzduší 
orientovány na topná média s minimalizací znečištění ovzduší: plyn, elektřina, bioplyn, 
tepelná čerpadla, … apod.  

 Koncepce plynofikace městyse s využitím plynu pro vytápění počítá; stavby a opatření pro 
zásobování teplem souvisí mj. s rozšiřováním plynorozvodné sítě – viz též kap. d.03.4  

 

d.03.6 Produktovody  
 Ve správním území městyse Komárov se nenacházejí a nejsou plánována zařízení 

zabezpečující dálkovou dopravu nebo distribuci kapalných látek a paliv (ropovody, 
produktovody). 

 

d.03.7  Telekomunikace  

 Územní plán respektuje stávající podzemní telekomunikační vedení místní i dálkové sítě. 
Telekomunikační síť je zakreslena s využitím údajů územně analytických podkladů. 

  Veřejná telekomunikační síť je dimenzována dostatečně a je schopna pokrýt poptávku po 
zřízení telefonních stanic v zastavitelných a přestavbových plochách; 

 Způsob napojení lokalit s kapacitnější zástavbou bude možno stanovit, při zohlednění 
aktuálního stavu komunikační sítě v rámci investorské přípravy území. 

 

d.03.8 Nakládání s odpady  
 Komunální a stavební odpad: 

 Systém shromažďování, sběru, přepravy, třídění, využívání a odstraňování 
komunálních odpadů vznikajících na území městyse Komárov, včetně nakládání se 
stavebním odpadem stanovuje obecně závazná vyhláška městyse Komárov; 



UK-24  ÚP KOMÁROV - VYD 2022 
 

Č.z. UK24-0111-01  strana 25 

 

 Nové plochy, na kterých by bylo přípustné ukládání odpadů nejsou navrženy. Zmíněná 
obecně závazná vyhláška o nakládání s odpady bude uplatněna i pro zastavitelné a 
přestavbové plochy územního plánu městyse Komárov. 

 Buzuluk, a.s. vlastní platná rozhodnutí o souhlasu k nakládání s nebezpečnými odpady 
na celé produkované spektrum. Průběžná evidence odpadů je vedena v rozsahu 
daném zákonem. Firmy zneškodňující odpady z BUZULUKU vlastní příslušné souhlasy 
k nakládání s odpady. Firma má vypracovaný Plán odpadového hospodářství.   

 Staré ekologické zátěže (SEZ) 
 Dle evidence MŽP se v řešeném území nacházejí tři lokality starých ekologických 

zátěží: Skládka Komárov I, Skládka Komárov II a Skládka Komárov III.  Jedná se o 
bývalé skládky odpadů TKO z minulého století, zrekultivované, tj. překryté zeminou a 
zarostlé travním porostem a náletovými dřevinami. 
Rizika vyplývající z přestupu polutantů do povrchových vod, podzemních vod a zemin 
nejsou s největší pravděpodobností vysoká vzhledem ke stáří, náplni a stavu skládky i 
vzhledem k charakteru využívání lokality a okolí 

 Čistírna odpadních vod 
 Stávající jednotná kanalizační síť byla svedena do čistírny odpadních vod v severní 

části areálu závodu Buzuluk – k.ú. Osek. Vyčistěné odpadní vody odtud odtékaly do 
Červeného potoka. Tato ČOV je zrušena a slouží jako přečerpávací stanice pro vedení 
odpadních vod do ČOV Hořovice. 

 Místní část Kleštěnice nemá v současné době veřejnou kanalizační síť, všechny 
odpadní vody jsou jímány v bezodtokých jímkách; splaškové vody budou nadále 
vyváženy na ČOV. 

 Dešťové vody v řešených plochách budou dle možností zasakovány či svedeny přes 
retenci do místních recipientů, s využitím technického snížení koeficientu odtoku 
zelenými pásy, příkopy, průlehy, strouhami či propustky, případně lokálními retenčními 
nádržemi. U rodinných domů je třeba jímat dešťovou vodu na vlastním pozemku pro 
potřebu zálivky či domovní rozvod užitkové vody. 

 

d.04  Veřejná prostranství  
 územní plán člení z hlediska využití a úpravy parteru veřejná prostranství na: 

 veřejná prostranství s převahou zpevněných ploch - viz kap. f.04 – regulativ plochy PP; 

 veřejná prostranství s převahou zeleně - viz kap. f.04 – regulativ plochy PZ; 

 veřejná prostranství jsou prvkem identity každé lokality, obvodu, čtvrtě i města. Podle 
významu a hierarchie se veřejná prostranství člení na: 

 veřejná prostranství celoměstského významu s úlohou reprezentace sídla – 
navazují zpravidla na centrum sídla:  
▫ Náměstí Míru – centrální náměstí ve východní polovině s plochou převažující 

vysoké zeleně (PZ), v centrální části se zpevněnou plochou (PP). Reprezentační 
úlohu centra sídla je nutno oživit variabilním využitím zpevněné plochy ve vazbě na 
okolní soustředění občanské vybavenosti; 

▫ Náměstí Jana Husa – původní centrální prostor středověkého jádra sídla. V rámci 
kultivace prostoru a zvýšení kvality reprezentační úlohy centra je nutno zastávky 
situovat s větším zřetelem na bezpečnost provozu autobusů i pěších a současně 
zvětšit plochy pro pohyb a pobyt chodců (např. předzahrádka u restaurace Na 
Růžku); 

▫ Náměstí Otty z Losu – plochu protíná silnice III/11714 – Sokolská ulice. V rámci 
kultivace prostoru a zvýšení kvality reprezentační úlohy centra je nutno přesněji 
definovat dopravně využívané plochy se zvýšením podílu doprovodné zeleně a 
parkově upravené plochy zeleně (PZ) s rozmístěnými objekty umělecké litiny před 
železářským a slévárenským muzeem v místě bývalé tvrze – zámku.  
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Zmíněná náměstí vytvářejí vzájemně úzce propojenou trojici veřejných prostranství 
s velkým potenciálem pro oživení jádra sídla a zvýšení kvality prostředí. Úprava centra 
městyse proto musí postihnout všechny uvedené prostory a koordinovat jejich využití 
a nabídku aktivit.   
▫ Park u mateřské školy – územní plán vymezuje část zahrady Mateřské školy na 

nábřeží Červeného potoka mezi ulicí Sokolovickou a Komenského jako městský 
relaxační park (PZ) dobře dostupný z centrálního náměstí ulicí B. Smetany.  

 veřejná prostranství obvodová (místní čtvrť) – zpravidla navazují na obvodová centra 
vybavenosti jednotlivých čtvrtí nebo sídlišť.  
▫ Sídliště - Okružní – v rámci revitalizace sídliště je žádoucí kultivovat veřejné 

prostranství podél ulice Okružní v úseku mezi ulicemi Družstevní – Odborářská – 
Pionýrů jako obvodový relaxační a oddechový park (PZ) s návazností na lokální 
obchodní vybavenost obvodního centra (SM1) s možností využití polohového 
potenciálu plochy P11. 

▫ Na Pískách – Sokolovická – v rámci zastavitelné plochy lokality Na Pískách vzniká 
příležitost realizovat v nejnižším místě odtokových poměrů vodní plochu a 
obvodový relaxační a oddechový park, který může sloužit jak nové, tak i stávající 
okolní zástavbě. 

 veřejná prostranství lokální – vázaná na konkrétní lokalitu.  
Ve stávajících zastavěných plochách nebo v lokalitách již prověřených územní studií 
jsou vymezené plochy veřejných prostranství zakresleny v hlavním výkresu: 
▫ klín (PZ) mezi ulicemi 28. října a 5. května; 
▫ navrhovaná plocha (PZ) za garážemi v ÚS Na Pískách; 
▫ plocha (PZ) u čerpací stanice pohonných hmot; 
▫ navrhovaná plocha (PZ) v lokalitě ÚS Na Kocábce;  
Podíl veřejných prostranství v zastavitelných a přestavbových plochách bude vymezen 
vždy v rámci podrobnější dokumentace nebo podkladů (RP, ÚS, DÚR, DSP). 
V případě, že lhůta pro vypracování RP, ÚS uplyne marně, resp. ani po uplynutí této 
lhůty není k dispozici podrobnější dokumentace celé vymezené plochy a vlastníci 
pozemků nedosáhli dohody o vymezení soustředěné plochy veřejného prostranství, 
platí nadále pro první etapu využití podmínka stanovení koncepce veřejné 
infrastruktury (dopravní a technická obsluha, veřejná prostranství,  …) v rozsahu celé 
rozvojové plochy. Veřejná prostranství budou v odpovídající dimenzi vymezena 
jednostranně podél obslužné komunikace např. jako ucelený pás doprovodné pobytové 
zeleně. Vlastní plocha pozemních komunikací se do výměry veřejného prostranství 
nezapočítává.  

 vyhrazená prostranství užívaná vymezenou skupinou veřejnosti (členy sportovního 
klubu, žáky / studenty školy, … apod.): 
▫ areál Knihovny a Domova pro seniory; 
▫ areál Sokolovny; 
▫ areál Základní školy; 
▫ sportovní areál; 

 ostatní plochy zeleně a příměstské krajiny s možností veřejného využití: 
tj. plochy veřejně přímo nebo podmíněně přístupné (s vědomím nebo souhlasem 
majitele) zpravidla bez pravidelné údržby zeleně a bez upravené cestní sítě: 
▫ plochy ZO, ZO1 – např. ochranná zeleň na obvodu areálu závodu Buzuzluk, nebo 

zeleň podél komunikací; 
▫ plocha  MNprsw – krajina se smíšeným využitím pro relaxaci a sport pod hrází 

Červeného rybníka; 
… apod.; 
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e. Koncepce uspořádání krajiny, ÚSES  

e.01 Návrh uspořádání krajiny – vymezení ploch a stanovení 
podmínek pro změny jejich využití  

 Cílem koncepce uspořádání krajiny je koordinace zájmů a vztahů v nezastavěném území 
z hlediska rozdílných možností jeho využití, zájmů ochrany přírody a ochrany priorit a 
potenciálů využití územních oblastí. Za tímto účelem územní plán stanovuje plochy 
s rozdílným způsobem využití i v nezastavěném území (viz kap. f). 

 Plochy nezastavěného území vymezené územním plánem Komárov jsou členěny podle 
způsobu využití a koncepce utváření krajiny na: 
 plochy vodní a vodohospodářské (WT); 
 plochy zemědělské (AZ); 
 plochy lesní (LE); 
 plochy přírodní (NP);   
 plochy smíšené nezastavěného území (MN.xyz); přípustné využití je vyznačeno 

indexem:  
k - kulturně-historické zájmy. 
l  - lesnické využití;  
o - ochrana proti ohrožení území;  
p - přírodní priority;  
r  - rekreace nepobytová;   
s - sportovní využití;  
w - vodohospodářské zájmy;  
z - zemědělské využití;  

Podrobná specifikace podmínek využití – hlavního, přípustného a nepřípustného využití – 
viz kap. f.04, f.01 a výkresy č. 2.1 a O.1; 

 Pro takto vymezené plochy v nezastavěném území jsou územním plánem stanoveny 
podmínky pro stabilizaci nebo změny v jejich využití (regulativy využití – viz kap. f), které 
jsou prostředkem pro usměrnění budoucího utváření krajiny. 
V nezastavěném území řešeném územním plánem Komárov převládají plochy smíšeného 
využití krajiny s nejvýznamněji zastoupenou složkou přírodní ochrany (MNp…), lesní 
funkcí (MNl…), zemědělskou funkcí (MNz…). V nejbližším okolí zastavěných ploch jsou 
zastoupeny složky ochrany (MNo…). Část území je vymezena jako plocha smíšeného 
využití krajiny se zastoupením vodohospodářských funkcí (MNw…) - jedná se zejména o 
plochy v Kleštěnici v místech, kde je ve výhledu navrhována vodní nádrž, dále o plochy 
v okolí Červeného rybníka a pod hrází Dráteníku, kde je současně vymezeno i zastoupení 
rekreační funkce (MNr ...) a sportovní funkce (MNs ...). V nezastavěném území vesnické 
památkové zóny Kleštěnice je současně vymezeno zastoupení kulturně-historických zájmů 
(MNk ...). 
Okrajově jsou v nezastavěném území vymezeny plochy přírodní (NP) – v lokalitách se 
zvýšenou prioritou ochrany přírody (např. lokální biocentrum). V menší míře jsou 
zastoupeny plochy určené výhradně pro zemědělskou produkci (AZ). Hospodářské lesy 
mimo skladebné části územního systému ekologické stability jsou vymezeny jako plochy 
lesní (LE). 
V plochách kulturní krajiny se smíšeným využitím mají uvedené činnosti vždy kompromisní 
charakter – s ohledem na ostatní zde přípustné činnosti. Kompromisní opatření jsou buď 
obecně známa (např. pravidla hospodaření v plochách ekologického zemědělství v 
ochranných pásmech, přechodové části krajiny mezi krajinnou zónou zemědělské 
produkce – AZ a krajinnou zónou přírodní – NP) nebo je možné kompromis zastoupených 
činností a funkcí následně přijmout po detailnějším posouzení zóny. 
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 Územní systém ekologické stability (ÚSES) je v územním plánu vyznačen překryvným 
značením nad plochami s rozdílným způsobem využití. Vyjadřuje rozsah území, ve kterém 
platí podmínky stanovené pro vymezený systém. U prvků ÚSES se sleduje, zda se jedná 
o biokoridor či biocentrum; úroveň: lokální, regionální a nadregionální; členění na „funkční“ 
nebo „k založení“, resp. v řešeném území vodní toky navržené k dílčí revitalizaci. 

 Podíl zeleně ve většině vymezených ploch nezastavěného území krajiny se zvýší v 
důsledku realizace návrhu územního systému ekologické stability, včetně interakčních 
prvků liniové doprovodné zeleně podél komunikací, vodotečí a mezí, zatravněním nebo 
doplněním ploch nelesní zeleně s přírodní funkcí. Rodová a druhová skladba této zeleně 
musí vycházet z původních rostlinných společenstev. 

  

e.02 Ochrana přírody a krajiny 
 V řešeném území se nevyskytuje žádné zvláště chráněné území ochrany přírody, evropsky 

významná lokalita, ani zde není vyhlášen žádný památný strom. 

 ÚP Komárov vytváří podmínky pro ochranu všech přírodních hodnot v území včetně 
ÚSES, které v zásadě respektuje a je s nimi koordinován. Kromě ÚSES jde o tyto hodnoty: 

 Významné krajinné prvky ze zákona (lesy, vodní toky, údolní nivy, rybníky) 
VKP ze zákona – údolní niva vymezená v rámci aktualizace dat ÚAP ORP Hořovice. 

 Významné stromy a stromořadí: 
▫ tři duby a buk mezi areálem Buzuluku a sídlištěm Komárov 
▫ tři duby v oboře u hřiště 
▫ alej dubů na hrázi Červeného rybníka 
▫ dub v části obce zvané Na horách 

 Vesnická památková zóna Kleštěnice – ucelený soubor roubené lidové architektury z 
konce 18. a 19. století včetně navazujících luk a pastvin. Fenomén vesnického sídla a 
lidového stavitelství jako nedílná součást krajiny, systém vazeb mezi člověkem a 
přírodou, jejichž vzájemným působením a ovlivňováním v prostoru a čase vznikl 
výsledný obraz krajiny. 

 Významné krajinotvorné prvky: 
▫ vodoteče (údolní niva Červeného, Jalového a Rohlovského potoka včetně 

mokřadů), 
▫ vodní plochy (Červený rybník, Vávrovy rybníky, rybník V Rochtě) 
▫ Komplexy lesů Hlava a Rohlová  
▫ Remízky, meze a travinokřovinaté porosty 
▫ Přírodní biotopy: 

T1.1 - mezofilní ovsíkové louky 
T1.6 - vlhká tužebníková lada    
T1.9 - střídavě vlhké bezkolencové louky 
K.1 - mokřadní vrbiny 
L2.2 - údolní jasanovo-olšové luhy 
L3.1 - hercynské dubohabřiny 
L7.1 - suché acidofilní doubravy 
L8.1B - boreokontinentální bory  
S1.2 – štěrbinová vegetace silikátových skal a drolin 

 liniové prvky doprovodné zeleně katastrálně evidované či prvky zeleně na orné půdě, 
tj. meze, remízky, plochy nelesní zeleně, doprovodné zeleně cest a vodotečí 

 katastrálně neevidované drobné vodoteče 
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e.03 Územní systém ekologické stability 
 Územní plán Komárov vymezuje trasy a hranice biokoridorů, biocenter  v  regionální a 

lokální úrovni. Podle prostorové funkčnosti jsou prvky ÚSES funkční (existující – 
jednoznačně vymezené) a navržené (nefunkční – rámcově vymezené). Prvky navržené 
jsou zařazeny do veřejně prospěšných opatření nestavební povahy bez uplatnění 
předkupního práva.  

 Regionální ÚSES: 

Řešeným územím dále procházejí dva regionální biokoridory a vymezeno je jedno 
regionální biocentrum. Regionální biokoridory jsou složené, tzn. – v jejich trase jsou v 
ekologicky přijatelných vzdálenostech vložena lokální biocentra (po 400 – 700 m). 

 Regionální biocentrum 1422 Kleštěnice – zahrnuje nivu Jalového potoka s lužními 
porosty a louky až k usedlostem v Kleštěnici. Překryv s vyhlášenou vesnickou 
památkovou zónou Kleštěnice. 

 Regionální biokoridor 1175 Pod Krkavčinou - Kleštěnice - v celém rozsahu na lesní 
půdě v lesním komplexu „Hlava“. V trase RBK je vloženo lokální biocentrum LBC 3 Pod 
Hlavou. 

 Lokální ÚSES: 
Nadmístní systém ÚSES je doplněn lokálním systémem: 

Lokální biocentra: 
 LBC 3 Pod Hlavou - vložené v trase regionálního biokoridoru 1175, část lesního 

porostu 
 LBC 9  Pod Rochtou - z větší části funkční, zahrnuje vodoteč Jalového potoka s   
 břehovými a doprovodnými porosty a část údolní nivy 
 LBC 10  Dráteník  - převážně mimo řešené území, v řešeném území zahrnuto litorální 
 pásmo Červeného potoka a hráz Dráteníka 
 LBC 22 Komárov  - vodní tok a niva Rohlovského potoka 
 LBC 18 U Sokolovic  - lesní biocentrum 

 Lokální biokoridory: 
 LBK 1422-9  - Jalový potok, biokoridor propojující regionální biocentrum RBC 1422 a  
 lokální biocentrum LBC 9  
 LBK 17-9  - propojení LBC 9 s prvky v k.ú. Jivina 
 LBK 9-(10-25) - Jalový potok od LBC 9 k soutoku s Červeným potokem 
 LBK 10-25 - Červený potok, biokoridor propojující lokální biocentra LBC 10 a LBC 25 

za   
 hranicí řešeného území v k.ú. Osek 
 LBK 22-(10-25) - Rohlovský potok od LBC 22 k soutoku s Červeným potokem 
 LBK 18-22 - Rohlovský potok a lesní pozemek, propojení LBC 18 a LBC 22 
 LBK 12-18 - lesní biokoridor propojující LBC 18 s prvky v k.ú. Jivina 

 Interakční prvky doplňují plochy ÚSES v okolním méně stabilním území, vymezeny jsou 
jednak ve stávajících plochách ekologické kostry území (plošné, liniové a bodové prvky), 
jednak jako navržené prvky liniové zeleně podél polních cest. 

 S ohledem na platnost nadřazené dokumentace (Zásad územního rozvoje Středočeského 
kraje) je zapracováno zpřesnění regionálního územního systému ekologické stability.  

 Všechny skladebné prvky ÚSES, včetně lokální úrovně, jsou zakresleny a závazně 
vymezeny ve výkresech č. 2.1, O.1 a dále jsou podrobně popsány v odůvodnění 
územního plánu, kap. O.e. "Zdůvodnění koncepce uspořádání krajiny".  

 Umístění biocenter je nutno považovat za dané.  

 Biokoridory nesmí být zúženy pod 15 m u biokoridorů lokálního významu a pod 40 – 45m 
u biokoridorů regionálního a nadregionálního významu. 
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 Nově navržené plochy zeleně jsou součástí ÚSES (biocentra, biokoridory, interakční 
prvky) nebo součástí systému veřejné zeleně. Zatímco zeleň v územním systému 
ekologické stability by měla být tvořena z původních domácích druhů, u městské zeleně 
by domácí druhy dřevin mohly být zastoupeny z 30 až 50% a zbytek může být z druhů 
introdukovaných nebo vyšlechtěných atraktivních zahradnických odrůd. Původní domácí 
dřeviny u městské zeleně by měly být převážně kosterní. Což jsou dlouhověké dřeviny, 
které dobře odolávají extrémním situacím, jako je např. sucho, velké mrazy, apod.  

 Plochy ÚSES a chráněných území přírody je třeba chránit před degradací nejčastěji 
antropogenního původu, před znečištěním složek životního prostředí, kultivací a 
ruderalizací.  

Platí pro ně následující regulativy: 
 stavební uzávěra pro nové stavby 
 zákaz rekonstrukcí stávajících staveb, které by znamenaly zvýšení standardu, 

s výjimkou opatření šetřících životní prostředí  

Regulační opatření: 
 regulace lesního hospodářství s důrazem na druhovou skladbu dřevin, která by měla 

být co nejbližší původním lesním společenstvům 
 revitalizace vodních toků tak, aby po splnění nezbytných vodohospodářských funkcí 

plnily co největší měrou i funkce ekologické 
 uživatelé a vlastníci pozemků se musí řídit pravidly stanovenými pro funkci daného 

biocentra 
 

e.04 Prostupnost krajiny, krajinné a krajinotvorné prvky 
 Systém turisticky značených cest lze považovat za stabilizovaný, trasy jsou vedeny podél 

polních a lesních cest a podél komunikací základního komunikačního systému městyse 
Komárov.  

Řešeným územím procházejí: 
 modře značená turistická stezka Hracholusky – Zbiroh – Komárov - Podluhy – Jince 

– Rosovice u Příbramě. Trasa přes městys Komárov je vedena v souběhu s ulicí 
Sokolovická, resp. v souběhu s cyklotrasou č. 006; dále dochází ke křížení se silnicí 
Buzuluckou.  

 zeleně značená turistická stezka  Zaječov – Chaloupky – Hořovice – Lochovice. 
Trasa v řešeném území protíná komplex lesa Hlava v k.ú. Kleštěnice a v tomto úseku 
je vedena podél lesní cesty. 

 naučná stezka okolím Komárova – naučná stezka je okružní. Začátek i konec jsou 
na náměstí v Komárově. Naučná stezka je věnována historii městečka, zdejšímu 
hornictví, železářství, kovářství a přírodním zajímavostem. Má 12 zastavení s 
infotabulemi. 

 Územní plán přebírá realizované i projektované návrhy nových cyklotras a cyklostezek: 
 cyklotrasa 3  - Praha – Plzeň – Domažlice; prochází obcí Komárov, kde je vedena v 

souběhu se silnicí II/117 a dále v souběhu se silnicemi III třídy ve směru na Zaječov. 
Úsek mezi nám. Míru v Komárově a autobusovou zastávkou Osek (ČOV) je navrženo 
vést mimo silnici II/117 po ul. Pod Chlumem a dále po účelové komunikaci k ČOV.  

 cyklotrasa 006  - Zbiroh – Komárov – Hvozdec – Podluhy – Rpety; cyklotrasa je rovněž 
vedena v souběhu se silnicemi III. třídy, přes městys Komárov je trasa vedena po 
ulicích Sokolská a Záskalská. 

Cyklotrasy jsou vedeny po komunikacích s nižší frekvencí silniční dopravy, místních 
obslužných komunikacích, účelových komunikacích a cestách. Cyklostezky nebo stezky 
se smíšeným provozem cyklistů a chodců tvoří samostatný oddělený systém komunikací. 

 V souladu s návrhem ÚP Osek je v řešeném území obce Komárova navrženo propojení s 
navrhovanými účelovými komunikacemi na území k.ú. Osek. Jedná se o změny v krajině 
K01, K02, K03. 



UK-24  ÚP KOMÁROV - VYD 2022 
 

Č.z. UK24-0111-01  strana 31 

 

 Plochy lesní a zemědělské jsou přístupné historicky vzniklou sítí účelových komunikací. 
Tato síť umožňující prostupnost krajiny a dostupnost okolních sídel je stabilizována. Rozvoj 
cestní sítě je umožněn v souladu se stanovenými podmínkami využití ploch 
v nezastavěném území;  

 Prostupnost krajiny nesmí být narušena oplocováním pozemků ve volné krajině (za 
„oplocení“ nejsou považovány oplocenky na PUPFL z důvodů ochrany před škodami 
způsobenou zvěří či dočasná oplocení pastvin). Oplocení jako stavba může být 
realizováno pouze v rámci současně zastavěného nebo zastavitelného území, přičemž 
musí zůstat zachováno napojení základního komunikačního systému města na síť 
účelových komunikací v krajině;  

 Krajinné  a krajinotvorné prvky (MNp ...) 
Plochy zeleně mimo lesní porosty, často na plochách dřívějších luk, někdy i polí, nebo 
neplodné půdy, kde je v současnosti více či méně vzrostlý stromový porost spontánně 
vzešlý, někdy náletem z blízkého lesa. Jedná se o plošnou, bodovou a liniovou zeleň v 
zemědělské krajině (remízy, meze, ostrůvky zeleně, strouhy, lemová společenstva lesů 
atd., které mohou sloužit jako refugium a biotop zvláště chráněných druhů živočichů), mají 
charakter interakčních prvků doplňující biocentra a biokoridory.  
Tyto plochy mají přírodní ráz; je nutno je zachovat – jde o nelesní zeleň, která odděluje 
plochy různých funkcí. Rušení přírodních prvků v krajině je nepřípustné. 

 

e.05 Protierozní opatření 
 Zemědělské půdy jsou v rámci řešeného území ohroženy vodní erozí. Funkci protierozní 

ochrany tvoří zejména prvky ÚSES (biocentra, biokoridory), trvalé travní porosty a cestní 
síť stabilizovaná i navržená k obnově včetně doprovodné zeleně. Ochrana proti vodní erozi 
bude řešena organizačními a agrotechnickými opatřeními. 

 Stávající cesty i navržené cesty k obnově budou doplňovány jednostrannými stromořadími 
a pásy zeleně vedenými v souběhu. Nejvhodnější jsou polopropustné pásy tvořené stromy 
a keři různých výšek.  Pro založení a dosadbu nutno použít výhradně domácí druhy dřevin.  

 V plochách smíšeného nezastavěného území s indexem p – přírodní preference, o – 
ochrana proti ohrožení území budou ve vyšší míře uplatněny prvky zvyšující ekologickou 
stabilitu území, tzn. trvalé travní porosty, liniové porosty a rozptýlená zeleň. 

 Další protierozní opatření lze dle potřeby budovat v souladu se stanovenými podmínkami 
využití ploch v nezastavěném území. 

 

e.06 Ochrana před povodněmi 
 Rámcové cíle ochrany před povodněmi vytyčuje Plán hlavních povodí ČR, resp. Plán 

povodí Berounky. Prioritou v oblasti protipovodňové ochrany je naplňování zásad ke 
zvýšení retenční kapacity povodí – jedná se zejména o usměrnění způsobu hospodaření 
na lesní a zemědělské půdě, o podporu retenčních vlastností území a pozitivní ovlivňování 
vodního režimu v krajině;  

 V plochách smíšených nezastavěného území s indexem p – přírodní preference, o – 
ochrana proti ohrožení území, w – vodohospodářské zájmy ve větší míře uplatnit prvky 
zvyšující retenční kapacitu území. Další protipovodňová opatření v krajině lze dle potřeby 
budovat v souladu se stanovenými podmínkami využití ploch v nezastavěném území; 

 Základním dokumentem pro řízení ochrany před povodněmi ve správním území je 
Povodňový plán městysu Komárov;  

 Na území městysu Komárov lze předpokládat potenciální možnost vzniku všech druhů 
přirozených povodní (zimní a jarní povodně, letní povodně, ledové jevy na tocích), avšak 
s rozdílnou pravděpodobností vzniku jednotlivých typů. Nejvíce ohrožující je povodeň 
způsobená zejména letními intenzivními dešti (přívalová povodeň). Vliv na odtokové 
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poměry mají i vodní nádrže vybudované na Červeném potoce, a to Červený rybník, 
Dráteník a Záskalská. Odtokové poměry ovlivňují ploty, skládky materiálů a předmětů v 
blízkosti vodních toků, mostky a lávky, splavené předměty (stromy, keře, větve, 
odplavitelný materiál ...); 

 Červený potok má stanoveno záplavové území a aktivní zónu záplavového území veřejnou 
vyhláškou Krajského úřadu Středočeského kraje ze dne 19.4.2021. Vyhláškou je vydáno 
Opatření obecné povahy o stanovení změny záplavového území vodního toku Červený 
potok, ř. km. 0,0 – 21,0. Tímto opatřením obecné povahy se změnilo stanovené 
záplavového území vodního toku Červený potok z r. 1997; 

 Při povodňových situacích může dojít k ohrožení obytných budov hlavně u soutoku 
Červeného a Jalového potoka. Tyto objekty je nutno varovat, případně evakuovat. V 
městysu Komárov může být při povodňové události ohroženo až 35 budov, 75 obyvatel, z 
toho 11 patří do rizikové skupiny (starší 70 let, osoby ZTP). Při intenzivních lokálních 
srážkách mohou být některé části městyse ohrožovány přívalovými srážkami – konkrétně 
ulice Okružní, Sokolská a Kleštěnická; 

 V blízkosti Červeného potoka se v katastru městyse nacházejí dva ohrožující objekty, které 
by mohly být při povodni zdrojem ohrožení (např. vlivem úniku nebezpečných látek či 
uvolnění většího množství materiálu do vodního toku). Jedná se 1) o Průmyslový areál na 
pravém břehu Červeného potoka a 2) o čerpací stanici MOL; 

 Pro stavby ohrožené povodněmi, které se nacházejí v záplavovém území nebo mohou 
zhoršit průběh povodně, zpracovávají povodňové plány pro svou potřebu a pro součinnost 
s povodňovým orgánem městyse jejich vlastníci. Všechny povodňové plány jak od občanů, 
tak od právnických osob, které jsou nebo budou v budoucnu zpracovány, jsou uloženy na 
Úřadu městyse Komárov v kanceláři starosty; 

 V záplavovém území nejsou navrhovány žádné nové rozvojové plochy; 

 V rámci navrhovaného řešení je nutné v záplavovém území zachovat co největší podíl 
nezpevněných ploch a odvodnění území navrhnout s ohledem na průtoky velkých vod. 

 Pro zvýšení ochrany území před velkými vodami je dále nutno dodržet: 
 podél koryt vodních toků je žádoucí zachovat volné nezastavěné a neoplocené území 

o šíři min. 8 m (významné vodní toky) / min. 6 m podél drobných vodních toků a HMZ 
od břehové hrany na obě strany (tzv. potoční koridory) - jako manipulační pruh pro účel 
správy a údržby vodního toku a pro průchod velkých vod; 

 v území určeném k zástavbě je třeba zabezpečit, aby odtokové poměry z povrchu 
urbanizovaného území byly po výstavbě srovnatelné se stavem před ní. Odvodnění 
nutno řešit kombinovaným systémem přirozené / umělé retence, např. vsakem na 
pozemcích, odvedením obvodovým drenážním systémem do jímek v nejnižším místě 
plochy (regulovaný odtok do recipientu, popř.  následné využití vody pro zálivku v době 
přísušku); 

 v zastavitelných nebo přestavbových plochách, kde jsou realizovány investice do půdy 
(odvodnění), je třeba zajistit funkčnost zbývajících částí odvodnění pozemků 
navazujících na rozvojovou plochu. Při realizaci záměru je nutno drenážní systém 
podchytit vně zájmového území záchytnými drény a svést vody do nejbližších 
recipientů, případně provést rekonstrukci odvodňovacího systému.  

 Územní plán respektuje zranitelnou oblast v těsném sousedství řešeného území. 
Zemědělské hospodaření ve zranitelných oblastech upravuje akční program nitrátové 
směrnice, postupováno bude dle Metodického návodu pro hospodaření ve zranitelných 
oblastech (2. vydání / 2018).  Metodika popisuje aktuální opatření pro ochranu vod před 
znečištěním dusičnany ze zemědělské činnosti a postupy hospodaření na svažitých 
pozemcích a pozemcích v blízkosti povrchových vod; 

 Nepřípustné je zatrubňování vodotečí a zařízení na odvod povrchových vod, podmíněně 
přípustné je zatrubňování pro potřeby dopravy (podmínkou bude projednání a povolení 
vodoprávního orgánu); u silničních příkopů bude zatrubňování podmíněně přípustné 
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výhradně v zastavěném území, podmínkou bude povolení speciálního silničního 
stavebního úřadu; 

 V nových zastavitelných plochách je požadováno provedení hydrogeologického posouzení 
celé lokality s ohledem na možnosti likvidace dešťových vod, odebírání podzemních vod 
prostřednictvím studní a likvidace předčištěných odpadních vod na domovních ČOV ve 
vztahu k intenzitě zastavění; 

 Správní území obce Komárov může být zasaženo zvláštní povodní z děl v povodí 
Červeného potoka. Největší hrozbou je soustava VD Záskalská, VD Dráteník a Červený 
rybník. Vzhledem k detailnímu technickobezpečnostnímu dohledu je toto velmi málo 
pravděpodobné. 

 

e.07 Nerostné suroviny, horninové prostředí 
 V řešeném území se nevyskytuje chráněné ložiskové území, které by bylo nutno 

respektovat; 

 Chráněné ložiskové území Zaječov, které na jihu částečně zasahovalo do zájmového 
území, bylo zrušeno rozhodnutím MŽP ČR pod značkou 800/1394/VI/802  32/97 ze dne 
10.9.1997. 

 V řešeném území nejsou evidovány žádné dobývací prostory.  

 V řešeném území se nevyskytují sesuvná území. 

 V roce 1997 byla ukončena MH ČR rebilance ložisek ČR a Českým geologickým ústavem 
AV ČR přehodnoceny prognózní zdroje nerostných surovin ČR, což umožnilo vyškrtnutí 
všech ložisek nerostných surovin, evidovaných původně na katastru Komárova a 
Kleštěnice z Bilance zásob ČR i z evidence ložisek. Do tohoto seznamu patřila ložiska 
Komárov – Neřežín (rtuťnatá ruda) a Komárov (sedimentární železné rudy).  

 Na katastrálních územích Komárov u Hořovic a Kleštěnice byla v historii těžena železná 
ruda. Z tohoto důvodu jsou v evidenci Geofondu ČR dokumentovány plochy 
poddolovaných území v místech starých důlních děl, v nichž těžba byla ukončena v 19. 
století. Z hlediska možného rozvoje území tyto plochy představují jistá stavebně technická 
omezení. Na poddolovaném území lze provádět výstavbu pouze na základě znaleckého 
posudku oboru vlivy poddolování na stavby a další objekty a při dodržení ČSN 730039 – 
„Navrhování objektů na poddolovaném území“. 

 evidovaná poddolovaná území plošná: 
▫ Komárov u Hořovic, železné rudy, systém, stáří po r. 1945 – týká se změn Z04, Z06, 

dopravní koridor přeložky silnice II/117, územní rezervy R05, R06, R13. 
▫ Kleštěnice – Ptákov, železné rudy, systém, stáří před r. 1945 – týká se změn a 

přestavby P03a, Z22 a územní rezervy R21a 
Hlavní důlní díla – ukončena důlní činnost do 19. stol., včetně: 
9864  štola Ferdinand (dolní dědičná štola) 
9870  jáma Barbora (šachta) 
13484 horní štola Prokop (štola) 
13485 štola Prokop 
13491 horní štola Ptákov 

▫ Kvaň, železné rudy, systém, stáří před i po 1945 

 evidovaná poddolovaná území bodová: 
▫ Chaloupky, železné rudy, ojedinělá, stáří do 19. stol. 

Hlavní důlní dílo: 
9869  pinka Chaloupky (šachta) 
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f. Plochy s rozdílným způsobem využití   

f.01 Rozhodování o využití ploch 
Pro potřebu rozhodování o využití ploch jsou územním plánem jednotlivé pozemky agregovány 
do ploch s obdobným charakterem a strukturou zástavby se zohledněním převládajícího 
způsobu využití. Využití ploch a pozemků v souladu se stanovenou urbanistickou koncepcí 
(viz kap. c) územního plánu je dáno: 1) uplatněním regulativu plochy s rozdílným způsobem 
využití (viz kap. f.04) a současně 2) uplatněním limitů plynoucích z územně analytických 
podkladů (ÚAP), předpisů a zákonných norem, jimiž je obor územního plánování dotčen: 

 regulativ pro plochu s rozdílným způsobem využití bude uplatněn:   
 v zastavitelných plochách stanovených územním plánem v plné míře;  
 v přestavbových lokalitách zastavěného území a při doplnění již existující zástavby 

v zastavěném území může úřad územního plánování v územně plánovací informaci 
zpřesnit podmínky prostorového uspořádání s ohledem na urbanistický kontext a 
využití území (tj. zohlední vztah ke struktuře a charakteru okolní zástavby), přičemž 
nesmí dojít ke zhoršení kvality prostředí.  
Pokud záměr nové výstavby, přístavby, nástavby, stavební úpravy nebo změna užívání 
stávající stavby vede ke zvýšení kapacity využití objektu, je stavebník povinen zajistit 
připojení na systémy veřejné infrastruktury v kategorii, dimenzi a kapacitě odpovídající 
potřebám navrhovaného využití (včetně nároků na dopravu v klidu). 

 územní limity ÚAP a další relevantní omezující prvky (ochranná pásma, hygienické limity, 
podmínky ochrany přírody a krajiny, kompoziční vztahy, zákonné technické normy, apod.), 
budou uplatněny v rozsahu, v kterém je těmito limity a omezujícími prvky plocha dotčena 
(viz výkres č. O.1 – Koordinační výkres) – tj. např.:  
 v plochách, které se nacházejí v ochranném pásmu železničních tratí nebo při 

silničních komunikacích je lokalizace objektů a zařízení podléhajících ochraně před 
nadlimitním hlukem podmíněna průkazem splnění přípustné hladiny hluku 
v chráněných vnitřních i venkovních prostorech, resp. návrhem dostatečně účinných 
protihlukových opatření; 

 výstavbu na plochách dotčených poddolovaným územím lze provádět pouze na 
základě posudku znalce oboru Vlivy poddolování na stavby a další objekty a při 
dodržení ČSN 730039 Navrhování objektů na poddolovaném území;    

…   apod. 

Aby byla zajištěna kvalita prostředí jak z hlediska hygienického, tak i z hlediska estetického, je 
nezbytné při rozhodování o způsobu využití ploch, o lokalizaci objektů, areálů a činností na 
jednotlivých pozemcích všechny výše uvedené faktory respektovat.  

Vymezení ploch s rozdílným způsobem využití (RZV) je vyznačeno v hlavním výkresu 
č.2.1 a v koordinačním výkresu č. O.1 ohraničením výraznou souvislou černou čarou (pevná 
hranice plochy RZV) nebo drobně přerušovanou černou čarou (flexibilní hranice plochy RZV) 
a vyznačením kódu. 
 Plochy změn (rozvojové plochy) jsou rozlišeny na: 

 plochy přestavbové (pouze v zastavěném území) a plochy zastavitelné označené kódy 
s počátečními písmeny B, R, O, P, Z, S, T, V případně D, W, Z. Druhým písmenem 
kódu je odlišen charakter využití, popřípadě i základní podmínky prostorového 
uspořádání. V případě potřeby vymezení dalších specifických podmínek pro konkrétní 
území jsou kódy odlišeny indexem (číslem nebo písmenem); 

 plochy změn v krajině (pouze v nezastavěném území) – které primárně nejsou určeny 
k zastavění jsou označeny kódy s počátečními písmeny A, L, N, M, případně D, W, Z. 
Druhým písmenem kódu je odlišen charakter využití. V případě potřeby vymezení 
dalších specifických podmínek pro konkrétní území jsou kódy odlišeny indexem (číslem 
nebo písmenem); 
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 Flexibilní hranice plochy s rozdílným způsobem využití je využita výhradně uvnitř 
zastavitelných nebo přestavbových ploch, v nichž je rozhodování o změnách podmíněno 
vypracováním územní studie (viz kap. c.05) a kde lze vymezení ploch RZV tímto 
podrobnějším podkladem zpřesnit. Územní studie musí být v tom případě vložena do 
evidence o územně plánovací činnosti a plní úlohu nepominutelného podkladu pro 
rozhodování.  

Ke kódu definovaný regulativ pro každou plochu s rozdílným způsobem využití definuje – dle 
Přílohy č.7, odst. I (1) písm. f) vyhl. č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, 
územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti – v platném 
znění: 

a) PODMÍNKY PRO VYUŽITÍ PLOCHY  
 hlavní využití (základní parametr využití plochy);  
 přípustné využití; 
 nepřípustné využití; 
 podmínky (podmíněně přípustné využití); 
Pokud se ve vymezené ploše nachází stávající zařízení, které charakterem své činnosti 
neodpovídá hlavnímu nebo přípustnému využití, je možné je nadále provozovat a provádět 
jeho údržbu – avšak bez možnosti rozšíření areálu, nebo zvýšení kapacity a produkce 
výroby. Vlastník a provozovatel však musí zajistit, že zařízení již na hranici takto užívaného 
pozemku (provozovny) plní hygienické limity v úrovni odpovídající hlavnímu využití plochy, 
v které se nachází – a to jak přímo (užitou technologií), tak i druhotně (vyvolanou dopravní 
obsluhou); nedodržení hygienických limitů může být důvodem pro uzavření provozovny 
hygienikem.  

b) PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ se stanovují na základě dominantní role 
řídícího prvku regulace (tj. struktury a hladiny zástavby a urbanistického kontextu) vždy 
s ohledem na uplatnění omezujících prvků regulace (tj. koeficient zeleně, nároky na 
zajištění parkovacích a odstavných stání automobilů, …), které regulují intenzitu využití 
pozemku. 
Zásady prostorového uspořádání a architektonického řešení objektů (struktura a hladina 
zástavby, koeficient zeleně, požadavky na dopravu v klidu) jsou pro každou plochu 
uvedeny v kap. f.04 jako součást specifikace podmínek jejího využití. 
 

ŘÍDÍCÍ PRVKY využití území a regulace prostorového uspořádání  

odpovídající STRUKTURA a HLADINA ZÁSTAVBY  
Objem novostavby nebo navržené stavební úpravy objektu musí odpovídat struktuře 
zástavby stanovené územním plánem pro danou zastavitelnou plochu, nebo charakteru a 
struktuře stávající zástavby dané lokality – případně na něj musí z hlediska kompozičních 
vztahů vhodně reagovat (viz dále odst. urbanistický kontext a urbanistická kompozice).  
 

 Urbanistický kontext a urbanistická kompozice: na území, kde není k dispozici 
podrobněji rozpracovaný regulační plán nebo územní studie sledované plochy, je 
vyhodnocení vztahu ke struktuře, charakteru a využití okolní zástavby předmětem 
správní úvahy orgánu územního plánování. Úvaha se vždy řídí zásadami urbanistické 
kompozice (viz např. „Principy a zásady urbanistické kompozice v příkladech“ – MMR 
ČR & ÚÚR . 2016). Případné zpřesnění podmínek prostorového uspořádání stavby 
bude v územně plánovací informaci vycházet z kontextuálních vztahů k okolní 
zástavbě. Pojem kontext (souvislost) v oboru urbanismu zahrnuje jak hledisko 
vyváženého vztahu mezi objemy jednotlivých objektů, tak i hledisko polohy konkrétního 
objektu (např. objekt v dominantní poloze v ose průhledu, nebo na nároží bloku, … 
apod.). Začlenění objektu do kontextu okolní zástavby bude dle potřeby doloženo v PD 
stavby formou rozvinutých pohledů (řezopohledů) nejméně v rozsahu dvou sousedních 
pozemků (objektů) na každou stranu od navrhované stavby a dále i vizualizací 
z horizontu chodce. 
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 Struktura zástavby 
Při hodnocení nových objektů nebo nástaveb, přístaveb a stavebních úprav původních 
objektů je cílem posoudit, zda novostavba nebo úprava objektu navrženým 
architektonickým členěním stavebních forem a zejména celkovým objemem respektuje 
kompoziční vztahy a vhodně reaguje na měřítko zástavby a charakter prostředí dané 
lokality. Jednotlivé části sídel a měst zpravidla v důsledku doby svého vzniku a 
v důsledku své náplně a provozovaných aktivit vykazují specifickou strukturu zástavby, 
která je pak znakem jejich identity a charakteru.  

Strukturu zástavby v zásadě tvoří: 
▫ měřítko a objem staveb; 
▫ způsob umístění staveb na pozemku;  
▫ orientace staveb vzhledem k vymezenému veřejnému prostoru;  
▫ převládající hladina zástavby  
▫ způsob řazení a návaznosti sousedících staveb - např. orientace a tvar štítů, 

orientace hřebene, sklon a tvar střech, podloubí, apod.  

Uvedené jevy jsou předmětem hodnocení kontextuálních a kompozičních vztahů ve 
sledované ploše (viz výše). Stavební forma objektu a struktura zástavby reaguje jak na 
využití, pro které je objekt určen, tak i na hierarchický význam plochy, v které se objekt 
nalézá – nebo prostoru, který vymezuje (např.: dominantní poloha návrší, zástavba 
podél hlavní třídy nebo centrálního náměstí, zástavba čtvrťového centra, apod.). 
Objekty v této poloze mohou být dominantami zástavby v úrovni celosídelní nebo 
lokální a současně plní roli prvků lokální identity a tím i základní prostorové orientace 
v organismu sídla. Identifikace dominant nebo objektů se znaky prvků lokální identity a 
jejich ochrana je prvním krokem při posuzování přijatelnosti novostaveb nebo 
stavebních úprav stávajících objektů. 

Dominanta je ojedinělý objekt (nebo přírodní prvek), který se vymyká mechanickému 
hodnocení a který není možné začlenit do níže specifikovaných charakteristických 
struktur zástavby vzhledem k ojedinělosti jeho polohy, architektonického ztvárnění a 
jeho působení v kompozičních vztazích. Dominanty se z principu své ojedinělosti a jisté 
výjimečnosti zpravidla liší od okolní zástavby jak strukturou, objemem stavby, tak i 
polohou. 

 TYPICKÉ STRUKTURY ZÁSTAVBY: 

A. Historická zástavba spontánně rostlá 
 

 
Spontánně rostlá zástavba se vyznačuje prvoplánovým obestavěním historické 
komunikační kostry nepravidelných ulic a prostorů. V případě Komárova se jedná o 
prostory okolí náměstí Jana Husa a náměstí Otty z Losu. Struktura zástavby se 
v průběhu času mění v souvislosti s úpravou komunikační sítě a změnou využití 
původních objektů. 
Nová zástavba nebo stavební úpravy stávajících objektů může pouze citlivě doplnit 
existující zastavění tak, aby nebyla narušena hmotová vyváženost prostorů (viz 
např. regulativ SC).   
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B. Historická zástavba s prvky založení 
 

 
Známkou umělého založení urbánní struktury je pravidelný půdorys náměstí 
většinou tvaru čtyřúhelníku, na který zpravidla navazuje ortogonální síť komunikací 
vytvářející prvotní strukturu kompaktní blokové zástavby sídla – viz prostor a okolí 
náměstí Míru.  
Nová zástavba (nebo stavební úpravy původních objektů) musí respektovat 
vymezení blokové struktury, přizpůsobit se objemem navazujícím objektům a 
hladině zástavby (viz např. regulativ SC). 

C. Městská bloková zástavba nízkopodlažní  
 

 
Pravidelná – zpravidla šachovnicová uliční síť blokové parcelace s nízkopodlažní 
zástavbou izolovanými domy nebo dvojdomy (zpravidla rodinnými) z období rozvoje 
sídla v průběhu 19. století i z novější doby – např. ul. 1. května, 9. května, 5. května, 
28. října, Brigádnická, Záskalská, … . 
Nová zástavba nebo stavební úpravy původních objektů musí respektovat vymezení 
blokové struktury, přizpůsobit se objemem navazujícím objektům a hladině zástavby 
(viz např. regulativ BI). 

D. Venkovská zástavba spontánně rostlá 
 

 
Původní nízkopodlažní zástavba usedlostí vesnického charakteru s hospodářským 
zázemím – často s přímou vazbou na polnosti. Zástavba zpravidla o jednom 
nadzemním podlaží (zcela výjimečně i vyšší) s šikmou nejčastěji sedlovou střechou 
je řazena kolem spontánně vzniklých jader – návsí, kolem uzlů křížení komunikací 
nebo podél komunikací – Kleštěnice. 
Nová zástavba nebo stavební úpravy původních objektů musí respektovat a navázat 
na původní strukturu zastavění (náves / ulice) a přizpůsobit se objemem navazujícím 
objektům i hladině zástavby. S ohledem na ochranu krajinného rázu středočeského 
venkova a zachování obrazu panoramatu vesnic v krajině je nezbytné zachovat 
zastřešení šikmou střechou o klasickém sklonu alespoň nad 75% plochy půdorysu 
stavby (viz regulativ BV). V případě zástavby Kleštěnice je nutno respektovat 
podmínky orgánů památkové péče pro vymezenou vesnickou památkovou zónu.  
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E. Městská solitérní volná zástavba středo- až vysokopodlažní 
 

 
Novodobá zástavba z druhé poloviny 20. století – středopodlažní a vysokopodlažní 
domy vytvářejí na pozemcích volné kompozice otevřených nebo polootevřených 
sestav a solitérů – někdy o rozdílné hladině zastavění – viz ul. Okružní, Družstevní, 
Odborářská (viz např. regulativ BH). Od poslední třetiny 20. stol. se někdy sekce 
domů sestavují do podoby bloků ve snaze opět přehledněji rozčlenit prostory veřejné 
od poloveřejných vnitrobloků. 
Nové plochy zástavby tohoto typu nejsou v ÚP Komárova navrhovány. 

F. Plochy a areály s malo- až středněobjemovou zástavbou 
 

 
Zástavba malými až středněobjemovými objekty převážně typu pavilonu nebo malé 
haly. (areály vybavenosti, služeb nebo drobné výroby, …) do výšky cca 6 až 9m. 
Nová zástavba nebo stavební úpravy původních objektů musí respektovat a navázat 
na původní charakter zastavění a přizpůsobit se objemem navazujícím objektům a 
hladině zástavby. (viz např. regulativ VD) 

G. Plochy a areály s velkoobjemovou zástavbou 
 

 
Zástavba zpravidla uzavřených areálů velkoobjemovými stavbami a halami o výšce 
cca 8 až 13m (výrobní areály, …). 
Nová zástavba nebo stavební úpravy původních objektů musí respektovat a navázat 
na původní charakter zastavění nebo na něj vhodně reagovat (viz např. regulativ 
VT).  

H. Plochy areálů s objekty – solitéry   
 

 
Plochy zpravidla uzavřených areálů s převládajícím využitím úrovně parteru 
doplněné ojedinělými objekty někdy i halového typu (školy, domovy pro seniory, 
sportovní areály, tělocvičny, bazény, zahradnictví).  



UK-24  ÚP KOMÁROV - VYD 2022 
 

Č.z. UK24-0111-01  strana 39 

 

Nová zástavba nebo stavební úpravy původních objektů musí respektovat a navázat 
na původní charakter okolních ploch a jejich případné zastavění, přizpůsobit se nebo 
vhodně reagovat na kompozici topografie terénu nebo existujících objektů a hladinu 
zástavby na okolních plochách. Lokalizaci sportovních hal a tělocvičen, jejichž 
objem je odvozen z nároků provozovaných sportů, je třeba ověřit z hlediska 
kompozičních vztahů a jejich vlivu na okolí a panorama sídla (viz např. regulativ OV, 
OS). 

I. Zástavba zahrádkových kolonií 

Zástavba malých parcel tzv. zahrádkových kolonií drobnými objekty určenými pro 
uskladnění zahradního nářadí. Pro charakter lokality je určující limitovaná zastavěná 
plocha a objem objektů. 
Rozšíření nebo založení nové zahrádkové kolonie musí zachovat obdobný 
charakter využití území a strukturu zástavby objekty obdobného objemu (viz např. 
regulativ RZ).  

 

 Hladina zástavby  
Hladina zástavby je v územním plánu udána počtem virtuálních podlaží nad nejnižším 
místem rostlého terénu při obvodu stavby – bez rozlišení na podzemní a nadzemní 
podlaží. Pro virtuální podlaží se předpokládá jeho průměrná konstrukční výška 
v rozmezí cca 2,75 až 3,25m. Z urbanistického hlediska je pro dodržení stanovené 
hladiny zástavby klíčové, jak stavba působí ve vztahu ke svému okolí – tedy vnější 
vymezení a členění objemu stavby, nikoli její konstrukční řešení a skutečný počet 
podlaží. Pro vnější působení stavby je řídícím prvkem dosažená úroveň střešní římsy 
nebo atiky v rovině fasády.  

 

 Další obecné zásady prostorového uspořádání  

▫ Nástavby, přístavby a stavební úpravy původních objektů nebo návrh nových 
objektů musí vždy respektovat kontextuální vztahy dané plochy a navazovat na 
charakter a strukturu zástavby. Objem a architektonické ztvárnění objektu musí vždy 
vhodným způsobem reagovat na strukturu okolní zástavby – tzn. musí prokázat 
rozborem kompozičních vztahů, vizualizací, případně zákresem do panoramatu, že 
nenaruší, ale naopak podpoří charakter a atmosféru dané lokality a kompoziční 
vztahy sídla jako celku. 

▫ Podíl ploch veřejných prostranství v zastavitelných a přestavbových plochách 
bude vymezen vždy v rámci podrobnější dokumentace nebo podkladů (RP, ÚS, 
DÚR, DSP). V případě, že lhůta pro vypracování RP, ÚS uplyne marně, resp. ani po 
uplynutí této lhůty není k dispozici podrobnější dokumentace celé vymezené plochy 
a vlastníci pozemků nedosáhli dohody o vymezení soustředěné plochy veřejného 
prostranství, platí nadále pro první etapu využití podmínka stanovení koncepce 
veřejné infrastruktury (dopravní a technická obsluha, veřejná prostranství, …) 
v rozsahu celé rozvojové plochy. Veřejná prostranství budou v odpovídající dimenzi 
vymezena jednostranně podél obslužné komunikace např. jako ucelený pás 
doprovodné pobytové zeleně. Vlastní plocha pozemních komunikací se do výměry 
veřejného prostranství nezapočítává. 

▫ Stavby a zařízení pro reklamu a propagaci mohou být realizovány pouze 
v případě, že nenaruší strukturu zástavby nebo atmosféru a charakter prostředí, 
nenaruší účel vlastní plochy nebo sousedících ploch, nepůsobí nadnormativní 
zatížení okolní zástavby hlukem nebo světelným smogem a nesníží bezpečnost 
silničního nebo pěšího provozu. Reklamní zařízení umísťované na budovách musí 
být přizpůsobeno jejich architektuře a nesmí rušit nebo překrývat tektoniku členění 
fasád. Ve VPZ a jejím ochranném pásmu je nepřípustné umísťovat stavby pro 
reklamu a reklamní zařízení (billboardy, …apod.).  
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▫ Alternativní zdroje energie (např. solární / fotovoltaické články) – mohou být 
umísťovány pouze jako nedílná součást objektu, nikoli na terénu; nesmí narušovat 
atmosféru, charakter prostředí a krajinný ráz. Na území VPZ alternativní zdroje 
energie nelze umístit. 

 OMEZUJÍCÍ PRVKY využití území a regulace prostorového uspořádání:   

 KOEFICIENT ZELENĚ – „KZ“ je součástí regulativu plochy s rozdílným způsobem 
využití a vyjadřuje minimální podíl nezastavěných a nezpevněných ploch z celkové 
plochy investičního záměru. Takto vymezenou výměru plochy je možné využít 
výhradně pro vegetační pokryv. Stavebník musí doložit způsob ochrany stávající 
vzrostlé zeleně. Vodní plochy mohou být zahrnuty jen v případě, jsou-li přírodního 
charakteru. Zatravňovací dlažba nebo plocha bazénu se při výpočtu KZ uplatní jako 
zpevněná plocha. Při výpočtu KZ je třeba zohlednit příslušný text navazujících 
odstavců pod nadpisem Doprava v klidu (viz kap. d.02.6). Pokud je pro chystaný záměr 
hodnota KZ rovna 0,40 nebo nižší, musí stavebník zajistit (v rámci projektové 
dokumentace prokázat) způsob likvidace dešťových vod (resp. zadržení a zpomalení 
odtoku vod přívalového deště) na pozemku záměru stavby. 

Pro převážnou většinu ploch s rozdílným způsobem využití je koeficient zeleně 
stanoven jako limitovaný minimální podíl rostlého terénu z celkové plochy pozemků 
zahrnutých do investičního záměru.  
S ohledem na široké spektrum specifických forem nízkopodlažního rodinného bydlení 
vytvářejících vždy specifický charakter a strukturu zástavby, je pro tyto plochy stanoven 
progresivní koeficient zeleně v závislosti na velikosti pozemku a typu zastavění. 
Výsledná výměra nezastavěné a nezpevněné plochy daného pozemku je pro takové 
plochy dána součtem všech výměr zeleně stanovených pro jeho dílčí části. 

Příklad – individuální bydlení v rodinných domech izolovaných: 
 

 

 

Pro pozemek o výměře 1086 m2 je velikost nezastavěné a nezpevněné části pozemku 
dána součtem:  360 + 65 + 75 + 85 + 90 + 81,7 = 756,7 m2 – viz tabulka:  

podíl nezastavěných                  
a nezpevněných ploch 

pozemku o ploše 1086 m2 

do 600 600,1 - 700 700,1 - 800 800,1 - 900 900,1 - 1000 1086 
celkem 

600 . 0,6 100 . 0,65 100 . 0,75 100 . 0,85 100 . 0,9 86 . 0,95 

360 65 75 85 90 81,7 756,7 

Část pro zastavění a zpevnění je v tomto případě vymezena v rozsahu:  
   1086 – 756,7 = 329,3 m2.  

 DOPRAVA V KLIDU – limitní faktor: pokud není možné pro novostavbu nebo 
navrženou stavební úpravu objektu zajistit kapacity odstavných a parkovacích stání 
stanovené dle postupů uvedených v kap. d.02.6, je touto skutečností sledovaný záměr 
limitován a není možné jeho realizaci v uvažovaném rozsahu připustit.  
 

 ZÁPLAVOVÉ ÚZEMÍ Q100 – plochy dotčené záplavovým územím Q100 jsou ve 
výkresech č.2.1 a O.1 označeny hvězdičkou -* za kódem regulativu (kromě ploch 
systémů dopravních sítí DS). Na části pozemků a ploch, které jsou dotčeny 
vymezeným záplavovým územím, je kromě regulativů stanovených územním plánem 
nezbytné respektovat i podmínky správy povodí a vodoprávního úřadu. Pozemky jsou 
využitelné jen v souladu s aktuálně platnou legislativou (vodní zákon); 
 

 ÚZEMNÍ LIMITY PŘÍRODNÍ, TECHNICKÉ, KULTURNÍ – ochranná pásma a předpisy 
pro technickou infrastrukturu, podmínky ochrany přírody a krajiny, hygienické limity, 
apod.), budou uplatněny v rozsahu, v kterém je těmito limity a omezujícími prvky plocha 
dotčena (viz výkres č. O.1 – Koordinační výkres).  

výměra části pozemku [m2] do 600 600,1 - 700 700,1 - 800 800,1 - 900 900,1 - 1000 
1000,1 - 

1100 
1100,1 a 

více 

koeficient zeleně - KZ 0,6 0,65 0,75 0,85 0,9 0,95 1 
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 SOULAD S PODMÍNKAMI PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ  

Postup posouzení: 

1) Navrhovaná stavba musí objemem a architektonickým řešením odpovídat struktuře 
zástavby – tj. typu zástavby stanovenému pro danou plochu, musí s ním být v souladu 
nebo na něj vhodně reagovat; 

2) … pokud je při dodržení charakteru a struktury zástavby respektován podíl (výměra) 
nezastavěné a nezpevněné plochy pozemku stanovený koeficientem zeleně (KZ), platí 
dále: 
a) stanovený typ zástavby (objem, charakter a struktura zastavění) bude určujícím 

řídícím prvkem a bude uplatněn i v případě, kdy velikost plochy pozemku (resp. KZ) 
by umožňovala vyšší výměru zastavěné a zpevněné plochy;  

b) další zpevnění plochy pozemku (např. odstavná a parkovací stání) nebo doplňkové 
stavby (garáž, altán, bazén, sklad zahradnických potřeb, …) je možné realizovat 
v takovém rozsahu, aby nedošlo ke snížení hodnoty stanoveného „KZ“; 

c) v případě ploch se stanoveným „KZ“ o hodnotě 0,40 nebo nižší, musí stavebník již 
v rámci projektové dokumentace prokázat způsob likvidace dešťových vod, resp. 
zpomalení odtoku vod přívalového deště do recipientu;   

3) … pokud by dodržením charakteru a struktury zástavby došlo ke snížení podílu 
(výměry) nezastavěné a nezpevněné plochy stanoveného koeficientem zeleně (KZ), 
platí dále: 
a) stanovený typ zástavby (objem, charakter a struktura zastavění) bude i přesto 

určujícím řídícím prvkem, ale nebude již možné na daném pozemku realizovat 
jakékoli doplňkové stavby (garáž, altán, bazén, sklad zahradnických potřeb, …). 
Doplňkové stavby v předepsané, resp. požadované kapacitě je možné realizovat jen 
jako součást objemu stavby hlavní, ale za podmínky, že bude dodržen stanovený 
typ zástavby.  

b) Pokud není možné stanovený charakter a strukturu zastavění v odpovídající míře 
dodržet, je touto skutečností sledovaný záměr limitován a není možné jeho realizaci 
v uvažovaném rozsahu připustit.  

c) pokud je zbývající nezastavěná a nezpevněná část pozemku menší než 40% 
celkové výměry pozemku, musí stavebník již v rámci projektové dokumentace 
prokázat způsob likvidace dešťových vod, resp. zpomalení odtoku vod přívalového 
deště do recipientu. 

4) V případě, kdy již je pro lokalitu vydán regulační plán nebo zaregistrována územní 
studie, bude hladina zástavby, zásady kontextuality a hodnota KZ při rozhodování 
uplatněna z jimi stanovených podmínek pro zástavbu.  

 

f.02 Vybrané použité pojmy a zkratky 
 Pro potřebu rozhodování o způsobu využití území jsou v textové části územního plánu 

použity níže uvedené pojmy v následujícím smyslu: 
 Struktura a charakter zástavby – určujícími prvky struktury a charakteru zástavby 

jsou: měřítko, objem a členění staveb, umístění staveb na pozemku a jejich orientace 
– vazba průčelí k veřejnému prostoru, hladina zástavby, sklon a tvar střechy, orientace 
hřebene, apod. Území s obdobnými charakteristickými znaky a způsoby zastavění 
vytváří „typ“ struktury zástavby, který má nová stavební úprava objektů nebo 
novostavba v daném místě respektovat nebo na něj z hlediska kompozičních vztahů 
vhodně reagovat (viz též kap. f.01 pod nadpisem Řídící prvky). 

 Občanské vybavení veřejné / veřejná vybavenost – stavby a zařízení ve veřejném 
zájmu s předpoklady podpory města, kraje nebo státu (tj. např. stavby pro vzdělávání 
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a výchovu, sociální služby, péči o rodinu, zdravotní služby, kulturu, veřejnou správu, 
ochranu obyvatelstva, … apod.); viz kap d.01. 

 Občanské vybavení komerční / komerční vybavenost – stavby a zařízení 
podnikatelského charakteru hospodařící na základě poptávky a nabídky (tj. např. 
obchod, stravování a nevýrobní služby, sport, zábavní centra, … apod.) s výjimkou 
výrobních služeb. viz kap d.01. 

 Bytový dům – definice viz vyhl. č. 501/2001 Sb., § 2, odst. a1. 
 Viladům – bytový dům velikosti vily o půdorysném rozměru do 20 x 20m o max. 3 

nadzemních podlažích s využitelným podkrovím nebo ustoupeným čtvrtým podlažím. 
 Terasový dům – bytový dům se specifickým charakterem průčelí s ustupujícími 

podlažími, které tvoří obytné terasy. Tento typ stavby je nejčastěji využíván k zastavění 
svahů a terénních zlomů. 

 Rodinný dům – definice viz vyhl. č. 501/2001 Sb., § 2, odst. a2. 
 Dvojdům – dva objekty, z nichž každý nejméně jednou ze svých obvodových stěn 

přiléhá na hranici pozemku k sousednímu objektu se stejným využitím – s návaznou 
výškou střešní římsy, hřebene, atiky i formy zastřešení (např. dva sousedící rodinné 
domy). V závislosti na počtu bytů v objektu je nutno zajistit kapacitu parkování a 
dodržet podíl nezastavěné a nezpevněné části pozemku (koeficient zeleně). 

 Řadový dům – část sestavy objektů, ve které každý objekt nejméně jednou boční 
stěnou (koncová sekce), zpravidla však oběma svými bočními stěnami (vnitřní sekce) 
přiléhá na hranici pozemku k boční stěně objektu sousedního. Řadový dům začleněný 
do struktury zástavby jako vnitřní sekce zastavuje celou šíři stavebního pozemku. 
V závislosti na počtu bytů v objektu je nutno zajistit kapacitu parkování a dodržet podíl 
nezastavěné a nezpevněné části pozemku (koeficient zeleně). Je-li sestava omezena 
na dva domy v řadě, posuzuje se jako dvojdům. 

 Atriový dům – obytný nízkopodlažní objekt městského typu s vnitřním uzavřeným 
dvorem – atriem, do něhož jsou orientována okna místností, které ho obklopují. Díky 
tomu poskytuje podstatně vyšší míru soukromí než dům řadový. Objekt zpravidla 
zaplňuje celou plochu pozemku kromě zahradnicky upraveného atria a předzahrádky 
při uličním průčelí, takže zpravidla ze třech stran na hranici pozemku přiléhá 
k sousedním objektům stejného typu. Užívá se k tzv. kobercové zástavbě s vysokou 
intenzitou využití území. 

 Bydlení venkovské / využití území venkovského typu – nízkopodlažní zástavba 
v sídle venkovského typu dříve zpravidla územně propojená s krajinným zázemím a 
vázaná na zemědělskou činnost. Venkovské bydlení je obvykle spojeno 
s hospodářským zázemím – s nekomerčním pěstitelstvím a chovatelstvím pro 
samozásobení obyvatel. Stavební forma – zpravidla přízemní objekty s půdorysem 
podélným, tvaru „L“ nebo „U“ (nebo jejich postupné řazení) s využitelným podkrovím 
se sedlovou nebo pultovou střechou na území VPZ o sklonu 40-45°. Této stavební 
formě musí odpovídat objem stavby alespoň ze 75% jejího půdorysu. Uvedený sklon 
střech napomáhá zachovat osobitý charakter a přírodní ráz české krajiny s uplatněním 
barevnosti střech v panoramatických pohledech. Krajinný ráz středních Čech je třeba 
chránit před cizorodými prvky zpravidla importovaného architektonického výrazu, který 
nemá kořeny v českých zemích (typicky např. kanadské nebo finské srubové stavby 
apod.). 

 Ubytování v ubytovacích zařízeních (vyhl. č. 501/2006 Sb., § 2, odst. c): 
▫ ubytování zaměstnanců a služby s tím spojené; zaměstnanecké ubytovny – slouží 

časově omezenému ubytování osob v pracovním nebo služebním poměru s firmou, 
která má sídlo, provozovnou nebo místo podnikání ve správním obvodu sídla nebo 
blízkém okolí; 

▫ ubytování studentů a žáků a služby s tím spojené; internáty, žákovské domovy – 
slouží časově omezenému ubytování studentů nebo žáků navštěvujících školská 
zařízení lokalizovaná ve správním obvodu sídla nebo v blízkém okolí; 
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▫ ubytování turistů a služby s tím spojené; hotely, motely, penziony, autokempy, 
vodácké kempy, … – slouží krátkodobému pobytu návštěvníků sídla a jeho blízkého 
okolí. 

 Ubytování v soukromí – ubytování v bytových domech, rodinných domech nebo 
stavbách pro rodinnou rekreaci podle podmínek stanovených územním plánem (viz též 
aktuálně platné standardy Oficiální jednotné klasifikace ubytovacích zařízení České 
republiky). Protože však musí být splněny požadavky vyhl. č. 501/2006 Sb., § 2, odst. 
a), tj. více než polovina podlahové plochy domu je nadále určena k trvalému bydlení, 
je plocha využitelná pro ubytovací služby omezena vždy jen na méně než polovinu 
podlahové plochy domu a musí být k tomuto účelu určena a kolaudována. 

 Pohotovostní byt – byt nebo ubytovací prostor, který slouží k bydlení nebo ubytování 
osob, jejichž přítomnost (resp. dostupnost) je preferována s ohledem na potřebu 
flexibility pracovního procesu, dohledu nad technologií výrobního procesu nebo ostrahy 
či údržby objektů a technologických celků. Nezbytný rozsah pohotovostních bytů nebo 
ubytovacích prostorů je vždy součástí stavby hlavního využití plochy nebo 
administrativní budovy provozovny. 

 Služební byt – slouží osobám nebo rodinám osob zaměstnaných zpravidla 
dlouhodobě v dané provozovně. Služební byt může být součástí stavby hlavního využití 
plochy nebo administrativní budovy provozovny nebo může být součástí obytných 
objektů v plochách pro bydlení. 

 Byt vlastníka provozovny – byt v objektu hlavního využití plochy nebo v 
administrativní budově provozovny, případně v izolovaném objektu (rodinný dům), 
který slouží vlastníkovi nebo rodině vlastníka provozovny. Byt vlastníka provozovny – i 
v případě, že jde o izolovaný objekt – zůstává součástí plochy provozovny a nelze jej 
dělením pozemku převést do ploch bydlení. 

 Proluka – nezastavěný pozemek (popř. soubor nezastavěných pozemků) ve stávající 
souvislé zástavbě (včetně nezastavěného nároží), který svými vlastnostmi, zejména 
velikostí, polohou a plošným uspořádáním, umožňuje využití, které navazuje na využití 
sousedních pozemků a je dopravně napojen na veřejně přístupnou komunikaci. Za 
proluku se nepovažuje parkově upravená část veřejného prostranství. 

 Nezastavěná a nezpevněná plocha investičního záměru – rozdíl mezi sumou všech 
zastavěných ploch jednotlivých staveb včetně výměry zpevněných povrchů (cestní síť, 
manipulační a parkovací plochy, …) a celkovou plochou investičního záměru tvořenou 
jedním či více pozemky nebo jejich částmi. Tuto plochu je možné využít výhradně pro 
vegetační pokryv; v záměru musí stavebník doložit způsob ochrany kvalitní stávající 
vzrostlé zeleně, případně řádně odůvodnit nezbytnost kácení. Vodní plochy mohou být 
zahrnuty jen v případě, jsou-li přírodního charakteru. Údaj slouží k vyhodnocení 
naplnění stanoveného koeficientu zeleně. 

 Doplňková stavba ke stavbě hlavního využití – objekty, které rozšiřují spektrum 
příslušenství a zázemí stavby hlavního využití, samy však funkci hlavního využití neplní 
(u rodinného domu např.: garáž, altán, bazén, sklad zahradnického nářadí, … u 
bytového domu např.: otevřený altán, pergola, přístřešek pro posezení, … apod.).. 
Stavby, které plní funkci souřadnou k hlavnímu využití není možné pokládat za 
doplňkovou stavbu (u rodinných domů např. bydlení nebo ubytování – domek pro 
hosty, výměnek, apod.). 

 Podkroví – z urbanistického hlediska je podstatné působení celkového objemu stavby 
na její okolí a její vliv na krajinný ráz nebo na kontext ve vztahu k okolní zástavbě. 
Určujícím prvkem vnímání výšky stavby je proto výška hlavní okapové římsy nebo atiky 
v rovině fasády objektu. Při hodnocení vhodnosti využití podkroví objektu jsou proto 
nepominutelnými faktory právě tyto prvky vymezující výšku stavby a dále zachování 
původního klasického sklonu střechy v dané lokalitě (zpravidla 35° až 45°). V příčném 
řezu podkroví musí stavebník doložit, že plocha průřezu vymezená spojnicí mezi 
hlavními okapovými římsami a krokvemi krovu šikmé střechy je větší nebo alespoň 
rovna dvojnásobku plochy průřezu mezi spojnicí hlavních okapových říms a podlahou 
podkroví (viz obr.), resp. že plochy zmíněných průřezů zachovávají poměr 2 : 1. 
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 Ustupující podlaží – z urbanistického hlediska je podstatné působení celkového 
objemu stavby na její okolí a její vliv na kontext ve vztahu k okolní zástavbě. Určujícím 
prvkem vnímání výšky stavby je výška hlavní okapové římsy nebo atiky podél obvodu 
fasád objektu. Jestliže tzv. ustupující podlaží navazuje na podlaží pod ním přímo v líci 
fasády nebo ustupuje za líc fasády o vzdálenost menší než je jeho výška – a to 
v rozsahu větším než 30% šířky fasády, pak římsa nebo atika nad ustupujícím 
podlažím přejímá roli hlavního prvku vymezujícího výšku stavby. Při posouzení 
kontextu hladiny zástavby pak bude objekt hodnocen jako stavba o celé jedno podlaží 
vyšší. 

 Těžká výroba – odvětví průmyslu zahrnující např. obory a provozy hutnictví a 
metalurgie, stavební výroby, těžkého strojírenství, zbrojní výroby, těžebního průmyslu, 
chemického průmyslu a petrochemie, … apod., ale kromě toho může zčásti zahrnovat 
i obory lehké výroby, např. lehkého strojírenství a spotřebního průmyslu, tj. např. 
výrobu oděvů, obuvi, nábytku, spotřební elektroniky, domácích spotřebičů, papírenství 
a polygrafie, potravinářství, farmaceutická výroba, … případně i drobné výroby. 

 Drobná výroba, malovýroba a řemeslná výroba – činnosti související s řemeslnou 
výrobou a výrobní aktivity zaměřené na maloobjemovou produkci, kusová výroba 
s vysokým podílem ruční práce. Uvedená činnost musí na hranici provozovny splňovat 
normové hodnoty zatížení okolí hlukem, vibracemi, polétavým prachem, exhalacemi 
nebo organoleptickým pachem. Do plochy pro drobnou výrobu, malovýrobu a 
řemeslnou výrobu nelze situovat zařízení a provozy jejichž činnost vyžaduje posouzení 
vlivu na životní prostředí podle platné legislativy v úrovni tzv. "projektové EIA". 

 Výrobní služby – služby obyvatelstvu a činnosti související s řemeslnou výrobou 
(sklenářství, zámečnictví, lakýrnictví, opravny spotřebičů, autoopravny, …), které 
vyžadují zpravidla dílenské zázemí a technické zázemí. Provozy výrobních služeb musí 
na hranici provozovny splňovat normové hodnoty zatížení okolí hlukem, vibracemi, 
polétavým prachem, exhalacemi nebo organoleptickým pachem. Do plochy pro výrobní 
služby nelze situovat zařízení a provozy jejichž činnost vyžaduje posouzení vlivu na 
životní prostředí podle platné legislativy v úrovni tzv. "projektové EIA". 

 Nevýrobní služby – služby zajišťující standard obyvatelstva:  
▫ věcné: údržba a služby (např. čistírna, prádelna, mandl, sběrny oprav, …); 
▫ osobní – např. kosmetická péče, mani-/pedikúra, kadeřnictví, masážní salon, fit-

centrum, …; 
tj. provozovny s minimálním rizikem negativního vlivu na plochy určené k bydlení. 

 Související technická infrastruktura – zařízení a plochy místní dopravní a technické 
infrastruktury, která má přímý vztah k zajištění obsluhy dané plochy, místa, lokality 
nebo přímo navazujících ploch. 

 Poloveřejný prostor / plocha – přestože je prostor nebo plocha přičleněná majetkově 
nebo správou určitému subjektu nebo opticky a fyzicky k určitému objektu, je přístupná 
volnému nebo částečně omezenému pohybu veřejnosti. 

 

 V textu použité zkratky jsou uvedeny v závěru textové části Odůvodnění územního plánu. 
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f.03 Přehled ploch s rozdílným způsobem využití a kódy jejich 
regulativů  

 kód - využití:      struktura zástavby: str. 

 BH - bydlení hromadné       E 46 
 BI - bydlení individuální        C 47 
 BV - bydlení venkovské       D 48 
 

 SC - smíšené obytné centrální      A, B 49 
 SM - smíšené obytné městské      B 50 
 SM1 - smíšené obytné městské – specifické – ul. Okružní  B, E 52 
 

 OV - občanské vybavení veřejné      H 53 
 OS - občanské vybavení – sport      H 54 
 

RH - rekreace hromadná – rekreační areály    H 55 
 RZ - rekreace – zahrádkové osady     I 56 
 

 PP  - vybraná veřejná prostranství s převahou zpevněných ploch  57 
 PZ  - vybraná veřejná prostranství s převahou zeleně    58
     

TX - technická infrastruktura      H 59 
TO - nakládání s odpady       H 59 

 

 VT - výroba těžká a energetika      G 60 
 VD - výroba drobná a služby      F 61 
 VD1 - výroba drobná a služby - specifické, Nad Oborou   F 62 
 VZ1 - Výroba zemědělská specifická – zahradnictví   H 63 
 

 ZP - zeleň přírodního charakteru       64 
 ZO - zeleň ochranná a izolační       65 
 ZO1 - zeleň ochranná a izolační specifická – u Buzuluku   65 
 ZZ - zeleň – zahrady a sady        66 

 

 DS - doprava silniční       H 67 
 

WT - vodní plochy a toky        68 
 

AZ - zemědělské         68 
 

LE - lesní          69 
 

NP - přírodní         70 
 

MN.. - smíšené nezastavěného území (s indexy .. - dle využití):   71 
   k – kulturně-historické zájmy  
   l – lesnictví extenzívní 
   o – ochrana proti ohrožení území 
   p – přírodní priority 
   r – rekreace nepobytová 
   s – sportovní využití 
   w – vodohospodářské zájmy 
   z – zemědělství extenzívní 
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f.04 Regulativy ploch s rozdílným způsobem využití  
 

PLOCHY BYDLENÍ  
 

BYDLENÍ HROMADNÉ         BH 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o bydlení v bytových domech a viladomech; 

Přípustné využití: 
o veřejná prostranství a plochy okrasné zeleně s prvky drobné architektury a mobiliářem pro 

relaxaci,  
o dětská hřiště; 
o maloobchod (do 200 m2 celkové prodejní plochy) a stravovací služby, 
o ubytování: domov mládeže, internát, kolej, 
o domy s pečovatelskou službou a domovy důchodců, 
o zařízení péče o děti, školská zařízení, 
o nevýrobní služby, 
o zdravotnictví – ordinace lékaře, 
o sportovní a relaxační zařízení (po prověření hlukové zátěže), 
o stavby a zařízení pro kulturu a církevní účely, 
o zařízení pro administrativu, 
o související veřejná infrastruktura, 
o parkoviště a garáže osobních automobilů pro rezidenty; 

Nepřípustné využití: 
o stavby a zařízení, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím,  
o ubytování jiného druhu, než je uvedeno v přípustném využití,  
o stavby a zařízení, které v důsledku provozovaných činností způsobují překročení 

stanovených limitů zatížení okolí hlukem, prachem, nebo zatěžují okolí exhalacemi, 
organoleptickým pachem, apod. – a to i druhotně např. zvýšením dopravní zátěže (stavby 
pro výrobu, skladování, velkoobchod, apod.), 

Podmínky: 
o zařízení a služby s přípustným využitím musí charakterem svého provozu respektovat 

hygienické limity závazné pro využití hlavní, zejména nesmí překračovat limity hlukové 
zátěže, rušit noční klid, obtěžovat tzv. „světelným smogem“, apod., 

o stavebník zajistí potřebnou kapacitu parkování a garážování na pozemku stavby jako její 
nedílnou součást,  

o parkování vozidel návštěvníků vybavenosti a obslužných zařízení dle přípustného využití 
musí být zajištěno na vlastním pozemku (viz kap. d.02.6) 

o stavebník zajistí plochy pro soustředění nádob sběru tříděného a směsného odpadu, 
o v případě výroby solární energie musí být solární články zabudovány jako stavební součást 

objektu  

b)  prostorové uspořádání 
Struktura zástavby:  

E - Městská solitérní volná zástavba středo- až vysokopodlažní 
Zástavba nebo doplnění zástavby v prolukách musí měřítkem, formou zastřešení (výškou 
římsy a hřebene) respektovat kompoziční vztahy a reagovat na měřítko, kontext a 
charakter okolní zástavby.  
Vybavení veřejného prostoru: mobiliář pro relaxaci, dětská hřiště, relaxační sportoviště 
(nekrytá veřejná). Objekty a zařízení technické vybavenosti budou řešeny jako integrovaná 
součást zástavby – s ohledem na atmosféru lokality. 
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Hladina zástavby … 
čtyři nadzemní podlaží s využitelným podkrovím nebo ustoupeným podlažím; V případě 
návrhu vyššího počtu nadzemních podlaží objektů v dominantní poloze bude vždy záměr 
doložen rozborem kompozičních vztahů, vizualizací a zákresem do panoramatu 
z individuálně určených stanovišť za účelem posouzení úřadem územního plánování 
zejména z hlediska vlivu stavby na prostředí města a jeho panorama.  

Koeficient zeleně KZ = 0,50 
 
 
BYDLENÍ INDIVIDUÁLNÍ          BI  

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o bydlení v rodinných domech (městského typu); 
Přípustné využití: 
o oplocené zahrady u domů s funkcí okrasnou a relaxační   
o veřejná prostranství a plochy okrasné zeleně s prvky drobné architektury a mobiliářem pro 

relaxaci, 
o dětská hřiště, 
o maloobchod (do 150 m2 celkové prodejní plochy), 
o ubytování v soukromí, 
o domy s pečovatelskou službou a domovy důchodců (pouze do velikosti rodinného domu), 
o zařízení předškolní péče o děti (pouze do velikosti rodinného domu), 
o nevýrobní služby, 
o zdravotnictví – ordinace lékaře, 
o sportovní a relaxační zařízení (po prověření hlukové zátěže), 
o stavby a zařízení pro kulturu a církevní účely, 
o související veřejná infrastruktura, 
o parkoviště a garáže osobních automobilů pro rezidenty; 
Nepřípustné využití: 
o stavby a zařízení, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím;  
o ubytování jiného druhu, než je uvedeno v přípustném využití  
o stavby a zařízení, které v důsledku provozovaných činností způsobují překročení 

stanovených limitů zatížení okolí hlukem, prachem, nebo zatěžují okolí exhalacemi, 
organoleptickým pachem, apod. – a to i druhotně např. zvýšením dopravní zátěže (stavby 
pro výrobu, skladování, velkoobchod, apod.), 

o komerční výroba solární energie (nad rámec spotřeby v objektu) 

Podmínky: 
o zařízení a služby s přípustným využitím musí charakterem svého provozu respektovat 

hygienické limity závazné pro využití hlavní, zejména nesmí překračovat limity hlukové 
zátěže, rušit noční klid, obtěžovat tzv. „světelným smogem“, apod., 

o parkování a garážování vozidel je nutno zajistit na vlastním pozemku,  
o parkování vozidel návštěvníků vybavenosti a obslužných zařízení dle přípustného využití 

musí být zajištěno na vlastním pozemku (viz kap. kap. d.02.6) 
o v lokalitě musí být vymezeny plochy pro soustředění nádob sběru tříděného nebo 

směsného odpadu 
o v případě výroby solární energie musí být solární články zabudovány jako stavební součást 

objektu 

b)  prostorové uspořádání 
Struktura zástavby:  

C – Městská bloková zástavba nízkopodlažní  
Objemové a architektonické ztvárnění objektů bude řešeno s ohledem na kontext okolní 
zástavby. 
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Vybavení veřejného prostoru: mobiliář pro relaxaci, dětská hřiště, relaxační sportoviště 
(nekrytá veřejná). 

Hladina zástavby … 
max. dvě nadzemní podlaží s využitelným podkrovím nebo ustoupeným podlažím.  

Koeficient zeleně KZ … pro bydlení individuální v rodinných domech izolovaných a 
dvojdomech:  
(viz kap. f.01): 

 
 
 
 

 
BYDLENÍ VENKOVSKÉ          BV  

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o bydlení v rodinných domech a venkovských usedlostech s hospodářským zázemím; 

Přípustné využití: 
o oplocené zahrady u domů s funkcí užitkovou, relaxační, případně okrasnou, 
o drobné chovatelství a pěstitelství pro vlastní potřebu, 
o veřejná prostranství a plochy okrasné zeleně s prvky drobné architektury a mobiliářem pro 

relaxaci, 
o dětská hřiště, 
o maloobchod (do 150 m2 celkové prodejní plochy) 
o nevýrobní služby, 
o ubytování v soukromí, 
o zdravotnictví – ordinace lékaře, 
o zařízení sociálních služeb (pouze do velikosti rodinného domu), 
o zařízení předškolní péče o děti (pouze do velikosti rodinného domu), 
o sportovní a relaxační zařízení (po prověření hlukové zátěže), 
o stavby a zařízení pro kulturu a církevní účely, 
o související veřejná infrastruktura, 
o parkoviště a garáže osobních automobilů pro rezidenty; 

Nepřípustné využití: 
o stavby a zařízení, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím 
o ubytování jiného druhu, než je uvedeno v přípustném využití  
o stavby a zařízení, které v důsledku provozovaných činností způsobují překročení 

stanovených limitů zatížení okolí hlukem, prachem, nebo zatěžují okolí exhalacemi, 
organoleptickým pachem, apod. – a to i druhotně např. zvýšením dopravní zátěže (stavby 
pro výrobu, skladování, velkoobchod, apod.), 

o solární panely a větrné elektrárny 

Podmínky: 
o zařízení a služby s přípustným využitím (kromě zařízení ubytovacích, zdravotnických, 

sociálních služeb, kulturních a církevních) musí být lokálního významu – výhradně pro 
potřeby obyvatel lokality, 

o zařízení a služby s přípustným využitím musí charakterem svého provozu respektovat 
hygienické limity závazné pro využití hlavní, zejména nesmí překračovat limity hlukové 
zátěže, rušit noční klid, obtěžovat tzv. „světelným smogem“, apod., 

o parkování a garážování vozidel je nutno zajistit na vlastním pozemku,  
o parkování vozidel návštěvníků vybavenosti a obslužných zařízení dle přípustného využití 

musí být zajištěno na vlastním pozemku (viz kap. kap. d.02.6), 
o v lokalitě musí být vymezeny plochy pro soustředění nádob sběru tříděného nebo 

směsného odpadu 
 

výměra části pozemku [m2] do 600 600,1 - 700 700,1 - 800 800,1 - 900 900,1 - 1000 
1000,1 - 

1100 
1100,1 a 

více 

koeficient zeleně - KZ 0,6 0,65 0,75 0,85 0,9 0,95 1 
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b)  prostorové uspořádání 
Struktura zástavby:  

D – Venkovská zástavba spontánně rostlá 
Objemové a architektonické ztvárnění objektů bude řešeno s ohledem na kontext okolní 
zástavby; individuální rodinné domy klasického venkovského typu – případně 
s hospodářským zázemím; 
Vybavení veřejného prostoru: mobiliář pro relaxaci, dětská hřiště, relaxační sportoviště 
(nekrytá veřejná). 

Hladina zástavby … 
jedno nadzemní podlaží s využitelným podkrovím.  

Koeficient zeleně KZ …  pro bydlení venkovské: (viz kap. f.01):  
 
 
 

 
 

PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ  
 

SMÍŠENÉ OBYTNÉ CENTRÁLNÍ        SC 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o smíšené využití území centra sídla – určené výhradně pro zařízení, provozovny nebo 

objekty níže uvedené v přípustném využití – bez stanovení převládajícího způsobu využití;   

Přípustné využití: 
o veřejná vybavenost celosídelního významu, reprezentační objekty a prostory sídla, 

vybavenost centra turistického ruchu,  
o bydlení v bytových i rodinných domech, 
o veřejná správa, administrativa, 
o maloobchod do 300 m2 celkové prodejní plochy (stanovení vyšší výměry je možné 

výhradně v případě využití stávajících objektů a je podmíněno kladným posouzením 
urbanistických předpokladů úřadem územního plánování), 

o stravovací zařízení,  
o stavby a zařízení pro kulturu a církevní účely, 
o stávající ubytovací zařízení, 
o ubytování v soukromí,  
o ubytování: domov mládeže, internát, kolej, 
o zařízení péče o děti, školská zařízení, 
o zdravotnická zařízení, 
o domy s pečovatelskou službou a domovy důchodců, 
o půjčovny sportovních a turistických potřeb, informační zázemí, 
o sportovní a relaxační zařízení (po prověření hlukové zátěže), 
o nevýrobní služby, 
o veřejná prostranství a plochy okrasné zeleně s prvky drobné architektury a mobiliářem pro 

relaxaci, orientaci a informace, 
o dětská hřiště, 
o související veřejná infrastruktura, 
o parkoviště (a parkovací objekty) pro potřebu centra; 

Nepřípustné využití: 
o stavby a zařízení, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím,  
o ubytování jiného druhu, než je uvedeno v přípustném využití,  
o stavby a zařízení, které v důsledku provozovaných činností způsobují překročení 

stanovených limitů zatížení okolí hlukem, prachem, nebo zatěžují okolí exhalacemi, 

výměra části pozemku [m2] do 700 700,1 - 800 800,1 - 900 900,1 - 1000 
1000,1 - 

1100 
1100,1 -  

1200 
1200,1 a 

více 

koeficient zeleně - KZ 0,6 0,65 0,75 0,85 0,9 0,95 1 
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organoleptickým pachem, apod. – a to i druhotně např. zvýšením dopravní zátěže (stavby 
pro výrobu, skladování, velkoobchod, apod.), 

Podmínky: 
o u novostaveb stavebník zajistí potřebnou kapacitu parkování a garážování na pozemku 

stavby jako její nedílnou součást (viz kap. d.02.6),  
o parkování vozidel návštěvníků vybavenosti a obslužných zařízení dle přípustného využití 

musí být zajištěno na vlastním pozemku (viz kap. d.02.6), 
o v lokalitě musí být vymezeny plochy pro soustředění nádob sběru tříděného nebo 

směsného odpadu – v centru a navazujících prostorech sídla dle možnosti ve formě 
podpovrchových kontejnerů; umístění nádob na odpad pro jednotlivé objekty řešit zásadě 
na vlastním pozemku nebo v rámci budovy – nikoli na veřejných prostranstvích nebo 
veřejně přístupných plochách, 

o stavebník, resp. vlastník je povinen zajistit ochranu střední a vysoké doprovodné a izolační 
zeleně, případně zajistit výsadbu nové a nahrazované zeleně,  

o objekty a zařízení technické vybavenosti budou řešeny jako integrovaná součást zástavby; 
o v případě výroby solární energie musí být solární články zabudovány jako stavební součást 

objektu 

b)  prostorové uspořádání 
Struktura zástavby:   

A – Historická zástavba spontánně rostlá  (okolí nám. Jana Husa, nám. Otty z Losu) 

B – Historická zástavba s prvky založení (okolí nám. Míru) 
Objemové a architektonické ztvárnění objektů bude řešeno s ohledem na kontext okolní 
zástavby. Stavební úpravy objektů, přístavby nebo nástavby, případně nové objekty musí 
architektonickým členěním stavebních forem a zejména celkovým objemem zastavění 
(formou zastřešení, výškou římsy a hřebene) respektovat kompoziční vztahy a reagovat 
na měřítko a kontext okolní zástavby a charakter centra sídla. Struktura zástavby je 
posuzována z hlediska završení dosažené kompozice stavebních forem.  
Objekty a zařízení technické vybavenosti budou řešeny jako integrovaná součást zástavby 
– s ohledem na atmosféru historického jádra.  
Plochy zeleně jsou dány historickou konfigurací zástavby. Vybavení veřejného prostoru: 
liniové a plošné sadovnické porosty, mobiliář pro relaxaci.  

Hladina zástavby … 
… je posuzována z hlediska návaznosti na završení střešní krajiny centra sídla; 
Obecně platí: dvě nadzemní podlaží s využitelným podkrovím nebo ustoupeným podlažím; 
V případě návrhu vyššího počtu nadzemních podlaží objektů charakteru kompozičních 
dominant bude vždy záměr doložen rozborem kompozičních vztahů, vizualizací a 
zákresem do panoramatu z individuálně určených stanovišť za účelem posouzení úřadem 
územního plánování zejména z hlediska vlivu stavby na prostředí města a jeho panorama.  

Koeficient zeleně KZ …  bude určován individuálně v návaznosti na strukturu a 
charakter zástavby  
 
 
SMÍŠENÉ OBYTNÉ MĚSTSKÉ         SM 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o smíšené využití území městského typu – určené výhradně pro zařízení, provozovny nebo 

objekty níže uvedené v přípustném využití – bez stanovení převládajícího způsobu využití; 

Přípustné využití: 
o obslužná funkce, nevýrobní služby, 
o maloobchod (do 200 m2 celkové prodejní plochy), stravovací zařízení, 
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o bydlení v bytových i rodinných domech převážně stávající zástavby (v dosahu mírně 
omezujících vlivů – např, blízko u dopravních, technických, nebo výrobních staveb; 
v blízkosti sportovišť, …apod.), 

o stávající ubytovací zařízení, 
o ubytování: domov mládeže, internát, kolej, 
o administrativa,  
o zařízení péče o děti, školská zařízení, 
o zdravotnická zařízení (kromě lůžkových oddělení), 
o domy s pečovatelskou službou a domovy důchodců, 
o sportovní a relaxační zařízení (po prověření hlukové zátěže), 
o stavby a zařízení pro kulturu a církevní účely, 
o veřejná prostranství a plochy okrasné zeleně s prvky drobné architektury a mobiliářem pro 

relaxaci, 
o dětská hřiště, 
o související veřejná infrastruktura, 
o parkoviště a parkovací objekty pro potřebu plochy; 

Nepřípustné využití: 
o stavby a zařízení, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím,  
o ubytování jiného druhu, než je uvedeno v přípustném využití, 
o stavby a zařízení, které v důsledku provozovaných činností způsobují překročení 

stanovených limitů zatížení okolí hlukem, prachem, nebo zatěžují okolí exhalacemi, 
organoleptickým pachem, apod. – a to i druhotně např. zvýšením dopravní zátěže (stavby 
pro výrobu, skladování, velkoobchod, apod.), 

o nové zdroje a cíle nákladní dopravy vozidly o tonáži nad 3,5 t, 

Podmínky: 
o obytné a ubytovací objekty, školská a zdravotnická zařízení a zařízení sociálních služeb 

v dosahu omezujících vlivů (případně jejich pozemky) opatří vlastník (dle závěrů řízení 
s KHS) účinnými protihlukovými stavebními úpravami,  

o u novostaveb stavebník zajistí potřebnou kapacitu parkování a garážování na pozemku 
stavby jako její nedílnou součást, v případě rekonstrukcí objektů výjimečně ve smluvně 
zajištěných objektech nebo plochách (viz kap. f.01, odst. Plochy pro dopravu v klidu), 

o parkování vozidel návštěvníků vybavenosti a obslužných zařízení dle přípustného využití 
musí být zajištěno na vlastním pozemku nebo ve smluvně zajištěných objektech nebo 
plochách (viz kap. f.01, odst. Plochy pro dopravu v klidu), 

o v lokalitě musí být vymezeny plochy pro soustředění nádob sběru tříděného nebo 
směsného odpadu, 

o stavebník, resp. vlastník je povinen zajistit výsadbu střední a vysoké doprovodné a izolační 
zeleně, 

o v případě výroby solární energie musí být solární články zabudovány jako stavební součást 
objektu 

b)  prostorové uspořádání 
Struktura zástavby:   

B – Historická zástavba s prvky založení 
Objemové a architektonické ztvárnění objektů bude řešeno s ohledem na kontext okolní 
zástavby. Stavební úpravy objektů, přístavby nebo nástavby, případně nové objekty musí 
architektonickým členěním stavebních forem a zejména celkovým objemem zastavění 
(formou zastřešení, výškou římsy a hřebene) respektovat kompoziční vztahy a reagovat 
na měřítko a kontext okolní zástavby. Struktura zástavby je posuzována z hlediska 
završení dosažené kompozice stavebních forem.  
Plochy zeleně jsou dány historickou konfigurací zástavby. Vybavení veřejného prostoru: 
liniové a plošné sadovnické porosty, mobiliář pro relaxaci.  

Hladina zástavby … 
… je posuzována z hlediska návaznosti na završení střešní krajiny okolní zástavby; 
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Obecně platí: dvě nadzemní podlaží s využitelným podkrovím nebo ustoupeným podlažím; 
V případě návrhu vyššího počtu nadzemních podlaží objektů charakteru kompozičních 
dominant bude vždy záměr doložen rozborem kompozičních vztahů, vizualizací a 
zákresem do panoramatu z individuálně určených stanovišť za účelem posouzení úřadem 
územního plánování zejména z hlediska vlivu stavby na prostředí města a jeho panorama.  

Koeficient zeleně KZ …  bude určován individuálně v návaznosti na strukturu a 
charakter zástavby  
 
 
SMÍŠENÉ OBYTNÉ MĚSTSKÉ – specifické – ul. Okružní    SM1 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o smíšené využití území městského typu – určené pro zařízení, provozovny nebo objekty 

níže uvedené v přípustném využití – bez stanovení převládajícího způsobu využití; 

Přípustné využití: 
o bydlení v bytových i rodinných domech převážně stávající zástavby v prostoru lokálního 

obvodového centra, 
o obslužná funkce, nevýrobní služby, 
o maloobchod (do 200 m2 celkové prodejní plochy),  
o stravovací zařízení,  
o ubytovací zařízení, 
o administrativa,  
o zařízení péče o děti, školská zařízení, 
o zdravotnická zařízení (kromě lůžkových oddělení), 
o domy s pečovatelskou službou a domovy důchodců, 
o sportovní a relaxační zařízení (po prověření hlukové zátěže), 
o stavby a zařízení pro kulturu a církevní účely, 
o veřejná prostranství a plochy okrasné zeleně s prvky drobné architektury a mobiliářem pro 

relaxaci, 
o dětská hřiště, 
o související veřejná infrastruktura, 
o parkoviště a parkovací objekty pro potřebu plochy; 

Nepřípustné využití: 
o stavby a zařízení, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím,  
o stavby a zařízení, které v důsledku provozovaných činností způsobují překročení 

stanovených limitů zatížení okolí hlukem, prachem, nebo zatěžují okolí exhalacemi, 
organoleptickým pachem, apod. – a to i druhotně např. zvýšením dopravní zátěže (stavby 
pro výrobu, skladování, velkoobchod, apod.), 

o nové zdroje a cíle nákladní dopravy vozidly o tonáži nad 3,5 t, 

Podmínky: 
o u novostaveb stavebník zajistí potřebnou kapacitu parkování a garážování na pozemku 

stavby jako její nedílnou součást (viz kap. d.02.6),  
o parkování vozidel návštěvníků vybavenosti a obslužných zařízení dle přípustného využití 

musí být zajištěno na vlastním pozemku (viz kap. d.02.6), 
o v lokalitě musí být vymezeny plochy pro soustředění nádob sběru tříděného nebo 

směsného odpadu, 
o stavebník, resp. vlastník je povinen zajistit výsadbu střední a vysoké doprovodné a izolační 

zeleně, 
o v případě výroby solární energie musí být solární články zabudovány jako stavební součást 

objektu 
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b)  prostorové uspořádání 
Struktura zástavby:   

B – Historická zástavba s prvky založení (plocha P11 - SM1 západně od ul. Okružní) 
E – Městská solitérní volná zástavba středo- až vysokopodlažní (plocha P11 - SM1 - PZ 
východně od ul. Okružní) 
Objemové a architektonické ztvárnění objektů bude řešeno s ohledem na kontext okolní 
zástavby. Stavební úpravy objektů, přístavby nebo nástavby, případně nové objekty musí 
architektonickým členěním stavebních forem a zejména celkovým objemem zastavění 
(formou zastřešení, výškou římsy a hřebene) respektovat kompoziční vztahy a reagovat 
na měřítko a kontext okolní zástavby. Struktura zástavby je posuzována z hlediska 
završení dosažené kompozice stavebních forem centra sídla.  
Vybavení veřejného prostoru: mobiliář pro relaxaci, dětská hřiště, relaxační sportoviště 
(nekrytá veřejná). Objekty a zařízení technické vybavenosti budou řešeny jako integrovaná 
součást zástavby – s ohledem na atmosféru lokality. 
Plochy zeleně jsou dány historickou konfigurací zástavby. Vybavení veřejného prostoru: 
liniové a plošné sadovnické porosty, mobiliář pro relaxaci.  

Hladina zástavby … 
… je posuzována z hlediska návaznosti na střešní krajinu okolní zástavby. 
Obecně platí: tři nadzemní podlaží s využitelným podkrovím nebo ustoupeným podlažím; 
V případě návrhu vyššího počtu nadzemních podlaží objektů charakteru kompozičních 
dominant bude vždy záměr doložen rozborem kompozičních vztahů, vizualizací a 
zákresem do panoramatu z individuálně určených stanovišť za účelem posouzení úřadem 
územního plánování zejména z hlediska vlivu stavby na prostředí města a jeho panorama.  

Koeficient zeleně KZ …  bude určován individuálně v návaznosti na strukturu a 
charakter zástavby  
 
 
PLOCHY OBČANSKÉHO VYBAVENÍ  
 

OBČANSKÉ VYBAVENÍ VEŘEJNÉ        OV 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o areály, stavby a zařízení veřejné občanské vybavenosti (zejména pro školství, 

zdravotnictví, sociální péči, kulturu a veřejnou správu); 

Přípustné využití: 
o administrativa, 
o stavby a zařízení pro vzdělávání, kulturu a církevní účely, 
o novostavby maloobchodních zařízení do 300 m2 celkové prodejní plochy (stanovení vyšší 

výměry např. při využití stávajících objektů je podmíněno kladným posouzením 
urbanistických předpokladů úřadem územního plánování),  

o zdravotnická zařízení včetně lůžkových oddělení, 
o domy s pečovatelskou službou a domovy důchodců, 
o bydlení v pohotovostních nebo služebních bytech, případně byt vlastníka zařízení, 
o zaměstnanecká ubytovna, domov mládeže, internát, kolej, 
o stravovací zařízení, 
o veřejná prostranství a plochy okrasné zeleně s prvky drobné architektury a mobiliářem pro 

relaxaci, orientaci a informace, 
o dětská hřiště,  
o sportovní zařízení (po prověření hlukové zátěže), 
o související veřejná infrastruktura, 
o parkoviště a parkovací objekty pro potřebu plochy; 

Nepřípustné využití: 
o stavby a zařízení, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím  
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o přechodné ubytování jiného druhu, než je uvedeno v přípustném využití  
o stavby a zařízení, které v důsledku provozovaných činností způsobují překročení 

stanovených limitů zatížení okolí hlukem, prachem, nebo zatěžují okolí exhalacemi, 
organoleptickým pachem, apod. – a to i druhotně např. zvýšením dopravní zátěže (stavby 
pro výrobu, skladování, velkoobchod, apod.), 

Podmínky: 
o u novostaveb stavebník zajistí potřebnou kapacitu parkování a garážování na pozemku 

stavby jako její nedílnou součást, (viz kap. d.02.6), 
o parkování vozidel návštěvníků vybavenosti a obslužných zařízení dle přípustného využití 

musí být zajištěno na vlastním pozemku (viz kap. d.02.6), 
o v lokalitě musí být vymezeny plochy pro soustředění nádob sběru tříděného nebo 

směsného odpadu,  
o stavebník, resp. vlastník je povinen zajistit výsadbu střední a vysoké doprovodné a izolační 

zeleně, 
o v případě výroby solární energie musí být solární články zabudovány jako stavební součást 

objektu; 

b)  prostorové uspořádání 
Struktura zástavby:  

H – Plochy areálů s objekty – solitéry  
Nové objekty nebo nástavby, přístavby a stavební úpravy původních solitérních objektů 
musí architektonickým ztvárněním, členěním objemů, formou zastřešení (výškou římsy a 
hřebene), použitím zeleně, apod. přispět k optimálnímu zapojení stavby do prostředí. Musí 
respektovat kompoziční vztahy a reagovat na měřítko, kontext a strukturu zástavby 
v širším okolí a charakter území.  
Vybavení veřejného prostoru: mobiliář pro relaxaci, dětská hřiště, relaxační sportoviště 
(nekrytá veřejná). 

Hladina zástavby … 
Obecně platí: tři nadzemní podlaží (viz kap. f.01, odst. Hladina zástavby) s využitelným 
podkrovím nebo ustoupeným podlažím; V případě návrhu vyššího počtu nadzemních 
podlaží objektů charakteru kompozičních dominant bude vždy záměr doložen rozborem 
kompozičních vztahů, vizualizací a zákresem do panoramatu z individuálně určených 
stanovišť za účelem posouzení úřadem územního plánování zejména z hlediska vlivu 
stavby na prostředí města a jeho panorama.  

Koeficient zeleně KZ = 0,45 
 
 
OBČANSKÉ VYBAVENÍ – SPORT        OS 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o sportovní areály, stavby a zařízení pro sport a relaxaci;  

Přípustné využití: 
o klubovní a hygienické zařízení pro sportovní areál, 
o služební byt, 
o doplňková maloobchodní zařízení (do 100m2 prod. plochy), 
o stravovací zařízení, turistická ubytovna, 
o vyhrazená prostranství a plochy okrasné zeleně s mobiliářem pro relaxaci, orientaci a 

informace, 
o dětská hřiště, 
o související veřejná infrastruktura, 
o parkoviště pro uživatele areálu. 

Nepřípustné využití: 
o stavby a zařízení, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím  
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o ubytování jiného druhu, než je uvedeno v přípustném využití, 

Podmínky: 
o u novostaveb stavebník zajistí potřebnou kapacitu parkování a garážování na pozemku 

stavby jako její nedílnou součást (viz kap. d.02.6), 
o parkování vozidel návštěvníků areálu a obslužných zařízení dle přípustného využití musí 

být zajištěno na vlastním pozemku (viz kap. d.02.6), 
o v lokalitě musí být vymezeny plochy pro soustředění nádob sběru tříděného nebo 

směsného odpadu, 
o stavebník, resp. vlastník je povinen zajistit výsadbu střední a vysoké doprovodné a izolační 

zeleně, 
o v případě výroby solární energie musí být solární články zabudovány jako stavební součást 

objektu 

b)  prostorové uspořádání 
Struktura zástavby:  

H – Plochy areálů s objekty – solitéry  
Nové objekty nebo nástavby, přístavby a stavební úpravy původních solitérních objektů 
musí architektonickým ztvárněním, členěním objemů, formou zastřešení (výškou římsy a 
hřebene), použitím zeleně, apod. přispět k optimálnímu zapojení stavby do prostředí. Musí 
respektovat kompoziční vztahy a reagovat na měřítko, kontext a strukturu zástavby 
v širším okolí a charakter území.  
Vybavení veřejného prostoru: mobiliář pro relaxaci, dětská hřiště, relaxační sportoviště 
(nekrytá veřejná). 

Hladina zástavby … 
Výška sportovních zařízení a objektů odpovídající normovým požadavkům sportovní 
činnosti musí být posouzena úřadem územního plánování na základě předloženého 
prověření kompozičních vztahů a vizualizace zákresu do panoramatu města z individuálně 
určených stanovišť.  

Koeficient zeleně KZ = 0,50 
 
 

PLOCHY REKREACE  
 

REKREACE HROMADNÁ – REKREAČNÍ AREÁLY     RH 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o areály a stavby hromadné rekreace pro přechodné krátkodobé ubytování a relaxaci turistů: 

hotely, penziony, ubytovny, kempy, tábořiště, koupaliště 

Přípustné využití: 
o specializovaná turistická zařízení (dle specifických podmínek: agroturistika, cykloturistika, 

hipoturistika, …)  
o doplňková maloobchodní zařízení – jen jako součást stavby hlavního využití  
o služební či pohotovostní byty – jen jako součást stavby hlavního využití 
o veřejná prostranství a plochy zeleně s mobiliářem pro relaxaci a orientaci 
o sportovní a relaxační zařízení, fitcentra 
o dětská hřiště 
o veřejné stravování, 
o související veřejná infrastruktura, 
o parkoviště pro potřebu zóny. 

Nepřípustné využití: 
o stavby a zařízení, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím,  
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o stavby a zařízení, které v důsledku provozovaných činností způsobují překročení 
stanovených limitů zatížení okolí hlukem, prachem, nebo zatěžují okolí exhalacemi, 
organoleptickým pachem, apod. – a to i druhotně např. zvýšením dopravní zátěže, 

Podmínky: 
o u novostaveb stavebník zajistí potřebnou kapacitu parkování a garážování na pozemku 

stavby jako její nedílnou součást (viz kap. d.02.6), 
o parkování vozidel návštěvníků vybavenosti a obslužných zařízení dle přípustného využití 

musí být zajištěno na vlastním pozemku (viz kap. d.02.6), 
o v lokalitě musí být vymezeny plochy pro soustředění nádob sběru tříděného nebo 

směsného odpadu; 
o stavebník, resp. vlastník stavby je povinen zajistit výsadbu doprovodné zeleně, 
o v případě výroby solární energie musí být solární články zabudovány jako stavební součást 

objektu; 

b)  prostorové uspořádání 
Struktura zástavby:  

H – Plochy areálů s objekty – solitéry  
Nové objekty nebo nástavby, přístavby a stavební úpravy původních solitérních objektů 
musí architektonickým ztvárněním, členěním objemů, formou zastřešení (výškou římsy a 
hřebene), použitím zeleně, apod. přispět k optimálnímu zapojení stavby do prostředí. Musí 
respektovat kompoziční vztahy a reagovat na měřítko, kontext a strukturu zástavby 
v širším okolí a charakter území.  
Vybavení veřejného prostoru: mobiliář pro relaxaci, dětská hřiště, relaxační sportoviště 
(nekrytá veřejná). 

Hladina zástavby … 
pro objekty areálu kempu obecně platí: hlavní budova – dvě nadzemní podlaží 
s využitelným podkrovím nebo ustoupeným podlažím; kempové ubytovací chaty – jedno 
nadzemní podlaží s využitelným podkrovím. V případě návrhu vyššího počtu nadzemních 
podlaží objektů bude záměr doložen rozborem kompozičních vztahů, vizualizací a 
zákresem do panoramatu z individuálně určených stanovišť za účelem posouzení úřadem 
územního plánování z hlediska vlivu stavby na prostředí města a panorama místa.  

Koeficient zeleně KZ = 0,60 
 
 

REKREACE – ZAHRÁDKOVÉ OSADY       RZ 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o území zahrádkových kolonií a soustředěných soukromých zahrad využívaných k relaxaci 

formou pěstitelství  

Přípustné využití: 
o zahrádkářské chatky do 25 m2 pro uskladnění zahradnického nářadí, výpěstků a ochranu 

před povětrností 
o společné plochy okrasné a relaxační zeleně 
o klubovní a hygienická zařízení pro potřebu osady: pro činnosti spojené s provozovanými 

pěstitelskými aktivitami v areálu zahrádkové kolonie 
o související veřejná infrastruktura, 

Nepřípustné využití: 
o stavby a zařízení, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím,  
o stavby a zařízení, které v důsledku provozovaných činností způsobují překročení 

stanovených limitů zatížení okolí hlukem, prachem, nebo zatěžují okolí exhalacemi, 
organoleptickým pachem, apod. – a to i druhotně např. zvýšením dopravní zátěže, 

o změna užívání na objekty pro trvalé bydlení,  
o realizace doplňkových staveb k stavbě hlavní,  
o chovatelství,  
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Podmínky: 
o zařízení s přípustným využitím musí charakterem svého provozu respektovat hygienické 

limity závazné pro využití hlavní, tj. zejména nesmí překračovat limity hlukové zátěže, rušit 
noční klid, obtěžovat tzv. „světelným smogem“, apod., 

o nová přístavba zahrádkářské chatky bude možná pouze v případě, že objekt jako celek 
nepřesáhne 25m2 zastavěné plochy, 

o je nutno zajistit jedno parkovací místo k jednomu objektu – na vlastním pozemku, 
o v lokalitě musí být vymezeny plochy pro soustředění nádob sběru tříděného nebo 

směsného odpadu, 
o stavebník, resp. vlastník je povinen zajistit výsadbu střední a vysoké doprovodné zeleně, 
o v případě výroby solární energie musí být solární články zabudovány jako součást 

stavebního objektu; 

b)  prostorové uspořádání 
Struktura zástavby:  

I – Zástavba zahrádkových kolonií 
Nové objekty nebo nástavby, přístavby a stavební úpravy původních objektů musí 
členěním stavebních forem a zejména celkovým objemem zastavění, formou zastřešení 
(výškou římsy a hřebene) respektovat kompoziční vztahy a reagovat na měřítko a kontext 
okolní zástavby zahrádkové osady.  
Vybavení veřejného prostoru: mobiliář pro relaxaci, dětská hřiště, relaxační sportoviště 
(nekrytá veřejná). 

Hladina zástavby … 
… je stanovena obecně: jedno nadzemní podlaží. 

Koeficient zeleně KZ = 0,85 
 
 

PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ  
 

VYBRANÁ VEŘEJNÁ PROSTRANSTVÍ S PŘEVAHOU ZPEVNĚNÝCH PLOCH PP 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o veřejné prostory náměstí, ulic a pěších zón s úpravou parteru – veřejná prostranství s 

plochami převážně zpevněnými (s vyšší frekvencí pohybu chodců) – zřizované nebo 
užívané ve veřejném zájmu, sloužící obecnému užívání; 

Přípustné využití: 
o mobiliář pro relaxaci a další prvky městské drobné architektury,  
o začlenění vodních prvků (kašny, vodní plochy), 
o doprovodná a mobilní zeleň, 
o vymezené plochy pro předzahrádky restaurací a obdobných provozů včetně možnosti 

plošně a objemově omezené stavby kiosku nebo pavilonu kavárny, občerstvení apod. – 
viz podmínky, 

o přístřešky zastávek hromadné dopravy, 
o vymezené plochy pro drobný příležitostný stánkový (mobilní) prodej – trhy, 
o související veřejná infrastruktura, 

Nepřípustné využití: 
o všechny činnosti, které vyvolávají riziko poškození úpravy parteru nebo které nesouvisejí 

s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím, 
o stavby a zařízení, které v důsledku provozovaných činností způsobují překročení 

stanovených limitů zatížení okolí hlukem, prachem, nebo zatěžují okolí exhalacemi, 
organoleptickým pachem, apod. – a to i druhotně např. zvýšením dopravní zátěže. 

Podmínky: 
o při úpravě zpevněných ploch je nezbytné zajistit rychlý odtok dešťových vod,  
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o záměr plošně a objemově omezené stavby kiosku nebo pavilonu musí být ve fázi náčrtu 
objemového řešení projednán a odsouhlasen místně příslušným úřadem územního 
plánování; objemové řešení a využití musí vhodně reagovat a navázat na kontext okolní 
zástavby, 

o pro přípustné využití (trhy) nutno zajistit možnost připojení k technické infrastruktuře a 
organizaci zásobování a parkování vozidel prodejců. 

b)  prostorové uspořádání 
Struktura zástavby:  

Veřejná prostranství jsou nezastavitelná – kromě případů uvedených v přípustném využití 
a ve stanovených podmínkách; ve veřejném prostranství je možné situovat výtvarné prvky 
a drobnou architekturu v souvislosti s úpravou a využitím parteru. Uspořádání veřejných 
prostranství může být zpřesněno v rámci příslušných správních řízení. 

Hladina zástavby … 
Bude zohledněna hmotově prostorová struktura, územně technické, architektonicko 
urbanistické a stavebně provozní podmínky území. Záměr musí být posouzen úřadem 
územního plánování na základě předloženého prověření kompozičních vztahů, případně 
vizualizace zákresu do panoramatu lokality.  

Koeficient zeleně KZ …  se pro veřejná prostranství nestanovuje  
 
 
VYBRANÁ VEŘEJNÁ PROSTRANSTVÍ S PŘEVAHOU ZELENĚ   PZ 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o plochy veřejných prostranství zahrnuté do kostry systému veřejné sídelní zeleně zřizované 

nebo užívané ve veřejném zájmu, sloužící obecnému užívání; 

Přípustné využití: 
o plochy veřejné zeleně osazované původními druhy domácích dřevin nebo i druhy 

introdukovanými, případně zahradními formami a odrůdami vegetace,  
o plochy relaxace v přírodním prostředí sídla, 
o mobiliář pro relaxaci a další prvky zahradní architektury včetně možnosti plošně a 

objemově omezené stavby kiosku nebo pavilonu kavárny, občerstvení, apod. – viz 
podmínky, 

o dětská hřiště, 
o zpevnění chodníků a cest,  
o související veřejná infrastruktura, 

Nepřípustné využití: 
o všechny činnosti, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím nebo 

jsou v rozporu se stabilizací přírodní složky v zastavěném území, 
o stavby a zařízení, které v důsledku provozovaných činností způsobují překročení 

stanovených limitů zatížení okolí hlukem, prachem, nebo zatěžují okolí exhalacemi, 
organoleptickým pachem, apod. – a to i druhotně např. zvýšením dopravní zátěže. 

Podmínky: 
o zpevňování ploch je možné v souvislosti s přípustným využitím a pro cesty sloužící údržbě 

zeleně, 
o záměr plošně a objemově omezené stavby kiosku nebo pavilonu musí být ve fázi náčrtu 

objemového řešení projednán a odsouhlasen místně příslušným úřadem územního 
plánování; objemové řešení a využití musí vhodně reagovat a navázat na okolí, 

o oplocování je vzhledem k veřejnému významu ploch možné pouze u ploch (parků) 
s časovou regulací návštěvnosti, 

o inženýrské sítě mohou být vedeny přes tyto plochy jen v případě, že jiné řešení není 
možné, trasování se pak musí podřídit zachování stávajících porostů a musí umožnit nové 
zapojené výsadby. 
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b)  prostorové uspořádání 
Struktura zástavby:  

Veřejná prostranství jsou nezastavitelná; ve veřejném prostranství je možné situovat 
výtvarné prvky a drobnou architekturu v souvislosti s úpravou a využitím parteru. 
Uspořádání veřejných prostranství může být zpřesněno v rámci příslušných správních 
řízení. 

Hladina zástavby … 
… plochy veřejných prostranství s převahou zeleně jsou nezastavitelné. 

Koeficient zeleně KZ …  se pro veřejná prostranství nestanovuje  
 
 

PLOCHY TECHNICKÉ INFRASTRUKTURY  
 

TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA         TX 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o areály, stavby a plochy zařízení technické obsluhy území (areály technické vybavenosti) 

zpravidla nadmístního významu; 

Přípustné využití: 
o plochy pro technické zajištění provozů systému vodního hospodářství, energetických sítí 

a spojových zařízení, 
o parkování pro potřebu areálu 
o sklady a dílny pro servisní činnost, která souvisí s hlavním využitím 

Nepřípustné využití: 
o všechny činnosti, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím  

Podmínky: 
o řešení staveb a zařízení technických služeb musí vycházet z podmínek daného území 

(zejména řešení architektonické, ozelenění a dopravní napojení) 
o stavebník, resp. vlastník je povinen zajistit výsadbu doprovodné a izolační zeleně 

b)  prostorové uspořádání 
Struktura zástavby…:  

H – Plochy areálů s objekty – solitéry  
… objemové řešení objektu odvozené z potřeby technologie daného zařízení technické 
infrastruktury je třeba vhodně zakomponovat do okolní zástavby a charakteru prostředí. 
Nástavby, přístavby a stavební úpravy původních objektů musí členěním stavebních forem 
a zejména celkovým objemem zastavění reagovat na měřítko, kontext a strukturu okolní 
zástavby.  

Hladina zástavby … 
Výška zařízení a objektů technické vybavenosti odpovídá minimálním požadavkům užitých 
technologických zařízení; musí být posouzena úřadem územního plánování na základě 
předloženého prověření kompozičních vztahů a vizualizace zákresu do panoramatu města 
z individuálně určených stanovišť. 

Koeficient zeleně KZ = 0,40  
 
 

NAKLÁDÁNÍ S ODPADY         TO 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o areály, stavby a zařízení pro hospodaření s odpadem a zajištění úklidu a údržby veřejných 

prostranství města; 

Přípustné využití: 
o areály odpadového hospodářství – sběr, třídění, zpracování a likvidace odpadu (v daném 

případě s výjimkou skládky, spalovny, …), 
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o areál údržby veřejných prostranství a ploch 
o areál technických a úklidových služeb 
o parkování pro potřebu areálu 
o sklady a dílny pro servisní činnost, která souvisí s hlavním využitím 

Nepřípustné využití: 
o všechny činnosti, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím  

Podmínky: 
o řešení staveb a zařízení technických služeb musí vycházet z podmínek daného území 

(zejména řešení architektonické, ozelenění a dopravní napojení) 
o stavebník, resp. vlastník je povinen zajistit výsadbu doprovodné a izolační zeleně 

b)  prostorové uspořádání 
Struktura zástavby…:  

H – Plochy areálů s objekty – solitéry  
… objemové řešení objektu odvozené z potřeby technologie daného zařízení technické 
infrastruktury je třeba vhodně zakomponovat do okolní zástavby a charakteru prostředí. 
Nástavby, přístavby a stavební úpravy původních objektů musí členěním stavebních forem 
a zejména celkovým objemem zastavění reagovat na měřítko, kontext a strukturu okolní 
zástavby.  

Hladina zástavby … 
Výška zařízení a objektů technické vybavenosti odpovídá minimálním požadavkům užitých 
technologických zařízení; musí být posouzena úřadem územního plánování na základě 
předloženého prověření kompozičních vztahů a vizualizace zákresu do panoramatu města 
z individuálně určených stanovišť. 

Koeficient zeleně KZ = 0,40  
 
 

PLOCHY VÝROBY A SKLADOVÁNÍ  
 

VÝROBA TĚŽKÁ A ENERGETIKA        VT 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o provozy těžké průmyslové výroby 

Přípustné využití – výběr potenciálního využití po zohlednění polohy a územních vztahů: 
o úprava surovin, hutnictví, výroba kovových konstrukcí 
o plastikářský průmysl, výroba skla a keramiky  
o stavební výroba, výroba stavebních prvků 

+ provozy přípustného využití lehké výroby: 
o papírenská, kartonážní a textilní výroba 
o polygrafický a potravinářský průmysl 
o výroba kulturních potřeb a drobného spotřebního zboží 
o výrobní a servisní služby 
o speciální technologie 
o výzkumná a vývojová pracoviště 
o sklady související s výrobní činností, 
o lokální administrativa 
o veřejná prostranství a plochy okrasné zeleně s mobiliářem pro relaxaci, orientaci a 

informace 
o relaxační zařízení, sportovní zařízení, fitcentra 
o lokální zdravotnické zařízení (závodní ordinace) 
o učňovské školství 
o maloobchod a stravovací zařízení 
o související veřejná infrastruktura, 
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o lokální parkoviště a dopravní zařízení včetně čerpacích stanic PHM. 

Nepřípustné využití: 
o všechny stavby a zařízení, které jsou v rozporu se stabilizací výroby a nesouvisejí s 

vymezeným hlavním nebo přípustným využitím; zejména bydlení, smíšené využití území 
spojené s bydlením, občanská vybavenost (kromě služeb uvedených v přípustném využití) 

o výroba energie kromě solárních článků aplikovaných na stavebních objektech 

Podmínky: 
o veškeré provozované činnosti musí zohlednit kontextuální vazby k sousedním plochám 

s rozdílným způsobem využití, nesmí zhoršovat kvalitu hygieny prostředí sousedních ploch 
nad přípustné normové hodnoty a musí respektovat režim vyhlášených ochranných a 
bezpečnostních pásem, 

o v prostoru výrobních zón je doporučeno přednostně lokalizovat investory s vyššími 
pozemkovými nároky a vyšší nabídkou pracovních příležitostí (omezit členění větších 
pozemků na drobné parcely) 

o parkování vozidel zaměstnanců a návštěvníků musí být zajištěno na vlastním pozemku, 
ve vlastní garáži (viz kap. d.02.6), 

o v rámci výrobních ploch, zejména v sousedství obytné zástavby a volné krajiny v 
pohledově exponovaných polohách je stavebník, resp. vlastník povinen zajistit výsadbu 
střední a vysoké doprovodné a izolační zeleně, 

o v lokalitě musí být vymezeny plochy pro soustředění nádob sběru tříděného nebo 
směsného odpadu, 

o v případě výroby solární energie musí být solární články zabudovány jako stavební součást 
objektu. 

b)  prostorové uspořádání 
Struktura zástavby:  

G – Plochy a areály s velkoobjemovou zástavbou  
Nové objekty nebo nástavby, přístavby a stavební úpravy původních objektů musí 
architektonickým ztvárněním stavebních forem – drobnějším členěním objemů, formou 
zastřešení (výškou římsy a hřebene), vegetační střechou, použitím (svislé) zeleně apod. – 
přispět k optimálnímu zapojení stavby do prostředí. Musí respektovat kompoziční vztahy a 
reagovat na měřítko, kontext a strukturu zástavby v širším okolí.  
Vybavení veřejného prostoru: mobiliář pro relaxaci, relaxační sportoviště (nekrytá veřejná). 

Hladina zástavby … 
Obecně platí: max. čtyři nadzemní (virtuální) podlaží – tj. cca 12m nad niveletou rostlého 
terénu s využitelným ustoupeným podlažím (viz kap. f.01 – nadpis „Hladina zástavby“); 
V případě návrhu vyššího objektu nebo technologické dominanty stavebník záměr doloží 
rozborem kompozičních vztahů, vizualizací a zákresem do panoramatu z individuálně 
určených stanovišť za účelem posouzení úřadem územního plánování zejména z hlediska 
vlivu stavby na prostředí sídla a jeho panorama.  

Koeficient zeleně KZ = 0,35 
 
 

VÝROBA DROBNÁ A SLUŽBY        VD 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o malovýroba a řemeslná výroba (výrobní činnost charakteru řemeslné nebo přidružené 

výroby obvykle s maloobjemovou a malosériovou produkcí, u níž nelze vyloučit mírnou 
zátěž okolí) 

Přípustné využití: 
o výrobní i nevýrobní služby, servisy 
o výzkumná a vývojová pracoviště 
o sklady související s výrobní činností, 
o lokální administrativa 
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o veřejná prostranství a plochy okrasné zeleně s mobiliářem pro relaxaci, orientaci a 
informace 

o školící zařízení, učňovské školství 
o maloobchod (do 200 m2 celkové prodejní plochy) a stravovací služby 
o služební a pohotovostní byty, byty vlastníků provozoven 
o související veřejná infrastruktura, 
o lokální parkoviště a dopravní zařízení včetně čerpacích stanic PHM 
Nepřípustné využití: 
o stavby a zařízení, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím,  
o bydlení (kromě služebních a pohotovostních bytů a bytů vlastníků zařízení), 
o všechny činnosti, které vyžadují posouzení vlivu na životní prostředí (EIA) dle platné 

legislativy,  
o zdroje a cíle nákladní dopravy vozidly o tonáži nad 3,5 t, 
Podmínky: 
o provozované činnosti musí zohlednit kontextuální vazby k sousedním plochám s rozdílným 

způsobem využití, nesmí zhoršovat kvalitu hygieny prostředí sousedních ploch pod 
přípustné normové hodnoty a musí respektovat režim vyhlášených ochranných a 
bezpečnostních pásem, 

o parkování vozidel zaměstnanců a návštěvníků musí být zajištěno na vlastním pozemku 
(viz kap. d.02.6), 

o v rámci výrobních ploch, zejména v sousedství obytné zástavby a volné krajiny v 
pohledově exponovaných polohách je stavebník, resp. vlastník povinen zajistit výsadbu 
střední a vysoké doprovodné a izolační zeleně, 

o v lokalitě musí být vymezeny plochy pro soustředění nádob sběru tříděného nebo 
směsného odpadu  

o v případě výroby solární energie musí být solární články zabudovány jako stavební součást 
objektu 

b)  prostorové uspořádání 
Struktura zástavby:  

F – Plochy a areály s malo- až středněobjemovou zástavbou 
Nové objekty nebo nástavby, přístavby a stavební úpravy původních objektů musí 
architektonickým členěním stavebních forem a zejména celkovým objemem zastavění, 
formou zastřešení (výškou římsy a hřebene) respektovat hladinu zástavby, kompoziční 
vztahy a reagovat na měřítko, kontext okolní zástavby a charakter území.  
Vybavení veřejného prostoru: mobiliář pro relaxaci, relaxační sportoviště (nekrytá veřejná). 

Hladina zástavby … 
Obecně platí: dvě nadzemní (virtuální) podlaží s ustupujícím třetím podlažím nebo 
podkrovím (viz kap. f.01). V případě návrhu vyššího objektu nebo technologické dominanty 
bude vždy záměr doložen rozborem kompozičních vztahů, vizualizací a zákresem do 
panoramatu z individuálně určených stanovišť za účelem posouzení úřadem územního 
plánování zejména z hlediska vlivu stavby na prostředí sídla a jeho panorama.  

Koeficient zeleně KZ = 0,35 
 
 

VÝROBA DROBNÁ A SLUŽBY – specifické, Nad Oborou    VD1 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o malovýroba a řemeslná výroba (výrobní činnost charakteru řemeslné nebo přidružené 

výroby obvykle s maloobjemovou a malosériovou produkcí, u níž nelze vyloučit mírnou 
zátěž okolí) 

Přípustné využití: 
o výrobní i nevýrobní služby, servisy 
o výzkumná a vývojová pracoviště 
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o sklady související s výrobní činností, 
o lokální administrativa, 
o zahradnictví, 
o veřejná prostranství a plochy okrasné zeleně s mobiliářem pro relaxaci, orientaci a 

informace, 
o relaxační zařízení, sportovní zařízení, fitcentra 
o školící zařízení, učňovské školství 
o maloobchod (do 200 m2 celkové prodejní plochy) a stravovací služby 
o služební a pohotovostní byty, byty vlastníků provozoven 
o přechodné ubytování zaměstnanců pracujících v dané lokalitě 
o související veřejná infrastruktura, 
o lokální parkoviště,  

Nepřípustné využití: 
o stavby a zařízení, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím,  
o bydlení (kromě služebních a pohotovostních bytů a bytů vlastníků zařízení), 
o všechny činnosti, které vyžadují posouzení vlivu na životní prostředí (EIA) dle platné 

legislativy,  
o nové zdroje a cíle nákladní dopravy vozidly o tonáži nad 3,5 t, 

Podmínky: 
o provozované činnosti musí zohlednit kontextuální vazby k sousedním plochám s rozdílným 

způsobem využití, nesmí zhoršovat kvalitu hygieny prostředí sousedních ploch pod 
přípustné normové hodnoty a musí respektovat režim vyhlášených ochranných a 
bezpečnostních pásem, 

o parkování vozidel zaměstnanců a návštěvníků musí být zajištěno na vlastním pozemku 
(viz kap. d.02.6), 

o v rámci výrobních ploch, zejména v sousedství obytné zástavby a volné krajiny v 
pohledově exponovaných polohách je stavebník, resp. vlastník povinen zajistit výsadbu 
střední a vysoké doprovodné a izolační zeleně, 

o v lokalitě musí být vymezeny plochy pro soustředění nádob sběru tříděného nebo 
směsného odpadu  

o v případě výroby solární energie musí být solární články zabudovány jako stavební součást 
objektu 

b)  prostorové uspořádání 
Struktura zástavby:  

F – Plochy a areály s malo- až středněobjemovou zástavbou 
Nové objekty nebo nástavby, přístavby a stavební úpravy původních objektů musí 
architektonickým členěním stavebních forem a zejména celkovým objemem zastavění, 
formou zastřešení (výškou římsy a hřebene) respektovat hladinu zástavby, kompoziční 
vztahy a reagovat na měřítko, kontext okolní zástavby a charakter území.  
Vybavení veřejného prostoru: mobiliář pro relaxaci, relaxační sportoviště (nekrytá veřejná). 

Hladina zástavby … 
Obecně platí: dvě nadzemní (virtuální) podlaží s ustupujícím třetím podlažím nebo 
podkrovím. V případě návrhu vyššího objektu nebo technologické dominanty bude vždy 
záměr doložen rozborem kompozičních vztahů, vizualizací a zákresem do panoramatu 
z individuálně určených stanovišť za účelem posouzení úřadem územního plánování 
zejména z hlediska vlivu stavby na prostředí sídla a jeho panorama.  

Koeficient zeleně KZ = 0,35 
 
 

VÝROBA ZEMĚDĚLSKÁ specifická – zahradnictví     VZ.1 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o pěstitelství, rostlinná produkce;  



ÚP KOMÁROV – VYD 2022  UK-24 
 

strana 64   Č.z. UK24-0111-01 

 

Přípustné využití: 
o prodej vlastní produkce, 
o sklady související s vlastní produkcí, 
o učňovské školství,  
o výzkumná pracoviště rostlinné a zahradnické výroby, 
o výrobní a servisní služby spojené se zahradnickou výrobou, 
o služební a pohotovostní byty, byt vlastníka provozovny, 
o související veřejná infrastruktura, 
o parkoviště pro potřebu areálu, manipulační plochy. 

Nepřípustné využití: 
o stavby a zařízení, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím,  
o bydlení (kromě služebních a pohotovostních bytů a bytů vlastníků zařízení), 

Podmínky: 
o parkování vozidel musí být zajištěno na vlastním pozemku (viz kap. d.02.6), 
o provozované činnosti musí zohlednit kontextuální vazby k sousedním plochám s rozdílným 

způsobem využití, nesmí zhoršovat kvalitu hygieny prostředí sousedních ploch pod 
přípustné normové hodnoty a musí respektovat režim vyhlášených ochranných a 
bezpečnostních pásem, 

o v rámci výrobních ploch, zejména v sousedství obytné zástavby a volné krajiny v 
pohledově exponovaných polohách je stavebník, resp. vlastník povinen zajistit výsadbu 
střední a vysoké doprovodné a izolační zeleně, 

o v lokalitě musí být vymezeny plochy pro soustředění nádob sběru tříděného nebo 
směsného odpadu  

o v případě výroby solární energie musí být solární články zabudovány jako stavební součást 
objektu 

b)  prostorové uspořádání 
Struktura zástavby:  

H – Plochy areálů s objekty – solitéry  
Nové objekty nebo nástavby, přístavby a stavební úpravy původních solitérních objektů 
musí architektonickým ztvárněním, členěním objemů, formou zastřešení (výškou římsy a 
hřebene), použitím zeleně, apod. přispět k optimálnímu zapojení stavby do prostředí. Musí 
respektovat kompoziční vztahy a reagovat na měřítko, kontext a strukturu zástavby 
v širším okolí a charakter území.  
Vybavení veřejného prostoru: mobiliář pro relaxaci, relaxační sportoviště (nekrytá veřejná). 

Hladina zástavby … 
Provozní objekty obecně: jedno nadzemní podlaží s využitelným podkrovím; objekty 
s bytem vlastníka provozovny, služebními nebo pohotovostními byty: dvě nadzemní 
podlaží s využitelným podkrovím nebo ustupujícím podlažím  

Koeficient zeleně KZ = 0,35 
 
 
PLOCHY ZELENĚ  
 

ZELEŇ PŘÍRODNÍHO CHARAKTERU        ZP 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o plochy zeleně – stabilizace ploch zeleně s prioritou zachování přírodního charakteru 

na území města 

Přípustné využití: 
o zeleň s převážně původními domácími dřevinami vhodná pro vymezení biokoridorů a 

biocenter ÚSES v průchodu zastavěným územím,  
o mobiliář pro relaxaci a další prvky zahradní architektury, 
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o nezbytná liniová dopravní a technická infrastruktura (propojení cestní sítě, …), 

Nepřípustné využití: 
o všechny činnosti, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím nebo 

jsou v rozporu se stabilizací přírodní složky v zastavěném území. 

Podmínky: 
o zpevňování ploch je možné jen v souvislosti s přípustným využitím a pro cesty sloužící 

údržbě zeleně 
o inženýrské sítě mohou být vedeny přes tyto plochy jen v případě, že jiné řešení není 

možné, trasování se pak musí podřídit zachování stávajících porostů a musí umožnit nové 
zapojené výsadby 

b)  prostorové uspořádání 

Charakter území:  
Plochy zeleně přírodního charakteru jsou nezastavitelné – kromě případů uvedených 
v přípustném využití a ve stanovených podmínkách v souvislosti s úpravou a využitím 
parteru. Uspořádání ploch přírodního charakteru může být zpřesněno v rámci příslušných 
správních řízení – návrh úpravy parteru, výtvarných prvků, mobiliáře a prvků zahradní 
architektury musí být posouzen úřadem územního plánování a architektem města. 

Koeficient zeleně KZ …  se pro plochy zeleně nestanovuje  
 
 
ZELEŇ OCHRANNÁ A IZOLAČNÍ         ZO 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o plochy zeleně – stabilizace ploch zeleně s prioritou izolační a ochranné funkce 

Přípustné využití: 
o zeleň přírodního charakteru převážně s původními domácími dřevinami nebo i s druhy 

introdukovanými 
o nezbytná liniová dopravní a technická infrastruktura (propojení cestní sítě, …) 

Nepřípustné využití: 
o všechny činnosti, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím nebo 

jsou v rozporu se stabilizací přírodní složky v zastavěném území 

Podmínky: 
o zpevňování ploch je možné jen v souvislosti s přípustným využitím a pro cesty sloužící 

údržbě zeleně 
o inženýrské sítě mohou být vedeny přes tyto plochy jen v případě, že jiné řešení není 

možné, trasování se musí podřídit zachování stávajících porostů a musí umožnit nové 
zapojené výsadby 

b)  prostorové uspořádání 
Charakter území:  

Plochy ochranné a izolační zeleně jsou nezastavitelné. 
Koeficient zeleně KZ …  se pro plochy zeleně nestanovuje  
 
 
ZELEŇ OCHRANNÁ A IZOLAČNÍ specifická – u Buzuluku    ZO1 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o plochy zeleně – stabilizace ploch zeleně s prioritou izolační a ochranné funkce 

Přípustné využití: 
o zeleň přírodního charakteru převážně s původními domácími dřevinami nebo i s druhy 

introdukovanými 
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o plochy relaxace v přírodním prostředí, 
o sportovní aktivity a plochy v přírodním prostředí, 
o nezbytná liniová dopravní a technická infrastruktura (propojení cestní sítě, …) 

Nepřípustné využití: 
o všechny činnosti, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím nebo 

jsou v rozporu se stabilizací přírodní složky v zastavěném území 

Podmínky: 
o zpevňování ploch je možné jen v souvislosti s přípustným využitím a pro cesty sloužící 

údržbě zeleně 
o inženýrské sítě mohou být vedeny přes tyto plochy jen v případě, že jiné řešení není 

možné, trasování se musí podřídit zachování stávajících porostů a musí umožnit nové 
zapojené výsadby 

b)  prostorové uspořádání 

Charakter území:  
Plochy ochranné a izolační zeleně jsou nezastavitelné. 

Koeficient zeleně KZ …  se pro plochy zeleně nestanovuje  
 
 
ZELEŇ – ZAHRADY A SADY        ZZ 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o plochy soukromé nebo vyhrazené zeleně, převážně zahrad a sadů – stabilizace zeleně na 

území města, 

Přípustné využití: 
o vybavení zahrady mobiliářem pro relaxaci a údržbu zahrady (nepodsklepený sklad na 

nářadí o zastavěné ploše do 8m2), pergola – otevřený altán; pro plochy, které se nacházejí 
ve vesnické památkové zóně je přípustné využití omezeno – viz odrážka Podmínky, 

o nezbytná liniová technická infrastruktura 

Nepřípustné využití: 
o všechny činnosti a zařízení, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným 

využitím nebo jsou v rozporu se stabilizací přírodní složky v zastavěném území 
o výroba solární energie 

Podmínky: 
o inženýrské sítě mohou být vedeny přes tyto plochy jen v případě, že jiné řešení není 

možné, trasování se pak musí podřídit zachování stávajících porostů a musí umožnit nové 
zapojené výsadby 

o zpevňování ploch je možné jen pro pěší cesty a cesty sloužící údržbě zeleně 
o v případě, že je plocha dotčena vymezením záplavového území Q100, je rozsah oplocení 

pozemků podmíněn kladným stanoviskem místně příslušného vodoprávního úřadu; 
o ve vesnické památkové zóně jsou v ploše ZZ přípustné objekty pouze na místě zaniklých 

staveb; nejsou přípustné pergoly, bazény a stavby netradičního vzhledu a umístění; 

b)  prostorové uspořádání 

Charakter území:  
Plochy zahrad a sadů jsou nezastavitelné – kromě případů uvedených v přípustném využití 
a ve stanovených podmínkách. Pokud to některý z územních limitů dané plochy 
nezakazuje (např. záplavové území, …), je možné sady a zahrady oplotit průhledným 
plotem nebo (v případě potřeby zajištění migrace drobných živočichů) ohradníkem. 

Koeficient zeleně KZ …  se pro plochy zeleně nestanovuje  
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PLOCHY DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURY 
 

DOPRAVA SILNIČNÍ          DS 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o koridory pro stavby základního systému nadmístní silniční dopravy a hlavních městských 

obslužných komunikací; 

Přípustné využití: 
o nádraží, stanice a zastávky hromadné dopravy, 
o veřejná prostranství a plochy okrasné zeleně s mobiliářem pro relaxaci, orientaci a 

informace, 
o parkoviště, hromadné garáže, 
o čerpací stanice pohonných hmot, 
o sklady a dílny pro servisní činnost spojenou s dopravní vybaveností, 
o doprovodná, izolační a ochranná zeleň. 

Nepřípustné využití: 
o všechny činnosti, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím,  

Podmínky: 
o liniové dopravní stavby musí být citlivě začleněny do zastavěného území a do krajiny 

včetně doprovodné alejové zeleně; po realizaci navrhované liniové dopravní stavby budou 
okrajové plochy koridoru sloužit přednostně pro doprovodnou, izolační nebo ochrannou 
zeleň nebo mohou být přičleněny k přímo navazujícím plochám s rozdílným způsobem 
využití, 

o při lokalizaci parkovišť a garáží je nezbytné posoudit jejich vhodnost v kontextu k okolní 
zástavbě, 

o plošné dopravní stavby (odpočívky, čerpací stanice PHM, …) musí být vybaveny nádobami 
pro sběr tříděného nebo směsného odpadu, 

o stavebník, resp. vlastník stavby je povinen zajistit výsadbu střední a vysoké doprovodné 
zeleně liniových staveb a dopravních ploch; při umístění garáží je nutno realizovat izolační 
zeleň. 

b)  prostorové uspořádání 
Struktura zástavby:  

H – Plochy areálů s objekty – solitéry  
Nové objekty nebo nástavby, přístavby a stavební úpravy původních solitérních objektů 
vybavenosti dopravních staveb musí architektonickým ztvárněním, členěním objemů, 
formou zastřešení (výškou římsy a hřebene), použitím zeleně apod. přispět k optimálnímu 
zapojení stavby do prostředí. Musí respektovat kompoziční vztahy a reagovat na měřítko, 
kontext a strukturu zástavby v širším okolí a charakter území.  
Vybavení veřejného prostoru: mobiliář pro relaxaci, relaxační sportoviště (nekrytá veřejná). 

Hladina zástavby … 
Obecně platí: jedno nadzemní podlaží s využitelným podkrovím nebo ustoupeným 
podlažím. V případě návrhu vyššího počtu nadzemních podlaží bude vždy záměr doložen 
rozborem kompozičních vztahů, vizualizací a zákresem do panoramatu z individuálně 
určených stanovišť za účelem posouzení úřadem územního plánování zejména z hlediska 
vlivu stavby na prostředí města a jeho panorama.  

Koeficient zeleně KZ …  bude určován individuálně v návaznosti na strukturu a 
charakter zástavby  
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PLOCHY VODNÍ A VODOHOSPODÁŘSKÉ 
 

VODNÍ PLOCHY A TOKY         WT 

a)  využití plochy  

Hlavní využití: 
o vodní plochy, nádrže a vodoteče povrchových vod (jejichž velikost umožňuje vymezení 

samostatnou plochou v měřítku zpracování územního plánu – 1 : 5000), včetně přilehlých 
břehových ploch a porostů; 

Přípustné využití: 
o stavby a opatření určené pro vodohospodářské využití, retenční opatření; 
o související vodohospodářské stavby (např. hráze, jezy a zdrže); 
o stavby a opatření pro ochranu před povodněmi a pro ochranu před suchem; 
o stavby sloužící ke kontrole stavu povrchových vod; 
o stavby dopravní infrastruktury (např. mosty, lávky, opěrné zdi); 
o výstavba liniových inženýrských sítí, jejíchž trasování mimo vodní toky by neúměrně 

zvýšilo náklady na jejich realizaci; 
o výústní objekty liniových staveb technické infrastruktury na odvádění přečištěných 

odpadních vod a dešťových vod; 
o prvky územního systému ekologické stability na břehových plochách přiléhajících k 

vodoteči; 
o revitalizace vodních ploch a toků přírodě blízkým způsobem – přírodě blízká rozvolnění, 

náhrada tvrdých opevnění přírodě blízkými strukturami, podpora členitosti dna koryta. 

Nepřípustné využití: 
o činnosti, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím a které by 

omezovaly základní funkci a úlohu vodních toků a ploch v krajině;  
o meliorační opatření, pokud nejsou v zájmu ochrany přírody a krajiny;  
o terénní úpravy, kterými se podstatně mění vodní poměry nebo vzhled prostředí; 
o zatrubňování vodotečí a zařízení, jejichž účelem je odvod povrchových vod (kromě 

zatrubňování pro potřeby dopravy projednaného a povoleného vodoprávním orgánem). 

Podmínky: 
o povolení jakékoliv stavby v plochách vymezených pro vodních plochy a toky nebo v přilehlé 

ploše záplavového území je možné pouze v případě, že záměr nebude mít negativní vliv 
na povodňovou retenci a nepříznivě neovlivní vodní stav a odtok při povodni ani stávající 
ochranu před povodněmi, bude realizován s přizpůsobením pro případ povodně. Záměr 
musí být vždy projednán se správcem toku; 

 
 

PLOCHY ZEMĚDĚLSKÉ 
 

ZEMĚDĚLSKÉ                AZ 

a)  využití plochy  

Hlavní využití: 
o zemědělská prvovýroba na zemědělském půdním fondu včetně intenzivních forem; 

Přípustné využití: 
o doplňkové zemědělské účelové objekty pro zemědělskou prvovýrobu (polní hnojiště, 

odstavné plochy, zařízení pro uskladnění siláže, výběhy, pastevní areály – lehké pastevní 
přístřešky pro úkryt zvířat na pastvě; pastevní ohradníky zajišťující prostupnost krajiny pro 
organismy, …);  

o výstavba zařízení a realizace opatření pro stabilizaci případně intenzifikaci zemědělské 
produkce na zemědělském půdním fondu (odvodnění, závlahy apod.), pokud budou 
v souladu se zájmy ochrany přírody a krajiny; 

o místní účelové komunikace; 
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o liniové stavby technické infrastruktury – rozvod energií, odvádění přečištěných odpadních 
vod a dešťových vod do vodního toku, … apod.; 

o stavby pro vodní hospodářství – stavby sloužící k pozorování stavu povrchových nebo 
podzemních vod, stavby studní, stavby sloužící ke zlepšení vodních poměrů v místě; 

o výstavba zařízení a realizace opatření pro ochranu zemědělského půdního fondu 
(protierozní opatření, opatření proti suchu apod.); 

o výstavba a realizace zařízení pro speciální zemědělské kultury; 
o stavby pro chov včelstev – včelnice, včelíny;  
o terénní úpravy, které nenaruší nebo dokonce zlepší organizaci zemědělského půdního 

fondu a přitom neohrozí vodní režim území, kvalitu podzemních vod a obecně ochranu 
přírody a krajiny; 

o vybraná opatření a zařízení pro turistiku, cestovní ruch a nepobytovou rekreaci – turistické 
cesty, naučné stezky, cyklostezky, odpočivadla, vyhlídky, rozhledny, informační zařízení, 
…; 

o založení prvků územního systému ekologické stability. 
o změna druhu pozemku v rámci ZPF, kromě změny na zahrady; 
o stavby realizované v rámci KoPÚ (cestní síť, vodohospodářská opatření, stavby protierozní 

povahy, založení prvků územního systému ekologické stability); 

Nepřípustné využití: 
o činnosti, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím a které by 

omezovaly formy a intenzitu zemědělského obhospodařování – zejména stavby pro 
lesnictví, pro těžbu nerostů, pro technickou infrastrukturu nejedná-li se o zkapacitnění 
stávajících nebo územním plánem navrhovaných systémů; 

o stavby pro přechodné ubytování (pobytová zařízení); 
o hygienická zařízení kromě těch, která jsou součástí odpočívek při komunikacích nebo 

cyklistických a turistických stezkách a trasách; 
o oplocování pozemků kromě pozemků lesních školek, obor, ochranných pásem vodních 

zdrojů I. stupně, … (oplocování pasteveckými ohradníky je přípustné); 
o výroba energie (kromě solárních článků pro vlastní spotřebu energie aplikovaných na 

stavebních objektech). 

Podmínky: 
o pro zemědělskou produkci budou realizovány jen nezbytně nutné stavby, které mají přímou 

vazbu na činnost zajišťovanou v daném území a na rozsah obhospodařované plochy;  
o respektovat základní principy pro udržení ekologické stability krajiny: 

 požadavky obecné ochrany přírody a krajiny; 
 požadavky zákona o ochraně zemědělského půdního fondu, (např. nezhoršovat vodní 

režim v půdě i území, ochrana před erozní ohrožeností, zastoupení interakčních prvků); 
o oplocování pozemků v hospodářské krajinné ploše je přípustné jen v nezbytných 

případech: např. ochranná pásma vodních zdrojů I. stupně, sady, výběhy, pastevecké 
areály (formou ohradníků), … apod.; o nutnosti nového oplocování pozemků rozhodne v 
jednotlivých případech úřad územního plánování. 

o realizací zemědělské činnosti a staveb nesmí docházet k narušení krajinného rázu, 
poškozování prvků lokální identity v krajině, vlastností zemědělské půdy (fyzikálních, 
biologických a chemických). Přípustné jsou pouze stavby a činnosti, které zajišťují 
zemědělskou funkci v území a neohrožují půdu kontaminací škodlivými látkami. 

 
 

PLOCHY LESNÍ 
 

LESNÍ                  LE 

a)  využití plochy  

Hlavní využití: 
o plochy s převahou lesnické produkce 
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Přípustné využití: 
o lesnictví – stavby pro hospodaření v lese, zařízení pro chov zvěře (obory), konstrukce 

lesních školek, zařízení pro výkon myslivosti (krmelce, posedy); 
o stavby, zařízení a jiná opatření pro ochranu přírody a krajiny, pro snižování nebezpečí 

ekologických a přírodních katastrof a pro odstraňování jejich důsledků; 
o opatření ke snižování erozního ohrožení a zvyšování retenčních schopností území, drobné 

vodní plochy a toky, revitalizace vodních toků, malých vodních zdrží či vytváření jiných 
ekologicky stabilních ploch; 

o místní účelové komunikace; 
o vybraná opatření a zařízení pro turistiku, cestovní ruch a nepobytovou rekreaci – turistické 

cesty, naučné stezky, cyklostezky, odpočivadla, vyhlídky, rozhledny, informační zařízení; 
o liniové stavby technické infrastruktury pro odvádění přečištěných odpadních vod a 

dešťových vod do vodního toku; stavby pro vodní hospodářství; 
o další liniové stavby za podmínky prokázání, že vedení jinou trasou by bylo technicky a 

ekonomicky nepřiměřeně náročné;  
o založení prvků územního systému ekologické stability. 

Nepřípustné využití: 
o činnosti, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím a které by 

omezovaly formy a intenzitu lesnického hospodaření – např. stavby pro zemědělství, pro 
těžbu nerostů, pro technickou infrastrukturu nejedná-li se o zkapacitnění stávajících nebo 
územním plánem navrhovaných systémů; 

o stavby pro bydlení – nejedná-li se o provozovanou hájovnu; 
o stavby pro přechodné ubytování (pobytová zařízení); 
o opatření či stavby pro odvodnění pozemků; 
o hygienická zařízení kromě těch, která jsou součástí odpočívek při komunikacích nebo 

cyklistických a turistických stezkách a trasách; 
o oplocování pozemků kromě pozemků lesních školek, obor, ochranných pásem vodních 

zdrojů I. stupně, … (oplocování pasteveckými ohradníky je přípustné); 
o činnosti, které jsou v rozporu s trvale udržitelným způsobem obhospodařování krajiny – 

poškozování příznivých fyzikálních, biologických a chemických vlastností půdy. 
o výroba energie (kromě solárních článků pro vlastní spotřebu energie aplikovaných na 

stavebních objektech). 

Podmínky: 
o pro lesnictví budou realizovány jen nezbytně nutné stavby, které mají přímou vazbu na 

činnost zajišťovanou v daném území a na rozsah obhospodařované plochy;  
o respektovat základní principy pro udržení ekologické stability krajiny: 

 požadavky obecné ochrany přírody a krajiny; 
 požadavky lesního zákona  

o oplocování pozemků v hospodářské krajinné ploše je přípustné jen v nezbytných 
případech: např. ochranná pásma vodních zdrojů I. stupně; dle lesního zákona může být 
les oplocen pouze v zákonem stanovených případech, např. jedná-li se o lesní školky, 
ochranu lesních porostů před zvěří a oplocení obor nebo farmových chovů zvěře.  

o realizací lesnické činnosti a staveb nesmí docházet k narušení krajinného rázu, 
poškozování prvků lokální identity v krajině, vlastností půdy (fyzikálních, biologických a 
chemických). Přípustné jsou pouze stavby a zařízení pro chov zvěře, konstrukce lesních 
školek, zařízení pro výkon myslivosti. 

 
 

PLOCHY PŘÍRODNÍ 
PLOCHY PŘÍRODNÍ          NP 

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o dlouhodobá stabilizace prostorů, ve kterých mohou relativně nerušeně existovat a vyvíjet 

se původní a přírodě blízké ekosystémy;  
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Přípustné využití: 
o územní ochrana chráněných území, ochrana územního systému ekologické stability a 

dalších ekologicky cenných částí území (zejména ekologické kostry území),     
o uchování druhového i genového bohatství spontánních druhů organismů,  
o mimoprodukční funkce krajiny a příznivé působení na okolní ekologicky méně stabilní části 

krajiny,  
o zásahy a opatření pro posílení přírodních a přírodě blízkých společenstev a v zájmu 

ochrany přírody a krajiny, 
o vybraná opatření a zařízení pro turistiku a nepobytovou rekreaci – turistické cesty, naučné 

stezky, odpočivadla, vyhlídky, rozhledny (za předpokladu ověření vlivu stavby na krajinný 
ráz), 

o výstavba nezbytně nutných účelových komunikací zejména pro obhospodařování 
zemědělských a lesních pozemků, 

o výstavba liniových inženýrských sítí, jejichž trasování mimo přírodní zónu by neúměrně 
zvýšilo náklady na jejich realizaci, 

o úprava (obnova a výstavba) vodních ploch a toků přírodě blízkým způsobem. 

Nepřípustné využití: 
o činnosti, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím – zejména 

stavby pro zemědělství, lesnictví, pro těžbu nerostů, pro technickou infrastrukturu nejedná-
li se o zkapacitnění stávajících nebo územním plánem navrhovaných systémů, stavby pro 
přechodné ubytování (pobytová zařízení), hygienická zařízení kromě těch, která jsou 
součástí odpočívek při komunikacích nebo cyklistických a turistických stezkách a trasách, 

o oplocování pozemků kromě případu, kdy jde o zájem ochrany přírody, lesa, vodních zdrojů 
apod. – např. pozemků lesních školek, obor, ochranných pásem vodních zdrojů I. stupně; 
oplocování pasteveckými ohradníky je přípustné,  

o intenzivní formy zemědělského hospodaření, používání intenzivních ochranných 
prostředků – pesticidů, herbicidů, insekticidů, 

o těžba nerostných surovin, 
o meliorační opatření, pokud nejsou v zájmu ochrany přírody a krajiny či mimoprodukčních 

funkcí zemědělské půdy nebo lesa 
o změny vodního režimu území, pokud nejsou v zájmu ochrany přírody a ochrany lesa 
o změny druhů pozemku na ornou půdu, zahrady, sady  
o ukládání a zneškodňování odpadů 
o terénní úpravy, kterými se podstatně mění vzhled prostředí nebo vodní poměry 
o scelování pozemků, pokud to není v zájmu ochrany přírody a krajiny či ochrany lesa 
o zvětšování prostupnosti území výstavbou nových účelových komunikací či pěšin, pokud to 

není v zájmu ochrany přírody a krajiny 

Podmínky: 
o při obhospodařování pozemků preferovat biozemědělské formy hospodaření, cíleně 

posilovat mimoprodukční funkce zemědělské půdy a lesa (bez další intenzifikace a 
koncentrace zemědělské nebo lesní výroby) - v souladu se zájmy ochrany přírody a krajiny 

o přípustné využití území a opatření trvalého charakteru jsou možné za podmínek, které pro 
jednotlivé záměry stanoví příslušný orgán ochrany přírody 

 
 

PLOCHY SMÍŠENÉ NEZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ  
 

PLOCHY SMÍŠENÉ NEZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ (s indexy využití)  MN …  

a)  využití plochy  
Hlavní využití: 
o kompromisně využívané ekosystémy nezvyšující labilitu území a zprostředkovávající 

stabilizující funkci přírodních zón 

Přípustné využití: 
o Indexem je označeno využití kompromisně zastoupené ve vymezené ploše, tj. x = …: 
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 k – kulturně-historické zájmy – území se zvýšeným významem z hlediska památkové 
ochrany a ochrany krajinného rázu: archeologické lokality, území navazující na 
vesnickou památkovou zónu (VPZ), areály záměrně krajinářsky koncipované, lokality 
s podstatně dochovanou historickou skladbou pozemků; potenciální území naučné 
stezky.    

 l – lesnictví extenzívní – krajina s převážně nespojitými lesními porosty, lesíky 
a drobnými lesními porosty – zejména lesy zvláštního určení: připouštějí se nezbytně 
nutná opatření pro údržbu a hospodaření lesním porostem; 

 o – ochrana proti ohrožení území – např. území s protierozními opatřeními, distanční 
území mezi potenciálně neslučitelným využitím blízce sousedících ploch apod.  

 p – přírodní priority – ochrana chráněných území a územní ochrana vymezeného 
územního systému ekologické stability, ochrana přírodních a přírodě blízkých 
společenstev, zájmy ochrany krajinného rázu a ochrana dalších ekologicky cenných 
území (zejména ekologické kostry území); potenciální území naučné stezky.  

 r – rekreace nepobytová – území s vysokou četností vybavení pro nepobytovou 
rekreaci a relaxaci – např. turistické cesty, cyklistické stezky, naučné stezky, jezdecké 
trasy, odpočívky, relaxační altány a přístřešky, piknikové louky, vyhlídky, rozhledny, 
informační prvky, sportovní a herní prvky apod. (s výjimkou velkoplošných sportovních 
areálů /např. golf/ a činností, které jsou zdrojem nadměrného hluku /motoristické 
sporty/, případně jiných negativních vlivů na životní prostředí). Lokalizace zařízení je 
možná jen v souladu s vypracovanou a projednanou územní studií krajiny plochy MNr 
a kontextuálních vazeb. 

 s – sportovní využití – území s významným zastoupením neoplocených ploch pro 
sportovní vyžití v krajině – např. svahy pro sjezdové lyžování, lyžařské běžecké areály 
a trasy, otevřené jezdecké areály, areály zdraví, nezastavěná část golfových areálů, 
cyklokrosové a cyklotrialové areály … apod. (s výjimkou velkoplošných sportovních 
areálů /např. golf/ a činností, které jsou zdrojem nadměrného hluku /motoristické 
sporty/, případně jiných negativních vlivů na životní prostředí). Lokalizace těchto 
zařízení je možná jen v souladu s vypracovanou a projednanou územní studií krajiny 
plochy MNs a kontextuálních vazeb. 

 w – vodohospodářské zájmy – plochy s vodohospodářskou funkcí, území 
významných vodních toků a ploch, plochy záplavových území, plochy zahrnuté do 
ochranných pásem vodních zdrojů nebo dalších vodohospodářsky významných území, 
CHOPAV, LAPV, 

 z – zemědělství extenzívní – produkce na pozemcích zemědělského půdního fondu 
cíleně mimo intenzivní formy hospodaření – připouštějí se nezbytně nutná opatření pro 
zajištění zemědělské produkce, např. výstavba seníku, ohrazení pastvin apod.,  

o výstavba účelových komunikací 
o výstavba inženýrských sítí včetně nezbytných technických zařízení na těchto sítích, jejichž 

trasování mimo zónu by neúměrně zvýšilo náklady na jejich realizaci 
o obnova a výstavba vodních ploch, rybníků a toků. 

Nepřípustné využití: 
o aktivity a činnosti, které jsou v rozporu s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím 

nebo se základními funkcemi uvedenými v indexu přípustného využití …,  
tj. v plochách označených indexy: 
 p – přírodní priority, r – rekreace nepobytová, s – sportovní využití, o – ochrana proti 

ohrožení území, w – vodohospodářské zájmy: stavby pro zemědělství, lesnictví, pro 
těžbu nerostů, pro technickou infrastrukturu nejedná-li se o zkapacitnění stávajících 
nebo územním plánem navrhovaných systémů, stavby pro přechodné ubytování 
(pobytová zařízení), hygienická zařízení kromě těch, která jsou součástí odpočívek při 
komunikacích nebo cyklistických a turistických stezkách a trasách; oplocování 
pozemků s vyjímkou pozemků pěstitelských školek, obor, ochranných pásem vodních 
zdrojů I. stupně (oplocování pasteveckými ohradníky je přípustné); 
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 l – lesnické využití: stavby pro zemědělství, pro těžbu nerostů, pro technickou 
infrastrukturu nejedná-li se o zkapacitnění stávajících nebo územním plánem 
navrhovaných systémů, stavby pro přechodné ubytování (pobytová zařízení), pro 
hygienická zařízení kromě těch, která jsou součástí odpočívek při komunikacích nebo 
cyklistických a turistických stezkách a trasách; oplocování pozemků s vyjímkou 
pozemků lesních školek, obor, ochranných pásem vodních zdrojů I. stupně (oplocování 
pasteveckými ohradníky je přípustné); 

 z – zemědělské využití: stavby pro lesnictví, pro těžbu nerostů, pro technickou 
infrastrukturu nejedná-li se o zkapacitnění stávajících nebo územním plánem 
navrhovaných systémů, stavby pro přechodné ubytování (pobytová zařízení), pro 
hygienická zařízení kromě těch, která jsou součástí odpočívek při komunikacích nebo 
cyklistických a turistických stezkách a trasách; oplocování pozemků s vyjímkou 
pozemků lesních školek, obor, ochranných pásem vodních zdrojů I. stupně (oplocování 
pasteveckými ohradníky je přípustné); 

V případě, že je plocha označena větším počtem indexů, je nepřípustné využití stanoveno 
souhrnem činností vztahujících se ke všem užitým indexům. 

o používání kejdy, silážních šťáv a ostatních tekutých odpadů 
o nenávratné poškozování půdního povrchu 
o změny vodního režimu pozemků, pokud nejsou v zájmu ochrany přírody a ochrany lesa 
o ukládání a zneškodňování odpadů 
o hospodaření na pozemcích způsobem vyžadujícím intenzivní technologie 
o výstavba zařízení pro činnosti velkovýrobního nebo intenzivního charakteru 
o výroba energie (kromě solárních článků pro vlastní spotřebu energie aplikovaných na 

stavebních objektech) 

Podmínky: 
o veškeré činnosti musí být v souladu se zájmy ochrany přírody, krajinného rázu a 

památkové ochrany, 
o u ploch s indexem "k" je možnost jiného využití vyjádřeného dalším indexem nutné prověřit 

z hlediska památkových zájmů a ochrany krajinného rázu, 
o případný záměr staveb nebo opatření přímo související s některým z přípustných využití, 

je nutné v předstihu ověřit z hlediska možných vlivů na další kompromisně přípustná využití 
sledované plochy (nejlépe formou ověřovací studie) a dosáhnout dohody 
zainteresovaných stran a dotčených orgánů o podmínkách jeho realizace, 

o při využití části území do vzdálenosti 50 m od hranice lesa je nezbytné respektovat 
podmínky stanovené příslušným orgánem státní správy lesů dle zákona č. 289/1995 Sb., 
o lesích a o změně a doplnění některých zákonů (lesní zákon), ve znění pozdějších 
předpisů, 

o zpracování a projednání dokumentace (případně územní studie) je nezbytné pro ověření 
těchto event. záměrů: 
 otevřený jezdecký areál a zřízení jezdeckých stezek 
 využití krajiny pro sportovní aktivity (lyžařské areály, …) 
 výstavba rozhledny (z hlediska ovlivnění krajinného rázu) 
 zřízení areálu zdraví  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ÚP KOMÁROV – VYD 2022  UK-24 
 

strana 74   Č.z. UK24-0111-01 

 

 

g. Veřejně prospěšné stavby a veřejně prospěšná opatření  
 V územním plánu Komárov jsou vymezeny jako veřejně prospěšné stavby převážně 

stavby dopravní a technické infrastruktury; za veřejně prospěšná opatření se považují 
úseky územního systému ekologické stability určené k založení. Přehledný zákres těchto 
staveb a opatření je obsahem výkresu č.3 grafické části dokumentace. 

 Za veřejně prospěšné stavby se pokládají stavby dopravní a technické obsluhy území, 
které tvoří součást systému technické nebo dopravní infrastruktury jako celku a musí – i 
v případě etapové výstavby konkrétního záměru – vždy zajistit připojení ke stávajícímu 
systému a současně umožnit připojení a obsluhu následujících etap realizace a 
sousedních pozemků – viz výkres č.3. 

 Pokud je linie veřejně prospěšné stavby uvnitř zastavitelné nebo přestavbové plochy 
ukončena bodovou značkou, šipkou, nebo je šipka do této linie vložena, je územní 
vymezení veřejně prospěšné stavby nebo opatření předmětem řešení podrobnějšího 
stupně – regulačního plánu nebo dokumentace k ÚR, SP.  

 Na základě zpracování podrobnějšího stupně projektové dokumentace konkrétních staveb 
(PD k ÚR, resp. SP) může dojít ke zpřesnění vymezení veřejně prospěšných staveb a 
veřejně prospěšných opatření, přičemž bude také detailněji specifikována nezbytná míra 
dotčení pozemků veřejně prospěšnými stavbami a opatřeními.  

 Odnětí nebo omezení vlastnického práva k pozemku nebo ke stavbě lze po vydání 
územního plánu dle aktuálně platné legislativy uplatnit pro navrhované veřejně prospěšné 
stavby nebo veřejně prospěšná opatření v případech, kdy se jedná o: 
 veřejně prospěšnou stavbu dopravní a technické infrastruktury (včetně plochy 

nezbytné k zajištění její výstavby a řádného užívání pro stanovený účel), 
 veřejně prospěšné opatření, určené: 
- ke snižování ohrožení území povodněmi a jinými přírodními katastrofami, 
- ke zvyšování retenčních schopností území, 
- k založení prvků územního systému ekologické stability, 
- k ochraně archeologického dědictví. 

 Stavby a opatření k zajišťování obrany a bezpečnosti státu nejsou územním plánem 
Komárov navrhovány. 

 Pro identifikaci veřejně prospěšných staveb a asanačních opatření slouží dvoupísmenný 
kód, kde: 
 první písmeno určuje: 

▫ V  – pouze možnost vyvlastnění, 
▫ P  – pouze možnost uplatnění předkupního práva (v ÚP Komárov neuplatněno) 
▫ W – současně vyvlastnění i uplatnění předkupního práva (v ÚP Komárov 

neuplatněno) 
 druhé písmeno uvádí účel, pro který má dojít k vyvlastnění nebo uplatnění předkupního 

práva: 
 VD  – dopravní infrastruktura 
 VT  – technická infrastruktura 
 VU  – založení prvků územního systému ekologické stability 

 

Specifikace veřejně prospěšných staveb a veřejně prospěšných opatření vymezených 
územním plánem Komárov je obsahem tabulek, resp. kap. g.01 – g.04.  
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g.01  Veřejně prospěšné stavby  
Dopravní infrastruktura  
Označení Popis Poznámka  ppč. / k.ú. 
Koridory pro tranzitní komunikace 

VD1 
Koridor CPZ-D095 pro silnici II/117 včetně křižovatek s II/611 
a II/330 podle záměru 2A ZÚR SK 

Přeložka silnice II/117 Komárov 

Úpravy na obslužných pozemních komunikacích 

 
Nové obslužné komunikace nad sítěmi technické 
infrastruktury 

Hlavní obslužné 
komunikace 

Komárov 

 
Veřejná infrastruktura  
vodní hospodářství – vodovod 
Označení Popis Poznámka Katastrální území 

VT1 
plocha P03a - vodovodní distribuční propojovací řad 
v komunikaci 

Propojení Spojovací - 
Ptákovská 

Komárov 

VT2 plocha Z04 - vodovodní distribuční řady v komunikacích Nad Sokolovnou Komárov 
VT3 plocha Z06 - vodovodní distribuční řady v komunikacích V Polích Komárov 
VT4 plocha Z07a - vodovodní přívodní/distribuční řad v komunikaci Napojení Vítězná Komárov 
VT6 plocha Z08 - vodovodní distribuční řady v komunikacích Sokolovice Komárov 
VT7 plocha Z09 - vodovodní distribuční řady v komunikacích Na Pískách Komárov 

 
vodní hospodářství – kanalizace  
Označení Popis Poznámka Katastrální území 

VT21 plocha P01 - stoka splaškové kanalizace v komunikaci Pod Chlumem Komárov 
VT22 plocha P03a - stoky splaškové kanalizace v komunikacích Na Kocábce Komárov 
VT23 plocha Z04 - stoky splaškové kanalizace v komunikacích Nad Sokolovnou Komárov 
VT24 plocha Z06 - stoky splaškové kanalizace v komunikacích V Polích Komárov 
VT25 plocha Z08 - stoky splaškové kanalizace v komunikacích Sokolovice Komárov 
VT26 plocha Z09 - stoky splaškové kanalizace v komunikacích Na Pískách Komárov 
VT27 Plocha Z07a - stoka splaškové kanalizace v komunikaci Napojení Vítězná Komárov 

 
energetika – elektro 
Označení Popis Poznámka katastrální území 

VT51 
plochy P03a – kabel v komunikaci, zpřesnění polohy nové 
trafostanice NTS1  

Propojení Na Kocábce – 
Dominika Zafouka 

Komárov 

VT52 
plocha Z04 – kabel v komunikaci, zpřesnění polohy nové 
trafostanice NTS2  

Propojení  
Nad Sokolovnou 

Komárov 

VT53 
plocha Z09 – kabely v komunikacích, zpřesnění polohy nové 
trafostanice NTS4  

Propojení Na Pískách 
Komárov 

VT54 plocha Z10 – kabel, zpřesnění polohy nové trafostanice NTS5 Nad Oborou Komárov 
 
energetika – plyn 
Označení Popis Poznámka Katastrální území 

VT71 plocha P01, STL plynovodní distribuční řad v komunikaci Pod Chlumem Komárov 
VT72 plocha P03a, STL plynovodní distribuční řady v komunikacích Na Kocábce Komárov 
VT73 plocha Z04, STL plynovodní distribuční řady v komunikacích Nad Sokolovnou Komárov 
VT74 plocha Z06, STL plynovodní distribuční řady v komunikacích V Polích Komárov 

VT75 plochy Z07a, P07c - STL plynovodní přívodní/distribuční řad v 
komunikaci 

Jihozápadní 
Komárov 

VT76 plocha Z08, STL plynovodní distribuční řady v komunikacích Sokolovice Komárov 
VT77 plocha Z09, STL plynovodní distribuční řady v komunikacích Na Pískách Komárov 
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g.02  Veřejně prospěšná opatření 
ÚSES – prvky k založení  
Označení Popis Poznámka katastrální území 

VU1 LBC – Jalový potok – V Rochtě  Komárov 
VU2 LBK – soutok Rohlovského a Červeného potoka  Komárov 
VU3 LBK – Červený potok  Komárov 

 

g.03  Plochy pro asanaci  
Územní plán Komárov plochy asanačních opatření nevymezuje. 
 
 

h. Veřejně prospěšné stavby a veřejně prospěšná opatření 
pro které lze uplatnit předkupní právo 

Předkupní právo v rozsahu veřejně prospěšných staveb vymezených územním plánem 
Komárov se nepoužije. 
 
 
 

i. Údaje o počtu listů územního plánu a počtu výkresů 
k němu připojené grafické části, 

 
Výroková část územního plánu Komárov je vypracována v rozsahu 76 stran textu včetně 
titulní strany a obsahu. 
 
Grafická část územního plánu Komárov obsahuje následující výkresy v měřítcích: 

   1    VÝKRES ZÁKLADNÍHO ČLENĚNÍ ÚZEMÍ     1 : 5.000 

 2.1 + 2.2 + 2.3  HLAVNÍ VÝKRES, KONCEPCE USPOŘÁDÁNÍ KRAJINY, ÚSES; 
          KONCEPCE DOPRAVY    1 : 5.000 

 2.4   HLAVNÍ VÝKRES – koncepce zásobování vodou …    1 : 5.000 

 2.5   HLAVNÍ VÝKRES – koncepce odkanalizování …    1 : 5.000 

 2.6   HLAVNÍ VÝKRES – koncepce zásobování elektrickou energií, telekomunikace … 1 : 5.000 

 2.7   HLAVNÍ VÝKRES – koncepce zásobování plynem a teplem …   1 : 5.000 

   3    VÝKRES VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH STAVEB, OPATŘENÍ A ASANACÍ … 1 : 5.000 
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O.a  Vyhodnocení koordinace využívání území z hlediska 
širších vztahů 

Širší územní vztahy jsou dokumentovány s využitím ZÚR Středočeského kraje ve výkresu č. 
O.2 (měř.: 1:50.000). Soulad s nadřazenou dokumentací (4A PUR ČR; 2A ZÚR SK) – viz kap. 
O.a.01, O.i.01. 

O.a.01  Systém osídlení a sídelní struktura  
Podle úplného znění 4. aktualizace Politiky územního rozvoje České republiky (PÚR ČR) 
schváleného usnesením vlády ČR č.618 ze dne 12. července 2021, které nabylo účinnosti dne 
1. září 2021, je Komárov součástí rozvojové osy OS1 Praha–Plzeň–hranice ČR/Německo 
(Nürnberg) – v poloze s dobrou dostupností Prahy (jádra regionu) i Plzně a s velmi dobrou 
kvalitou prostředí a přírodního zázemí. Vymezení osy OS1 se vztahuje na obce s dobrou 
vazbou na významné dopravní cesty – tj. v případě Komárova k dálnici D5 a železniční trati 
č.170. Jedná se o území ovlivněné dálnicí D5 a železniční tratí č. 170 v úseku Praha–Stříbro 
(III. tranzitní železniční koridor) se spolupůsobením center osídlení Hořovice, Rokycany, 
Stříbro a Tachov. OS1 navazuje na rozvojovou osu v zahraničí – viz též kap. O.i.01. 

2. aktualizace Zásad územního rozvoje Středočeského kraje (ZÚR SK) vydaná usnesením č. 
022-13/2018/ZK Zastupitelstva Středočeského kraje dne 26. dubna 2018 zpřesňuje územní 
vymezení rozvojové oblasti krajského významu OS1. Osa zahrnuje celé správní území 
městyse Komárov (k.ú. Komárov u Hořovic a Kleštěnice). ZÚR SK dále pro osu OS1 stanovují 
tyto úkoly pro územní plánování: 
 V územních plánech obcí řešit vazby navazující silniční sítě na dálnici D5 – v prostoru 

Hořovicka zejména koridory silnic II/117 a II/114 – viz výkresy č. 2.3, O.1, viz kap. d.02.1; 
 Ověřit rozsah zastavitelných ploch a stanovit směry jejich využití s ohledem na kapacity 

dopravní a technické infrastruktury, limity rozvoje území a ochranu krajiny viz kap. c.01, 
c.02, d.03; 

 Respektovat požadavky na ochranu památek, zejména vesnické památkové zóny 
Kleštěnice … - viz kap. b, c.01; 

 Respektovat požadavky na ochranu a upřesnit vymezení skladebných částí ÚSES: 
regionálních biocenter 1943 Bouchalka, 1422 Kleštěnice, 1424 Štilec … - viz výkres č. 
2.2, O.1, viz kap. e.03; 

Městys Komárov je do rozvojové osy OS1 zahrnut jako stabilizované lokální centrum 
s optimálními předpoklady pro rozvoj rekreačních aktivit a relaxace v návaznosti na prostor 
CHKO Brdy – s výhodným polohovým potenciálem a dopravním napojením na dálnici D5 a k 
jádrové oblasti regionu Prahy – viz též kap. O.i.01. 

O.a.02  Nadmístní přírodní systémy  
O.a.02.1 Zvláště chráněná území 
V řešeném území se nenacházejí zvláště chráněná území přírody (dle zákona č. 114/1992 
Sb., o ochraně přírody a krajiny, v platném znění) v kategoriích: národní park, chráněná 
krajinná oblast, národní přírodní rezervace, národní přírodní památka, přírodní rezervace a 
přírodní památka – ani sem nezasahují jejich ochranná pásma. 
 

O.a.02.2 Natura 2000 
V řešeném území se nenacházejí lokality soustavy Natura 2000, tj. ptačí oblasti (PO) ani 
evropsky významné lokality (EVL). 
Nejblíže se nachází EVL CZ0213787 Hrachoviště, tato lokalita je však od rozvojového území 
vzdálena cca 2,5 km. Vzhledem k uvedené vzdálenosti od zastavitelných a přestavbových 
ploch a ploch změn v krajině se nepředpokládá narušení této ani jiné evropsky významné 
lokality nebo ptačí oblasti. 
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O.a.02.3 Druhová ochrana 
Dle nálezové databáze byl na území řešeném územním plánem Komárov v blízkosti rybníka 
Dráteník (k.ú. Komárov u Hořovic) zaznamenán výskyt zvláště chráněného živočišného 
druhu – modráska bahenního, na Jalovém potoce (k.ú. Kleštěnice) byl zjištěn výskyt raka 
říčního. Na plochu Z22, (p.p.č. 65/14, k.ú. Kleštěnice) zasahuje dle podkladů Krajského úřadu 
rovněž výskyt modráska bahenního. Z hlediska zákona č. 114/1992 Sb. je zakázáno škodlivě 
zasahovat do přirozeného vývoje zvláště chráněných druhů živočichů. Vzhledem k výše 
uvedeným skutečnostem se doporučuje pro pozemek p.č. 65/14, k.ú. Kleštěnice v ploše Z22 
v následných fázích územního či stavebního řízení provést přírodovědný průzkum z důvodu 
možného výskytu zvláště chráněných druhů živočichů. 
 

O.a.02.4 Územní systém ekologické stability (ÚSES) 
Dle územně technického podkladu celostátní sítě NR-R ÚSES a Studie ÚSES Středočeského 
kraje zpracované jako podklad pro Zásady územního rozvoje Středočeského kraje jsou v 
systému nadmístního ÚSES vymezeny: 

Regionální biocentrum 1422 Kleštěnice, vymezeno dle původního územního plánu, 
upřesněno dle ZÚR Středočeského kraje; hranice upřesněna do parcel katastrální mapy. V 
k.ú. Kleštěnice je vymezena pouze část biocentra o výměře 13,84 ha (z celkové plochy 42 ha 
v k.ú. Zaječov, Jivina, Kleštěnice). Biocentrum zahrnuje nivu Jalového potoka s lužními porosty 
a louky až k usedlostem v Kleštěnicích. Překryv s vyhlášenou vesnickou památkovou zónou 
Kleštěnice. 

Regionální biokoridor 1175 Pod Krkavčinou – Kleštěnice propojuje regionální biocentra 
1421 Pod Krkavčinou a 1422 Kleštěnice. Řešeným územím prochází dílčí část biokoridoru v 
délce 1645 m s jedním vloženým lokálním biocentrem, v celém rozsahu na lesní půdě v lesním 
komplexu „Hlava“. Trasa biokoridoru je upravena tak, aby byla zachována návaznost na 
vymezení v navazujících katastrech. Přihlédnuto bylo k původnímu územnímu plánu a 
k vymezení dle ZÚR Středočeského kraje. 
 

O.a.03  Nadmístní dopravní systémy 
Z pohledu širších dopravních vztahů je dopravní napojení sledovaného území v rámci okresu, 
kraje i státu stabilizováno – s výjimkou sledovaného koridoru CPZ-D095 pro přeložku silnice 
II/117. Sídlo je přímo napojeno na síť silničních komunikací II. a III. třídy. Přes tato komunikační 
propojení lze teprve využít nadřazenou silniční síť, v tomto případě na severu reprezentovanou 
dálnicí D5.  

V oboru silniční dopravy má pro vlastní sídlo největší význam: 
 silnice II/117 – je v současné době vedena ve směru severovýchod – jihozápad od 

mimoúrovňové křižovatky na 34 km dálnice D5 přes Hořovice a Osek do Komárova. Do 
budoucna se předpokládá přeložka této komunikace do polohy mezi Hořovicemi a 
Tlusticemi, severně od Oseka a západně od Komárova dále do své trasy. Koridor CPZ-
D095 pro tento záměr je v územním plánu Komárova vymezen.  

 Silnice III/11713 – směřuje od silnice II/605 a mimoúrovňové křižovatky na 41 km dálnice 
D5 v Cerhovicích přes Újezd do Komárova. Trasa je stabilizovaná s výjimkou úpravy 
křižovatek se zmíněnou přeložkou silnice II/117. 

Ostatní komunikace III. třídy propojují Komárov s okolními obcemi a se severozápadním 
okrajem CHKO Brdy (dříve vojenský újezd Brdy). 

Nejbližší železniční trať č. 170 (Praha –) Beroun – Plzeň – Cheb je ve stanici Hořovice. 

 



UK-24  ÚP KOMÁROV - VYD 2022 
 

Č.z. UK24-0111-01  strana 83 

 

O.a.04  Nadmístní technické systémy  
 Zásobování pitnou vodou 

Městys Komárov je zásobován pitnou vodou z vodovodu ve vlastnictví VaK Beroun. 
Zdrojem vody je sběrná studna a vrty prameniště Olešná, záložním zdrojem je skupinový 
vodovod Neřežín – Hořovice (viz kap. O.e2.03.1, d.03.1). 

 Odkanalizování 
Městys Komárov má vybudovanou jednotnou kanalizační síť napojenou na čistírnu 
odpadních vod v severní části areálu závodu Buzuluk – k.ú. Osek. Po zrušení ČOV budou 
odpadní vody svedeny na ČOV Hořovice (viz kap. O.e2.03.2, d.03.2). Místní část Kleštěnice 
využívá jímání splaškových vod v bezodtokových jímkách k vyvážení na ČOV. 

 Zásobování elektrickou energií 
V řešeném území se nachází vedení distribuční soustavy 110kV a 22kV ve správě ČEZdi, 
a.s. (viz kap. O.e2.03.3, d.03.3).  

 Zásobování plynem 
Městys Komárov je (kromě místní části Kleštěnice) zásobován zemním plynem STL 
plynovodní sítí ve správě společnosti Gasnet z VTL regulační stanice v ulici Nad Oborou. 
(viz kap. O.e2.03.4, d.03.4). 
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O.b  Vyhodnocení splnění požadavků zadání a souladu 
s pokyny pro zpracování návrhu územního plánu 

O.b.01  Vyhodnocení splnění požadavků zadání   
Územní plán Komárov byl zadán městysem Komárov. Pořizovatelem územního plánu je Úřad 
územního plánování Městského úřadu Hořovice. 

Úkolem je vyhotovení nové územně plánovací dokumentace, která naváže na platný územní 
plán obce z r. 2001 opatřený následně změnou č.1 a č.2. Nový územní plán je zpracován 
v souladu s nyní platnou legislativou; obsah strukturou textové i grafické části odpovídá 
požadavkům zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební 
zákon) a jeho prováděcích vyhlášek – č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, 
územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti – a č. 
501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, v platném znění. 

Zadání ÚP Komárov bylo zpracováno podle ustanovení § 47 stavebního zákona) a podle 
ustanovení § 11 a přílohy č. 6 vyhlášky č. 500/2006 Sb. a schváleno usnesením č. 5/2012 
Zastupitelstva městyse Komárov ze dne 13.12.2012. Naplnění zadávacího dokumentu je 
obsahem řešení územního plánu jako komplexně zpracovaného dokumentu. Následující 
kapitola uvádí odkazy na kapitoly, v nichž jsou požadavky jednotlivých níže uvedených bodů 
zadání naplněny a do ÚP zapracovány: 

Požadavky vyplývající z politiky územního rozvoje, územně plánovací dokumentace 
vydané krajem, popřípadě z dalších širších územních vztahů  
Územní plán zapracovává požadavky vyplývající z aktualizace č.3 Politiky územního rozvoje 
ČR, z 2.aktualizace Zásad územního rozvoje Středočeského kraje. Podrobný výčet splnění 
požadavků – viz kap. O.i.01 Soulad s PÚR ČR a s ÚPD vydanou krajem; 

Požadavky na řešení vyplývající z územně analytických podkladů 
Koncepce územního plánu zapracovává aktualizované údaje územně analytických podkladů 
(ÚAP), respektuje limity využití území a koordinuje event. střety systémů technické 
infrastruktury podle předaných, resp. získaných podkladů od správců sítí a z aktuálních ÚAP 
od pořizovatele – viz kap. O.e1.03, výkres č. O.1; 

Je však třeba konstatovat, že kvalita dat ÚAP – nejen pro toto řešené území, ale obecně – 
neodpovídá potřebám zpracování územního plánu v měř. 1: 5 000 (např. linie inženýrských 
jsou zakresleny pod objekty, po soukromých pozemcích, případně jsou polohopisně posunuté 
…). Údaje nelze pokládat za přesné – např. pro odvození režimu ochranných pásem apod. 
Proto i zákres navrhovaných sítí je nutno chápat jako orientační. V plochách změn, v nichž 
ještě není stanovena komunikační síť pro dopravní a technickou obsluhu území, je vyznačeno 
pouze možné připojení plochy. Vlastní návrh sítí a tedy i zpřesnění polohy veřejně 
prospěšných staveb je předmětem řešení podrobnějšího stupně projektové dokumentace. 

Požadavky na rozvoj území obce 
prověřit tyto navrhované zastavitelné plochy a plochy přestavby: 
pozemky parc. č. 1607/6, 1607/15, 1607/14, 1607/1, 1607/21, 1607/20, 1607/19, 1625/21, 
1625/7, 1625/22, 1607/8, 1607/2, 1608/3 v katastrálním území Komárov do zastavitelných 
ploch bydlení – zastavitelná plocha Z04; místa připojení dopravní a technické obsluhy jsou 
vyznačena ve výkresech – viz kap. c, výkres č. 2.1, O.1; 
pozemky parc. č. 1612/6, 1612/7, 1612/3, 1612/36 v katastrálním území Komárov do 
zastavitelných ploch bydlení – plocha je součástí zastavěného území; 
zachování zeleně a studní na pozemcích parc. č. 477/5, 479/1 v katastrálním území Komárov 
– požadavek na zařazení pozemků do ploch veřejného prostranství je překonán v mezičase 
provedenou parcelací; 
pozemek parc. č. 479/1 v katastrálním území Komárov do zastavitelných ploch bydlení se 
stejným prostorovým řešením jako sousední lokalita – plocha je součástí zastavěného území; 
pozemky parc. č. 1547/1, 1548/2 (část), 1548/3 (část), 1548/5 (část), 1549/1 (část), 1549/3 
v katastrálním území Komárov do zastavitelných ploch bydlení – s ohledem na dostatečnou 
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nabídku přestavbových a zastavitelných ploch a vzhledem k ekonomickým nárokům na 
přeložení inženýrských sítí a tedy nižší efektivitu využití je uvedená plocha evidována jako 
územní rezerva R13 – pro případné výhledové využití na základě změny ÚP; 
pozemky parc. č. 496, 497, 498, 499, 500, 501, 502, 503, 504, 505, 506, 507 v katastrálním 
území Komárov do zastavitelných ploch bydlení – požadavek na zrušení plochy hromadné 
rekreace byl v mezičase zrušen; pozemky jsou nadále vedeny jako plocha pro hromadnou 
rekreaci; 
pozemky parc. č. 1446/3, 1446/66, 1446/74 v katastrálním území Komárov do zastavitelných 
ploch bydlení – zastavitelná plocha Z09; místa připojení dopravní a technické obsluhy jsou 
vyznačena ve výkresech – viz kap. c, výkres č. 2.1, O.1; 
přeřazení lokality Pod Vápenicí z ploch smíšeného využití – ploch drobné výroby a služeb do 
ploch bydlení – viz výkres č. 2.1, O.1; 
pozemek parc. č. 1524/5 v katastrálním území Komárov do zastavitelných ploch bydlení – 
pozemek je dotčen průběhem lokálního biokoridoru LBK 22-(10-25) a současně vymezením 
zpřesněné hranice koridou CPZ-D095 přeložky silnice II/117. Do doby zpřesnění územních 
nároků je pozemek evidován jako územní rezerva R7 – pro případné výhledové využití na 
základě změny ÚP; 
zařazení celého pozemku parc. č. 65/14 v katastrálním území Kleštěnice do ploch bydlení – 
s ohledem na kulturní limity lze akceptovat zastavitelnost jen v rozsahu jižní třetiny pozemku 
v souladu s dříve projednanou dokumentací a územně plánovacím podkladem – plocha Z22 
– viz kap. c, výkres č. 2.1, O.1; 
pozemek parc. č. 121 v katastrálním území Kleštěnice do ploch bydlení – pozemek je součástí 
plochy BV, kterou je možné mírně rozšířit – avšak jen za předpokladu zachování plynulého 
průběhu místních a účelových komunikací; 
prověření ploch pro sport v odloučených lokalitách vzdálených od zastavěného území:  
A) pozemky p.č. 1517/18, 1518, 1519/2, 1519/3, 1520/1, 1520/2 v katastrálním území 
Komárov u Hořovic – pozemky jsou zčásti dotčeny vymezením lokálního biocentra LBC22 a 
průběhem lokálního biokoridoru LBK 22-(10-25) a současně vymezením zpřesněné hranice 
koridou CPZ-D095 přeložky silnice II/117. Do doby zpřesnění územních nároků změna využití 
není možná;  
B) pozemky p.č. 1572/1, 1572/2, 1572/4, 1573/2, 1573/3, 1573/4, 1573/5, 1573/6, 1574/1, 
1574/2, 1574/3, 1574/4, 1574/5, 1574/8, 1574/10, 1575/1, 1575/2, 1575/3, 1575/4, 1575/5, 
1578/1, 1578/2, 1578/3, 1578/4, 1578/5, 1578/6, 1578/7 v katastrálním území Komárov – 
pozemky jsou součástí údolní nivy Jalového potoka; pozemky jsou zčásti dotčeny vymezením 
lokálního biocentra LBC Jalový potok a jsou v kontaktu s lokálním biokoridorem LBK 17-9. 
Vzhledem k uvedeným skutečnostem územní plán zahrnuje pozemky do ploch smíšeného 
využití nezastavěného území MNpz – tj. bez předpokladů pro zřízení sportovního areálu; 
cyklotrasy/stezky – jsou obsahem výkresů č. 2.1, 2.3, O.1. Zvláště důležité je propojení ve 
směru vyšší frekvence cyklistického pohybu – k Oseku a Hořovicím – viz též kap. d.02.5, 
O.e2.02.  
pozemky parc. č. 772/9 a 772/10 v katastrálním území Komárov u Hořovic do ploch dopravní 
vybavenosti – pozemky jsou součástí plochy DS – viz výkresy č. 2.1, 2.3, O.1; 

požadavky uplatněné v r. 2018 při zahájení prací na návrhu ÚP byly vyhodnoceny a 
redukovány ve spolupráci s pořizovatelem, který zdůvodnil a zamítl požadavky č. 1, 2, 3, 6, 7, 
10, 12. Ostatní požadavky byl zapracovány následujícím způsobem: 
4. Komárov, p.p.č. 1507/4 – do ploch pro bydlení: pozemky jsou součástí rozvojové plochy 
Z08 pro smíšené využití městského typu. Pozemek je dotčen ochrannými pásmy vrchního 
vedení VN – viz kap. c, výkres č. 2.1, O.1; 
5. Komárov, p.p.č. 754, 755, 756, 762/1, 762/2, – do ploch pro bydlení: uvedené pozemky 
v těsném sousedství ploch těžké výroby v odloučeném výběžku správního území městyse 
Komárov byly vyhodnoceny jako nevhodné pro obytnou zástavbu. Pozemky jsou součástí 
plochy smíšeného využití nezastavěného území MNlpz. Pozemky p.č. 1507/7, 1507/8, 1508/6, 
1508/8, 1510/13, 1510/16, 1515/1 – do ploch pro bydlení: pozemky jsou zahrnuty do rozvojové 
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plochy Z08 pro smíšené využití městského typu. Pozemky jsou dotčeny ochrannými pásmy 
vrchního vedení VN – viz kap. c, výkres č. 2.1, O.1; 
8. Komárov, p.p.č. 1260/4 – do ploch pro bydlení: pozemek je součástí rozvojové plochy P07c 
– viz kap. c, výkres č. 2.1, O.1; 
9. Komárov, p.p.č. 1507/7, 1507/8, 1508/6, 1508/8, 1510/13, 1510/16, 1515/1 – do ploch pro 
podnikání: navržené smíšené využití městského typu umožňuje lokalizovat druhy podnikání, 
které jsou v souladu s podmínkami využití dle regulativu dané plochy; 
11. Komárov, p.p.č. 1572/1. 1572/2, 1572/4, 1573/2, 1573/3, 1573/4, 1573/5, 1573/6, 1574/1, 
1574/2, 1574/3, 1574/5, 1575/1, 1575/2, 1575/3, 1575/4, 1578/1, 1578/2, 1578/3, 
1578/4,1578/6 – bývalý motokrosový areál vyjmout z ploch sportu: pozemky jsou součástí 
smíšeného využití nezastavěného území MNpz a MNpw; 
13. Komárov, p.p.č. 1607/1, 1607/2, 1607/6, 1607/7, 1607/8, 1607/11, 1607/14, 1607/15, 
1607/16, 1607/18, 1607/19, 1607/20, 1607/21, 1608/2, 1625/22, 1625/7, 1625/10 – do ploch 
pro bydlení: pozemky jsou součástí rozvojové plochy Z04 pro bydlení individuální (BI), 
pozemky jsou dotčeny ochranným pásmem vrchního vedení VN – viz kap. c, výkres č. 2.1, 
O.1; 
14. Komárov, p.p.č. 1612/8, 1612/9 – do ploch pro bydlení – plocha je součástí zastavěného 
území; 

aktualizované připomínky – prověřit tyto navrhované zastavitelné plochy a plochy přestavby: 
Kleštěnice, poz.p.č. 18 – prověřit do BV: s ohledem na dostatečnou nabídku přestavbových a 
zastavitelných ploch obsluhy je uvedený pozemek evidován jako územní rezerva R21 pro 
případné výhledové využití na základě změny ÚP – viz kap. c, výkres č. 2.1, O.1; 
Kleštěnice, poz.p.č. 12 – prověřit důvod rozdělení BV: pozemek je evidován jako celek 
v zastavěném území; 
Kleštěnice, p.p.č. 65/18 – prověřit možnost zahrnutí části pozemku - s ohledem na kulturní 
limity lze akceptovat zastavitelnost jen v rozsahu jižní čtvrtiny pozemku v souladu s dříve 
projednanou dokumentací a územně plánovacím podkladem – plocha Z22 – viz kap. c, 
výkres č. 2.1, O.1; 
Kleštěnice, p.p.č. 97/1 – prověřit zahrnutí do ZZ: pozemek je zahrnut do plochy ZZ – viz výkres 
č. 2.1, O.1; 
Kleštěnice – prověřit pastviny parc. č. 96/3, 96/5, 96/6, 96/7, 96/9, 96/11, 96/13, 99/1, 99/2, 
99/3, 147, 148/1, 148/2, 149, 150: uvedené pozemky jsou stabilizovány jako plochy smíšeného 
využité nezastavěného území MNkz, MNkwz, MNklw. 
Komárov, p.p.č. 424/1 – trafostanice – vymezena plocha TX; 
Komárov, p.p.č. 477/13 – RD – pozemek je v ploše zastavěného území; 
Komárov, p.p.č. 477/8 – louka – pozemek je v ploše zastavěného území; 
Komárov, p.p.č. 477/23 – louka – pozemek je v ploše zastavěného území; 
Komárov, ul. Dominika Zafouka (pod cestou) – ÚP zapracovává v rozsahu vydaného 
územního rozhodnutí; 
Komárov, lokalita Nad Kocábkou – ÚP zapracovává v rozsahu zpracované územní studie; 
Komárov, p.p.č. 496, 497 – pozemky jsou vymezeny jako plocha RH; 
Komárov, p.p.č. 420 – pozemek je vymezen jako plocha OS; 
Komárov, prověřit PP u sokolovny – areál sokolovny je vymezen jako plocha OS, pozemky na 
západní straně Sokolské ulice jsou vymezeny v ploše DS pro potřebu dopravy v klidu; 
Komárov, prověřit klidovou zónu pod hrází Červeného rybníka – lokalita pod hrází Červeného 
rybníka je součástí plochy MNprsw – smíšeného využití nezastavěného území 
s kompromisním využitím přírodní preference, rekreace nepobytové, sportovního využití a 
vodohospodářství; 
Komárov, p.p.č. 530 – BI – pozemek je zahrnut jako součást stabilizovaného využití pro 
individuální bydlení (BI); 
Komárov, 200/1, 202/1 – pozemky jsou evidovány jako součást stabilizovaného využití pro 
veřejnou vybavenost (OV);  
Komárov, nám. Míru východní část – ZU: plocha je vymezena jako parková úprava veřejného 
prostranství s převahou zeleně (PZ); 
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Komárov, p.p.č. 69/5 – sběrný dvůr – plocha je vymezena jako stabilizovaný areál odpadového 
hospodářství (TO); 
Komárov, p.p.č. 1431/8, 1430/1, 1430/2 u DPS – pozemky jsou součástí ploch veřejné 
vybavenosti (OV) a veřejného prostranství s převahou zeleně (PZ); 
Komárov, p.p.č. 119/1 – bytový dům – objekt je zahrnut v ploše smíšeného využití městského 
typu; 
Komárov, zeleň u čerpací stanice – plocha je zanesena jako veřejné prostranství s převahou 
zeleně (PZ); 
Komárov, Nad Oborou - výjezd směr Osek: pozemky východně od komunikace jsou vymezeny 
jako plocha pro specifikou drobnou výrobu VD1 s přípustnou lokalizací zařízení pro sport; 
Komárov, Pod Chlumem: pozemky severozápadně od komunikace jsou vymezeny jako plocha 
pro specifickou zeleň ochrannou s přípustnou lokalizací zařízení pro sport; 
Komárov, p.p.č. 766/1, 767 – BI – pozemky jsou součástí rozvojové plochy P01; využití 
pozemků je omezeno podmínkami správy lesů v pásu 50m od pozemků určených k plnění 
funkcí lesa; 
Komárov, p.p.č. 1508/1 a okolí – pozemky jsou součástí rozvojové plochy Z08 pro smíšené 
využití městského typu. Pozemky jsou dotčeny ochrannými pásmy vrchního vedení VN; 
Komárov, p.p.č. 1498, 1496/1 – pozemek se nachází ve stabilizované ploše pro smíšené 
využití městského typu; 
Komárov, p.p.č. 1524/8, 1524/1 – BI – pozemek je využitelný zčásti; je okrajově dotčen 
vymezením lokálního biokoridoru LBK22-(10-25). Západní část pozemku musí výhledově 
umožnit dopravní a technickou obsluhu navazujících pozemků a je evidována jako územní 
rezerva R7 – pro případné výhledové využití na základě změny ÚP; 

Požadavky na plošné a prostorové uspořádání území (urbanistickou koncepci a 
koncepci uspořádání krajiny) 
Urbanistická koncepce – viz kap. c, O.e1, výkres č. 2.1, O.1; 
Koncepce uspořádání krajiny – viz kap. e, O.e3, výkres č. 2.2, O.1; 

Požadavky na řešení veřejné infrastruktury 
Dopravní infrastruktura – viz kap. d.02, O.e2.02, výkres č. 2.3, O.1; 
Technická infrastruktura – viz kap. d.03, O.e2.03, výkresy č. 2.4, 2.5, 2.6, 2.7; 
Veřejná prostranství – viz kap. d.04, výkres č. 2.1, O.1; 
Občanské vybavení charakteru veřejné infrastruktury – viz kap. d.01, výkres č. 2.1, O.1; 

Požadavky na ochranu a rozvoj hodnot území 
Architektonické, urbanistické, památkové a archeologické hodnoty – viz kap. c.01, O.e1.3, 
výkres O.1; 
Přírodní hodnoty – viz kap. e.02, O.e3.02, výkres O.1; 

Požadavky na veřejně prospěšné stavby, veřejně prospěšná opatření a asanace 
Veřejně prospěšné stavby – viz kap. g.01, výkres č.3; 
Veřejně prospěšná opatření – viz kap. g.02, výkres č.3; 
Asanace – asanační opatření nejsou územním plánem uplatněna; 

Další požadavky vyplývající ze zvláštních právních předpisů 
Ochrana nerostných surovin – viz kap. e.07, O.e3.08, výkres č. O.1; 
Ochrana před povodněmi – viz kap. e.06, O.e3.07, výkres č. O.1; 
Ochranná pásma živočišné výroby – ve správním území městyse Komárov není OP živočišné 
výroby evidováno   
Civilní a požární ochrana – viz kap. O.g; 
Požadavky obrany a bezpečnosti státu – správní území městyse Komárov se nachází mimo 
oblast zájmů Ministerstva obrany ČR; 
Požadavky ochrany ZPF – viz kap O.d.02; 
Požadavky ochrany PUPFL – viz kap. O.d.05; 
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Požadavky ochrany veřejného zdraví – viz kap. O.f; 
Požadavky ochrany přírody a krajiny – viz kap. e.02, O.e3.02; 
Ochrana vod a vodních zdrojů – viz kap. c, O.e1, O.e1.03; 

Požadavky a pokyny pro řešení hlavních střetů zájmů a problémů v území 
Dopravní infrastruktura – viz kap. d.02, O.e2.02, výkres č. 2.3, O.1; 
Technická infrastruktura – viz kap. d.03, O.e2.03, výkresy č. 2.4, 2.5, 2.6, 2.7; 
Příroda, krajina, životní prostředí – viz kap. e, O.e3, O.f; 
Ohrožení území povodněmi a jinými rizikovými přírodními jevy – viz kap. e.06, O.e3.07, výkres 
č. O.1;  
Geologie a památková péče – viz kap. O.e1.03, e.06, O.e3.08;  

Požadavky na vymezení zastavitelných ploch a ploch přestavby s ohledem na obnovu 
a rozvoj sídelní struktury a polohu obce v rozvojové ose – viz kap c, c.02.1, O.e1, výkres 
č. 2.1, O.1; 

Požadavky na vymezení ploch a koridorů, ve kterých bude uloženo prověření změn 
jejich využití územní studií – viz kap. c.05, výkres č.1; 

Požadavky na vymezení ploch a koridorů, pro které budou podmínky pro rozhodování 
stanoveny regulačním plánem – plochy a koridory, jejichž využití je podmíněno zpracováním 
regulačního plánu, územní plán nevymezuje; 

Požadavky na vyhodnocení vlivů územního plánu na udržitelný rozvoj území, pokud 
dotčený orgán ve svém stanovisku k návrhu zadání uplatnil požadavek na zpracování 
vyhodnocení z hlediska vlivů na životní prostředí nebo pokud nevyloučil významný vliv 
na evropsky významnou lokalitu či ptačí oblast – vypracování elaborátu Vyhodnocení vlivů 
na životní prostředí nebylo požadováno; 

Případný požadavek na zpracování konceptu, včetně požadavků na zpracování variant 
– vypracování variant řešení územního plánu (konceptu) nebylo požadováno; 

Požadavky na uspořádání obsahu konceptu a návrhu územního plánu a na uspořádání 
obsahu jejich odůvodnění s ohledem na charakter území a problémy k řešení včetně 
měřítek výkresů a počtu vyhotovení – územní plán pro městys Komárov je vypracován 
podle metodického pokynu Standard vybraných částí územního plánu vydaného 
Ministerstvem pro místní rozvoj v říjnu 2019. 

O.b.02 Vyhodnocení souladu s pokyny pro úpravu územního plánu 
po společném jednání   
Na základě vyhodnocení stanovisek ke společnému jednání o návrhu ÚP Komárov s 
dotčenými orgány a sousedními obcemi vyzval pořizovatel dopisem zn. S-
MUHO/9692/2011/Va čj. MUHO/1311/2022 ze dne 13.01.2022 zhotovitele ÚP k následujícím 
úpravám grafické a textové části ÚP Komárov před jeho veřejným projednáním (pokyny uvedeny 
kurzívou): 
a) vyznačit plochu koridoru CPZ-D095 podle ZÚR SK – viz výkresy č. 2.1, O.1; 
b) do textu doplnit, že řešené území se nachází mimo ochranná pásma neveřejného vnitrostátního 

letiště Hořovice – viz kap. O.e1.03; d.02.4; 
c) u lokality Z08 upřesnit hranici mezi plochami DS a SM a vyznačit ji tak, aby bylo vidět, po které 

hranici pozemku vede – viz výkresy č. 2.1, O.1; 
d) plochy Z21b, P21c, P21d přeřadit do zastavěného území BV – plochy byly vyřazeny ze soupisu 

ploch změn – viz kap. c; viz též výkresy č. 2.1, O.1; 
e) plochy P03b, c, d, P02b, Z02a a Z12 přeřadit do zastavěného území BI – plochy byly vyřazeny 

ze soupisu ploch změn – viz kap. c; viz též výkresy č. 2.1, O.1; 
f) plochu Z22 zrušit v ploše památkové zóny a zrušenou část přiřadit k sousední ploše MNkz – viz 

výkresy č. 2.1, O.1; 
g) plochu VZ přeřadit do ploch BV – viz výkresy č. 2.1, O.1; 
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h) do hlavního využití ploch BV přidat „a venkovských usedlostech“; pokyn je akceptován – viz 
kap. f.04, regulativ „BV“ 

i) do podmínek ploch na území VPZ zapracovat tyto požadavky Koordinovaného stanoviska 
SZ_138551/2020/KUSK: 

- v koordinačním výkrese bude zvýrazněn symbol kulturní památky, chybně uvedená Krajinná 
památková zóna (KPZ) bude nahrazena Vesnickou památkovou zónou (VPZ), limit 
archeologické naleziště bude graficky potlačen, pokud se jedná o významné naleziště nebo 
vypuštěn, pokud se jedná o místo, kde proběhl výzkum; 
Bodový symbol označení kulturní památky je zvětšen mírně – s ohledem na velikost 
objektů a měřítko zpracování ÚP – viz výkresy č. 2.1, O.1; údaj krajinné památkové 
zóny byl původně přejat z ÚAP; oprava v příslušných kapitolách i v legendě 
koordinačního výkresu – viz kap. c.02.1; f.04; O.e1.03; výkres č. O.1;  

- v textové části bude uvedena přesná citace kým, kdy a jak byla VPZ Kleštěnice vyhlášena – 
viz kap. O.e1.03; 

- v ploše BV budou hlavním využitím i zahrady, chovatelství a pěstitelství, přípustným využitím 
pouze ubytování v soukromí, agroturistika, nevýrobní služby – pokyn není možné akceptovat 
z následujícího důvodu: dle metodického vedení MMR ČR je s ohledem na 
srozumitelnost právního výkladu nezbytné, aby hlavní využití bylo specifikováno 
jednoznačně pouze jedním způsobem využití. Další způsoby využití jsou proto 
zahrnuty v rámci Přípustného využití příslušného regulativu.  

- v ploše ZZ (zeleň – zahrady a sady) budou na území VPZ přípustné objekty pouze na místě 
zaniklých, ne pergoly, bazény a stavby netradičního vzhledu a umístění – pokyn je 
akceptován – viz kap. f.04, regulativ „ZZ“; 

- v oddílu Další obecné zásady prostorového uspořádání na str. … budou z odstavce Stavby a 
zařízení pro reklamu a propagaci vyčleněny fotovoltaické i větrné elektrárny do samostatného 
a patřičně pojmenovaného odstavce; bude jednoznačně uvedeno, že na území VPZ nebudou 
alternativní zdroje energie umísťovány – pokyn je akceptován – viz kap. f.01, odrážka 
„alternativní zdroje energie“ (str. 41);  

- v kapitole Vybrané použité pojmy a zkratky, str. … ve větě Stavební forma bude sklon střech na 
území VPZ upraven ze 40°± 5° na 40-45°; - pokyn je akceptován – viz kap. f.02 (str. 43);  
a podrobnost regulace odůvodnit tímto stanoviskem; 

j) pro celou plochu Z04 a ponechanou část plochy Z22 doplnit podmínku biologického průzkumu před 
žádostí o povolení první stavby – pokyn je akceptován – viz kap. c.02.1; 

k) urbanistickou koncepci doplnit o vhodnou etapizaci využití plochy Z04; potřebu etapizace doplnit i 
do požadavku na zpracování územní studie – pokyn je akceptován – viz kap. c.02.1; c.05;  

l) doplnit, že územní studie Na Kocábce zůstává v platnosti, uvést nový termín platnosti – viz kap. 
c.05; územní studie je platná jako podklad pro rozhodování v území trvale, resp. dokud 
by nebyla nahrazena prokazatelně výhodnějším řešením. 

 

O.b.03 Vyhodnocení souladu s pokyny pro úpravu územního plánu  
po veřejném projednání   

Po vyhodnocení námitek, připomínek a stanovisek k veřejnému projednání ÚP Komárov vydal 
pořizovatel dopisem zn. S-MUHO/9692/2011/Va čj. MUHO/25107/2022 ze dne 29.08.2022 
pokyny pro úpravu dokumentace k vydání územního plánu. Úpravy, které byly požadovány 
v pokynech po veřejném projednání, byly splněny takto: 

 dopravní propojení plochy Z07 vést podél severního okraje pozemku parc. č. 1524/1 v k.ú. 
Komárov; upraveno – viz výkres č. 2.1 a O.1; 

 zařadit pozemky parc. č. 1502 a 1508/3 k.ú. Komárov (zahrady u rodinného domu) do 
zastavěného území; je provedena oprava stávající hranice zastavěného území – viz 
výkres č. 2.1 a O.1.  

 pro všechny zastavitelné plochy doplnit podmínku hydrogeologického posouzení a 
stanovení maximálního počtu studní v lokalitě; podmínka hydrogeologického posouzení a 
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stanovení maximálního počtu studní je doplněna pro všechny rozvojové plochy – viz 
odstavce popisu rozvojových ploch v kap. c.02.1. 

 pozemky parc. č. 788/1; 792/3; 792/4 k.ú. Komárov převést do zastavěných ploch SM 
v souladu se současným využitím; splněno – pozemky jsou zahrnuty do plochy SM, viz 
výkres č. 2.1 a O.1.   

 veřejně prospěšné stavby VT53 a VT26 umístit mimo pozemky parc. č. 1190 a 1191 v k.ú. 
Komárov; splněno – VT53, VT26 jsou v podrobnosti zpracování ÚP umístěny mimo 
uvedené pozemky – viz výkres č.3; vyšší podrobnost lokalizace veřejně prospěšných 
staveb je předmětem řešení navazující podrobnější dokumentace.  

 z textové i grafické části ÚP vyjmout návrh VKP na pozemcích parc. č. 1588/8, 1595/1, 
1598/2, 1596/3, 1596/2, 1598/3, 1596/1 a 1598/5 v k.ú. Komárov; splněno – návrh 
byl vyňat z textové i grafické části ÚP – viz kap. e.02, výkres O.1.  

 přesněji popsat etapizaci v lokalitách Z04a a Z04b; splněno – viz kap. O.i.04 a dále 
v odstavcích popisu ploch Z04a a Z04b v kap. c.02.1. 

 pozemky parc. č. 1507/7 a 1507/8 v k.ú. Komárov převést do zastavěného území, ploch 
SM; splněno – viz výkres č. 2.1 a O.1. 

 pozemky parc.č. 451/12, 451/11, 473/1 v k.ú. Komárov převést do zastavěných ploch BI; 
splněno – viz výkres č. 2.1 a O.1. 

 pozemky parc. č. 909, 914/2 a 914/3 v k.ú. Komárov s bytovými domy převést do ploch 
BH; podle výsledku dohodového jednání objednatele, pořizovatele a zhotovitele jsou 
uvedené pozemky nadále zahrnuty do plochy SM1, jejíž regulativ nabízí kromě bytových 
domů širší spektrum využití např. parteru objektů pro obslužnou sféru lokálního jádra 
obytného souboru – viz výkres č. 2.1 a O.1. 

 v koordinačním výkresu odstranit limit „OP letiště Tlustice“ v ploše MNoz nad lokalitou 
Z09; splněno – viz výkres č. O.1. 

 ve výkresu VPS uvést koridor VD1 (CPZ-D095) do souladu s ostatními výkresy; splněno 
– viz výkres č.3. 

 mezi ZŠ a hřištěm upravit hranici mezi plochami OV a OS prodloužením linie nejsevernější 
části této hranice západním směrem; splněno – viz výkres č. 2.1 a O.1. 

 v lokalitě Pod Vápenicí aktualizovat trasu jednotné kanalizace podle dat ÚAP; splněno – 
viz výkres č. 2.5. 
 

 
 

O.c Výčet záležitostí nadmístního významu neřešených v ZÚR 
SK a odůvodnění potřeby jejich vymezení  
Územní plán Komárov eviduje následující záměry nadmístního významu, které nejsou řešeny 
v nadřazené dokumentaci ZÚR SK: 
v souvislosti s ukončením provozu ČOV Komárov v areálu závodu Buzuluk se počítá 
s odvedením splaškových vod z území Komárova na ČOV Hořovice; 

Úsek cyklotrasy 3 (Praha – Plzeň – Domažlice) mezi nám. Míru v Komárově a autobusovou 
zastávkou Osek (ČOV) je navrženo vést mimo silnici II/117 po ul. Pod Chlumem a dále po 
účelové komunikaci k zastávce Osek z důvodu zvýšení bezpečnosti provozu cyklistů; 
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O.d Vyhodnocení předpokládaných důsledků na půdní fond  

O.d.01   Struktura půdního fondu 
Dle podkladů katastrálního úřadu je celková rozloha řešeného území 615,9530 ha, z toho 
zemědělská půda činí 268,7698 ha (43,6 %). Výrazně je zastoupena neobdělávaná půda.  
Dominantní zastoupení má orná půda o výměře 138,7477 ha, tj. zornění činí 51,6 %. Vyšší 
zastoupení v území mají trvalé travní porosty o rozloze 87,7893 ha (32,7 %). Trvalé travní 
porosty se vyskytují ve formě luk v nivních polohách potoků a ve formě luk a pastvin ve vyšších 
polohách mimo nivu, představují genetickou základnu původních rostlinných společenstev v 
území.  Zahrady a ovocné sady jsou zejména v zastavěném území města u rodinných domů 
v intravilánu Komárova, či u usedlostí v místní části Kleštěnice, místy i roztroušeně v krajině o 
rozloze 42,2328 ha (15,7 %).  Lesní pozemky činí 258,2900 ha (41,9%), vodní plochy 13,0681 
ha (2,1 %).  Podkladem jsou ÚHDP pro k.ú. Komárov u Hořovic a k.ú. Kleštěnice k 06.03.2022. 
 

druh 
pozemku 

Komárov u Hořovic 
výměra (ha) 

Kleštěnice celkem 

orná půda 118,9536 19,7941 138,7477 
zahrada 35,9447 3,5629 39,5076 
ovocný sad 1,9803 0,7449 2,7252 
TTP 41,8762 45,9131 87,7893 
ZPF 198,7548 70,0150 268,7698 
lesní pozemek 83,9359 174,3541 258,2900 
vodní plocha 11,4723 1,5958 13,0681 
zast.plocha a nádvoří 26,0874 1,0073 27,0947 
ostatní plocha 44,3792 4,3512 48,7304 
celkem 364,6296 251,3234 615,9530 

 

O.d.02   Zemědělský půdní fond 
O.d.02.1   Přírodní podmínky pro zemědělskou výrobu 
Klimatické podmínky 
Řešené území spadá do klimatického regionu KR5, který je charakterizován jako mírně teplý, 
mírně suchý. Okrajově do KR7, který je charakterizován jako mírně teplý, vlhký. Klimatické 
regiony mají následující charakteristiku:  
  

KR 
suma teplot  
nad 10 °C 

průměrná roční 
teplota °C 

průměrný roční  
úhrn srážek  

v mm 

pravděpodob. 
suchých vegetač. 

období   % 
5 2200-2500 7-8 550-650 (700) 15-30 
7 2200-2400 6-7 650-750 5-15 

 

Půdní podmínky 
 

Návrh ÚP Komárov (lokality v zastavitelném a zastavěném území) se dotýká níže uvedených 
hlavních půdních jednotek (HPJ), což je účelové seskupení půdních forem příbuzných 
ekonomickými vlastnostmi (v kódu BPEJ se jedná o 2. a 3. číslo). 

Skupina hnědých půd (kambizemí)  
HPJ 26 Kambizemě modální eubazické a mezobazické na břidlicích, převážně středně 
těžké, až středně skeletovité, s příznivými vláhovými poměry (BPEJ 5.26.01, 5.26.11, 5.26.14, 
5.26.51, 5.26.54) 
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Skupina oglejených půd  
HPJ 47 Pseudogleje modální, pseudogleje luvické, kambizemě oglejené na svahových 
(polygenetických) hlínách, středně těžké, ve spodině těžší až středně skeletovité, se sklonem 
k dočasnému zamokření (BPEJ 5.47.10) 
HPJ 48 Kambizemě oglejené, rendziny kambické oglejené, pararendziny kambické 
oglejené a pseudogleje modální na opukách, břidlicích, permokarbonu nebo flyši, středně 
těžké lehčí až středně těžké, bez skeletu až středně skeletovité, se sklonem k dočasnému, 
převážně jarnímu zamokření (BPEJ 5.48.54) 

Skupina půd nivních poloh (fluvizemí): 
HPJ 58 Fluvizemě glejové na nivních uloženinách, popřípadě s podložím teras, středně 
těžké nebo středně těžké lehčí, pouze slabě skeletovité, hladina vody níže 1 m, vláhové 
poměry po odvodnění příznivé (BPEJ 5.58.00) 

Skupina hydromorfních půd:  
HPJ 68 Gleje modální i modální zrašelinělé, gleje histické, černice glejové zrašelinělé 
na nivních uloženinách v okolí menších vodních toků, půdy úzkých depresí včetně svahů, 
obtížně vymezitelné, středně těžké až velmi těžké, nepříznivý vodní režim (BPEJ 5.68.11) 

Terénní poměry, skeletovitost a hloubky 
V kódu BPEJ jsou vyjádřeny posledním dvojčíslím. Rovina a mírný svah (4.číslice kódu tzn.0;1) 
a hluboký až středně hluboký půdní profil a žádná až slabá skeletovitost (5. číslice kódu tzn. 
0; 1) jsou vhodné pro zemědělskou výrobu (mimo intravilán). 

Podmínky pro zemědělskou výrobu 
Řešené území podílem zemědělské půdy (43,7 %) a podílem zornění (51,6 % ZPF) lze 
charakterizovat jako území zemědělsky málo významné.  
Výrobní typ III. bramborářský – území je zařazeno do 4. vegetačního stupně, tzn. že jde o 
nejvyšší vegetační stupeň s možností racionálního pěstování polních plodin (obiloviny, len, 
brambory),  
Značnou část území zaujímají louky s vlhkomilnými až mokřadními společenstvy, či skeletové 
mělké půdy s výchozy pevných hornin.  
Část území je odvodněna systematickou trubkovou drenáží. 
Dle informací Pozemkového úřadu v Berouně nejsou dosud zpracovány komplexní ani 
jednoduché pozemkové úpravy a ani se neuvažuje s jejich zahájením v době zpracování 
územního plánu. 
 

O.d.02.2   Vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného 
řešení na ZPF 
Součástí návrhu územního plánu je vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného 
řešení na zemědělský půdní fond. Vyhodnoceny jsou předpokládané důsledky navrhovaného 
řešení na ZPF tabulkově i graficky dle prováděcí vyhl. č. 271/2019 Sb., o stanovení postupů k 
zajištění ochrany zemědělského půdního fondu - tzn. údaje o druhu (kultuře) pozemku dotčené 
půdy, údaje o zařazení zemědělské půdy do BPEJ a třídy ochrany, údaje o investicích v půdě, 
zdůvodnění navrženého řešení ve srovnání s jiným možným řešením.   
 
Údaje o celkovém rozsahu požadovaných ploch a podílu půdy náležející do ZPF, údaje 
o druhu, (kultuře) dotčené půdy 

Celkem se plochy změn, tj. zastavitelné plochy (Z), přestavbové plochy (P) a změny v krajině 
(K) dotýkají 23,5744 ha zemědělské půdy, tj. 8,77 % z celkové výměry ZPF. Z toho v 
zastavěném území je dotčeno 3,0987 ha, v zastavitelných plochách 20,4757 ha. 
Největší podíl v zastavitelných plochách činí orná půda (72,9 %) a trvalý travní porost (24,1 
%), méně zahrady (3,0 %).  Zbývající část území tvoří ostatní nezemědělské plochy (ostatní 
plochy, zastavěné plochy a nádvoří, vodní plochy). 
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Plochy změn: 
Obec celkový 

rozsah (ha) 
nezemědělská 

(ha) 
zemědělská půda (ha) 

celkem přestavbové 
plochy 

zastavitelné 
plochy 

Komárov 25,0778 1,5034 23,5744 3,0987 20,4757 
 

ÚP Komárov 

plochy změn v nezastavěném území 
plochy zastavitelné (Z) a plochy změn v krajině (K) 

plocha výměra 
celkem 

m2 

ostatní  
nezem. 
+ lesní 

m2 

ZPF -  kultura (m2) odvodnění 

ZPF 
 

orná  
 

zahrada 
 

sad 
 

TTP 

Z04a/BI+PZ 45150 0 45150 36046 0 0 9104 0 
Z04b/BI+PZ 40464 1442 39022 32626 0 0 6396 0 
Z06/BI 10947 208 10739 10739 0 0 0 0 
Z07a/BI 7515 253 7262 0 0 0 7262 2903 
Z08/SM+ZO 17025 654 16371 11329 1367 0 3675 0 
Z09/BI+PZ 56484 1138 55346 46229 4756 0 4361 0 
Z10/VD1,TX,DS 19760 4099 15661 0 0 0 15661 0 
Z22/BV 6799 595 6204 3509 0 0 2695 0 
K01 7556 67 7489 7452 0 0 37 0 
K02 1399 0 1399 1308 0 0 91 0 
K03 1567 1453 114 114 0 0 0 0 
celkem 214666 9909 204757 149352 6123 0 49282 2903 

 

ÚP Komárov 

plochy změn v zastavěném území 
plochy přestavbové, zastavitelné (P, Z), plochy změn v krajině (K 

plocha výměra 
celkem 

m2 

ostatní  
nezem. 
+ lesní 

m2 

ZPF -  kultura (m2) odvodnění 

ZPF 
 

orná  
 

zahrada 
 

sad 
 

TTP 

P01/BI 6325 1408 4917 0 0 0 4917 0 
P03a/BI+PZ 22734 243 22491 1137 1727 0 19627 0 
Z04a/BI,PZ  707 262 445 0 0 0 445 0 
P07c/BI 1344 64 1280 0 1280 0 0 0 
P11/BI 4731 3085 1646 0 1646 0 0 0 
K02 271 63 208 21 0 0 187 0 
celkem 36112 5125 30987 1158 4653 0 25176 0 

 

Do ÚP Komárov je zapracován orientační výpočet záboru pro umístění obchvatu silnice II/117.  
Šířka komunikace je uvažována 25 m, připojovací komunikace cca 15 m. Reálné vyhodnocení 
důsledku záměru na ZPF bude předmětem dalších stupňů dokumentací. 
 

Nadřazený záměr obchvatu silnice II/117 
Přehled požadavků z hlediska jejich dopadu na druhy pozemků půdního fondu 

označení 
lokality 

Dotčené druhy pozemků mimo zastavěné území v ha 

orná půda 
sad, 

zahrada 
trvalé travní 

porosty 
zemědělská 

půda 
vodní  
plocha 

ostatní 
plochy 

celkem 

DS 4,8683 0,0375 0,7452 5,6510 0,0503 0,4029 6,1042 

celý koridor 24,0575 0,4768 5,0606 29,5949 0,8256 2,3455 32,7660 
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Údaje o zařazení zemědělské půdy do BPEJ a tříd ochrany zemědělské půdy 

V grafické příloze a v následující tabulce jsou uvedeny údaje, z nichž lze charakterizovat kvalitu 
zemědělského půdního fondu vyplývající z BPEJ: 
třídy ochrany zemědělské půdy (možné rozpětí 1-5; vyhláška MŽP 48/2011 Sb. o stanovení 
tříd, ze dne 8.3.2011).   

V nezastavěném území jsou dotčeny pozemky, kde převládá 3. třída ochrany zemědělské 
půdy – celkem 18,3323 ha, tj. 89,5 %. Půdy s nejvyšší stupněm ochrany (1. a 2. třídy) nejsou 
v nezastavěném ani v zastavěném území dotčeny. 
 
 

ÚP Komárov 

plochy změn v nezastavěném území 
plochy zastavitelné (Z) a plochy změn v krajině (K) 

plocha výměra 
celkem 

m2 

ZPF 
m2 

 

Třídy ochrany ZPF  (m2) 

1. 2. 3. 4. 5. 

Z04a/BI+PZ 45150 45150 0 0 45086 64 0 
Z04b/BI+PZ 40464 39022 0 0 36967 2055 0 
Z06/BI 10947 10739 0 0 4943 5796 0 
Z07a/BI 7515 7262 0 0 1829 0 5433 
Z08/SM+ZO 17025 16371 0 0 14603 0 1768 
Z09/BI+PZ 56484 55346 0 0 55346 0 0 
Z10/VD1,TX,DS 19760 15661 0 0 15661 0 0 
Z22/BV 6799 6204 0 0 0 0 6204 
K01 7556 7489 0 0 7489 0 0 
K02 1399 1399 0 0 1399 0 0 
K03 1567 114 0 0 0 0 114 
celkem 214666 204757 0 0 183323 7915 13519 

 
 

ÚP Komárov 

plochy změn v zastavěném území 
plochy přestavbové, zastavitelné (P, Z), plochy změn v krajině (K) 

plocha výměra 
celkem 

m2 

ZPF 
m2 

 

Třídy ochrany ZPF  (m2) 

1. 2. 3. 4. 5. 

P01/BI 6325 4917 0 0 0 0 4917 
P03a/BI+PZ 22734 22491 0 0 13907 8584 0 
Z04a/BI,PZ  707 445 0 0 445 0 0 
P07c/BI 1344 1280 0 0 1280 0 0 
P11/BI 4731 1646 0 0 1646 0 0 
K02 271 208 0 0 208 0 0 
celkem 36112 30987 0 0 17486 8584 4917 
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ÚP Komárov 
plochy změn v nezastavěném území 

Přehled požadavků z hlediska jejich dopadu na kvalitu zemědělské půdy vyjádřena 
třídami ochrany odvozenými z bonitovaných půdně ekologických jednotek 

plocha využití odvodnění 
dotčeno 

kód BPEJ třída 
ochrany 

plocha  
(ha) 

ZPF 
(ha) 

Z04a BI+PZ+DX ne 5.26.11 
5.26.14 

3 
4 

4,5086 
0,0064 

4,5150 

Z04b BI+PZ ne 5.26.11 
5.26.14 
5.48.11 

3 
4 
4 

3,6967 
0,0256 
0,1799 

3,9022 

Z06 BI ne 5.26.11 
5.26.51 

3 
4 

0,4943 
0,5796 

1,0739 

Z07a BI ano 5.26.11 
5.47.10 
5.68.11 

3 
3 
5 

0,0006 
0,1823 
0,5433 

0,7262 

Z08 SM+ZO ne 5.47.10 
5.68.11 

3 
5 

1,4603 
0,1768 

1,6371 

Z09 BI+PZ ne 5.47.10 3 5,5346 5,5346 
Z10 VD1 ne 5.47.10 3 1,5661 1,5661 
Z22 BV ne 5.26.54 5 0,6204 0,6204 
K01 MNoz ne 5.26.01 

5.47.00 
5.47.10 

3 
3 
3 

0,4289 
0,0433 
0,2767 

0,7489 

K02 MNoz ne 5.47.00 
5.47.10 

3 
3 

0,0298 
0,1101 

0,1399 

K03 MNoz ne 5.48.54 5 0,0114 0,0114 
celkem x x x x 20,4757 20,4757 

 
 

ÚP Komárov 
plochy změn v zastavěném území 

Přehled požadavků z hlediska jejich dopadu na kvalitu zemědělské půdy vyjádřena 
třídami ochrany odvozenými z bonitovaných půdně ekologických jednotek 

plocha využití odvodnění 
dotčeno 

kód BPEJ třída 
ochrany 

plocha  
(ha) 

ZPF 
(ha) 

P01 BI ne 5.48.54 5 0,4917 0,4917 
P03a BI+PZ ne 5.26.14 

5.47.10 
4 
3 

0,8584 
1,3907 

2,2491 

Z04a BI+DX ne 5.26.11 3 0,0445 0,0445 
P07c BI ne 5.47.10 3 0,1280 0,1280 
P11 SM1 ne 5.47.10 3 0,1646 0,1646 
K02 MNlpz ne 5.47.00 

5.47.10 
3 
3 

0,0093 
0,0115 

0,0208 

celkem x x x x 3,0987 3,0987 
 
 

Do ÚP Komárov je zapracován orientační výpočet (údaje o zařazení zemědělské půdy do 
BPEJ a tříd ochrany zemědělské půdy) pro umístění obchvatu silnice II/117. Šířka tělesa 
komunikace je uvažována 25 m, připojovací komunikace cca 15 m 
Nejvíce jsou dotčeny půdy 3. třídy ochrany ZPF a to 3,9204 ha (69,8 %), méně půdy 4. třídy 
ochrany 0,5860 ha (9,8 %) a 5. třídy ochrany 1,1446 ha (20,4 %). 
Reálné vyhodnocení důsledku záměru na ZPF bude předmětem dalších stupňů dokumentací. 
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                                         Nadřazený záměr obchvatu silnice II/117 

Přehled požadavků z hlediska jejich dopadu na kvalitu zemědělské půdy vyjádřené třídami ochrany 
odvozenými z bonitovaných půdně ekologických jednotek 

označení 
koridoru 

navržené využití 
odvodnění 

dotčeno 
kód BPEJ 

třída 
ochrany 

plocha v ha 
zemědělská 
půda v ha 

DS silnice ano 

5.26.01 3 0,3374 

5,6510 

5.26.11 3 1,8585 

5.26.51 4 0,5860 

5.47.00 3 1,0585 

5.47.10 3 0,6660 

5.58.11 5 1,1446 
 

O.d.03   Investice v půdě 
Část zemědělských pozemků je odvodněna systematickou drenáží.  Jedná se zejména o nivní 
polohy Rohlovského potoka a navazující zemědělské plochy „V žitech – Sokolovice“, méně 
nivní polohy Jalového potoka a lokalitu nad Kocandou u Chaloupek.  Odvodněná plocha v 
území činí 35 ha, tj. cca 13 % zemědělské půdy. Realizace odvodnění probíhala v letech 1967 
– 1969 a 1985. Odvodněné plochy jsou dotčeny návrhem změny Z07a, obchvatem vytvořeným 
přeložkou silnice II/117.  

Životnost odvodnění je 40 let, přestože stavby doznaly změn (rekonstrukce) při stavební 
činnosti, jsou odvodňovací systémy plně funkční. V rámci budoucí realizace staveb je nutno 
drenážní systém podchytit vně zájmového území záchytnými drény a svést vody do nejbližších 
recipientů, případně provést rekonstrukci odvodňovacího systému. Narušení části systému se 
projeví na funkčnosti celého systému. Detail odvodňovacího systému – jednotlivé svodné a 
hlavní drény jsou ve vlastnictví majitelů pozemků. 

Vodohospodářské meliorace určené k odvodňování (a příp. k zavlažování) pozemků, bez 
ohledu na vlastnictví, jsou plnohodnotnými dokončenými a funkčními stavbami vodních děl. 
Jakékoli zásahy do těchto existujících staveb (tj. jejich údržba, opravy, úpravy, změny, změny 
užívání, zrušení nebo odstranění) se řídí příslušnými ustanoveními zákona č. 254/2001 Sb., v 
platném znění (vodní zákon), příp. stavebního zákona. 
 

O.d.04   Zdůvodnění navrženého řešení 
V rámci ÚP Komárov jsou do návrhu převzaty dosud nerealizované lokality původního ÚPO 
Komárov včetně změn č. 01 a 02 k tomuto ÚPO. Všechny dosud nerealizované zastavitelné 
plochy byly již předmětem hodnocení ve výše uvedených dokumentacích. Vzhledem k tomu, 
že od doby zpracování původního ÚPO Komárov došlo k aktualizaci zastavěného území, 
novému zatřídění zemědělské půdy do tříd ochrany (možné rozpětí 1-5; vyhláška MŽP 
48/2011 Sb. o stanovení tříd, ze dne 8.3.2011) a ke změně funkčních ploch, jsou dosud 
nerealizované zastavitelné plochy nově očíslovány a znovu vyhodnoceny. 

Rozvoj obytné funkce je soustředěn do zastavěného území (přestavbové plochy P) a do ploch 
navazujících na zastavěné území (zastavitelné plochy Z). V rámci obytné výstavby se nejedná 
o úbytek půdy v pravém slova smyslu, protože část pozemku bude sloužit jako zahrada při 
bytové výstavbě.  V nezastavěném území jsou navrženy změny v krajině K01, K02 a K03 – 
obnova cest v návaznosti na navrhované cesty v Oseku. 
Celkem se plochy změn, tj. zastavitelné plochy (Z), přestavbové plochy (P) a plochy změn v 
krajině (K) dotýkají 23,5744 ha zemědělské půdy, tj. 8,77 % z celkové výměry ZPF. Z toho v 
zastavěném území je dotčeno 3,0987 ha, v nezastavěném území 20,4757 ha. 
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Největší podíl v nezastavěném území činí orná půda (72,9 %) a trvalý travní porost (24,1 %), 
méně zahrady (3,0 %). Zbývající část území tvoří ostatní nezemědělské plochy (ostatní plochy, 
zastavěné plochy a nádvoří, vodní plochy). 

V nezastavěném území jsou dotčeny pozemky, kde převládá 3. třída ochrany zemědělské 
půdy – celkem 18,3323 ha, tj. 89,5 %. Půdy s nejvyšší stupněm ochrany (1. a 2. třídy) nejsou 
v nezastavěném ani v zastavěném území dotčeny. 
Do ÚP Komárov je zapracován orientační výpočet záboru pro umístění obchvatu silnice II/117. 
Šířka komunikace je uvažována 25 m, připojovací komunikace cca 15 m.   Orientační zábor 
ZPF činí 5,6510 ha. Nejvíce jsou dotčeny půdy 3. třídy ochrany ZPF a to 3,9204 ha (69,8 %), 
méně půdy 4. třídy ochrany 0,5860 ha (9,8 %) a 5. třídy ochrany 1,1446 ha (20,4 %). Reálné 
vyhodnocení důsledku záměru na ZPF bude předmětem dalších stupňů dokumentací. 
Odvodněné plochy jsou dotčeny návrhem změny Z07a; obchvatem vytvořeným přeložkou 
silnice II/117. 

O.d.05    Pozemky určené k plnění funkcí lesa 
O.d.05.1   Charakteristika lesa v řešeném území 
Lesy v řešeném území pokrývají 258,29 ha, tj. 41,9 % z celkové výměry obou katastrálních 
území. S ohledem na typ krajiny (4. vegetační stupeň, nadmořská výška nad 500 m) mají lesy 
odpovídající plošné zastoupení. Lesy v oblasti zahrnují část komplexu Rohlová, Dlouhá leč na 
severozápadě a komplex lesů Hlava mezi Kleštěnicí a obcí Chaloupky na jihovýchodě. 
Lesy spadají do přírodní oblasti lesů (PLO) – PLO 7 Brdy, převažuje lesní vegetační stupeň 4 
bukový, méně 3 dubovo-bukový. 

Území Komárova a Kleštěnice spadají organizačně pod Lesní závod Dobříš, lesní správu 
Bezdědice. V současné době má LHP platnost do 31.12.2027. Veškeré lesní porosty v území 
jsou zahrnuty do kategorie lesů hospodářských.   
 
O.d.05.2   Urbanistické řešení a plošné nároky na les 
Zpracování územně plánovací dokumentace se řídí ustanovením § 14 zákona o lesích.  
Předkládaný rozvoj se lesní půdy nedotýká. 

V ochranném pásmu lesa, tj. ve vzdálenosti do 50 m od okraje lesa, se nacházejí tyto plochy 
změn: Z10, P01, K03.  

Plochy vymezené v území do vzdálenosti 50 m od hranice lesa jsou stanoveny jako podmíněně 
přípustné k zastavění s tím, že dotčení pozemků v tomto pásmu bude posuzováno individuálně 
v rámci jednotlivých správních řízení vedených dle zákona č. 289/1995 Sb., o lesích a o změně 
a doplnění některých zákonů (lesní zákon), ve znění pozdějších předpisů. 

U případných staveb do 50 m od kraje lesa musí být veškeré stavby navrženy do vzdálenosti 
větší, než je průměrná výška přiléhajícího porostu, které může daný porost dosáhnout v 
mýtním věku. K dotčení pozemků do vzdálenosti 50 m od okraje lesa je vždy třeba souhlasu 
příslušného orgánu státní správy lesů, který může svůj souhlas vázat na splnění podmínek.   
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TABULKOVÁ ČÁST 
 
Příloha 1.  Vyhodnocení důsledků navrhovaného řešení návrhu ÚP Komárov na ZPF a PUPFL    

sumární tabulka ploch  
 
 

NEZASTAVĚNÉ ÚZEMÍ  
PLOCHY ZASTAVITELNÉ (Z),  PLOCHY ZMĚN V KRAJINĚ (K) 

                                                                                  (k.ú.  Komárov u Hořovic, Kleštěnice) 
 

lokalita výměra 
celkem 

m2 

ostatní  
nezem. 

m2 

ZPF -  kultura (m2) třídy ochrany ZPF (m2) odvodnění 
m2 ZPF 

 
orná  

 
zahrada 

 
sad 

 
TTP 

 
1. 
 

2. 
 

3. 
 

4. 
 

5. 
 

Z04a/BI+PZ 45150 0 45150 36046 0 0 9104 0 0 45086 64 0 0 
Z04b/BI+PZ 40464 1442 39022 32626 0  6396   36967 2055 0 0 
Z06/BI 10947 208 10739 10739 0 0 0 0 0 4943 5796 0 0 
Z07a/BI 7515 253 7262 0 0 0 7262 0 0 1829 0 5433 2903 
Z08/SM+ZO 17025 654 16371 11329 1367 0 3675 0 0 14603 0 1768 0 
Z09/BI+PZ 56484 1138 55346 46229 4756 0 4361 0 0 55346 0 0 0 
Z10/VD1,TX,DS 19760 4099 15661 0 0 0 15661 0 0 15661 0 0 0 
Z22/BV 6799 595 6204 3509 0 0 2695 0 0 0 0 6204 0 
K01 7556 67 7489 7452 0 0 37 0 0 7489 0 0 0 
K02 1399 0 1399 1308 0 0 91 0 0 1399 0 0 0 
K03 1567 1453 114 114 0 0 0 0 0 0 0 114 0 
celkem 214666 9909 204757 149352 6123 0 49282 0 0 183323 7915 13519 2903 

 
 

ZASTAVĚNÉ ÚZEMÍ 
PLOCHY PŘESTAVBOVÉ (P), PLOCHY ZASTAVITELNÉ (Z),  PLOCHY ZMĚN V KRAJINĚ (K) 

                                                                                 (k.ú.  Komárov u Hořovic, Kleštěnice) 
 

lokalita výměra 
celkem 

m2 

ostatní  
nezem. 

m2 

ZPF -  kultura (m2) třídy ochrany ZPF (m2) odvodnění 
m2 ZPF 

 
orná  

 
zahrada 

 
sad 

 
TTP 

 
1. 
 

2. 
 

3. 
 

4. 
 

5. 
 

P01/BI 6325 1408 4917 0 0 0 4917 0 0 0 0 4917 0 
P03a/BI+PZ 22734 243 22491 1137 1727 0 19627 0 0 13907 8584 0 0 
Z04a/BI+PZ 707 262 445 0 0 0 445 0 0 445 0 0 0 
P07c/BI 1344 64 1280 0 1280 0 0 0 0 1280 0 0 0 
P11/BI 4731 3085 1646 0 1646 0 0 0 0 1646 0 0 0 
K02 271 63 208 21 0 0 187 0 0 208 0 0 0 
celkem 36112 5125 30987 1158 4653 0 25176 0 0 17486 8584 4917 0 

 
 

NEZASTAVĚNÉ A ZASTAVĚNÉ ÚZEMÍ CELKEM 
                                                                                  (k.ú.  Komárov u Hořovic, Kleštěnice) 
 

lokalita výměra 
celkem 

m2 

ostatní  
nezem. 

m2 

ZPF -  kultura (m2) třídy ochrany ZPF (m2) odvodněn
í 

m2 
ZPF 

 
orná  

 
zahrada 

 
sad 

 
TTP 

 
1. 
 

2. 
 

3. 
 

4. 
 

5. 
 

nezastavěné 214666 9909 204757 149352 6123 0 49282 0 0 183323 7915 13519 2903 
zastavěné 36112 5125 30987 1158 4653 0 25176 0 0 17486 8584 4917 0 
celkem 250778 15034 235744 150510 10776 0 74458 0 0 200809 16499 18436 2903 
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Příloha 2.  Vyhodnocení důsledků navrhovaného řešení návrhu ÚP Komárov na ZPF  a PUPFL - 
parcelní vymezení  

 

P01/BI                                                                                                           k.ú. Komárov u Hořovic 
 č. parcely 

dle KN 
výměra 

m2 
druh 

pozemku 
kód  

BPEJ 
třída  

ochrany 
výměra 

m2 
ZPF 

celkem m2 
odvodnění 

m2 
Zastavěné území 
661/15 500  ost.pl.kom. - - 0 0 0 
661/16 186 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
764 190 TTP   190 190 0 
765 3506 TTP 5.48.54 5 3506 3506 0 
766/1 1221 TTP 5.48.54 5 1221 1221 0 
767 722 ost.pl.nepl. - - 0 0 0 
celkem 6325    4917 4917 0 
 
 

P03a/BI+PZ                                                                                    k.ú. Komárov u Hořovic 
 č. parcely 

dle KN 
výměra 

m2 
druh 

pozemku 
kód  

BPEJ 
třída  

ochrany 
výměra 

m2 
ZPF 

celkem m2 
odvodnění 

m2 
Zastavěné území 
451/20 974  TTP 5.47.10 3 974  974 0  
451/30 225 TTP 5.47.10 3 225 225 0 
451/1 3712 TTP 5.47.10 

5.26.14 
3 
4 

1993 
1719 

3712 0 

446 318 zahrada 5.26.14 4 318 318 0 
447 537 orná 5.47.10 

5.26.14 
3 
4 

162 
375 

537 0 

454 č. 824 zahrada 5.47.10 3 824 824 0 
452/2 1181 TTP 5.47.10 

5.26.14 
3 
4 

1023 
158 

1181 0 

452/1 5983 TTP 5.47.10 3 5983 5983 0 
451/13 1949 TTP 5.47.10 

5.26.14 
3 
4 

811 
1138 

1949 0 

473/2 40 TTP 5.47.10 3 40 40 0 
451/26 15 zahrada 5.26.14 4 15 15 0 
451/2 568 zahrada 5.26.14 4 568 568 0 
434/3 2 zahrada 5.26.14 4 2 2 0 
451/3 600 orná 5.26.14 4 600 600 0 
451/4 600 TTP 5.26.14 4 600 600 0 
451/5 592 TTP 5.26.14 4 592 592 0 
451/6 575 TTP 5.26.14 4 575 575 0 
451/7 625 TTP 5.26.14 4 625 625 0 
451/24 8 TTP 5.26.14 4 8 8 0 
451/25 8 TTP 5.26.14 4 8 8 0 
451/16 16 TTP 5.26.14 4 16 16 0 
451/17 25 TTP 5.26.14 4 25 25 0 
451/8 701 TTP 5.26.14 4 701 701 0 
451/9 594 TTP 5.47.10 

5.26.14 
3 
4 

173 
421 

594 0 

451/10 576 TTP 5.47.10 
5.26.14 

3 
4 

469 
107 

576 0 

451/11 524 TTP 5.47.10 3 524 524 0 
451/12 535 TTP 5.47.10 3 535 535 0 
451/14 5 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
451/15 21 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
451/23 6 TTP 5.26.14 4 6 6 0 
451/27 7 TTP 5.26.14 4 7 7 0 
473/1 171 TTP 5.47.10 3 171 171 0 
474/4 9 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
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474/5 20 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
474/1 č. 175 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
474/2 č. 13 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
celkem 22734    22491 22491 0 
 
 

Z04a/BI+PZ+DS                                                                              k.ú. Komárov u Hořovic 
 č. parcely 

dle KN 
výměra 

m2 
druh 

pozemku 
kód  

BPEJ 
třída  

ochrany 
výměra 

m2 
ZPF 

celkem m2 
odvodnění 

m2 
Zastavitelné území 
1607/3 29  orná  5.26.11  3 29 29 0  
1607/24 20 orná  5.26.11  3 20  20 0  
1607/4 26 orná  5.26.11  3 26 26 0 
1607/5 18 orná  5.26.11  3 18 18 0 
1607/2 5650 orná  5.26.11  3 5650 5650 0 
1607/6 č. 655 orná  5.26.11  3 655 655 0 
1607/17 695 orná  5.26.11  3 695 695 0 
1607/15 152 orná  5.26.11  3 152 152 0 
1607/22 1 orná  5.26.11  3 1 1 0 
1607/8 25 orná  5.26.11  3 25 25 0 
1607/13 č. 1826 orná  5.26.11  3 1826 1826 0 
1607/14 č. 5650 orná  5.26.11  3 5650 5650 0 
1607/7 č.  8888 orná 5.26.11 3 8888 8888 0 
1607/1 č. 6888 orná 5.26.11 3 6888 6888 0 
1607/19 917 orná 5.26.11  3 917 917 0 
1607/20 269 orná 5.26.11  3 269 269 0 
1607/21 921 orná 5.26.11  3 921 921 0 
1607/9 943 orná 5.26.11  3 943 943 0 
1607/16 č. 2473 orná 5.26.11  3 2473 2473 0 
1608/1 č. 4090 TTP 5.26.11  3 4090 4090 0 
1608/5 č.  2792 TTP 5.26.11  3 2792 2792 0 
1608/2 č. 2222 TTP 5.26.11  

5.26.14 
3 
4 

2158 
64 

2222 0 

celkem 45150    45150 45150 0 
Zastavěné území 
 297/1 č. 445 TTP 5.26.11  3 445 445 0 
1625/18 23 ost.pl.sil. - - 0 0 0 
1625/23 3 ost.pl.sil. - - 0 0 0 
1625/21 82 ost.pl.sil. - - 0 0 0 
1625/7 27 ost.pl.sil. - - 0 0 0 
1625/22 70 ost.pl.sil. - - 0 0 0 
1625/8 57 ost.pl.sil. - - 0 0 0 
celkem 707    445 445 0 

 
celkem 45857    45595 45595 0 
 
 

Z04b/BI+PZ                                                                                     k.ú. Komárov u Hořovic 
 č. parcely 

dle KN 
výměra 

m2 
druh 

pozemku 
kód  

BPEJ 
třída  

ochrany 
výměra 

m2 
ZPF 

celkem m2 
odvodnění 

m2 
Zastavitelné území 
1607/6 č.  4994 orná  5.26.11  3 4994 4994 0 
1607/13 č. 1427 orná  5.26.11  3 1427 1427 0 
1607/14 č. 4971 orná  5.26.11  3 4971 4971 0 
1607/7 č. 9887 orná 5.48.11 

5.26.11 
4 
3 

261 
9626 

9887 0 

1607/1 č. 7208 orná 5.48.11 
5.26.11 

4 
3 

339 
6869 

7208 0 
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1607/16 č. 1767 orná 5.26.11  3 1767 1767 0 
1608/1 č. 2521 TTP 5.26.11  3 2521 2521 0 
1608/5 č. 1443 TTP 5.26.11  

5.26.14 
3 
4 

1414 
29 

1443 0 

1608/2 č. 509 TTP 5.26.11  
5.26.14 

3 
4 

282 
227 

509 0 

1608/4 318 TTP 5.26.11  3 318 318 0 
1608/3 1605 TTP 5.26.11  3 1605 1605 0 
1637/10 č. 590 ost..pl.kom. - - 0 0 0 
1610 443 ost.pl.nepl. - - 0 0 0 
1607/12 783 orná 5.48.11 

5.26.11 
4 
3 

355 
428 

783 0 

1597/62 73 orná 5.48.11 4 73 73 0 
1637/6 55 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
1597/55 1164 orná 5.48.11 

5.26.11 
4 
3 

771 
393 

1164 0 

1597/57 352 orná 5.26.11 3 352 352 0 
1637/4 354 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
celkem 40464    39022 39022  
 
 

Z06/BI                                                                                             k.ú. Komárov u Hořovic 
 č. parcely 

dle KN 
výměra 

m2 
druh 

pozemku 
kód  

BPEJ 
třída  

ochrany 
výměra 

m2 
ZPF 

celkem m2 
odvodnění 

m2 
Zastavitelné území 
108/1 133  ost.pl.kom. - - 0 0 0 
108/2 16 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
108/3 53 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
108/4 6 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
1534/32 55 orná 5.26.11 3 55 55 0 
1534/33 113 orná 5.26.51 

5.26.11 
4 
3 

110 
3 

113 0 

1534/46 30 orná 5.26.51 4 30 30 0 
1534/1 10541 orná 5.26.51 

5.26.11 
4 
3 

5656 
4885 

10541 0 

celkem 10947    10739 10739 0 
 
 

Z07a/BI                                                                                            k.ú. Komárov u Hořovic 
 č. parcely 

dle KN 
výměra 

m2 
druh 

pozemku 
kód  

BPEJ 
třída  

ochrany 
výměra 

m2 
ZPF 

celkem m2 
odvodnění 

m2 
Zastavitelné území 
1524/1 č. 5887 TTP 5.47.10 

5.68.11 
3 
5 

1823 
4064 

5887 2903 

1325/4 č. 10 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
1325/1 č. 243 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
1346 č. 1375 TTP 5.26.11 

5.68.11 
3 
5 

6 
1369 

1375 0 

celkem 7515    7262 7262 2903 
 
 

P07c/BI                                                                                     k.ú. Komárov u Hořovic 
 č. parcely 

dle KN 
výměra 

m2 
druh 

pozemku 
kód  

BPEJ 
třída  

ochrany 
výměra 

m2 
ZPF 

celkem m2 
odvodnění 

m2 
Zastavěné území 
1260/4 1280  zahrada 5.47.10 3 1280  1280   
1522/1 č. 39 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
1521/1 č. 9 ost.pl.jiná - - 0 0 0 
1521/2 č. 16 ost.pl.jiná - - 0 0 0 
celkem 1344    1280 1280 0 
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Z08/SM+ZO                                                                                     k.ú. Komárov u Hořovic 
 č. parcely 

dle KN 
výměra 

m2 
druh 

pozemku 
kód  

BPEJ 
třída  

ochrany 
výměra 

m2 
ZPF 

celkem m2 
odvodnění 

m2 
Zastavitelné území 
1497 č. 158 zast.plocha - - 0 0 0 
1504 485 zahrada 5.47.10 

5.68.11 
3 
5 

197 
288 

485 0 

1505/1 235 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
1505/2 20 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
1506/3 58 zahrada 5.47.10 3 58 58 0 
1503/3 40 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
1507/3 6 orná 5.68.11 5 6 6 0 
1506/1 342 zahrada 5.47.10 

5.68.11 
3 
5 

221 
121 

342 0 

1506/2 90 zahrada 5.47.10 3 90 90 0 
1502 č.  182  TTP 5.68.11 5 182 182 0  
1503/1 166 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
1503/2 13 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
1507/2 4 orná 5.68.11 5 4 4 0 
1507/1 30 orná 5.68.11 5 30 30 0 
1507/5 54 orná 5.68.11 

5.47.10 
5 
3 

14 
40 

54 0 

1507/4 3357 orná 5.68.11 
5.47.10 

5 
3 

961 
2396 

3357 0 

1507/8 1254 orná 5.47.10 3 1254 1254 0 
1508/4 5 orná 5.68.11 5 5 5 0 
1508/5 271 orná 5.68.11 

5.47.10 
5 
3 

32 
239 

271 0 

1508/7 49 zahrada 5.68.11 
5.47.10 

5 
3 

15 
34 

49 0 

1507/6 11 orná 5.47.10 3 11 11 0 
1508/2 325 zahrada 5.47.10 3 325 325 0 
1508/8 16 zahrada 5.47.10 3 16 16 0 
1508/9 2 zahrada 5.47.10 3 2 2 0 
1507/7 320 orná 5.47.10 3 320 320 0 
1508/1 č. 2140 orná 5.68.11 

5.47.10 
5 
3 

64 
2076 

2140 0 

1508/3 č.  30 orná 5.68.11 5 30 30 0 
1508/6 1043 orná 5.47.10 3 1043 1043 0 
1515/1 60 TTP 5.47.10 3 60 60 0 
1510/16 625 orná 5.47.10 3 625 625 0 
1510/2 1440 orná 5.47.10 3 1440 1440 0 
1515/4 799 TTP 5.47.10 3 799 799 0 
1515/6  1628 TTP 5.47.10 3 1628 1628 0 
1510/15  567 orná 5.47.10 3 567 567 0 
1510/11 č. 313 TTP 5.47.10 3 313 313 0 
1510/14 č. 647 TTP 5.47.10 3 647 647 0 
1510/13 č. 117 orná 5.47.10 3 117 117 0 
1510/9 č. 5 orná 5.47.10 5 5 5 0 
1510/10 č. 50 orná 5.47.10 3 50 50 0 
1515/2 27 TTP 5.47.10 3 27 27 0 
1515/3 19 TTP 5.47.10 3 19 19 0 
1516/10 č. 22 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
celkem 17025    16371 16371 0 
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Z09/BI+PZ                                                                                       k.ú. Komárov u Hořovic 
 č. parcely 

dle KN 
výměra 

m2 
druh 

pozemku 
kód  

BPEJ 
třída  

ochrany 
výměra 

m2 
ZPF 

celkem m2 
odvodnění 

m2 
Zastavitelné území 
1447/4 č. 15 ost.pl.nepl. - - 0 0 0 
1448/3 23 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
1448/6 7 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
1448/5 35 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
1448/4 85 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
1448/1 123 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
1448/2 116 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
1447/5 160 ost.pl.nepl. - - 0 0 0 
1447/6 58 ost.pl.nepl. - - 0 0 0 
1447/7 68 ost.pl.nepl. - - 0 0 0 
1446/40 č. 2 orná 5.47.10 3 2 2 0 
1446/10 č. 16 orná 5.47.10 3 16 16 0 
1446/39 č. 34 orná 5.47.10 3 34 34 0 
1446/44 č. 50 orná 5.47.10 3 50 50 0 
1446/46 č. 34 orná 5.47.10 3 34 34 0 
1446/56 č. 7 orná 5.47.10 3 7 7 0 
1440 č. 5 zahrada 5.47.10 3 5 5 0 
1446/63 č. 6 orná 5.47.10 3 6 6 0 
1183/2 10 TTP 5.47.10 3 10 10 0 
1446/61 859 orná 5.47.10 3 859 859 0 
1446/53 599 orná 5.47.10 3 599 599 0 
1446/65 2886 orná 5.47.10 3 2886 2886 0 
1446/3 5042 orná 5.47.10 3 5042 5042 0 
1446/82 160 orná 5.47.10 3 160 160 0 
1446/66 1773 orná 5.47.10 3 1773 1773 0 
1446/74 5115 orná 5.47.10 3 5115 5115 0 
1446/85 130 orná 5.47.10 3 130 130 0 
1183/1 841 TTP 5.47.10 3 841 841 0 
1184 č. 1109 zahrada 5.47.10 3 1109 1109 0 
1186 č. 1155 zahrada 5.47.10 3 1155 1155 0 
1189 1532 TTP 5.47.10 3 1532 1532 0 
1192 1803 zahrada 5.47.10 3 1803 1803 0 
1446/17 26 vodní pl. - - 0 0 0 
1446/2 112 vodní pl. - - 0 0 0 
1190 472 orná 5.47.10 3 472 472 0 
1191 609 zahrada 5.47.10 3 609 609 0 
1446/87 842 orná 5.47.10 3 842 842 0 
1446/92 3545 orná 5.47.10 3 3545 3545 0 
1441/1 2507 orná 5.47.10 3 2507 2507 0 
1446/4 58 orná 5.47.10 3 58 58 0 
1446/5 1949 orná 5.47.10 3 1949 1949 0 
1446/105 394 orná 5.47.10 3 394 394 0 
1446/106 811 orná 5.47.10 3 811 811 0 
1446/107 107 orná 5.47.10 3 107 107 0 
1442/1 1864 orná 5.47.10 3 1864 1864 0 
1441/2 89 orná 5.47.10 3 89 89 0 
1446/8 31 orná 5.47.10 3 31 31 0 
1446/110 6661 orná 5.47.10 3 6661 6661 0 
1446/111 5219 orná 5.47.10 

5.47.00 
3 
3 

5067 
152 

5219 0 

1446/6 212 orná 5.47.10 3 212 212 0 
1446/108 723 orná 5.47.10 3 723 723 0 
940/1 č. 310 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
1446/112 1325 orná 5.47.10 3 1325 1325 0 
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1446/101 2437 orná 5.47.10 3 2437 2437 0 
1200/1 č. 145 orná 5.47.10 3 145 145 0 
1200/2 125 orná 5.47.10 3 125 125 0 
1198 1209 TTP 5.47.10 3 1209 1209 0 
1199 769 TTP 5.47.10 3 769 769 0 
1197/2 49 zahrada 5.47.10 3 49 49 0 
1197/3 26 zahrada 5.47.10 3 26 26 0 
celkem 56484    55346 55346 0 
 
 

Z10/ VD1,TX,DS                                                                              k.ú. Komárov u Hořovic 
 č. parcely 

dle KN 
výměra 

m2 
druh 

pozemku 
kód  

BPEJ 
třída  

ochrany 
výměra 

m2 
ZPF 

celkem m2 
odvodnění 

m2 
Zastavitelné území 
772/6 6635  TTP 5.47.10 3 6635  6635 0  
772/8 1294 TTP 5.47.10 3 1294 1294 0 
772/1 6801 TTP 5.47.10 3 6801 6801 0 
772/5 256 TTP 5.47.10 3 256 256 0 
772/3 362 TTP 5.47.10 3 362 362 0 
772/4 94 zast.plocha - - 0 0 0 
772/9 157 TTP 5.47.10 3 157 157 0 
772/10 156 TTP 5.47.10 3 156 156 0 
842/6 č. 21 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
786/19  468 ost.pl.silnic - - 0 0 0 
786/20 273 ost.pl.silnic - - 0 0 0 
786/21 1563 ost.pl.silnic - - 0 0 0 
786/13 1680 ost.pl.silnic - - 0 0 0 
celkem 19760    15661 15661 0 
 
 

P11/BI                                                                                     k.ú. Komárov u Hořovic 
 č. parcely 

dle KN 
výměra 

m2 
druh 

pozemku 
kód  

BPEJ 
třída  

ochrany 
výměra 

m2 
ZPF 

celkem m2 
odvodnění 

m2 
Zastavěné území 
1112 804  zahrada 5.47.10 3 804  804 0  
1113 842 zahrada 5.47.10 3 842 842 0 
1080 č.  479 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
876 č. 956 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
897/2 č. 80 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
897/3 č. 262 ost.pl.jiná - - 0 0 0 
908 č. 118 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
814/1 č. 807 ost. zeleň - - 0 0 0 
914/6 č. 345 ost.pl.jiná - - 0 0 0 
914/11 č. 28 ost.pl.jiná - - 0 0 0 
914/12 č. 10 ost.pl.jiná - - 0 0 0 
celkem 4731    1646 1646 0 
 
 

Z22/BV                                                                                                           k.ú. Kleštěnice 
 č. parcely 

dle KN 
výměra 

m2 
druh 

pozemku 
kód  

BPEJ 
třída  

ochrany 
výměra 

m2 
ZPF 

celkem m2 
odvodnění 

m2 
Zastavitelné území 
65/14 č. 1803 orná  5.26.54 5 1803 1803 0  
65/18 č. 1706 orná  5.26.54 5 1706 1706 0 
47/15  9 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
47/7 č. 47 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
47/17 č. 6 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
47/1 č. 514 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
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47/16 č. 10 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
39/1 č. 2596 TTP  5.26.54 5 2596 2596 0 
39/3 99 TTP  5.26.54 5 99 99 0 
.40 9 zast.pl.a n. - - 0 0 0 
celkem 6799    6204 6204 0 
 
 

K01 – účelová komunikace                                                           k.ú. Komárov u Hořovic 
 č. parcely 

dle KN 
výměra 

m2 
druh 

pozemku 
kód  

BPEJ 
třída  

ochrany 
výměra 

m2 
ZPF 

celkem m2 
odvodnění 

m2 
Zastavitelné území 
1621/22 12 silnice - - 0 0 0 
1445/3 2 ost.pl.jiná - - 0 0 0 
1447/1 3 neplodná - - 0 0 0 
1444 50 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
1443/1 37 TTP 5.26.01 3 37 37 0 
1446/72 1815 orná  5.26.01 3 1815 1815 0 
1446/76 č. 12 orná 5.26.01 3 12 12 0 
1446/80 61 orná 5.26.01 3 61 61 0 
1446/83 49 orná 5.26.01 3 49 49 0 
1446/84 49 orná 5.26.01 3 49 49 0 
1446/86 54 orná 5.26.01 3 54 54 0 
1446/89 61 orná 5.26.01 3 61 61 0 
1446/91 45 orná 5.26.01 3 45 45 0 
1446/94 44 orná 5.26.01 3 44 44 0 
1446/96 39 orná 5.26.01 3 39 39 0 
1446/98 23 orná 5.26.01 3 23 23 0 
1446/99 23 orná 5.26.01 3 23 23 0 
1446/100 16 orná 5.26.01 3 16 16 0 
1446/102 č. 4660 orná 5.26.01 

5.47.00 
5.47.10 

3 
3 
3 

1954 
433 

2273 

4660 0 

1146/104 395 orná 5.26.01 
5.47.10 

3 
3 

7 
388 

395 0 

1442/2 106 orná 5.47.10 3 106 106 0 
celkem 7556    7489 7489 0 
 
 

K02 – účelová komunikace                                                           k.ú. Komárov u Hořovic 
 č. parcely 

dle KN 
výměra 

m2 
druh 

pozemku 
kód  

BPEJ 
třída  

ochrany 
výměra 

m2 
ZPF 

celkem m2 
odvodnění 

m2 
Zastavitelné území 
812/1 č. 412 orná 5.47.10 3 412 412 0 
812/5 873 orná 5.47.00 

5.47.10 
3 
3 

184 
689 

873 0 

1631 č. 23 orná 5.47.00 3 23 23 0 
813/3 59 TTP 5.47.00 3 59 59 0 
813/1 č. 32 TTP 5.47.00 3 32 32 0 
celkem 1399    1399 1399 0 
Zastavěné území 
813/2 č. 187 TTP 5.47.00 

5.47.10 
3 
3 

93 
94 

187 0 

812/4 č. 6 orná 5.47.10 3 6 6 0 
814/3 č. 13 ost.pl.zeleň - - 0 0 0 
814/1 č. 50 ost.pl.zeleň - - 0 0 0 
1632/2 č. 15 orná 5.47.10 3 15 15 0 
celkem 271    208 208 0 
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K03 – účelová komunikace                                                           k.ú. Komárov u Hořovic 
 č. parcely 

dle KN 
výměra 

m2 
druh 

pozemku 
kód  

BPEJ 
třída  

ochrany 
výměra 

m2 
ZPF 

celkem m2 
odvodnění 

m2 
Zastavitelné území 
756 1081 ost.pl.kom. - - 0 0 0 
762/2 110 ost.pl.jiná - - 0 0 0 
754 č. 114 orná 5.48.54 5 114 114 0 
757 č. 30 ost.plocha - - 0 0 0 
759 č. 118 ost.pl.jiná - - 0 0 0 
760 č. 114 ost.pl.jiná - - 0 0 0 
celkem 1567    114 114 0 
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O.e1 Komplexní zdůvodnění přijatého řešení  

O.e1.01 Odůvodnění urbanistické koncepce 
Cílem urbanistické koncepce je kontinuita – návaznost na stávající struktury zástavby, na 
využití území, dopravní a technické systémy obsluhy území, ale současně i kvalitativní 
zhodnocení charakteru a atmosféry jednotlivých částí sídla a zvýšení úrovně jejich prostředí.  

Základem urbanistické koncepce je vždy topografie terénu, která tvoří lokální identitu sídla. 
Územní plán proto vychází z principu zachování a výhledového posílení jádra s 
koncentrovanou zástavbou ostrohů na soutoku Červeného, Jalového a Rohlovského potoka. 
Urbanistická koncepce důsledně respektuje klíny zeleně pronikající zastavěným územím, 
zastavitelnými i přestavbovými plochami k jádru zástavby především podél vodotečí – a to 
nejen ve formě ploch zeleně přírodního charakteru (ZP), zeleně ochranné a izolační (ZO), 
nebo parkově upravených ploch veřejných prostranství (PZ), ale i vymezením nezastavěných 
ploch stabilizované zeleně zahrad a sadů (ZZ). Je potvrzen systém vnitřních radiálních 
komunikací Buzulucká, Sokolovická, Zaječovská, Sokolská, které propojují jádro s okolím 
městyse, a jeho doplnění koridorem přeložky silnice II/117 (koridor CPZ D095) s cílem odvést 
podíl tranzitní dopravy mimo zastavěné území – viz výkr. č. 2.1, 2.2, kap. d.02.  

Hlavní zastavitelné plochy jsou vymezeny v souladu s dosavadní ÚPD v prostoru Na Pískách 
(Z09) a Nad Sokolovnou (Z04). Drobnější zastavitelné a přestavbové plochy zčásti již 
projekčně připravené (P01, P03a, Z06, Z07a, P07c, Z08, Z10, P11, Z22) využívají především 
proluk v zastavěném území tak, aby navázaly a vhodně doplnily kontinuitu využití ploch. Cílem 
je maximální možné scelení současného členitého obvodu hranice zastavěného území (viz 
výkr. č. 2.1, O.1, kap. c.02). Stejnému cíli slouží a s obdobným motivem jsou vymezeny i 
potenciální územní rezervy pro výhledově možnou zástavbu (R2, R5, R6, R7, R9, R12, R21). 
Rezervy jsou však využitelné jen v případě posílení kapacit systémů a zařízení technické 
infrastruktury a za podmínky změny nebo vydání nového územního plánu.  

Základní rozvahou urbanistické koncepce je posílení významu hlavního centra městyse a 
specifikace lokálního jádra v lokalitě s nejvyšší hustotou hromadného bydlení v bytových 
domech. 
 Původní historické jádro (náměstí Jana Husa a náměstí Otty z Losu) kolem někdejší tvrze 

– později zámku přebudovaného nejprve na školu a dnes pro potřeby pošty a 
železárenského a slévárenského muzea těmito přestavbami a úpravou komunikačních 
tras poněkud pozbylo svého charakteru. Významně k tomu přispělo i velkorysé vytyčení 
nového náměstí (náměstí Míru) na počátku 20. století, které převzalo úlohu těžiště 
celoměstského jádra. Všechna zmíněná náměstí zasluhují revitalizační zásahy a úpravu 
organizace využití veřejných prostranství do formy úzce propojené soustavy náměstí – 
např. přemístit zastávky autobusů na náměstí Jana Husa s větším ohledem na 
bezpečnost provozu autobusů i pěších, případně je přesunout do čela náměstí Míru; 
rozšířit plochy pro záchytné parkování centra na jihovýchodním okraji náměstí Otty z Losu 
nebo před obchodním centrem na náměstí Míru; zkvalitnění úpravy ploch pro pěší pohyb 
a pobyt, např. zklidnění prostoru kolem památkově chráněné kapličky s litinovým křížem, 
rozšíření možnosti zřízení předzahrádek např. právě u restaurace Na Růžku nebo 
případně u nového pavilonku kavárny v západní části náměstí Míru? Zmíněné úpravy 
spolu s případnou dostavbou proluk a využitím parteru objektů pro služby a obchod by 
pomohly zvýšit atraktivitu centra pro obyvatele i návštěvníky CHKO Brdy. 

 S ohledem na vysokou hustotu obyvatel bytových domů sídliště v prostoru ulic Nad 
Oborou – Okružní je v návaznosti na existující provozovny obchodů vymezena plocha pro 
revitalizaci lokálního centra a doplnění obchodní vybavenosti, služeb a kultivaci veřejně 
přístupné plochy přilehlé zeleně do podoby parku. Potenciál obvodového jádra by zvýšilo 
vhodné začlenění dosud nevyužitých protilehlých pozemků v ploše P11. 
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Urbanistická koncepce je v územním plánu vyjádřena plochami s rozdílným způsobem využití 
území, pro něž jsou stanoveny podmínky využití a prostorového uspořádání (viz výroková část 
- kap. f). Členění ploch odpovídá dle možnosti stejnorodému využití dané plochy v souladu 
s metodickým pokynem „Standard vybraných výstupů územního plánu“ (MMR ČR – 10.2019)  
 
O.e1.01.1 Demografické předpoklady 

Obyvatelstvo 
Dlouhodobý vývoj obyvatelstva Komárova včetně srovnání s vývojem populace okresu a kraje 
shrnuje tab.č. 1. – a to od prvého tzv. moderního sčítání obyvatelstva v r. 1869 až po rok 
posledního cenzu v r. 2010, resp. až po rok 2018, vycházející z průběžné evidence 
obyvatelstva (k r. 2019). V porovnání s vývojem kraje i celé ČR byl vývoj Komárova vcelku 
pravidelný a všeobecně růstově orientovaný. Velmi mírné výkyvy počtu obyvatel v posledních 
letech jsou v souladu s obecnými trendy (suburbanizace, růst prostorové mobility obyvatelstva 
atd.). Navíc jsou zesilovány deformacemi bytového trhu.  

http://vdb.czso.cz/vdbvo/tabparam.jsp?voa=tabulka&cislotab=DEM_HLOB&vo=tabulka&kapitola_id=347 historický lexikon 

1. Dlouhodobý vývoj obyvatelstva 

rok Stč. kraj 
Okres 

Beroun 
Komárov 

1869 . 67 316 1 262 
1880 . 69 388 1 059 
1890 . 71 321 1 103 
1900 . 79 735 1 228 
1910 . 85 324 1 353 
1921 . 83 992 1 542 
1930 . 87 895 1 595 
1950 . 79 519 1 575 
1961 1 269 812 81 550 1 873 
1970 1 192 770 80 025 1 915 
1980 1 148 262 79 077 2 271 
1991 1 112 492 75 859 2 477 
2001 1 124 303 75 684 2 466 
2010 1 264 978 85 081 2 459 

2018 1 369 332 93 726 2 419 

 
Údaje o počtu obyvatel Komárova za posledních 30 let vypovídají i přes mírný pokles počtu 
obyvatel (cca 2%) v podstatě o stabilizované sídelní i obslužné funkci městyse. Počet obyvatel 
sám o sobě však nelze považovat za reprezentativní ukazatel rozvoje nebo kvality sídla. Pro 
hodnocení spokojenosti obyvatel jsou při vysokém stupni mobility klíčové jiné hodnoty: 
nabídka a dostupnost pracovních příležitostí, kvalita zdravotnických služeb, úroveň školství, 
nabídka relaxačních aktivit a zdravé přírodní prostředí.  

V populačním vývoji se v průběhu prvé poloviny devadesátých let minulého století obecně 
projevilo mírné zhoršení nebo stagnace procesu přirozené reprodukce. Úbytek počtu obyvatel 
však byl současně s růstem mobility obyvatel nahrazen rostoucí imigrací přistěhovalců 
z větších měst. Hlavní příčiny těchto změn mají obecnější povahu a lze je proto označovat za 
všeobecně platné nejen pro Českou republiku, ale do značné míry i pro ostatní evropské 
posttotalitní země: 
 U přirozeného vývoje obyvatelstva dochází od devadesátých let k závažným změnám 

demografického chování obyvatelstva. Charakteristické je nejen omezování velikosti rodin, 
ale zejména odkládání věku pro zakládání rodin. Důsledkem je pokles porodnosti a 
s ohledem na prodloužení věku i celkové stárnutí populace. 

 U migračního vývoje dochází v důsledku proměn bytové politiky a deformace nově 
vytvářeného bytového trhu k obratu v migračních tocích ve prospěch menších sídel a 
nejmenších měst. 
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Tab. 2 – Věkové složení obyvatel k r. 2010 a 2018 – město / okres / kraj / ČR 
 věkové skupiny 2010 
 0-14 % 15-64 % 65 + % celkem % 
Komárov 340 13,8 1724 70,1 395 16,1 2459 100 
Okres Beroun 13182 15,5 58908 69,2 12991 15,3 85081 100 
Středočeský kraj 196707 15,6 881823 69,7 186448 14,7 1264978 100 
Česká republika 1518142 14.4 7378802 70,1 1635826 15,5 10532770 100 

          Pramen: ČSÚ 
 

 věkové skupiny 2018 
 0-14 % 15-64 % 65 +  % celkem % 

Komárov 346 14,3 1549 64,0 524 21,7 2419 100 

Okres Beroun 16570 17.7 60089 64,1 17067 18,2 93726 100 
Středočeský kraj 241941 17,7 878132 64,1 249259 18,2 1369332 100 

Česká republika 1693060 15,9 6870123 64,5 2086617 19,6 10649800 100 

          Pramen: ČSÚ 

Z porovnání věkového složení obyvatel Komárova v letech 2010 a 2018 je patrné, že při 
prakticky shodném počtu obyvatel významně klesá podíl počtu obyvatel v produktivním věku 
a naopak stoupá počet obyvatel věku postproduktivního. Delší trvání tohoto trendu povede 
velmi pravděpodobně ke změnám v oblasti sociální politiky, v orientaci na sociální služby, ale 
i tzv. měkké rekreační aktivity a formy oddechu. 

Pokles hodnoty indexu věkového složení obyvatelstva (poměr počtu obyvatel ve skupinách 0-
14 / 65+) z 0,86 v r. 2010 na 0,66 v r. 2018 signalizuje již delší dobu proces stárnutí populace. 
Je patrné, že Komárov v současné nemá předpoklady ke kvantitativnímu růstu počtu obyvatel 
přirozenou měnou. Určitou změnu však může vyvolat kladná migrační bilance v důsledku 
rozvoje aktivit spojených s relaxačním využitím rozsáhlého území CHKO Brdy.  
 

Sociálně – ekonomické podmínky, zaměstnanost 
Pro vymezení počtu ekonomicky aktivního obyvatelstva lze použít více metod. Obecně – 
ekonomicky aktivní obyvatelstvo je podílem ekonomicky aktivních osob (zaměstnaných i 
nezaměstnaných) z celkového počtu obyvatel a podle postupného vývoje jednotlivých 
věkových skupin obyvatelstva se míra ekonomické aktivity v průběhu let mění. Výběrové 
šetření pracovních sil (VŠPS) např. považuje za ekonomicky aktivní osobu, která je starší 15 
let a během posledního referenčního období byla buď zaměstnaná, nebo nezaměstnaná (nikoli 
tedy studujícího nebo nezaměstnaného důchodce). Toto vymezení je proti demografické 
metodě výrazně přesnější a odpovídá spíše realitě. Tyto přesnější údaje však data Českého 
statistického úřadu pro územně plánovací podklady neobsahují. 
Z demografického hlediska se proto za ekonomicky aktivní považují všechny osoby v určitém 
věkovém intervalu, bez ohledu na to, zda jsou zaměstnané či nezaměstnané. Pro potřeby 
územního plánu je pojem ekonomicky aktivní obyvatelstvo definován věkovou skupinou 15–
64 let.  

Struktura zaměstnanosti obyvatelstva a o struktura pracovních příležitostí v porovnání 
dle údajů SLBD 2001 a 2011:  

Tab. 3 – Struktura ekonomicky aktivních osob podle odvětví  

EKONOMICKY AKTIVNÍ PODLE ODVĚTVÍ                      r. 2001 r. 2011 

Celkem 1355 1243 

zemědělství, lesnictví, rybolov 22 13 

průmysl 699 494 

stavebnictví 83 58 

obchod, opravy mot. vozidel 120 102 

doprava, skladování 55 50 

veřejná správa, obrana, soc, zabezpečení 44 47 

Školství, zdravotnictví, sociální péče 130 120 
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Tab. 4 - Základní charakteristika vyjížďky a dojížďky za zaměstnáním a do škol v r. 2018: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Podíl pracovníků ve výrobním sektoru (zemědělství, průmysl, stavebnictví, …) klesl v období 
2001–2011 z cca 60% na cca 45,5% ekonomicky aktivních obyvatel. Struktura pracovních 
příležitostí se tak změnila ve prospěch tercieru. 
 
Bytový a domovní fond 

Struktura domovního fondu – vývoj 2001-2011: 

DOMOVNÍ FOND k r. 2001 celkem  DOMOVNÍ FOND k r. 2011 celkem 

domy úhrnem 430  domy úhrnem 465 

rodinné domy 369  rodinné domy 409 

z toho dle vlastnictví domu 

soukromé 
vlastnictví 366 

 

z toho dle vlastnictví domu 

soukromé 
vlastnictví 393 

obec, stát 25  obec, stát 7 
spoluvlastnictví 
vlastníků bytů 13 

 spoluvlastnictví 
vlastníků bytů 47 

nezjištěno 26  nezjištěno 4 
 

Struktura bytového fondu – vývoj 2001-2011: 

BYTY v r. 2001                                                            
podle užívání  celkem 

 BYTY  v r.2011                                                          
podle užívání celkem 

obydlené byty celkem 898  obydlené byty celkem 940 

obydlené byty v RD 436  obydlené byty v RD 498 

neobydlené byty 127  neobydlené byty 157 

z toho právní důvod užívání 
bytu 

ve vlastním domě 349  

z toho právní důvod užívání 
bytu 

ve vlastním domě 380 
v osobním 
vlastnictví 162  v osobním 

vlastnictví 238 

nájemní 171  nájemní 132 
družstevní 130  družstevní 58 

V Komárově v období 2001–2011 vzrostl podíl bytů v rodinných domech ze 48,5 na 53%. 
Současně v souladu s celoevropským trendem klesá tzv. obložnost bytů (počet obyvatel 
v jednom bytě) z hodnoty 2,75 v r. 2001, resp. 2,62 v r. 2011 na hodnotu 2,52 v r. 2018. Tato 
skutečnost souvisí také s věkovou strukturou – na jedné straně v důsledku stárnutí 
obyvatelstva, ale také se zvyšujícím se standardem bydlení – např. s vyšším podílem 
domácností o 1 osobě. Tomu odpovídá současný trend, který směřuje k menším bytům 
s malým počtem obyvatel – v bytových domech třeba pro jednotlivce, v rodinných domech 
často jen pro dva obyvatele. S ohledem na snížení obložnosti bytů, která se v Evropě blíží 
průměru 2,25 v bytových domech a hodnotě 2,4 v rodinných domech, je třeba počítat s tím, že 
i při výraznějším zvýšení počtu bytů nebude zvýšení počtu obyvatel dramatické, ale dojde jen 
k vyrovnání tohoto celoevropského trendu. Další aspekt, který v tom sehrává svou roli je na 
druhé straně úbytek bytů, které jsou převedeny z bytového fondu a využívány pro rekreaci a 
někdy k podnikání. 

rok 2018 
Počet obyvatel 2419 
Ekonomicky aktivní    1549 
% EA    64,0 
Vyjíždějící za prací   
Dojíždějící za prací  
Saldo pohybu za prací   

390 
311 
-79 

 

Vyjíždějící do škol 
 

92 
Dojíždějící do škol 39 
Saldo pohybu do škol -53 
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Nižší výstavba bytů v Komárově v posledních desetiletích byla zapříčiněna jednak 
nedostupností vymezených pozemků – nedostatečným zájmem vlastníků o zainvestování 
nebo problémy s dohledáním všech vlastníků ve vymezené lokalitě. Velmi podstatným 
problémem je malá ochota vlastníků ke kompromisu v případě, kdy pro lokalitu je stanovena 
podmínka dohody o parcelaci jako nástroj koordinace využití území. 

Územní plán proto vymezuje plochy pro obytnou zástavbu i v některých lokalitách, které byly 
vymezeny k zástavbě již v územním plánu obce v r. 2001 a v jeho změnách č.1 a č.2. Tyto 
plochy tvoří nadále přiměřenou rozvojovou kapacitu městyse – viz následující tabulka 
celkového přehledu rozvojových ploch. Současný návrh urbanistické koncepce podporuje 
charakter zahradního města. V rozvojových lokalitách se předpokládá především výstavba 
rodinných domů v plochách BI, BV, případně SM, SM1; bytové domy jen v omezené míře 
(např. ve formě viladomů) v plochách SM, SM1.  
 
ZASTAVITELNÉ PLOCHY 

číslo 
plochy 

kód 
plochy 
RZV 

místo využití  
Orientační počet 

RD 
Orientační počet 

bytů 

Potenciální počet 
obyvatel  

v lokalitách 
[2,45 ob/byt] 

Z04a+b BI Nad Sokolovnou bydlení individuální 64 74 181 
Z06 BI V Polích bydlení individuální 8 9 22 

Z07a BI, ZO Jihozápadní bydlení individuální 3 3 7 
Z08 SM, ZO Sokolovice smíšené obytné městské 8 9 22 
Z09 BI, PZ Na Pískách bydlení individuální 35 40 98 
Z10 VD1 Nad Oborou  x x x 
Z22 BV Kleštěnice bydlení venkovské 2 2 5 
K01 MNoz Komárov - Osek cestní síť v krajině x x x 
K02 MNoz Komárov - Osek cestní síť v krajině x x x 
K03 MNlpz Komárov - Osek  Cestní síť v krajině x x x 

Koridor CPZ-D095 
koridor severozápadního 
obchvatu silnice II/117 x x x 

       

celkem   120 137 335 
 
PŘESTAVBOVÉ PLOCHY 

číslo 
plochy 

kód 
plochy 
RZV 

místo využití  
Orientační počet 

RD / BD 
Orientační počet 

bytů 

Potenciální počet 
obyvatel 

v lokalitách 
[2,45 ob/byt] 

P01 BI Pod Chlumem bydlení individuální 5 6 15 

P03a BI, PZ Na Kocábce bydlení individuální 20 23 56 
P7c BI Jihozápadní bydlení individuální 1 1 2 
P11 SM1 9. května smíšené obytné městské BD 6 15 

      

celkem   27 36 88 

V souhrnu jsou územním plánem vymezeny plochy pro cca 147 rodinných domů. Při 
předpokladu, že 12% domů bude dvoubytových je celková nabídka cca 174 bytů. V případě 
obložnosti 2,45 ob./byt poskytnou vymezené plochy bydlení pro cca 423 novým obyvatelům. 
Cistý přírůstek počtu obyvatel bude po započtení úbytku nižší – viz následující tabulka.  
 

Předpokládaný demografický vývoj  
Vývoj počtu obyvatel závisí vždy na více faktorech. Komárov v současné době nemá 
předpoklady pro růst počtu obyvatel přirozenou měnou. Tento nedostatek je však možné  
dobře nahradit migrací na základě dalších faktorů, kterými jsou zejména: 1) nižší cena 
nemovitostí než v bližším prstenci u Prahy; 2) relativně kvalitní dostupnost pracovních míst jak 
v nejbližším okolí, tak i na dálnici D5 od Prahy po Plzeň; 3) relativně kvalitní vybavenost, 
základní školství, zdravotnictví (Hořovice,…);  4) vysoká atraktivita přírodního zázemí a 
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prostředí pro relaxaci obyvatel – CHKO Brdy; 5) územní připravenost zastavitelných a 
přestavbových ploch pro novou obytnou výstavbu. 

Rozsah možné budoucí bytové výstavby je dán vymezenými zastavitelnými a přestavbovými 
plochami v územním plánu (viz tabulka výše). Vývoj počtu obyvatel je možné odvodit z 
retrospektivy a z rozboru ostatních charakteristik městyse (viz předchozí text - obyvatelstvo a 
bydlení). Vymezení ploch pro cca 190 až 200 bytů v územním plánu pokládáme za přiměřené.  
Vývoj počtu bytů a počtu obyvatel 

Komárov 2001 2011 2018 návrh 
Počet obyvatel 2 466 2 459 2 419 2 670 
Počet trvale 
obydlených bytů 

898 940 961 1 090 

Obyvatel  / 
trv. obydl. byt 

2,75 2,62 2,52 2,45 

Nově postaveno 68 32 174  
Úbytek bytů 26 13 45  
Čistý přírůstek - cca 42 21 129  

 

O.e1.02  Plochy jiného využití než stanoví § 4-19 vyhl. č. 501/06 Sb.  
Územní plán Komárova je vypracován s využitím metodického pokynu „Standard vybraných 
částí územního plánu“ vydaného MMR ČR v říjnu 2019. Územní plán aplikuje tzv. druhou a 
třetí úroveň členění ploch s rozdílným způsobem využití (RZV) a využívá jejich doplnění o 
plochy zeleně. Všechny plochy RZV jsou označeny v souladu s uvedeným Standardem. 
 

O.e1.03  Limity využití území  
Stávající (vstupní) limity využití území jsou součástí územně analytických podkladů (ÚAP), 
které jsou pravidelně aktualizovány a garantovány poskytovateli údajů a udržovány úřady 
územního plánování. Cyklus aktualizace ÚAP je nezávislý na potřebě aktualizace územního 
plánu. Pravidelná aktualizace ÚAP by tak měla umožnit vyšší kvalitu rozhodování o území.  

Kulturní limity – ochrana kulturních památek. Při rozhodování o využití území je vhodné 
vycházet z pravidelně aktualizovaných dat ÚAP garantovaných poskytovatelem (místně 
příslušným pracovištěm NPÚ). 

Ústřední seznam kulturních památek ČR (ÚSKP ČR) eviduje ve správním území města 
Komárov následující nemovité kulturní památky (ochrana se týká prohlášených staveb i k nim 
prohlášených pozemků):  
 Kaplička a kříž – pozdně barokní kaple z poloviny 18. stol. s litinovým křížem 

rejst.č. ÚSKP 25950/2-2994 
katalog.č. 1000137096 

 Kleštěnice – vesnická památková zóna (VPZ) – vesnice s lineární půdorysnou strukturou, 
rozptýlenou podél komunikace a působivou vazbou na krajinné prostředí 
severozápadního okraje hřebene Brd. Ojedinělý doklad ucelené skupiny tradiční zástavby 
v krajině 
VPZ - Kleštěnice - rejst.č. ÚSKP 2444 – viz vyhl. MK ČR č, 413/2004 Sb. ze dne 
24.06.2004 o prohlášení území s historickým prostředím ve vybraných obcích a jejich 
částech za památkové zóny a určení podmínek pro jejich ochranu; účinnost od 
01.01.2005; 
katalog.č. 1346851803 

 Kleštěnice č.p. 5 – venkovská usedlost s roubeným domem z konce 18. stol. 
rejst.č. ÚSKP 103434 
katalog.č. 1618318674 

Celé řešené území je územím s archeologickými nálezy (ÚAN) ve smyslu § 22, odst. 2 zák. 
č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči v platném znění. Každý investor je povinen oznámit 
záměr stavby Archeologickému ústavu AV ČR nebo jím pověřené organizaci (Ústav 
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archeologické památkové péče středních Čech – ÚAPPSČ) a umožnit záchranný 
archeologický výzkum. Pokud stavba vzniká za účelem podnikání, je podle uvedeného zákona 
investor povinen hradit náklady na výzkum. Orgány archeologické památkové péče mají být 
informovány o stavebních záměrech v dostatečném předstihu s ohledem na včasné zajištění 
výzkumu. 

Technické limity vztahující se k navrhovaným sítím technického charakteru a souvisí 
s normovými hodnotami ochranných pásem liniových sítí a komunikací (viz výkres č. O.1 
Koordinační výkres):  
 Ochranná pásma – doprava: 

▫ Územní plán přebírá a respektuje mimo souvisle zastavěné území ochranná pásma 
pozemních komunikací vedená po obou stranách komunikace, stanovená zákonem č. 
13/1997 Sb., o pozemních komunikacích v platném znění: 
- ochranné pásmo silnice II. a III. třídy:    15 m 
- ochranné pásmo místní komunikace II. třídy:   15 m 

▫ ochranné pásmo leteckých zařízení: řešené území územního plánu Komárov se 
nachází mimo ochranná pásma neveřejného vnitrostátního letiště Hořovice 

 Ochranná pásma – vodní hospodářství: 
▫ Kolem vodních zdrojů jsou stanovena ochranná pásma I. a II. stupně – viz výkres č. 

O.1;  
▫ Ochranné pásmo vodovodního potrubí činí: 

- do DN 500 … 1,5 m na obě strany od vnějšího líce potrubí 
- od DN 500 … 2,5 m na obě strany od vnějšího líce potrubí 

▫ Ochranné pásmo kanalizačních stok činí: 
- do DN 500 … 1,5 m na obě strany od vnějšího líce potrubí 
- od DN 500 … 2,5 m na obě strany od vnějšího líce potrubí 
- při větší hloubce uložení potrubí než 2,5 m se šířka ochranného pásma zvětšuje o 

1m na obě strany 

 Ochranná pásma – energetika: 
▫ Ochranné pásmo elektrorozvodů: 

Ochranná pásma venkovního vedení VVN a VN zřízeného do 31. 12. 1994:  
- vedení 110 kV       15 m  na každou stranu od krajního vodiče 
- vedení  22 kV       10 m  na každou stranu od krajního vodiče 
- trafostanice / rozvodna   30 m  od oplocené nebo obezděné hranice stanice 
Pro venkovní vedení VVN a VN zřízené po 1. 1. 1995 jsou ochranná pásma dle 
energetického zákony č. 222/1994 Sb.: 
- vedení 110 kV 12 m  na každou stranu od krajního vodiče  
- vedení   22 kV   7 m  na každou stranu od krajního vodiče  
- trafostanice / rozvodna   20 m  od oplocené nebo obezděné hranice stanice 
- kabelové vedení           1 m  od vnějšího okraje kabelu na každou stranu. 
Celková šířka chráněných koridorů vedení je dána skutečnou šíří vedení mezi krajními 
vodiči  v daném úseku a jeho součtem s šíří obou ochranných pásem na každou stranu 
od krajního vodiče. U souběžných vedení ve stejném koridoru je možné vzájemné 
překrývání ochranných pásem. 
V ochranných pásmech vedení a stanic je zakázána nebo omezena veškerá činnost 
ohrožující plynulost a bezpečnost provozu.  

▫ Ochranné a bezpečnostní pásmo plynovodů: 
- ochranné pásmo VTL plynovodu … 4 m na každou stranu od líce potrubí 
- bezp. pásmo VTL plynovodu … 20 m na každou stranu od líce potrubí  
- bezp. pásmo STL plynovodu … 1 metr na každou stranu od líce potrubí 
- ochranné pásmo regulační stanice … 4 m na každou stranu 
- bezp. pásmo regulační stanice … 10 m na každou stranu 
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 Ochranná pásma – telekomunikace: 
▫ Ochranná pásma jsou dána zákonem o elektronických komunikacích č. 127/2005 Sb., 

§102, 103: 
- ochranné pásmo podzemních telekomunikačních vedení je vymezeno ve 

vzdálenosti 1,5 m po stranách krajního vedení. V ochranném pásmu je zakázáno 
m.j. provádět bez souhlasu jeho vlastníka zemní práce, zřizovat stavby či 
umísťovat konstrukce nebo jiná podobná zařízení 

- parametry ochranných pásem a rozsah omezení a podmínky ochrany nadzemního 
komunikačního vedení, rádiového zařízení a rádiového směrového spoje stanoví 
příslušný stavební úřad 

Územní plán navrhuje následující regulativy a podmínky využití území, které je možné 
označit jako „výstupní limity“: 
 Celé správní území městyse je rozčleněno na plochy s rozdílným způsobem využití, pro 

něž jsou stanoveny závazné podmínky využití – regulativy. Specifikace regulativů je 
uvedena v kap.f  územního plánu; 

 Kompoziční vztahy jako limity využití území: v řešeném území je třeba zachovat a chránit 
kompoziční vztahy, působnost stavebních a přírodních dominant, strukturu a charakter 
zástavby. S tím úzce souvisí důsledné zachování převládající hladiny zastavění a 
odpovědné prověření a hodnocení případně vznikajících nových dominant.  

Ostatní limity uplatněné v územním plánu jsou technického charakteru a souvisí s normovými 
hodnotami ochranných pásem liniových sítí a komunikací – viz výkres č. O.1 Koordinační 
výkres. 
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O.e2 Zdůvodnění koncepce veřejné infrastruktury 

O.e2.01 Občanské vybavení  
Sféra občanské vybavenosti specifikovaná stavebním zákonem (§ 2, odst. 1, písm. k, bod 3) 
a vyhláškou č. 501/2006 Sb. (§ 6, odst. 2) je návrhem územního plánu členěna podrobněji na 
následující oblasti: 
 Vybavenost s převahou zařízení ve veřejném zájmu (s předpoklady podpory města, kraje 

nebo státu – viz kód regulativu OV, SC, – kap. f), tj.: 
- zařízení tzv. veřejné vybavenosti, která jsou nezbytná pro zajištění základního 

standardu a kvality života obyvatel a jejichž existence v území je v zájmu státní správy 
a samosprávy. Zahrnuje např. plochy pro vzdělávání a výchovu, sociální služby, péči o 
rodinu, zdravotní služby, kulturu, veřejnou správu, ochranu obyvatelstva apod. – viz §2, 
odst. 1, písm. k, bod 3 Stavebního zákona; 

 Vybavenost s převahou zařízení podnikatelského charakteru hospodařících na základě 
poptávky a nabídky (viz kódy regulativu SC, SM, SM1, OS, … – kap. f), tj.: 

- Zařízení provozovaná na základě podnikatelských aktivit, jejichž vznik a rozvoj je 
regulován poptávkou a nabídkou – viz druhá část odst. 2, § 6, vyhl. č. 501/2006 Sb.  

- Zařízení pro sport a tělovýchovu – plochy pro sportovní činnosti a soutěže včetně ploch 
související dopravní a technické infrastruktury a veřejných prostranství – viz druhá část 
odst. 2, § 6 vyhl. č. 501/2006 Sb.; 

Do ploch vybavenosti nejsou územním plánem zařazeny tzv. výrobní služby, které je nutno 
vzhledem k rušivým vlivům na okolí umístit pouze do ploch výroby); 

Uvedené základní druhy vybavenosti mají rozdílné předpoklady a podmínky vzniku, existence 
a provozování. Vybavenost „veřejná“ je situována často z iniciativy samosprávy města, kraje 
nebo z iniciativy státu; vybavenost „komerční“ je iniciována zpravidla na základě 
podnikatelského záměru soukromých subjektů.  

V rámci územně plánovací dokumentace je možné na základě schváleného Zadání 
objednatele přímo vymezit samostatné plochy především pro tzv. „veřejnou vybavenost“.  

Kapacita zařízení veřejné vybavenosti vždy vychází z potřeb obyvatel a v případě územního 
plánu Komárov odpovídá předpokládanému návrhovému počtu cca 2 670 obyvatel (viz kap. 
O.e1.01.1). S ohledem na zjištěné rezervy je možné u většiny zařízení veřejné vybavenosti 
předpokládat především stabilizaci, resp. zvýšení kapacity přístavbou nebo nástavbou objektů 
a zvýšení v úrovni kvalitativní (modernizací, rekonstrukcí, obnovou objektů). Předpokládaný 
rozvoj sféry veřejné vybavenosti (viz kap. d.01) se opírá o následující závěry: 
 vymezené plochy určené pro veřejnou občanskou vybavenost, a to zejména školskou, 

zdravotnickou a sociální budou důsledně chráněny, případně doplněny v souladu 
s regulativy využití území jednotlivých ploch; 

 rozvoj obytné a smíšené zástavby je podmíněn přiměřeným rozvojem veřejné vybavenosti 
v odpovídající docházkové vzdálenosti a současně vznikem veřejných prostranství a 
veřejné zeleně a možností racionálního napojení na dopravní systém města s důrazem 
na veřejnou dopravu a na technickou infrastrukturu. 

 návrh ÚP zajišťuje územní podmínky pro stabilizaci a případný rozvoj místních, 
celoměstských a nadmístních zařízení pro školství (zejména péče o předškolní děti, 
mimoškolní činnost), zdravotnictví a sociální péči apod. Školská zařízení, sociální služby, 
azylové domy, stacionáře, chráněné bydlení a dílny jsou přípustná ve všech plochách 
obytných, smíšených obytných i smíšených centrálních a není třeba pro ně vymezovat 
specifickou plochu využití území. Volnočasové relaxační a rekreační aktivity jsou 
navrhovány především v rámci veřejných prostranství s převahou ozelenění a dále 
v plochách nezastavěných smíšeného využití (příměstská krajina). 

 Lokální veřejná prostranství (zóny klidu, zeleně, dětská hřiště, drobné sportovní aktivity) 
jsou součástí rozsáhlejších obytných ploch. Tyto aktivity jsou přípustným využitím ve 
všech plochách obytných, smíšených obytných a smíšených centrálních i když v měřítku 
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územního plánu nejsou tyto plochy podrobněji členěny; konkrétní řešení využití ploch je 
předmětem podrobnější úrovně územně plánovací dokumentace nebo územně 
plánovacího podkladu – regulačního plánu nebo územní studie. 

 Celoměstská a významnější veřejná prostranství: ÚP respektuje stávající a lokalizuje nové 
plochy veřejných prostranství – základem urbanistické koncepce územního plánu je 
systém veřejných prostranství: 
a) s převahou zpevněných ploch (náměstí Míru, náměstí Jana Husa, náměstí Otty z 

Losu); 
b) s převahou ozelenění – veřejná městská zeleň (náměstí Míru, náměstí Otty z Losu, 

nábřeží Červeného potoka v západní části zahrady MŠ, parčík u čerpací stanice, 
nábřeží Rohlovského potoka za domovem seniorů, revitalizace veřejné zeleně 
v lokálním jádru sídliště při ulici Okružní, návrh obvodového parku v lokalitě Na Pískách 
– Sokolovická) a další drobnější plochy stávající a navrhované zeleně (ul. 28. října – 5. 
května, parčík Na Kocábce, Na Pískách, …)., Uvedené plochy jsou propojeny hlavními 
pěšími trasami, které propojují části městyse s přírodním zázemím příměstské krajiny. 

Rozvoj tzv. „komerční vybavenosti“ se řídí podmínkami trhu a územní plán může lokalizaci 
jednotlivých zařízení usměrňovat pouze prostřednictvím nástrojů jeho závazné části – 
podmínkami stanovenými v regulativech jednotlivých ploch rozdílného využití (viz kap. f.04). 
Vhodnou pomoc odpovědným osobám a Zastupitelstvu města pro korektní vyhodnocení 
potřeb nebo naopak nasycení města komerční vybaveností mohou poskytnout tzv. „Studie 
obchodní sítě“, které na základě podrobných průzkumů a analýz hodnotí strukturu a druhy 
obchodních zařízení a služeb. V závislosti na velikosti a lidnatosti spádové oblasti je pak 
možné posoudit kupní sílu obyvatel i hranici, kdy může dojít k významnému narušení stability 
obchodní sítě města i druhy zařízení obchodu a služeb s nejvyšším rizikem.  
 

O.e2.02 Dopravní infrastruktura 
O.e2.02.1 Silniční automobilová doprava  
Zastavěným územím Komárova prochází silnice II. třídy č. II/117 – hlavní silniční páteř řetězce 
sídel údolí Červeného potoka (dálnice D5 – Hořovice – Osek – Komárov – Olešná) 
s následujícími intenzitami silničního provozu: 

Intenzity automobilové dopravy dle sčítání ŘSD v r.2016: 
 

č.silnice sč.úsek T O M S podíl T v %  

II/117 1-4210 636 4681 49 5366 11,8 

        Kde T – těžká motorová vozidla 
   O – osobní motorová vozidla 
   M – dvoustopá motorová vozidla (motocykly) 
   S – součet všech motorových vozidel 

Vzhledem ke stoupající intenzitě automobilového provozu územní plán přejímá a zpřesňuje 
koridor CPZ-D095 nadřazené dokumentace ZÚR SK pro přeložení silnice II/117 do trasy 
severovýchodně od zastavěného území. Nová trasa výhledově převezme část dopravní 
zátěže a uleví vnitřním prostorům zastavěného území. 
Konkrétní poloha přeložky silnice II/117 v rámci zmíněného koridoru je předmětem řešení 
navazující podrobnější dokumentace, jejímž obsahem má být i vyhodnocení vlivu na životní 
prostředí a zdraví obyvatel (EIA) včetně návrhu kompenzačních opatření (např. protihluková 
opatření, … apod.). 

Směrem k jádru Komárova směřují radiály – silnice III. třídy, které propojují sídlo s okolím: 
 III/11713 – od severozápadu z Újezdu, Cerhovic a od dálnice D5; 
 III/11714 – od jihu z Chaloupek, Malé Vísky a z prostoru CHKO Brdy; 
 III/11715 – od jihovýchodu z Chaloupek, Neřežína a z prostoru CHKO Brdy; 
 III/11716 – od jihozápadu ze Zaječova a z Nové Vsi; 
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Koncepce zajištění komunikační dostupnosti a obsluhy území 
Výše popsané průjezdní úseky silniční sítě vytvářejí skelet komunikačního systému správního 
území městyse, ke kterému jsou připojeny místní a účelové komunikace zajišťující propojení 
místních částí a dopravní obsluhu každého jednotlivého objektu a přilehlých pozemků a ploch.  

Hvězdice radiál silnic III. třídy je polohou svých tras stabilizovaná a zůstane tak i po 
zprovoznění navrhovaného obchvatu silnice II/117. Na nový obchvat budou přímo (mimo 
zastavěné území Komárova) napojeny silnice III/11713 a III/11716. Dopravní tok ze 
zbývajících dvou silnic (III/11714 a III/11715) směřujících do CHKO Brdy bude nadále veden 
přes zastavěné území Komárova.    

Zastavitelné a přestavbové plochy se nacházejí v přímé návaznosti na síť místních obslužných 
komunikací. Počítá se s jejich doplněním, případně s výstavbou obytných ulic. U rozsáhlejších 
ploch, kde nelze bez podrobnější dokumentace nebo územní studie předurčovat přesnou 
polohu nových místních komunikací, jsou doporučené uzly připojení vyznačeny šipkou. Poloha 
nových komunikací bude upřesněna v rámci vypracování dohod o parcelaci nebo 
podrobnějšího stupně dokumentace. Plochy nově navrhované zástavby jsou připojeny 
zpravidla na prodloužení stávajících místních obslužných komunikací upravených do 
parametrů odpovídajících využití příslušné plochy. Místní komunikace musejí funkční třídou 
odpovídat kategorii „C3“, v koncových polohách případně „D1“ – se zajištěním pro eventuální 
příjezd vozidel Hasičského záchranného sboru a rychlé zdravotní pomoci. Návrh komunikací 
bude vypracován v souladu s aktuálně platnou legislativou a technickými normami. Pro 
zastavitelné a přestavbové plochy je vždy nutno ověřit a zpřesnit způsob dopravní a technické 
obsluhy území v podrobnějším stupni projektové dokumentace. Při řešení je třeba dodržovat 
aktuálně platná legislativní opatření a technické normy (Projektování místních komunikací; 
Projektování křižovatek na silničních komunikacích; Prostorové uspořádání sítí technického 
vybavení; Odstavné a parkovací plochy silničních vozidel). 

V plochách situovaných v blízkosti průjezdných komunikací II. nebo III. třídy je třeba splnit limitní 
hladiny hluku z dopravy ve vnitřních chráněných prostorách staveb a ve venkovním chráněném 
prostoru staveb dle nařízení vlády č. 241/2018 Sb., o ochraně zdraví před nepříznivými účinky 
hluku a vibrací a zákona č. 258/2000 Sb., o ochraně veřejného zdraví, ve znění pozdějších 
předpisů. Protihluková opatření budou realizována na náklady investora takto dotčených lokalit. 
 
O.e2.02.2 Železniční doprava  
Ve správním území Komárova se plochy a zařízení železniční dopravy nevyskytují 
 
O.e2.02.3 Vodní doprava  
Ve správním území Komárova se plochy a zařízení vodní dopravy nevyskytují 
 
O.e2.02.4 Letecká doprava  
Ve správním území Komárova se plochy a zařízení letecké dopravy nevyskytují.  
 
O.e2.02.5 Pěší a cyklistická doprava  
Pěší doprava je vedena zpravidla podél silničních komunikací, které jsou z větší části 
vybaveny jednostrannými i oboustrannými chodníky. Tyto šířkové profily jsou někde doplněny 
i zelenými pásy. V historické zástavbě při zúžených profilech komunikací jsou využívány pro 
chodce ve smíšeném provozu i povrchy vozovek. V návrhu se počítá s doplněním již založené 
sítě pěších cest, zkvalitněním povrchů. Alespoň jednostranné chodníky musí tvořit doprovod 
nově navrhovaných obslužných komunikací. Alternativně je možné nedostatek pěších cest 
řešit v rámci obytných celků zřizováním tzv. obytných ulic. 

Propojení pěších tras s přilehlou krajinou optimálně zajišťují účelové komunikace, které dnes 
plní často úlohu lesních, nebo zemědělských cest. Územní plán předpokládá jejich rekreační 
využití i v budoucnu. Je vhodné počítat se zkvalitněním jejich šířkových parametrů, povrchu, 
vytvořením odpočinkových a vyhlídkových míst a zabezpečením kontinuální průchodnosti. 
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Podél polních a lesních cest a podél komunikací základního komunikačního systému jsou 
vedeny i trasy turisticky značených cest, jejichž systém lze považovat za stabilizovaný (viz 
kap. e.04). 

Značené trasy cyklistické dopravy: 
Cyklotrasa 006 (Zbiroh – Komárov – Hvozdec – Podluhy – Rpety) je vedena v souběhu se 
silnicemi III. třídy a je stabilizovaná. Cyklotrasa 3 (Praha – Plzeň – Domažlice) v souběhu se 
silnicemi II/117 a III/11716 ve směru do Zaječova. Úsek mezi nám. Míru v Komárově a 
autobusovou zastávkou Osek (ČOV) je s ohledem na zvýšení bezpečnosti provozu navrženo 
vést mimo silnici II/117 – po ul. Pod Chlumem a dále po účelové komunikaci k ČOV. 
 
O.e2.02.6 Doprava v klidu  
Doprava v klidu (odstavná a parkovací stání) u novostaveb nebo v případě přístaveb, nástaveb 
a stavebních úprav objektů musí být řešena vždy jako součást stavby, nebo jako provozně 
neoddělitelná část stavby, anebo na pozemku stavby, pokud tomu nebrání omezení vyplývající 
ze stanovených ochranných opatření (viz § 5 vyhl. č. 268/2009 Sb., o technických požadavcích 
na stavby) – a to: pro stavby vybavenosti či jiných objektů v souladu s normovými hodnotami 
stanovenými ve smyslu příslušných ustanovení ČSN 73 6110 Projektování místních 
komunikací (kap. 14.1 Odstavné a parkovací plochy). V případě staveb pro bydlení mohou být 
kapacity odstavných a parkovacích stání v regulativu zpřesněny podle místních podmínek a 
potřeb s ohledem na územní vztahy a zahrnutí městyse v rámci rozvojové osy OS1 
(zohlednění podílu vyjížďky za prací, …) – viz regulativy v kap. f. 

Pro nové bytové domy, včetně změn dokončených staveb, budou kapacity zajištěny na 
pozemku stavby jako její součást v počtu nejméně 1,5 stání na 1 byt – z toho max. 1/3 počtu 
stání může být umístěna na terénu a 2/3 počtu stání v hromadné garáži, v podnoži nebo 
v podzemních podlažích objektu. Pro rodinné domy, včetně změn dokončených staveb, budou 
kapacity zajištěny na pozemku stavby v počtu nejméně 2 stání na 1 byt – volitelně v garáži 
nebo na terénu – viz též kap. d.02.6 

 

O.e2.02.7 Dopravní vybavenost  
Umístění stávající čerpací stanice pohonných hmot u křižovatky Buzuzlucká – Sokolovická je 
územně stabilizovanou plochu dopravní vybavenosti. 

Umístění zastávek pravidelné veřejné autobusové dopravy je stabilizované – kromě zastávek 
na nám. Jana Husa. Územní plán navrhuje v rámci studie úpravy parteru náměstí Jana Husa 
zastávky situovat s větším zřetelem na bezpečnost provozu autobusů i pěších a s ohledem na 
historický charakter vymezeného prostoru náměstí, případně je přemístit např. do čela nám. 
Míru – a to z důvodu zvýšení bezpečnosti provozu autobusů i pěších (odstranění nebezpečně 
ostrého překřížení jízdních pruhů na sjezdu ze silnice II/117 a problematických přechodů 
v dopravně nedefinovaném prostoru. 
 

O.e2.03 Technická infrastruktura 
O.e2.03.1 Zásobování pitnou vodou  
Komárov (389–450 m n. m) je zásobován z vodovodu pro veřejnou potřebu. Majitelem i 
provozovatelem vodovodní sítě a příslušných vodárenských zařízení je VaK Beroun a.s. Počet 
stálých obyvatel v roce 2020 činí 2.430. 

Zdrojem pitné vody je sběrná studna a vrty v katastrálním území Olešná. Dalším záložním 
zdrojem je voda ze skupinového vodovodu Neřežín – Hořovice, která se přepouští do 
vodojemu Kleštěnice. Sběrná studna u obce Olešná je umístěna na kótě 469,50 m.n.m. Jedná 
se kopanou studnu o průměru 1,5 m. Z této studny je voda gravitačně přiváděna do 
akumulační nádrže čerpací stanice a akumulační nádrže na 100 m3 v lokalitě prameniště „U 
Hudečků“. Ze dvou vrtů v lokalitě „U Hudečků“ je voda čerpána čerpadly do akumulační nádrže 
této čerpací stanice. V čerpací stanici jsou osazena dvě horizontální čerpadla. Výkon čerpací 
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stanice je Q = 8 l/s, H = 51,5 m. V čerpací stanici se provádí dávkování roztoku chlornanu 
sodného. Z čerpací stanice je voda přečerpávána do vodojemu Klěštěnice. V současnosti jsou 
uvedené zdroje na maximu svých možností. 

Vodojem Klěštěnice je umístěn na severozápadním okraji místní části Kleštěnice. Vodojem je 
zemní, železobetonový, dvoukomorový o objemu 2x 500 m3 (kóta hl. 480,0/474,8 m.n.m.). 
Zásobní řad je gravitační a vychází z vodojemu Kleštěnice a je realizován z litinových trub. 
Vodovodní síť je převážně větevná a jen z částečně okruhová. Trubní materiál je různorodý – 
litina, ocel, lPE, eternit. Celá obec je zásobena v jednom tlakovém pásmu. Nemovitosti, které 
nejsou napojené na veřejný vodovod, mají individuální zdroje vody. 

Jižně od obce Komárov se nachází PHO II. a III. stupně vodního zdroje Neřežín ve vzdálenosti 
0,5 km. Polovina správního území obce náleží do vyhlášeného CHOPAV Brdy. 

Celé území obce se nachází v ochranném pásmu 3. stupně hygienické ochrany odběru vody. 

Stavby, jejichž realizace je nutná pro zásobování vodou v zastavitelných (Z) a 
přestavbových (P) plochách a stavby, jejichž realizace je nutná pro zajištění zásobování 
vodou mimo uvažované zastavitelné a přestavbové plochy (doplnění stávající 
vodovodní sítě): 
Zásobování pitnou vodou bude zajištěno z veřejného vodovodu. V těchto oblastech se 
předpokládá stoprocentní napojení na vodovod.  

Stávající zdroje vody jsou nyní na maximu své kapacity a neumožňují další zvýšení odběrů 
pro uvažovanou výstavbu. Z tohoto důvodu je třeba zajistit realizaci nového zdroje vody 
s vydatností odpovídající uvažované potřebě vody pro navrhované plochy, která 
odpovídá množství Qdmax 105,5 m3/den. Návrh nového zdroje vody, případně rozšíření zdroje 
Olešná, bude předmětem samostatné dokumentace. S velkou pravděpodobností se jedná o 
investici, která by se realizovala mimo katastrální území Komárova – obec nabízí při zajištění 
nových kapacit maximální součinnost. Tuto problematiku je třeba řešit ve spolupráci s VaK 
Beroun, a.s. 

Rovněž kapacita vodojemu Kleštěnice svým zásobním objemem není pro uvažovanou 
výstavbu zcela dostačující. Zejména pro využití územních rezerv bude nezbytné vybudovat 
další komoru o objemu, který bude v případě projektu této stavby určen provozovatelem 
vodovodu – firmou VaK Beroun, a.s. 

Stávající vodovodní síť je třeba dobudovat v místech, kde není dosud vodovod realizován. 
V řadě případů bude možné realizovat i napojení přípojkami přímo na stávající vodovodní řady. 
Doplnění či prodloužení původních vodovodních řadů bude řešeno výstavbou ve stávajících 
komunikacích či současně s realizací nových úseků komunikací. Ve výkresové části jsou, 
kromě původní vodovodní sítě, vyznačeny pouze ty navržené řady, které jsou vedeny ve 
stávajících či nově uvažovaných komunikacích. Distribuční řady v zastavitelných a 
přestavbových plochách, kde nejsou místní komunikace dosud definovány, budou doplněny 
v rámci podrobnějších stupňů dokumentace příslušných území. Napojení nových řadů na 
stávající vodovod bude provedeno buď vysazením odboček na stávajícím vedení (včetně 
potřebného počtu šoupat) nebo propojením v místě ukončení původního potrubí. Veřejné 
vodovodní řady je třeba umístit v komunikacích, a umožnit trvale volný přístup pro potřebu 
provozování a údržby. 

U výstavby nových vodovodních řadů se předpokládá použití potrubí z polyetylénu o 
dimenzích D 90 mm až D 110 mm. Dimenze vodovodního potrubí budou navrženy i v souladu 
s požadavky požárního zabezpečení (ustanovení § 29 odst. 1 písm. k) zákona č.133/1985 Sb. 
ve znění pozdějších předpisů v množství stanoveném ČSN 73 08 73, na řadech budou 
v potřebných místech osazeny nadzemní či podzemní požární hydranty. 

Pozemky a stavební objekty budou zásobovány pitnou vodou vlastními přípojkami z 
navržených či stávajících vodovodních řadů, měření odběru bude zajištěno fakturačními 
vodoměry. Předpokládá se použití polyetylénového potrubí průměru D 40 mm u rodinných 
domů, a případně i větších dimenzí v případě vyššího odběru vody u příslušné zástavby. 
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Vodovodní potrubí bude uloženo v nezámrzné hloubce v pažené rýze na pískové lože. Obsyp 
vedení bude proveden ze štěrkopísku. Pro zásyp bude použit původní vytěžený materiál. 

Uvedené stavby jsou znázorněny v grafické části dokumentace. Navržené řešení je v souladu 
Plánem rozvoje vodovodů a kanalizací. 

Stávající vodárenská zařízení jsou zakreslena v aktuálním stavu dle předaných územně 
analytických podkladů. 

Opatření pro nouzové zásobování obyvatelstva vodou 
Nouzové zásobování pitnou vodou bude zajišťováno dopravou pitné vody v množství do 
15 l/os,d cisternami ze zdroje Vrt – Žebrák a Zářezy – Neřežín,  a bude v případě potřeby 
doplňováno balenou vodou. 

Nouzové zásobování užitkovou vodou bude zajišťováno z vodovodu pro veřejnou potřebu a 
ze studní. Při využívání zdrojů pro zásobení užitkovou vodou se bude postupovat podle pokynů 
územně příslušného hygienika. 

Potřeba vody: 
V posledních letech vlivem zvýšení ceny vodného a požadavku na měření individuálních 
odběrů vody v bytech došlo k postupnému snížení specifické potřeby vody. To způsobilo nižší 
reálné odběry pitné vody z veřejných vodovodů a zajistilo rezervy v kapacitě stávajících zdrojů 
vody. V současné době se specifická potřeba vody u odběratelů pohybuje pod hodnotou 100 
l/os,d. 
Předpokládaný nárůst potřeby pitné vody je stanoven jednak pro návrh rozvoje 
v zastavitelných (Z) a přestavbových (P) plochách, ale i pro maximální nárůst doplněný o 
plochy územních rezerv (R). 
Nárůst počtu obyvatelstva oproti současnému stavu se předpokládá ve výši cca 430 osob. 
Výpočet nárůstu potřeby vody je proveden dle vyhl. č. 120/2011 Sb. a dle směrnice č. 9/73.: 
 
Nárůst potřeby vody pro zastavitelné a přestavbové plochy: 
 specifická denní potřeba: 

- bydlení ..................... 432 osob…35 m3/os,r = 0,096 m3/d .... 41,5 m3/d 
 maximální denní potřeba: 

41,5 m3/d x 1,5 ................................................................... 62,3 m3/d 
 maximální hodinová potřeba: 

(62,3 m3/d x 2,1) : 24 hod .................................. 5,45 m3/hod = 1,5 l/s 
 roční potřeba: 

41,5 m3/d x 365 ............................................................... 15.148 m3/r 
 

Nárůst potřeby vody pro rezervní plochy: 
 specifická denní potřeba: 

- bydlení ..................... 300 osob…35 m3/os,r = 0,096 m3/d .... 28,8 m3/d 
 maximální denní potřeba: 

28,8 m3/d x 1,5 ................................................................... 43,2 m3/d 
 maximální hodinová potřeba: 

(43,2 m3/d x 2,1) : 24 hod .................................. 3,78 m3/hod = 1,1 l/s 
 roční potřeba: 

28,8 m3/d x 365 ............................................................... 10.512 m3/r 
 
 

O.e2.03.2 Odkanalizování  
Komárov má vybudovanou jednotnou kanalizaci pro veřejnou potřebu, na kterou je napojeno 
cca 60 % obyvatel. Ostatní splaškové vody (21 %) jsou jímány v septicích a předčištěná voda 
odtéká do kanalizace, nebo v bezodtokých jímkách (19 %) a vyváženy na ČOV. Počet stálých 
obyvatel v roce 2020 je cca 2.430. Místní část Kleštěnice nemá v současné době vybudovaný 
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systém kanalizace pro veřejnou potřebu, všechny odpadní vody jsou jímány v bezodtokých 
jímkách, které jsou mnohde v nevyhovujícím stavu; splaškové vody jsou vyváženy na ČOV. 
Splašková kanalizace je napojena na čistírnu odpadních vod (ČOV Komárov/Hořovice). V roce 
2020 byla dokončena stavba přivaděče odpadních vod z Komárova do Hořovic. V roce 2021 
pokračovala výstavba přečerpávací stanice v místě původní ČOV Komárov v areálu 
průmyslového závodu Buzuluk. To umožní převedení odpadních vod do intenzifikovaného 
hořovického provozu.  

Kanalizační síť je především ve starší zástavbě ve špatném technickém stavu. Mimo odpadní 
vody běžného komunálního charakteru se v Komárově vyskytuje významný producent 
odpadních vod – akciová společnost Buzuluk s počtem cca 700 zaměstnanců. 

Dešťové vody jsou částečně odváděny jednotnou kanalizací; v místech, kde není vybudována, 
systémem příkopů, struh a propustků do místních vodotečí. 

Stavby, jejichž realizace je nutná pro odkanalizování v zastavitelných (Z) a 
přestavbových (P) plochách a stavby, které jsou vhodné pro zajištění odkanalizování 
mimo uvažované zastavitelné a přestavbové plochy (úpravy stávající kanalizační sítě): 
Odvádění odpadních vod v uvažovaných lokalitách Komárova bude řešeno rozšířením 
původní sítě, v řadě případů však bude možné i napojení domovních přípojek přímo na 
stávající stoky. Pro odvodnění uvažované zástavby mimo dosah původní kanalizace jsou 
navrženy nové kanalizační stoky. Tyto nové stoky budou mít přednostně charakter splaškové 
kanalizace. V místech, kde není možné realizovat odvodnění gravitačně, je třeba vybudovat 
tlakovou splaškovou kanalizaci, s čerpacími jímkami u jednotlivých nemovitostí. Tlaková 
kanalizace bude zaústěna do stávající stokové sítě přes uklidňovací šachty. Odpadní vody 
budou odváděny pomocí nových a poté stávajících stok na čistírnu odpadních vod. Do veřejné 
kanalizace mohou být vypouštěny pouze odpadní vody nepřesahující limity pro splaškové vody 
od obyvatel dané Kanalizačním řádem.  

Místní část Kleštěnice se nachází v CHOPAV Brdy a s ohledem na její polohu i velikost není 
investičně a provozně vhodné budovat vlastní čistírnu odpadních vod a kanalizační síť. Proto 
bude nezbytné v řadě případů zajistit rekonstrukci stávajících nebo výstavbu nových jímek pro 
zachycování splaškových odpadních vod s likvidací na čistírně odpadních vod Hořovice. 

K výstavbě kanalizačních stok se předpokládá použití potrubí z plastů či kameniny, převážná 
většina úseků v dimenzi DN 300 (DN 250). Konkrétní dimenze stok budou navrženy dle 
hydrotechnických výpočtů ve vyšších stupních dokumentace. 

Pozemky a stavební objekty budou napojeny vlastními přípojkami do navržených či stávajících 
stok. U hranice pozemku budou na přípojkách v případě gravitační kanalizace zřízeny revizní 
šachty, u tlakové kanalizace čerpací jímky. 

Ve výkresové části jsou, kromě původní kanalizační sítě, vyznačeny pouze ty navržené stoky, 
které jsou vedeny ve stávajících či nově uvažovaných komunikacích. Stoky v zastavitelných, 
přestavbových či rezervních plochách, kde nejsou místní komunikace dosud definovány, 
budou doplněny v rámci dokumentace podrobnějších stupňů projektové dokumentace.  

Napojení nových stok na stávající kanalizaci bude provedeno do původních či nově 
vysazených šachet. Veřejné kanalizační stoky je třeba umístit v komunikacích, a umožnit k nim 
trvale volný přístup pro potřeby provozování a údržby. 

Uvedené stavby jsou znázorněny v grafické části dokumentace. Navržené řešení je v souladu 
Plánem rozvoje vodovodů a kanalizací. 

Stávající kanalizační zařízení jsou zakreslena v aktuálním stavu dle předaných územně 
analytických podkladů. 

Opatření, která jsou vhodná pro likvidaci dešťových vod: 
Dešťové vody v řešených lokalitách budou dle možností zasakovány či svedeny přes retenci 
do místních recipientů, s využitím příkopů, průlehů, struh či propustků. Odvádění dešťových 
vod musí být řešeno tak, aby se nezvýšil okamžitý odtok z území a byl vždy redukován 
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vhodnými urbanistickými a technickými zásahy na co nejmenší možné hodnoty (snížení 
koeficientu odtoku, zelené pásy s příkopy apod.). V případě potřeby bude vhodné i zřízení 
lokálních retenčních nádrží dešťových vod. U individuální výstavby rodinných domů se 
doporučuje jímat dešťovou vodu na pozemcích pro potřebu zálivky či domovního rozvodu 
užitkové vody. Retence je vhodná pro zachycení dešťových vod v místech, kde nelze beze 
zbytku uplatnit přímé zasakování. 

Na základě hydrologických průzkumů bude nutné vyhodnotit místní podmínky, které mají vliv 
na volbu nakládání s dešťovými vodami (koeficient vsakování, propustnost podloží, vlastnosti 
podloží, hloubka horizontu podzemní vody apod.) a zpracovat jednotný plán pro hospodaření 
s dešťovými vodami. 

Doporučená opatření: 
 dešťové vody ze zelených ploch budou likvidovány zasakováním na místě, kolem 

komunikací a zpevněných ploch je vhodné založit zelené pásy, průlehy, příkopy a rigoly 
na zasakování 

 čisté dešťové vody ze střech objektů budou likvidovány na vlastním pozemku – 
vsakováním, jímáním pro potřebu zálivky či pro využití formou užitkové vody, pro omezení 
odtoku lze doporučit zelené střechy 

 dešťové vody ze zpevněných ploch, kde nehrozí kontaminace ropnými produkty, budou 
likvidovány na vlastním pozemku – vsakováním či jímáním pro potřebu zálivky či pro 
využití jako užitkové vody 

 dešťové vody z ploch, kde hrozí kontaminace ropnými produkty, budou svedeny na 
odlučovač lehkých kapalin, čisté odpadní vody pak budou likvidovány na vlastním 
pozemku – vsakováním či jímáním pro potřebu zálivky či pro využití formou užitkové vody 

 nádrže pro vody, které mohou být kontaminované ropnými produkty, budou realizovány 
jako vodotěsné podzemní, s odtokem vedeným přes odlučovač lehkých kapalin 

Množství odpadních vod: 
Předpokládaný nárůst odpadních vod je stanoven pro navrhovaný rozvoj v zastavitelných (Z) 
a přestavbových (P) plochách, ale i pro možný výhledový rozvoj doplněný o plochy územních 
rezerv (R), s odpovídajícím nárůstem množství splaškových odpadních vod odváděných na 
ČOV. ČOV Hořovice, na kterou se po zrušení stávající ČOV v Komárově (Oseku) převedou 
veškeré odpadní vody, je schopna tento uvažovaný nárůst pokrýt. 

Nárůst množství splaškových odpadních vod odváděných do kanalizace bude odpovídat 
potřebě vody uvedené v části „Zásobování pitnou vodou“, která činí 41,5 m3/den pro 
zastavitelné a přestavbové plochy, a 28,8 m3/den pro rezervní plochy. 

Hydrotechnický výpočet odvodnění území není součástí územního plánu. Množství 
likvidovaných dešťových vod bude dáno požadavkem na odvodnění navržených komunikací 
a na odvedení srážek ze střech a okolních zpevněných ploch objektů. Vzhledem ke 
skutečnosti, že v souladu s ustanovením § 10 stavebního zákona územní plán obce stanoví 
urbanistickou koncepci, řeší přípustné, nepřípustné, popřípadě podmíněné využití ploch, jejich 
uspořádání, určuje základní regulaci území a vymezuje hranice zastavitelného území a 
hranice současně zastavěného území obce, je z uvedeného zřejmé, že odvod srážkových vod 
nemůže být řešen výpočtem, neboť v rámci územního plánu se nestanovuje rozloha 
odvodňovaných ploch. Tato množství bude možné určit až v dalších stupních územně 
plánovací dokumentace po zpracování hydrotechnické situace (regulační plány, …), na 
základě podrobnějších údajů o využití a členění řešených území. Hospodaření s dešťovými 
vodami u nově využívaných ploch bude striktně stanoveno v souladu s výše uvedenými návrhy 
možných opatření. 
 
O.e2.03.3 Zásobování elektrickou energií  
Městys Komárov a jeho místní část Kleštěnice je zásobován elektrickou energií ze sítě VVN a 
VN ve správě fy ČEZdi a.s. - elektrifikována je celá urbanizovaná část správního území.  
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Navrhované zastavitelné a přestavbové plochy se nacházejí mimo trasu i ochranné pásmo 
vedení VVN 110kV, které prochází severní částí řešeného území. Úpravy vedení 110kV se 
proto neuvažují. 
Stávající Zastavěné území, zastavitelné i přestavbové plochy jsou ovlivňovány stávající trasou 
vrchního vedení VN 22kV, které prochází od severního okraje obce po jihozápadním okraji 
zastavěných ploch. Z tohoto vedení jsou odbočeny směrem k zástavbě krátké odbočky 
k trafostanicím. Středem zastavěného území prochází trasa kabelového vedení 22kV, která 
propojuje 4 stávající kabelové trafostanice.   

Návrh rozvoje stávajících venkovních vedení VN 22kV a jejich případných úprav  
Pokud se některé zastavitelné a přestavbové plochy nebo předpokládané investiční záměry 
nacházejí v trase stávajícího vedení, musí stavebník dosáhnout se správcem sítě dohody 
ohledně důsledného zachování funkce systému zásobování elektrickou energií – a to např.: 
 přeložkou vedení mimo zastavitelnou nebo přestavbovou plochu 
 zkrácením konce venkovního vedení a posunem trafostanice 
 zkrácením venkovního vedení, zřízením kabelového svodu a zakabelováním potřebného 

úseku vedení 
 zřízením nových kabelových okruhů a nových kabelových trafostanic 
Uvedené zásady se vztahují i na případné výhledové využití ploch vymezených územních 
rezerv. 

Pro zkapacitnění systému zásobování elektrickou energií v zastavitelných (Z) a přestavbových 
(P) plochách územní plán předpokládá následující stavby a opatření: 
 P01 Pod Chlumem - využití BI  - napájení z NN okruhu stávající trafostanice BE 4055; 
 P03a Na Kocábce - využití BI, PZ - napájení z NN okruhu nové trafostanice NTS1; 
 Z04 Nad Sokolovnou - využití BI - napájení z NN kabelového okruhu nové trafostanice 

NTS2. Stávající vedení protínající plochu je nutno respektovat (s omezením zástavby) 
nebo pro uvolnění plochy venkovní vedení přeložit na vnější okraj plochy; 

 Z06 V Polích - využití BI - napájení z NN kabelového okruhu trafostanice BE 4226; 
 Z07a Jihozápadní - využití BI, ZO - napájení z NN kabelového okruhu stáv. trafostanice 

BE 4225; 
 P07c Jihozápadní - využití BI - napájení z NN kabelového okruhu stáv. trafostanice BE 

4225; 
 Z08 Sokolovice - využití SM, ZO - napájení z NN z kabelového okruhu stáv. trafostanice 

BE 4225. Plocha koliduje s venkovním vedením a venkovním nadzemním izolovaným 
vedením VN; je nutno respektovat obě vedení, parcelaci upravit s ohledem na vedení VN 
a ochranná pásma; 

 Z09 Na Pískách - využití BI, PZ - napájení z kabelového okruhu nové kabelové 
trafostanice NTS4; procházející trasu vedení VN včetně ochranného pásma je nutno 
respektovat (s omezením zástavby); 

 Z10 Nad Oborou - využití VD1 - napájení z kabelového okruhu nové venkovní trafostanice  
NTS5; 

 P11  9. května - využití SM - napájení z NN kabelového okruhu stávajících trafostanic BE 
4050 / BE 3444; 

 Z22 Kleštěnice - využití BV - napájení z NN kabelového okruhu stávající trafostanice  BE 
3555; procházející trasu vedení VN včetně ochranného pásma a stávající trafostanice BE 
3555 je nutno respektovat (s omezením zástavby); 

Doporučení pro rozvoj zásobování el. energií: 
m) Využití pozemků, parcelace a stávající vrchní vedení 22kV 

Využití navrhovaných pozemků a jejich parcelace by mělo v co nevětším rozsahu 
respektovat stávající trasy venkovního vedení VN 

n) Nové trafostanice a nový distribuční rozvod 
Stávající síť trafostanic bude doplněna novými trafostanicemi. Venkovní trafostanice bude 
napojena vrchním vedením, kabelová trafostanice podzemním kabelem – nový kabelový 
okruh, při napojení na stávající kabel do okruhu bude vložena mezi stávající TS 
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o) Sekundární rozvody 0,4 kV 
Od nové trafostanice a od stávajících trafostanic bude nová zástavba napojena 
kabelovými podzemními rozvody 0,4 kV. 

 
 
O.e2.03.4 Zásobování plynem  
Komárov je zásobován zemním plynem STL plynovodní sítí pro veřejnou potřebu. Místní část 
Kleštěnice není v současné době zásobována plynem. Provozovatelem plynovodní sítě a 
příslušných plynárenských zařízení je společnost Gasnet. 

Plynovodní síť je rozvedena z VTL regulační stanice umístěné v ulici Nad Oborou, na severním 
okraji Komárova. Plynovodní řady jsou realizovány z PE o průměru Dn 50 až 160 mm, přípojky 
od Dn 25 mm. 

Stavby, jejichž realizace je nutná pro zásobování plynem v zastavitelných (Z) a 
přestavbových (P) plochách a stavby, jejichž realizace je nutná pro zajištění zásobování 
plynem mimo uvažované zastavitelné a přestavbové plochy – úpravy stávající STL 
plynovodní sítě: 

Zásobování bude zajištěno z veřejného STL plynovodu. Původní síť bude doplněna o nové 
řady, které budou navazovat na stávající vedení. V řadě případů bude možné realizovat i 
napojení nových přípojek přímo na stávající STL plynovodní řady. Napojení bude řešeno 
výstavbou ve stávajících komunikacích či současně s realizací nových úseků komunikací. Ve 
výkresové části jsou, kromě původní plynovodní sítě, vyznačeny pouze ty navržené řady, které 
jsou vedeny ve stávajících či nově uvažovaných komunikacích. Distribuční řady 
v zastavitelných nebo přestavbových plochách, kde nejsou místní komunikace dosud 
definovány, budou doplněny v rámci podrobnějších stupňů dokumentace příslušných území. 
Napojení nových řadů na stávající plynovod bude provedeno buď vysazením odboček na 
stávajícím vedení (včetně potřebného počtu šoupat) nebo propojením v místě ukončení 
původního potrubí. Veřejné plynovodní řady je třeba umístit v komunikacích, a umožnit trvale 
volný přístup pro potřebu provozování a údržby.  

Stávající síť má v koncových úsecích řady menších průměrů, nejčastěji Dn 50 mm. Proto bude 
součástí návrhu nových plynovodů také prověření dimenzí stávajících řadů v místech napojení 
a jejich případné rekonstrukce (zkapacitnění) dle požadavků plynárenského podniku. 

Zemní plyn bude v zájmových lokalitách využíván pro vytápění, ohřev teplé vody a případně i 
pro tepelnou úpravu pokrmů. Pozemky a stavební objekty budou zásobovány vlastními 
přípojkami z navržených či stávajících STL plynovodních řadů. Přípojky budou ukončeny 
v uzavíratelných skříních na hranicích jednotlivých pozemků, kde budou umístěny hlavní 
uzávěry plynového odběrného zařízení HUP, regulátory tlaku plynu a plynoměry.  

Pro místní část Kleštěnice, s ohledem na její polohu a velikost, není investičně a provozně 
vhodné budovat plynovodní síť. Pro vytápění a případnou tepelnou přípravu pokrmů proto 
bude nezbytné zajistit jiné zdroje (elektro, tepelná čerpadla). 

Pro případy konkrétních plynofikací zájmových území je nutno vyžádat před přípravou 
projektové dokumentace stanovisko plynárenského podniku k možnosti napojení. Při výstavbě 
je třeba respektovat stávající plynárenská zařízení včetně jejich ochranných a bezpečnostních 
pásem v souladu s ustanovením zákona č. 458/2000 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
energetického zákona. 

Stávající plynárenská zařízení jsou zakreslena v aktuálním stavu dle předaných územně 
analytických podkladů. 

Potřeba plynu: 
Předpokládaný nárůst odběru zemního plynu je stanoven pro navrhovaný rozvoj 
v zastavitelných (Z) a přestavbových plochách (P), ale i pro možný výhledový rozvoj doplněný 
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o plochy územních rezerv (R). Předpokládá se plynofikace u 80 % rodinných domů – 
orientačně pro výhledový počet nemovitostí. 

Nárůst potřeby plynu pro zastavitelné a přestavbové plochy: 
 hodinová potřeba: 

150 RD x 0,8 x 3,5 m3/hod ......................................................... 420 m3/hod 
 roční potřeba: 

150 RD x 0,8 x 3 500 m3/rok .................................................. 420 tis. m3/rok 

Nárůst potřeby plynu pro rezervní plochy: 
 hodinová potřeba: 

104 RD x 0,8 x 3,5 m3/hod ......................................................... 291 m3/hod 
 roční potřeba: 

104 RD x 0,8 x 3 500 m3/rok .................................................. 291 tis. m3/rok 

Uvedený nárůst potřeby plynu pokryje stávající VTL regulační stanice. V místech napojení 
nových řadů na stávající vedení menších dimenzí bude nutné prověřit kapacitní možnosti 
těchto původních plynárenských zařízení. 
 
 

O.e2.03.5 Zásobování teplem  
Ve správním území není využíván centrální zdroj tepla – bytové domy a podnikatelské 
provozovny jsou vytápěny vlastními kotelnami malého nebo středního výkonu – nejedná se 
tedy o systém centrálního vytápění. S ohledem na plošnou plynofikaci městyse jsou dobré 
podmínky pro připojení k tomuto médiu.  

Na vymezených zastavitelných a přestavbových plochách se do budoucna předpokládá zcela 
převáženě nízkopodlažní individuální obytná zástavba, kde nelze očekávat zájem o centrální 
vytápění, ale s ohledem na dostupnost plynu spíše lokální plynové kotelny, nebo jiné 
alternativní zdroje tepla (elektřina, tepelná čerpadla, …). Vzhledem ke zcela minimálnímu 
podílu ploch s možnou výstavbou středopodlažních bytových domů mimo přímou návaznost 
na existující zdroje tepla, nepočítá se s rozšířením centrálního vytápění, ale s využitím jiného 
vlastního zdroje tepla – domovní kotelny nebo lokální kotelny pro bytový dům nebo soubor, 
případně zmíněné alternativní formy vytápění. Proto plochy s předpokládaným využitím 
centrálních zdrojů tepla nejsou vymezeny.  

Pro kompaktně zastavěné území městyse je optimálním řešením návrh komplexní plynofikace, 
a tedy zajištění možnosti vytápění zemním plynem, resp. přechodu na vytápění plynem tam, 
kde k přechodu na toto médium dosud nedošlo. Koncepce zásobování plynem s využitím pro 
vytápění počítá. V místní části, která nebude plynofikována, se počítá s využitím elektřiny nebo 
jiných alternativních zdrojů (tepelná čerpadla, …) – viz kap. O.d.03.4.  
 
 

O.e2.03.6 Telekomunikace  
Telefonní síť 
Dálkové kabely 
Trasy dálkových sdělovacích kabelů procházející sledovaným územím podléhají zvláštní 
schvalovací povinnosti správců sítí. 

Místní telekomunikační síť 
Stávající zastavěné území je v převážné míře vybaveno kabelizací, jehož kapacita je až na 
vyjímky 100 %. 

Telekomunikační rozvody v nových rozvojových plochách budou provedeny zpravidla zemními 
úložnými kabely vedenými přes dílčí telekomunikační rozvaděče (TR), síťové rozvaděče (SR) 
rozmístěné do okruhu cca 300 m od TR, k účastnickým rozvaděčům (ÚR) do jednotlivých 
objektů. V ojedinělých případech může být v okrajových oblastech použito nadzemních vedení 
pomocí samonosných sdělovacích kabelů. Napojení na stávající síť bude provedeno přímo u 
SR nebo v případě velkých kapacitních požadavků vývodem ze stávající ATÚ. Napojování 
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nově navrhovaných celků výstavby bude ve stadiu přípravy k realizaci jednotlivě projednáváno 
a upřesňováno se správcem sítě. Vzhledem k celoplošné telefonizaci území nejsou trasy 
kabelů zakreslovány. 

Územní plán nestanovuje kapacity přenosových cest s ohledem na variabilitu řešení přenosu 
– nabídky jednotlivých operátorů. 

Radioreléové spoje  
Trasy RR spojů jsou zaneseny podle dostupných údajů ÚAP.  
Rozvoj podnikatelských, ekonomických i hospodářských aktivit a správní činnost vyžadují 
kromě provozování tras vyšších řádů vytvoření radioreléových sítí malokapacitních. Jedná se 
o spojení nižšího řádu. Tyto trasy jsou zřizovány na žádost uživatelů, nejsou u nich 
vyhlašována ochranná pásma a nemusejí mít trvalý účinek. 
Vzhledem k proměnlivosti údajů a rychlému rozvoji technologií není možné ani žádoucí 
zachytit a stabilizovat stav spojových sítí v rámci územně plánovací dokumentace. Vzhledem 
k rychlému rozvoji v této oblasti je nutné při přípravě dalších stupňů PD (RP, ÚS, …) 
aktualizovat získané podklady. 

Návrh řešení 
Místní telekomunikační síť 
Pro návrhové lokality se počítá s vytvořením nové kabelové místní sítě s osazením SR do 
ucelených částí a s dalším rozvodem k účastnickým jednotkám. Napojení na stávající síť bude 
provedeno přímo u SR nebo v případě velkých kapacitních požadavků vývodem ze stávající 
ATÚ. Napojování nově navrhovaných celků výstavby bude ve stadiu přípravy k realizaci 
jednotlivě projednáváno a upřesňováno se správcem sítě.  
 

O.e2.03.7 Nakládání s odpady  

Komunální a stavební odpad 
Městys Komárov je podle zákona původcem komunálních odpadů, tj. odpadů vznikajících na 
území obce při činnosti fyzických osob. Pozornost je věnována využitelným a biologicky 
rozložitelným komunálním odpadům vznikajícím městysi Komárov, jakožto původci tohoto 
odpadu. 

Zastupitelstvo městyse Komárova svém zasedání dne 3.3.2016 usnesením č. 1/2016 se 
usneslo vydat na základě § 17 odst. 2 zákona č.185/2001 Sb., o odpadech a o změně 
některých dalších zákonů, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon o odpadech“) obecně 
závaznou vyhlášku č. 1/2016 s platností ode dne 1.4.2016. Tato obecně závazná vyhláška 
stanovuje systém shromažďování, sběru, přepravy, třídění, využívání a odstraňování 
komunálních odpadů vznikajících na území městyse Komárov, včetně nakládání se stavebním 
odpadem. 

Komunální odpad se třídí na složky: 
a) biologické odpady rostlinného původu 
b) papír 
c) plasty včetně PET lahví a nápojových kartonů 
d) sklo 
e) kovy 
f) nebezpečné odpady 
g) objemný odpad 
h) směsný komunální odpad 

Shromažďování tříděného odpadu 
Tříděný odpad je shromažďován do zvláštních sběrných nádob (barevně odlišených a 
popsaných), které jsou umístěny na stanovištích, jejichž seznam je uveden v příloze 1 
vyhlášky.  Jedná se o stanoviště umístěná v ulicích 28. října, Mládežnická, Odborářská, 
Okružní, Pionýrů, Pod Chlumem, Sokolovická, Sokolská, Souběžná, V Polích, Záskalská, dále 
pak na náměstí Míru, u DPS, u základní školy a na Kleštěnici. 
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Tříděný odpad lze také odevzdávat i na sběrném místě. Stacionární sběrné místo městyse 
Komárov se nachází na adrese V Polích, Komárov vedle sběrných surovin. Stacionární sběrné 
místo přijímá nebezpečný odpad a velkoobjemový odpad pouze od fyzických osob s trvalým 
pobytem v Komárově a Kleštěnici. Elektro od všech – fyzických i právnických osob. 

Objemný odpad je zajišťován a shromažďován na SM Komárov přímo do zvláštních sběrných 
nádob k tomu určených. 

Sběr a svoz nebezpečných složek komunálního odpadu 
Sběr a svoz nebezpečných složek komunálního odpadu je zajišťován a shromažďován na 
sběrném místě Komárov přímo do zvláštních sběrných nádob k tomu určených. Příjem 
nebezpečných odpadů je omezen. 

Sběr a svoz objemného odpadu 
Objemný odpad je takový odpad, který vzhledem ke svým rozměrům nemůže být umístěn do 
sběrných nádob (např. koberce, matrace, nábytek, tvrdé plasty). Objemný odpad lze 
odevzdávat do velkoobjemového kontejneru, resp. přímo do zvláštních sběrných nádob 
v tomuto účelu určených, které jsou umístěny v areálu sběrného místa Komárov. Maximální 
množství velkoobjemového odpadu, které je možné přijmout, je 400 kg/osoba/rok. 

Shromažďování směsného komunálního odpadu 
Směsný odpad se shromažďuje do sběrných nádob. Pro účely této vyhlášky sběrnými 
nádobami jsou: 

a) typizované sběrné nádoby 110 l, 120 l a kontejnery 1100 l. (např. popelnice, kontejnery) 
určené ke shromažďování směsného komunálního odpadu, 

b) odpadkové koše, které jsou umístěny na veřejných prostranstvích v obci, sloužící pro 
odkládání drobného směsného komunálního odpadu. 

Stanoviště sběrných nádob jsou individuální nebo společná pro více uživatelů. 

Nakládání se stavebním odpadem 
Stavební odpad je stavební a demoliční odpad. Stavební odpad není odpadem komunálním. 
Stavební odpad lze použít, předat či zlikvidovat zákonem stanoveným způsobem. 

Pro odložení stavebního odpadu je možné objednat kontejner od firmy AVE CZ odpadové 
hospodářství.  

Sběrná místa komunálního a stavebního odpadu 
V rámci odpadového hospodářství mají občané městyse k dispozici stacionární sběrné místo 
umístěné na adrese V Polích Komárov vedle sběrných surovin. 

Závěry pro ÚP Komárov 
 Systém nakládání s odpady v městysi Komárov odpovídá platné právní úpravě a běžnému 

standardu v podobném typu obcí. Nové plochy, na kterých by bylo přípustné ukládání 
odpadů nejsou navrženy. Současná koncepce nakládání s odpady bude uplatněna i pro 
zastavitelné a přestavbové plochy navržené v rámci městyse Komárov. 

 V rámci územního rozvoje je nutno zajistit efektivní sběrovou síť, která povede 
k optimalizaci sběru a svozu a ke zvýšení výtěžnosti tříděných složek odpadu. V souvislosti 
s návrhem rozvojových lokalit bude upraven počet kontejnerů na separovaný odpad. U 
rozsáhlejších rozvojových lokalit se předpokládá vypracování územní studie, která v rámci 
širších urbanistických souvislostí navrhne rovněž počet a lokalizaci stanovišť; 

 V rozvojových lokalitách bude nutno počítat i s umístěním sběrných kontejnerů pro další 
složky odpadu, např. elektrozařízení, sběr oděvu a textilu; 

 Sběrné místo V Polích je stabilizované a prozatím dostačující. Dle potřeby je možno síť 
sběrných míst rozšířit v souladu s regulativy v rámci jednotlivých lokalit; 

Staré ekologické zátěže (SEZ) 

Skládka Komárov I  
Lokalizace: jižní část Komárova, vlevo u výjezdu směrem na Olešnou, v blízkosti vodních ploch 

Vávrovy rybníky. Majitelé zájmových pozemků jsou soukromé osoby. 
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Jedná se o bývalou skládku komunálního odpadu z minulého století, nevelké rozlohy. Dle 
informací pamětníků zde bylo deponováno jen malé množství odpadu, místo bylo 
překryto zeminou a byly provedeny terénní úpravy. V současné době je na místě 
mýtina uprostřed lesíka, se starými i novými stromy, Lokalita je čistá bez odpadů. 

Rizika vyplývající z přestupu polutantů do povrchových vod, podzemních vod a zemin nejsou 
s největší pravděpodobností vysoká vzhledem ke stáří, náplni a stavu skládky i 
vzhledem k charakteru využívání lokality a okolí.  

Skládka Komárov II 
Lokalizace: SV část Městysu Komárov, vedle areálu společnosti BUZULUK a. s.. Druh 

pozemku – ostatní plocha, způsob využití – jiná plocha. 
Jedná se o bývalou skládku odpadů TKO z minulého století, založenou v terénní depresi na 

okraji lesa. Skládka byla zrekultivovaná překrytím zeminou a byly provedeny 
terénní úpravy. V současné době není na místě vizuálně patrný žádný odpad, 
nevychází nikde na povrch a nové odpady zde nejsou ukládány. Plocha skládky 
je souvisle zarostlá travním porostem a náletovými dřevinami. 

Rizika vyplývající z přestupu polutantů do povrchových vod, podzemních vod a zemin nejsou 
s největší pravděpodobností vysoká vzhledem ke stáří, náplni a stavu skládky i 
vzhledem k charakteru využívání lokality a okolí. 

Skládka Komárov III 
Lokalizace: jižní část Komárova, vlevo od komunikace směrem na Olešnou, v blízkosti vodních 
ploch Vávrovy rybníky. Druh pozemku: ostatní plocha, způsob využití – jiná plocha. 
Jedná se o bývalou skládku TKO z minulého století na obecním pozemku, rekultivovanou již 
v 90. letech. Byl proveden překryv zeminou a lokalita byla osázena stromy. V současné době 
jsou na místě již vzrostlé stromy. Lokalita je čistá, odpady nikde nevystupují na povrch a nové 
odpady zde nejsou deponovány. 
Rizika vyplývající z přestupu polutantů do povrchových vod, podzemních vod a zemin nejsou 
s největší pravděpodobností vysoká vzhledem ke stáří, náplni a stavu skládky i vzhledem k 
charakteru využívání lokality a okolí. 
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O.e3 Zdůvodnění koncepce uspořádání krajiny 

O.e3.01 Přírodní podmínky 
Současné uspořádání krajiny je ovlivněno přírodními podmínkami, které jsou limitující jak pro 
koncepci uspořádání krajiny, tak i pro urbanistické řešení. Jsou to zejména podmínky 
klimatické, geologické a geomorfologické, pedologické, hydrologické, fytogeografické.  

Klimatické podmínky 

Podle klimatologického třídění ČSR (Quitt 1971) se zájmové území nachází v mírně teplých 
klimatických oblastech MT11 a MT7. 

MT11 – Charakteristické je dlouhé léto, teplé a suché, přechodné období krátké s mírně teplým 
jarem a mírně teplým podzimem, zima je krátká, mírně teplá a velmi suchá s krátkým trváním 
sněhové pokrývky. 

MT7 – Území je charakteristické normálně dlouhým, mírným, mírně suchým létem. Přechodné 
období je krátké, s mírným jarem a mírně teplým podzimem. Zima je normálně dlouhá, mírně 
teplá, suchá až mírně suchá s krátkým trváním sněhové pokrývky. 

Průměrné roční teploty kolísají okolo 7,5 - 8,0 °C, roční úhrn srážek dosahuje cca 500–550 
mm. Převládající jsou větry severozápadního sektoru. Široká úvalovitá údolí představují místa, 
kde se uplatňuje inverzní charakter klimatu. 

Geomorfologické podmínky 

Řešené území se nachází v provincii Česká vysočina, subprovincii Poberounská soustava, v 
Brdské oblasti. Území spadá do celku Hořovická pahorkatina, podcelku Hořovická brázda a 
okrsku Komárovská brázda. Část území spadá do podcelku Brdy, okrsku Strašická vrchovina. 

okrsek Komárovská brázda  
v jz. části Hořovické brázdy; převážně z břidlic stř. a svrchního ordoviku; erozní sníženina 
rozčleněná údolími potoků sv. směru; menší denudační plošiny; 4. vegetační stupeň, nepatrně 
a málo zalesněná smrkovými a borovými porosty s příměsí modřínu; vodní nádrž Záskalská 
na Červeném potoce. 

okrsek Strašická vrchovina 
sz. okraj Brd; členitá vrchovina z kambrických slepenců a drob prostoupených pruhem porfyritů 
a porfiritových tufů strašického pásma a ze souvrství ordovických břidlic, pískovců a rohovců; 
tektonicky porušená podélnými i příčnými zlomy; kerná vrchovina s oblými strukturními hřbety 
barrandienského směru, silně rozčleněná širokými údolími; nejv. bod Žďár 629 m; 4. - 5. 
vegetační stupeň, převážně zalesněný smíšenými listnatými a smrkovými porosty. 

Jedná se o Komárovskou kotlinu přecházející ve zvlněnou pahorkatinu na soutoku tří potoků 
(Červeného, Rohlovského a Jalového). Průměrná nadmořská výška činí 398 m n.m., nejnižší 
kóta 380 m n. m.  je místo, kdy Červený potok opouští řešené území, nejvyšším místem je 
vrch Hlava 551 m n.m. v k.ú. Kleštěnice. 

Geologické podmínky 
Podklad území je tvořen paleozoickými horninami Barrandienu zvrásněnými, 
nemetamorfovanými (droby, pískovce, prachovce, jílovité břidlice, křemenné pískovce, 
ordovické křemence apod.). Jedná se o zpevněné sedimenty – střídají se horniny souvrství 
vinické, letenské, libeňské a dobrotivské.  Okrajově se vyskytují vložky bazaltových tufů ve 
spodním a svrchním ordoviku. Ploché dno sníženiny překrývají v nivních polohách aluviální 
nánosy potoků – nivní sedimenty (hlína, písek, štěrk), na svazích svahové uloženiny (kamenitý 
až hlinito-kamenitý sediment).  

Pedologické podmínky 
Současné půdní poměry do velké míry korespondují s geologickými jednotkami. Plošně 
převládají kambizemě na břidlicích, v nivách potoků oglejené a nivní půdy, v okolí pramenišť 
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a v mokřadních polohách pak půdy glejové, zrašelinělé. Na svazích s vyšší sklonitostí mělké 
půdy s výchozy pevných hornin a půdy sklonitých poloh. 

Výrobní typ III. bramborářský – území je zařazeno do 4. vegetačního stupně, tzn. že jde o 
nejvyšší vegetační stupeň s možností racionálního pěstování polních plodin (obiloviny, len, 
brambory), značnou část území zaujímají louky s vlhkomilnými až mokřadními společenstvy, 
či skeletové mělké půdy s výchozy pevných hornin. 

Část zemědělských pozemků je odvodněna systematickou drenáží.  Jedná se zejména o nivní 
polohy Rohlovského potoka a navazující zemědělské plochy „V žitech – Sokolovice“, méně 
nivní polohy Jalového potoka a lokalitu nad Kocandou u Chaloupek.  Odvodněná plocha v 
území činí 35 ha, tj. cca 13 % zemědělské půdy. Realizace odvodnění probíhala v letech 1967-
1969 a 1985.  

Hydrologické podmínky 
Povrchové vody 
Dle hydrologického členění náleží řešené území do širšího povodí Berounky, resp. do povodí 
Červeného potoka (ČHP 1-11-04-026, ČHP 1-11-04-029, ČHP 1-11-030) a okrajově do povodí 
potoka Stroupínského (ČHP 1-11-04-033). 

Hlavním tokem řešeného území je Červený potok, který z leva v městysi Komárov přibírá 
potoky Jalový a Rohlovský: 
 
Základní hydrologické údaje: 

tok/profil ČHP plocha 
povodí 

km2 

řád toku délka 
km 

lesnatost 
v % 

Červený potok - k ústí Jalového p. 1-11-04-026 25,707 V 11,8 80 
Jalový potok - k ústí do Červeného p. 1-11-04-029 38,643 VI 12,1 50 
Červený potok - pod Jalovým p. 1-11-04-030 64,350 V 11,8 10 

 
Červený potok – je středně dlouhý potok pramenící na severní straně Brd a vlévající se do 
Litavky poblíž Zdic.  Významný vodní tok. 
Potok pramení v Brdech, v oblasti VVP Jince, poblíž míst obecně známých jako "Na Jordánu". 
Poté teče severně směrem k obci Neřežín, kde opouští hranici vojenského prostoru. Pod 
Neřežínem napájí vodní nádrž Záskalská. Soustavou rybníků Dráteník a Červený se pak potok 
dostává do Komárova, kde přijímá zleva svůj největší přítok tekoucí od Zaječova – Jalový 
potok; a menší přítok – Rohlovský potok; a dál pak do Hořovic a Zdic, kde ústí zleva do Litavky.   
Po soutok s Jalovým potokem je potok veden jako pstruhový. Červený potok je v Komárově 
upraven v úseku km 17,75 - 18,0 km v zídkách (úprava z r. 1924). Navrženy jsou k úpravě 
další úseky proti proudu až k Červenému rybníku. 
Červený potok má stanoveno záplavové území a aktivní zónu záplavového území veřejnou 
vyhláškou Krajského úřadu Středočeského kraje č.j.  051651/2021/KUSK ze dne 19.4.2021. 
Vyhláškou je vydáno Opatření obecné povahy o stanovení změny záplavového území vodního 
toku Červený potok, ř. km. 0,0 – 21,0. 

Jalový potok – pramení na severních svazích Brd v neosídleném, silně zalesněném území. 
V horní části protéká úzkým zalesněným údolím se značným spádem. za obcí Zaječov 
pokračuje úzké odlesněné údolí do Komárova. Údolí je výrazně orientováno ve směru jih-
sever. Potok je před ústím do Červeného potoka upraven v délce 250 m (úprava z r. 1929). 
Po povodních byla provedena oprava koryta a úpravy břehů.  
Jalový potok má stanoveno záplavové území (Ok.Ú Beroun, č.j. 2842, 2884/2001/ŽP-VOD/BA 
mze 17. 9. 2001) platné pro úsek 0,000 - 5,800 km, tj. od zaústění do Červeného potoka až k 
rybníku Heřman v k.ú. Zaječov. 

Rybníky a vodní nádrže jsou na Červeném potoce – rybník Červený a na Jalovém potoce 
Vávrův rybník. Větší vodní nádrže jsou již za hranicí řešeného území na Červeném potoce 
(rybník Dráteník, vodní nádrž Záskalská).   
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Hlavním účelem vodních děl Záskalská a Dráteník je akumulace povrchové vody pro zajištění 
povolených odběrů vody pro úpravu na pitnou vodu a pro průmyslové využití a zajištění 
minimálního průtoku pod přehradou. Vzhledem k poloze a velikosti nádrží mají tyto přehrady 
svůj význam pro snížení průchodu velkých vod.  
Povodí Vltavy, státní podnik, rekonstruoval vodní díla Záskalská a Dráteník, aby nedošlo k 
ohrožení stability hráze při případných velkých povodních. U obou vodních děl došlo ke 
zvýšení odolnosti hráze a kapacity výpustných zařízení tak, aby případné mimořádné povodně 
byly bezpečně převedeny.  
Rybník Dráteník (k.ú. Hvozdec) zasahuje do řešeného území hrází a prostorem pod hrází. Je 
využíván k rekreačním účelům a k rybaření.  V platném ÚP je počítáno s rekonstrukcí hráze i 
u Červeného rybníka a opětovným využitím pro rekreaci a rybaření. 
Respektována byla rovněž obnova nádrží vodního systému a souvisejícího zařízení u Vávrova 
mlýna na Jalovém potoce. 

Dle Směrného vodohospodářského plánu zpracovaného v roce 1985 a schváleného v roce 
1988 (MLVD ČSR) se v řešeném území nachází územní rezerva pro výhledovou vodní 
nádrž „Kleštěnice“. Na lokalitě a ploše o výměře 62,3 ha se shodly rezorty MŽP a MMR a 
vodní nádrž je uvedena v seznamu území chráněných do budoucnosti pro akumulaci vod.  
Návrh je v konfliktu s vyhlášenou Vesnickou památkovou zónou Kleštěnice. 

Podzemní vody a ochranná pásma 
Území spadá do hydrogeologického rajónu 623 Krystalinikum, proterozoikum a paleozoikum 
v povodí Berounky.  

V zájmovém území je hladina podzemní vody mělká v nivních polohách potoků, kde je vázána 
hydraulickou spojitostí s hladinou vody v potoce. 
Jižně od obce Komárov se nachází PHO II. a III. stupně vodního zdroje Neřežín ve vzdálenosti 
0,5 km. Polovina správního území obce náleží do vyhlášeného CHOPAV Brdy. 
Celé území obce se nachází v ochranném pásmu 3. stupně hygienické ochrany odběru vody 
z Vltavy pro úpravu pitné vody v Praze 4 – Podolí. 

Obec Komárov je zásobována z vodovodu pro veřejnou potřebu. Majitelem i provozovatelem 
je VaK Beroun a.s. – podrobněji viz kap. O.e2.03.1. 

Pro užitkový vodovod Buzuluku Komárov a.s. je zdrojem vody vodní nádrž Záskalská.  

Fytogeorafie a fytocenologie 

Řešené území se nachází v bioregionu 1.44 Brdském, který leží na hranici středních a 
západních Čech. Zabírá téměř celý geomorfologický celek Brdská vrchovina, dále Hořovickou 
pahorkatinu a východní okraj Švihovské vrchoviny.  

Potenciální vegetaci zastupují květnaté bučiny s ostrovy acidofilních horských bučin, 
podmáčených smrčin a fragmenty suťových lesů. Do řešeného území ještě zasahuje typická 
černýšová dubohabřina.  Převažuje hercynská biota. 

Dle fytogeografického členění spadá řešené území do fytogeografického okrsku 35b 
Hořovická kotlina a okrajově do okrsku 35a Holoubkovské Podbrdsko. 

Oblast spadá do 4. vegetačního stupně, který je podmíněn relativně suchým kontinentálně 
laděným podnebím. Nadmořská výška se pohybuje v rozmezí 350-600 m n.m.. často dochází 
ke stagnaci chladného vzduchu a k výskytu časných a pozdních mrazů. Převažují minerálně 
chudé podmáčené půdy. V závislosti na mikroreliéfu vznikla v lesích mozaika různých směsí 
dřevin (dubu zimního a letního, borovice lesní, smrku a jedle). Ve vyšších polohách se 
vyskytuje buk.  
V současné době v lesních porostech převládají smrkové a borové monokultury, na 
zemědělské půdě větší část zaujímají trvalé travní porosty (louky a pastviny). 
Biota byla člověkem výrazně ovlivněna až v období středověké kolonizace. Jde o nejvyšší 
vegetační stupeň s možností racionálního pěstování polních plodin (obiloviny, len, brambory).  
Značnou část zaujímají louky (často s vlhkomilnými a rašeliništními druhy), ovocné stromy se 
pěstují vyjímečně. Zůstal i významný podíl lesů. 
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O.e3.02   Ochrana přírody a krajiny 
Zvláště chráněná území 
Na území obce Komárov nejsou vyhlášena žádná zvláště chráněná území ochrany přírody 
(tzn. NP, CHKO, NPR, PR, NPP, PP). 

V blízkém okolí mimo řešené území se nachází CHKO Brdy. Chráněná krajinná oblast Brdy, 
vznikla v souvislosti se zrušením Vojenského újezdu Brdy, vyhlášena byla v roce 2016. 
Vyhlášení CHKO Brdy je potvrzením přírodních hodnot tohoto jedinečného území, ale i 
podstatným krokem pro jeho účinnou ochranu v případě zrušení vojenského újezdu.  Mezi 
přednosti CHKO kromě ochrany přírody patří i příležitost pro cestovní ruch. Městys Komárov 
by se tak mohl stát vstupní branou do CHKO Brdy. 

Natura 2000 
Na území obce Komárov nejsou do národního seznamu Natura 2000 zařazeny žádné 
evropsky významné lokality ani ptačí oblasti. Nejblíže se nachází EVL CZ0213787 
Hrachoviště, tato lokalita je však od rozvojového území vzdálena cca 2,5 km. Vzhledem k 
uvedené vzdálenosti od navrhovaných ploch se nepředpokládá narušení této ani jiné 
evropsky významné lokality, popř. ptačí oblasti. 

Památné stromy 
„Památné stromy jsou mimořádně významné stromy, jejich skupiny a stromořadí“ (zákon č. 
114/92 Sb., o ochraně přírody a krajiny, §46). Památné stromy je zakázáno poškozovat, ničit 
a rušit v přirozeném vývoji. Pokud orgán ochrany přírody nevyhlásí jinak, má každý památný 
strom základní ochranné pásmo ve tvaru kruhu o poloměru desetinásobku průměru kmene 
měřeného ve výšce 130 cm nad zemí.  

Za památné stromy jsou navrženy: 
1. tři duby a buk mezi areálem Buzuluku a sídlištěm Komárov 
2. tři duby v oboře u hřiště 
3. alej dubů na hrázi Červeného rybníka 
4. dub v části obce zvané Na horách 

Druhová ochrana 
Všechny druhy rostlin a živočichů jsou podle zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a 
krajiny, ve znění pozdějších předpisů, chráněny před zničením, poškozováním a takovými 
činnostmi, které by mohly způsobit ohrožení těchto druhů na bytí, narušení jejich 
rozmnožovacích schopností, či zničení ekosystému, jehož jsou součástí a podobně. Zákon 
ukládá všem subjektům provádějícím hospodářskou činnost v krajině šetrný přístup ke všem 
volně žijícím živočichům a planě rostoucím rostlinám. 
Některé druhy živých organismů mohou být vinou nepříznivého stavu životního prostředí a 
jiných vlivů dlouhodobě ohroženy, takže četnost jejich populací klesá. Aby bylo možno předejít 
jejich vyhubení, je nutné poskytnout jim přísnější režim ochrany, který je zabezpečen zvláštní 
ochranou rostlin a živočichů. Seznam zvláště chráněných rostlin a živočichů je uveden 
v přílohách II. a III. vyhlášky MŽP č. 395/1992 Sb., kde jsou podle stupně ohrožení rozděleny 
do kategorií na ohrožené, silně ohrožené a kriticky ohrožené druhy. Konkrétní způsob ochrany 
těchto druhů je upraven jejich základními ochrannými podmínkami.  

Dle nálezové databáze byl na území řešeném územním plánem Komárov v blízkosti rybníka 
Dráteník (k.ú. Komárov u Hořovic) zaznamenán výskyt zvláště chráněného druhu živočicha 
modráska bahenního; na Jalovém potoce (k.ú. Kleštěnice) byl zjištěn výskyt raka říčního a na 
lokalitu p.č. 65/14 (k.ú. Kleštěnice) zasahuje dle Krajskému úřadu dostupných podkladů rovněž 
výskyt modráska bahenního. Z hlediska zákona č. 114/1992 Sb. je zakázáno škodlivě 
zasahovat do přirozeného vývoje zvláště chráněných druhů živočichů. Vzhledem k výše 
uvedeným skutečnostem se doporučuje u lokality p.č. 65/14 (k.ú. Kleštěnice) v následných 
fázích územního či stavebního řízení provést přírodovědný průzkum z důvodu možného 
výskytu zvláště chráněných druhů živočichů. 
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Obecná ochrana přírody 

Významné krajinné prvky 
„Významný krajinný prvek jako ekologicky, geomorfologicky nebo esteticky hodnotná část 
krajiny utváří její typický vzhled nebo přispívá k udržení její stability. Významnými krajinnými 
prvky ze zákona jsou lesy, rašeliniště, vodní toky, rybníky, jezera, údolní nivy. Dále jsou jimi 
jiné části krajiny, které zaregistruje podle § 6 orgán ochrany přírody jako významný krajinný 
prvek, zejména mokřady, stepní trávníky, remízy, meze, trvalé travní plochy, naleziště nerostů 
a zkamenělin, umělé i přirozené skalní útvary, výchozy a odkryvy. Mohou jimi být i cenné 
plochy porostů sídelních útvarů včetně historických zahrad a parků.“ - § 3 zák. č. 114/92 S., o 
ochraně přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů. 

V řešeném území jsou významnými krajinnými prvky (VKP) ze zákona vodní toky a jejich 
nivy, rybníky a lesní porosty. VKP ze zákona – údolní niva byla vymezena v rámci aktualizace 
dat ÚAP ORP Hořovice.  

V řešeném území se nacházejí významné krajinné prvky navržené k registraci: 
1. V Rochtě – lomeček a lesík o velikosti 0,5 ha krajinářského a geologického významu 
2. Rohlovský potok – břehový porost s loukou, velikost 2 ha 

 

O.e3.03   Územní systém ekologické stability 
„Územní systém ekologické stability krajiny je vzájemně propojený soubor přirozených i 
pozměněných, avšak přírodě blízkých ekosystémů, které udržují přírodní rovnováhu.“ citace - 
§3, odst. 1), písmeno a) zákona č. 114/92 Sb., o ochraně přírody a krajiny, ve znění pozdějších 
předpisů. 

Z hlediska územního plánování představuje ÚSES jeden z limitů využití území (§2 stavebního 
zákona), který je třeba při řešení územního plánu respektovat jako jeden z předpokladů 
zabezpečení trvalého souladu všech přírodních, civilizačních a kulturních hodnot v území. 

Rozlišuje se místní, regionální a nadregionální systém ekologické stability.  ÚSES je tedy síť 
skladebných částí – biocenter, biokoridorů a interakčních prvků, které jsou v krajině na základě 
prostorových a funkčních kritérií účelně rozmístěny.  Podle prostorové funkčnosti se rozlišují 
skladebné prvky funkční (existující, jednoznačně vymezené) a navržené (nefunkční, rámcově 
vymezené).  
V řešeném území se vyskytují prvky regionální (biocentrum a biokoridor) a prvky lokální 
(biocentra, biokoridory a interakční prvky) 
Regionální biokoridory propojují regionální biocentra (po 5-8 km), jsou většinou složené, 
v jejichž trase jsou v ekologicky přijatelných vzdálenostech vložena lokální biocentra (po 400-
700 m). Šířka biokoridoru se pohybuje v rozmezí 40-50 m (dle příslušného typu společenstva). 
Minimální velikost regionálního biocentra by měla být 30 ha. Celostátní systém je vždy doplněn 
místní sítí lokálních biokoridorů a lokálních biocenter. 
 
Podklady pro zpřesnění koncepce ÚSES: 

1. Místní generely ÚSES, územní plány navazujících obcí  

2. Územně technický podklad regionálních a nadregionálních ÚSES ČR – Ministerstvo pro 
místní rozvoj, 1996,   

ÚTP NR-R ČR je který je oborovým dokumentem Ministerstva životního prostředí ČR a 
zároveň územně technickým podkladem Ministerstva pro místní rozvoj. V roce 1996 byl 
tento dokument projednán se všemi kompetentními orgány a dle stavebního zákona je 
stanovena povinnost vymezovat, projednávat i schvalovat regionální a nadregionální ÚSES 
v rámci územně plánovací dokumentace na podkladě ÚTP. 

3.  Studie ÚSES Středočeského kraje, 2009 
Podklad pro návrh Zásad územního rozvoje Středočeského kraje v tematické oblasti 
regionální a nadregionální ÚSES. Ve studii byla koordinována návaznost regionálních a 
nadregionálních prvků ÚSES vymezených v ÚPD obcí a v územních plánech velkých 
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územních celků. Takto upřesněný systém byl překontrolován a upraven dle požadovaných 
prostorových parametrů. 

4.  Zásady územního rozvoje Středočeského kraje ve znění Aktualizace č. 1 a 2  

5. Územně analytické podklady ORP Hořovice 
 
Širší vztahy 
Jihovýchodním a východním směrem od Komárova je veden biokoridor nadregionálního 
významu po hřebenech Brd s nejblíže umístěným regionálním biocentrem 1421 Pod 
Krkavčinou. Z tohoto biocentra vychází severozápadním směrem regionální biokoridor RK 
1175 Pod Krkavčinou – Kleštěnice, který propojuje regionální biocentrum 1422 Kleštěnice 
(vymezeno v k.ú. Zaječov, Jivina a Kleštěnice). Oba prvky částečně zasahují do řešeného 
území. Z regionálního biocentra 1422 Kleštěnice vychází dále regionální biokoridor RK 1174 
Kleštěnice – Kařezské rybníky (k.ú. Jivina, Olešná).  
 
Návrh ÚSES v řešeném území 
Do jižní části řešeného území zasahuje část regionálního biocentra 1422 Kleštěnice. Z něj 
vychází jihovýchodním směrem, převážně po lesní půdě, regionální biokoridor RK 1175 s 
jedním vloženým lokálním biocentrem LBC 3 Pod Hlavou. Biocentrum je funkční, hranice je 
upřesněna na základě hranic lesních porostů. 

V rámci systému jsou páteří Jalový, Červený a Rohlovský potok, které jsou zároveň i lokálními 
biokoridory.  
     LBK 1422-9  - Jalový potok, biokoridor propojující regionální biocentrum RBC 1422 a  
     lokální biocentrum LBC 9  
     LBK 17-9  - propojení LBC 9 s prvky v k.ú. Jivina 
     LBK 9-(10-25) - Jalový potok od LBC 9 k soutoku s Červeným potokem 
     LBK 10-25 - Červený potok, biokoridor propojující lokální biocentra LBC 10 a LBC 25 za   
     hranicí řešeného území v k.ú. Osek 
     LBK 22-(10-25) - Rohlovský potok od LBC 22 k soutoku s Červeným potokem 
     LBK 18-22 - Rohlovský potok a lesní pozemek, propojení LBC 18 a LBC 22 
     LBK 12-18 - lesní biokoridor propojující LBC 18 s prvky v k.ú. Jivina 
 
Vodní toky v zastavěném území Komárova nedosahují v několika úsecích šířky, kterou 
předepisuje Metodika vymezování ÚSES, tj. 15-20 m. Vodní toky jsou regulované se stavebně 
upravenými břehy (zídky). Tyto prvky mají jen omezenou funkční způsobilost.  Návrh opatření: 
dílčí revitalizační opatření – přírodě blízká rozvolnění, náhrada tvrdých opevnění přírodě 
blízkými strukturami, podpora členitosti dna koryta. 

Na tomto systému se nacházejí tři lokální biocentra: 

LBC 9  Pod Rochtou – z větší části funkční, zahrnuje vodoteč Jalového potoka s břehovými 
a doprovodnými porosty a část údolní nivy. Při západním okraji biocentra je navržena změna 
kultury z orné půdy na TTP. 

LBC 10  Dráteník – převážně mimo řešené území. Biocentrum bylo oproti generelu ÚSES 
upraveno. Přilehlé louky v oblasti Ptákov byly z biocentra vyjmuty a nahrazeny mokřadními 
porosty mezi Červeným rybníkem a vodní nádrží Dráteník, tzn. že do biocentra bylo zahrnuto 
litorální pásmo Červeného rybníka. 

LBC 22 Komárov – je funkční, zahrnuje vodní tok a nivu Rohlovského potoka. 

Mimo nivní polohu se nachází funkční lokální lesní biocentrum LBC 18 U Sokolovic, které je 
po lesních pozemcích propojeno lokálními biokoridory LBK 12-18 a LBK 18-22 s dalšími 
lokálními biocentry v území i za hranicí území. 

Interakční prvky zeleně doplňují plochy ÚSES v okolním méně stabilním území, vymezeny 
jsou jednak ve stávajících plochách ekologické kostry území (plošné, liniové a bodové prvky), 
jednak jako navržené prvky liniové zeleně podél polních cest. 
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 Umístění biocenter je nutno považovat za dané. Hranice navržených biocenter může 
autorizovaný projektant ÚSES upřesnit. Při upřesňování je nutno dodržet prostorové a 
funkční parametry biocentra. 

 Biokoridory, vyžadující zábor částí parcel mohou být upřesněny s ohledem na průběh 
projednání vlastnických vztahů (více vpravo, nebo vlevo od vodoteče či polní cesty, které 
tvoří jeho osu). Nesmí však být přesměrovány, nesmí být zúženy pod 15 m u biokoridorů 
lokálního významu a pod 40-45m u biokoridorů regionálního a nadregionálního významu. 

 Nově navržené plochy zeleně jsou součástí ÚSES (biocentra, biokoridory, interakční prvky) 
a nebo součástí systému městské zeleně. Zatím co zeleň v územním systému ekologické 
stability by měla být tvořena z původních domácích druhů, u městské zeleně by domácí 
druhy dřevin mohly být zastoupeny z 30 až 50% a zbytek může být z druhů 
introdukovaných nebo vyšlechtěných atraktivních zahradnických odrůd. Původní domácí 
dřeviny u městské zeleně by měly být převážně kosterní, což jsou dlouhověké dřeviny, 
které dobře odolávají extrémním situacím jako je např. sucho, velké mrazy apod.  

 Plochy ÚSES a chráněných území přírody je třeba chránit před degradací nejčastěji 
antropogenního původu, před znečištěním složek životního prostředí, kultivací a 
ruderalizací.  

Platí pro ně následující regulativy: 
- stavební uzávěra pro nové stavby 
- zákaz rekonstrukcí stávajících staveb, které by znamenaly zvýšení standardu, 

s výjimkou opatření šetřících životní prostředí 

Regulační opatření: 
- regulace lesního hospodářství s důrazem na druhovou skladbu dřevin, která by měla 

být co nejbližší původním lesním společenstvům 
- revitalizace vodních toků tak, aby po splnění nezbytných vodohospodářských funkcí 

plnily co největší měrou i funkce ekologické 
- uživatelé a vlastníci pozemků se musí řídit pravidly stanovenými pro funkci daného 

biocentra 
 

O.e3.04   Krajinná ekologie 
Krajinný typ a oblast krajinného rázu 

Vymezení cílových charakteristik krajiny (zdroj ZÚR Středočeského kraje) 
Cílové charakteristiky krajiny: jednotlivé složky krajiny jsou samostatně stanoveny a chráněny 
příslušnými složkovými zákony, stejně jako cílové charakteristiky kulturně historické. Mimo tuto 
ochranu zůstávají komplexní hodnoty krajiny ve smyslu Evropské úmluvy o krajině, tedy tak, 
jak jsou vnímány populací. Tyto hodnoty jsou u nás chráněny jako krajinný ráz. ZÚR 
Středočeského kraje v řešeném území vymezilo krajinný typ H14: 

H14 – krajina zvýšených hodnot 
Základní charakteristika:  
Charakteristický fenomén krajiny zvýšených hodnot spočívá ve větším výskytu lokalit vyšší 
přírodní nebo kulturní hodnoty  
Požadavky na využití – cílové charakteristiky krajiny:  
Dlouhodobá cílová charakteristika spočívá v zachování stávajících přírodních a kulturních 
hodnot v území. 
Podmínky pro následné rozhodování:   
Změny využití území nesmí ohrozit důvody ochrany jeho přírodních, kulturních a krajinářských 
hodnot. 

Řešené území spadá do oblasti krajinného rázu Hořovicko. 
Hořovicko je převážně tvořeno sníženinami, vymezenými po obvodu výraznými terénními 
předěly – okraji Křivoklátska, Karlštejnska a Brdů. Vzniká tak poměrně otevřená krajina 
prostorů Zdické brázdy a Hostomické kotliny vzájemně oddělených Litavkou.  
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V jihozápadním cípu oblasti se již krajina zvedá do okraje Brd a v krajině se střídají větší celky 
lesních porostů a zemědělské krajiny s velkými zemědělskými vesnicemi (Olešná, Zaječov). 
Hořovicko představuje mírně zvlněnou zemědělskou krajinu, jehož osou je tok Červeného 
potoka. V krajině s historickými obcemi se objevují nevysoké ploché výšiny, lesíky a vzájemně 
navazující lesní prostory (na pravém břehu Červeného potoka). 
Území je proťato dálnicí D5 (městys Komárov se nachází 6 km od dálnice) a je mezi 
Komárovem, Hořovicemi a dálnicí poměrně urbanizováno. Urbanizace pokračuje skladovými 
a výrobními areály u dálnice v blízkosti Žebráku.  
Komárov leží v geomorfologickém podcelku Hořovická brázda, v okrsku Komárovská brázda 
a okrajově i v podcelku Brdy, okrsku Strašická vrchovina. Městys leží na soutoku tří potoků 
Červeného, Jalového a Rohlovského, přičemž území je lemováno zalesněnými vrchy. Západní 
cíp Komárovska již představuje přechod ze sníženiny k masivu Brd a dominuje mu Jivina 
(612,4 m n.m.) a dokonce i vrchy Hlava (552 m), Chlum (529 m) a Hvozdec (532) jižně a 
východně od Komárova. 
Estetická hodnota krajiny spočívá v harmonických vztazích kultivované kulturní krajiny a v 
dominantním působení ohraničujících lesnatých hřbetů a výrazných svahů. 
Součástí Komárova je místní část Kleštěnice, která byla vyhlášena v r. 2004 vesnickou 
památkovou zónou.  Kleštěnice jsou kolonizační vsí s rozvolněnou skupinovou zástavbou na 
svahu nad údolím Jalového potoka.  Zástavbu tvoří soubor roubené podbrdské architektury z 
18. a 19. století vhodně doplněný mladšími zděnými domy a hospodářskými budovami s 
půdními polopatry. Charakter vsi není typicky zemědělský, byl doplněn i jinými formami 
hospodaření (pastevectví, dřevorubectví). Chráněná nenarušená zástavba střední a jižní části 
vsi tvoří spolu se zeleným parterem, kamennými zídkami a plaňkovými ploty ucelený hodnotný 
celek, který se uplatňuje zejména v dálkových pohledech.   

V oblasti krajinného rázu Hořovicka je třeba dbát na minimalizaci zásahů a zachování významu 
znaků krajinného rázu, které jsou zásadní nebo spoluurčující pro ráz krajiny a které jsou dle 
cennosti v rámci státu či regionu jedinečné nebo význačné. Jedná se o následující zásady 
ochrany krajinného rázu, z nichž některé jsou obecně použitelné pro ochranu přírody a krajiny 
a některé pro územně plánovací činnost Jedná se o následující opatření (viz. Studie hodnocení 
krajinného rázu, Ing. arch. Vorel / 2008): 
 Ochrana vegetačních prvků liniové zeleně podél vodních toků a vodních ploch jakožto 

důležitých prvků prostorové struktury a znaků přírodních hodnot. 
 Ochrana vegetačních a stavebních prvků komponovaných krajinných úprav (vesnická 

památková zóna Kleštěnice) 
 Respektování dochované a typické urbanistické struktury. Rozvoj venkovských sídel 

bude v cenných polohách orientován do současně zastavěného území (s respektováním 
znaků urbanistické struktury) a do kontaktu se zastavěným územím. 

 Zachování dimenze, měřítka a hmot tradiční architektury u nové výstavby situované v 
cenných lokalitách se soustředěnými hodnotami krajinného rázu. V kontextu s cennou 
lidovou architekturou bude nová výstavba respektovat i barevnost a použití materiálů. 

 Omezení možnosti umístění staveb a technických zařízení výškového charakteru (výška 
přes 20 m na volném prostranství nebo přes 8 m nad obklopující lesní porost) na 
exponovaných horizontech  

 Zachování siluet a charakteru okrajů obcí s cennou architekturou, urbanistickou 
strukturou a cennou lidovou architekturou 

 

Významné krajinné a krajinotvorné prvky 

Jedná se o segmenty, které vytvářejí pohledové dominanty a zelené obzory a jsou cenné i 
z hlediska přírodovědného, ekologického i kulturně historického:    

 Krajinné prvky  
Plochy zeleně mimo lesní porosty, často na plochách dřívějších luk, někdy i polí, nebo 
neplodné půdy, kde je v současnosti více či méně vzrostlý stromový porost spontánně 
vzešlý, někdy náletem z blízkého lesa. Jedná se o plošnou, bodovou a liniovou zeleň v 
zemědělské krajině (remízy, meze, ostrůvky zeleně, strouhy, lemová společenstva lesů 
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atd., které mohou sloužit jako refugium a biotop zvláště chráněných druhů živočichů), mají 
charakter interakčních prvků doplňující biocentra a biokoridory.  
Tyto plochy mají přírodní ráz, které je nutno zachovat – jde o nelesní zeleň, která odděluje 
plochy různých funkcí. Rušení přírodních prvků v krajině je vyloučeno. 

 Významné krajinotvorné prvky: 
 Vodoteče (údolní niva Červeného, Jalového a Rohlovského potoka včetně mokřadů), 

vodní plochy (Červený rybník, Vávrovy rybníky, rybník V Rochtě) 
 Komplexy lesů Hlava a Rohlová  
 Remízky, meze a travinokřovinaté porosty 
 Přírodní biotopy: 

T1.1 - mezofilní ovsíkové louky 
T1.6 - vlhká tužebníková lada    
T1.9 - střídavě vlhké bezkolencové louky 
K.1 - mokřadní vrbiny 
L2.2 - údolní jasanovo-olšové luhy 
L3.1 - hercynské dubohabřiny 
L7.1 - suché acidofilní doubravy 
L8.1B - boreokontinentální bory  
S1.2 – štěrbinová vegetace silikátových skal a drolin 

 Liniové prvky doprovodné zeleně katastrálně evidované či prvky zeleně na orné půdě, 
tj. meze, remízky, plochy nelesní zeleně, doprovodné zeleně cest a vodotečí 

 Katastrálně neevidované drobné vodoteče 
 

O.e3.05    Prostupnost krajiny 
 Pěší a cyklistická doprava je nedílnou součástí systému dopravní obsluhy sídelního útvaru. 

Oba druhy pohybu a cest mají v zásadě dvojí charakter. Prvým typem těchto cest je 
zajištění každodenních vztahů mezi základními funkčními složkami: bydlení - pracoviště, 
bydlení - vybavenost (škola, služby, zaměstnání), pracoviště - vybavenost, což jsou cesty 
spíše na kratší vzdálenosti. Druhým typem jsou pak cesty více rekreačního a 
odpočinkového charakteru se vzdálenějším cílem cesty; 

 Vztahy prvého typu jsou realizovány většinou souběžně s využitím tras stávajícího 
komunikačního systému, přednostně po komunikacích obslužných či dopravně 
zklidněných; 

 Cesty druhého typu jsou realizovány opět s využitím stávajících tras, a to jak pro pěší tak 
i cykloturistické potřeby. Celé správní území je protkáno poměrnou hustou sítí turisticky 
značených pěších a cyklistických tras. Lze konstatovat, že tyto trasy pokrývají hlavní 
turistické a přírodní atraktivity území; 

 Systém turisticky značených cest lze považovat za stabilizovaný, trasy jsou vedeny podél 
polních a lesních cest a podél komunikací základního komunikačního systému městyse 
Komárov.  
Řešeným územím procházejí: 
modře značená turistická stezka Hracholusky – Zbiroh – Komárov -  Podluhy – Jince – 
Rosovice u Příbramě. Trasa přes městys Komárov je vedena v souběhu s ulicí 
Sokolovická, resp. v souběhu s cyklotrasou č. 006; dále dochází ke křížení se silnicí 
Buzuluckou.  
zeleně značená turistická stezka Zaječov – Chaloupky – Hořovice – Lochovice. Trasa 
v řešeném území protíná komplex lesa Hlava v k.ú. Kleštěnice a v tomto úseku je vedena 
podél lesní cesty. 
naučná stezka okolím Komárova – naučná stezka je okružní. Začátek i konec jsou na 
náměstí v Komárově. Naučná stezka je věnována historii městečka, zdejšímu hornictví, 
železářství, kovářství a přírodním zajímavostem. Má 12 zastavení s infotabulemi. 
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 Územní plán zahrnuje realizované i projektované návrhy nových cyklotras a cyklostezek: 
 cyklotrasa 3  - Praha – Plzeň – Domažlice; prochází obcí Komárov v souběhu se silnicí 

II/117 a se silnicemi III třídy ve směru na Zaječov. Územní plán navrhuje úsek mezi 
nám. Míru v Komárově a autobusovou zastávkou Osek (ČOV) s ohledem na zvýšení 
bezpečnosti provozu vést mimo silnici II/117 – po ul. Pod Chlumem a dále po účelové 
komunikaci k ČOV. 

 cyklotrasa 006  - Zbiroh – Komárov – Hvozdec – Podluhy – Rpety; cyklotrasa je rovněž 
veden v souběhu se silnicemi III. třídy, přes městys Komárov je trasa vedena po ulicích 
Sokolovická, Sokolská a Záskalská. 

 V souladu s návrhem ÚP Osek je v řešeném území obce Komárova navrženo propojení s 
navrhovanými účelovými komunikacemi na území k.ú. Osek. Jedná se o změny v krajině: 
K01, K02 a K03 včetně doprovodné zeleně. 

 Plochy lesní a zemědělské jsou přístupné historicky vzniklou sítí účelových komunikací. 
Tato síť umožňující prostupnost krajiny a dostupnost okolních sídel je stabilizována. Rozvoj 
cestní sítě je umožněn v souladu se stanovenými  podmínkami využití ploch 
v nezastavěném území;  

 Prostupnost krajiny nesmí být narušena oplocováním pozemků ve volné krajině (za 
„oplocení“ nejsou považovány oplocenky na PUPFL z důvodů ochrany před škodami 
způsobenou zvěří či dočasná oplocení pastvin). Oplocení jako stavba může být 
realizováno pouze v rámci současně zastavěného nebo zastavitelného území, přičemž 
musí zůstat zachováno napojení základního komunikačního systému města na síť 
účelových komunikací v krajině;  

 

O.e3.06   Protierozní opatření 
 Zemědělské půdy jsou v rámci řešeného území ohroženy vodní erozí. Funkci protierozní 

ochrany tvoří zejména prvky ÚSES (biocentra, biokoridory), trvalé travní porosty a cestní 
síť stabilizovaná i navržená k obnově včetně doprovodné zeleně. Ochrana proti vodní erozi 
bude řešena organizačními a agrotechnickými opatřeními 

 Stávající cesty i navržené cesty k obnově budou doplňovány jednostrannými stromořadími 
a pásy zeleně vedenými v souběhu. Nejvhodnější jsou polopropustné pásy tvořené stromy 
a keři různých výšek.  Pro založení a dosadbu nutno použít výhradně domácí druhy dřevin 

 V plochách smíšeného nezastavěného území s indexem p – přírodní preference budou ve 
vyšší míře uplatněny prvky zvyšující ekologickou stabilitu území, tzn. trvalé travní porosty, 
liniové porosty a rozptýlená zeleň. 

 Další protierozní opatření lze dle potřeby budovat v souladu se stanovenými podmínkami 
využití ploch v nezastavěném území. 

 

O.e3.07   Ochrana před povodněmi 
Přirozená povodeň 
Přirozenou povodní se rozumí povodeň způsobená přírodními jevy (zejména táním, dešťovými 
srážkami, chodem ledů), kdy je dochází k přechodnému výraznému zvýšení hladiny vodních 
toků nebo jiných povrchových toků, při kterém voda již zaplavuje území mimo koryto vodního 
toku a může způsobit škody. 

Přirozené povodně lze rozdělit do několika hlavních typů: 
 zimní a jarní povodně způsobené táním sněhové pokrývky, popřípadě v kombinaci s 

dešťovými srážkami. Tyto povodně se vyskytují nejvíce na podhorských tocích a postupují 
dále do níže položených úseků větších toků. 



UK-24  ÚP KOMÁROV - VYD 2022 
 

Č.z. UK24-0111-01  strana 139 

 

 letní povodně způsobené dlouhotrvajícími regionálními dešti. Vyskytují se zpravidla na 
všech tocích zasaženém území, obvykle s výraznými důsledky na středních a větších 
tocích. 

 letní povodně způsobené krátkodobými srážkami velké intenzity (i přes 100 mm za několik 
málo hodin) zasahujícími poměrně malá území; mohou se vyskytovat kdekoliv na malých 
tocích a nelze se proti nim prakticky bránit (mají extrémně rychlý průběh povodně). Bývají 
označovány jako přívalové povodně (flash floods). 

 zimní povodně způsobené ledovými jevy na tocích i při relativně menších průtocích, 
vyskytují se v úsecích náchylných ke vzniku ledových jevů. 

Na území obce Komárov lze předpokládat potenciální možnost vzniku všech druhů 
přirozených povodní, avšak s rozdílnou pravděpodobností vzniku jednotlivých typů. Nejvíce 
zde hrozí povodeň zprůsobená zejména letními intenzivními dešti (přívalová povodeň). Vliv na 
odtokové poměry mají i vodní nádrže vybudované na Červeném potoce, a to Červený rybník, 
Dráteník a Záskalská. Odtokové poměry dále ovlivňují ploty a skládky materiálů a předmětů v 
blízkosti vodních toků, mostky a lávky, plovoucí předměty (stromy, keře, větve, odplavitelný 
materiál ...). 

Červený potok má stanoveno záplavové území a aktivní zónu záplavového území veřejnou 
vyhláškou Krajského úřadu Středočeského kraje č.j. 051651/2021/KUSK ze dne 19.4.2021. 
Opatření obecné povahy o stanovení změny záplavového území vodního toku Červený potok, 
ř. km. 0,0 – 21,0: 
I. stanovuje dle § 66 odst. 1 a 8 vodního zákona změnu záplavového území významného 
vodního toku Červený potok, IDVT 10100166, v ř. km 0,0 – 21,0, k.ú. Bavoryně, Hořovice, 
Velká Víska, Hvozdec, Chaloupky, Komárov u Hořovic, Kotopeky, Levín u Berouna, Osek u 
Hořovic, Otmíče, Praskolesy, Stašov u Zdic, Zdice, Chaloupky v Brdech, Popovice u Králova 
Dvora. 
II. vymezuje dle § 66 odst. 2 a 8 vodního zákona v uvedeném úseku aktivní zónu záplavového 
území (dále jen „AZ-ZÚ“). 

Tímto opatřením obecné povahy se změnilo stanovené záplavové území vodního toku 
Červený potok ze dne 17. 9. 2001, č. j. 2842,2884/2001/ŽP-VOD/BA pro ř. km 0,000 – 3,788 
Okresního úřadu Berouna a stanovené záplavového území Červeného potoka ze dne 17. 10. 
1997, č. j. Vod:1249/1997-231 Ba pro ř. km 3,788 – 18,351 Okresního úřadu Beroun. 

Záplavové území bylo stanoveno na základě návrhu správce významného vodního toku 
Červený potok Povodí Vltavy, s.p., závod Berounka, Plzeň, v rozsahu  „ČERVENÝ POTOK, 
Stanovení rozsahu záplavových území v ř. km 0,0 – 21 0“ z října 2020, jehož zpracovatelem 
je společnost DHI, a.s., Praha 10. Změny rozsahu navrhovaného záplavového území 
vzhledem k dříve stanovenému spočívají ve využití dříve nedostupného výškopisného 
podkladu, tzv. digitálního modelu reliéfu, aktuálních hydrologických dat, geodetického 
zaměření vodního toku a nová metodika vyhlášky. 

Hlásný profil pro Komárov je ve stanici Komárov - kategorie B: 
provozovatel stanice:  Ob.Ú Komárov 

staničení:    17,50 km 
plocha povodí: 64,37 km2 
nula vodočtu:  B 
ČHP:   1-11-04-030 
platnost SPA:  Komárov - Hořovice  

N-leté průtoky QN (m3/s)  
Profil Q1 Q5 Q10 Q50 Q100 
Komárov 5,4 17,1 24,6 49,2 63,2 

Průměrný roční průtok Qa: 0,390 m3s-1 

Jalový potok má stanoveno záplavové území (Ok.Ú Beroun, č.j. 2842, 2884/2001/ŽP-VOD/BA 
mze 17. 9. 2001) platné pro úsek 0,000 - 5,800 km, tj. od zaústění do Červeného potoka až k 
rybníku Heřman v k.ú. Zaječov. 
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K největšímu ohrožení stávající zástavby dochází před ústím do Červeného potoka v obci 
Komárov, kde dochází ke vzdutí díky silničnímu mostu. Je ohrožena zástavba zejména na 
pravém břehu, na levém břehu dochází k přelití vody přes pozemní komunikaci až do povodí 
Rohlovského potoka. Výše po toku dochází k ohrožení zástavby s místním názvem „V Rochtě“, 
zde také dochází k přelití komunikace na levém břehu. 

Drobné vodoteče byly v minulosti zregulovány a ve většině případů tvoří hlavní meliorační 
zařízení odvodněných ploch. Tyto drobné vodoteče nemají vyhlášeno záplavové území. 

Klíčový je pomocný hlásný profil kat. C Komárov, Červený potok, nacházející se na přemostění 
blízko č.p. 501. Je vybaven hladinoměrným čidlem s automatickým přenosem dat s možností 
zasílání varovných SMS zpráv. Příjemce zpráv hlídkové služby o výšce hladiny je městys 
Komárov, městys dále varuje město Hořovice.  

Pro lepší informovanost při vývoji povodňových průtoků na Červeném potoce lze využit 
hlásného profilu kat. C Dráteník, Červený potok. Stupně SPA jsou odvozené od kóty hladiny v 
nádrži a odtoku z nádrže. Profil monitoruje hlídková služba městysu. Městys dále varuje město 
Hořovice, které se nachází na toku Červený potok pod městysem a ORP Hořovice.  
 

 
 
Základním dokumentem pro řízení ochrany před povodněmi ve správním území městysu je 
Povodňový plán městysu Komárov. 

 Při povodňových situacích může dojít k ohrožení obytných budov hlavně u soutoku 
Červeného a Jalového potoka. Tyto objekty je nutno varovat, případně evakuovat. V 
městysu Komárov může být při povodňové události ohroženo až 35 budov, 75 obyvatel, z 
toho 11 patří do rizikové skupiny (starší 70 let, osoby ZTP). Při intenzivních lokálních 
srážkách mohou být některé části městyse ohrožovány přívalovými srážkami – konkrétně 
ulice Okružní, Sokolská a Kleštěnická; 

 V blízkosti Červeného potoku se v katastru městyse nachází 2 ohrožující objekty, které by 
mohly být při povodni zdrojem ohrožení (např. vlivem úniku nebezpečných látek či uvolnění 
většího množství materiálu do vodního toku). Jedná se o Průmyslový areál na pravém 
břehu Červeného potoka. Dalším je Čerpací stanice MOL; 

 Pro stavby ohrožené povodněmi, které se nacházejí v záplavovém území nebo mohou 
zhoršit průběh povodně, zpracovávají povodňové plány pro svou potřebu a pro součinnost 
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s povodňovým orgánem městyse jejich vlastníci. Všechny povodňové plány jak od občanů, 
tak od právnických osob, které jsou nebo budou v budoucnu zpracovány, jsou uloženy na 
Úřadu městyse Komárov v kanceláři starosty městysu; 

 V území s rizikem záplavy Q100 je dle platné legislativy (Vodní zákon) stavební činnost 
omezena podmínkami stanovenými místně příslušným vodoprávním úřadem;  

 Povolení zřízení jakékoliv stavby v záplavovém území může být uděleno pouze tehdy, jestli 
záměr nebude mít negativní vliv na povodňovou retenci, tzn.: nepříznivě neovlivní vodní 
stav a odtok při povodni, negativně neovlivní stávající ochranu před povodněmi, bude 
realizován s přizpůsobením pro případ povodně.  Záměr musí být vždy projednán se 
správcem toku, tj. Povodí Vltavy s.p.; Pro stavby v záplavovém území platí obecné 
podmínky: 
 podmínkou výstavby objektů pro bydlení a pro stavby s pobytovými prostory je, aby 

obytné podlaží bylo umístěno nad úrovní hladiny Q100. Stavby musí být navrženy a 
provedeny tak, aby odolaly účinkům záplavy,  

 pokud by z různých příčin mohlo dojít k jejich zaplavení i přes provedená 
protipovodňová a ochranná opatření, je nutno při návrhu staveb počítat s návrhem 
únikových cest z prostorů pod hladinou povodně i s případným odčerpáním záplavové 
vody,  

 z hlediska zajištění provozuschopnosti technických zařízení v budovách v záplavových 
územích, které musí zůstat funkční i v době povodně, je nutné zajistit umístění těchto 
zařízení nad hladinou nejvyšší zaznamenané přirozené povodně. Jedná se zejména o 
trafostanice, náhradní zdroje elektrické energie a telekomunikační ústředny. Nad 
hladinou nejvyšší zaznamenané přirozené povodně se také požaduje umístění 
strojoven a nasávacích otvorů vzduchotechnických zařízení staveb v záplavovém 
území, 

 veškeré důležité objekty a organizace, nacházející se v záplavových územích, musí 
mít zpracován povodňový plán v souladu s platnou legislativou (Vodní zákon 

 V záplavovém území nejsou navrhovány žádné nové rozvojové plochy;  

 V rámci navrhovaného řešení bude nutné v záplavovém území zachovat co největší podíl 
nezpevněných ploch a odvodnění území navrhnout s ohledem na průtoky velkých vod; 

 Vodní toky jsou regulované se stavebně upravenými břehy (zídky). Navrhována jsou dílčí 
revitalizační opatření – přírodě blízká rozvolnění, náhrada tvrdých opevnění přírodě 
blízkými strukturami, podpora členitosti dna koryta; 

 Pro zvýšení ochrany území před velkými vodami je dále nutno dodržet: 
 podél koryt vodních toků je žádoucí zachovat volné nezastavěné a neoplocené území 

o šíři min. 8 m (významné vodní toky) / min. 6 m podél drobných vodních toků a HMZ 
od břehové hrany na obě strany (tzv. potoční koridory) - jako manipulační pruh pro účel 
správy a údržby vodního toku a pro průchod velkých vod; 

 v území určeném k zástavbě je třeba zabezpečit, aby odtokové poměry z povrchu 
urbanizovaného území byly po výstavbě srovnatelné se stavem před ní. Odvodnění 
nutno řešit kombinovaným systémem přirozené / umělé retence, např. vsakem na 
pozemcích, odvedením obvodovým drenážním systémem do jímek v nejnižším místě 
plochy (regulovaný odtok do recipientu, popř. následné využití vody pro zálivku v době 
přísušku); 

 v lokalitách, kde byly provedeny investice do půdy (odvodnění) a které jsou součástí 
rozvojových ploch, je třeba příslušnými opatřeními zajistit funkčnost zbývajících částí 
těchto zařízení na okolních pozemcích. V rámci budoucí realizace staveb je nutno 
drenážní systém podchytit vně zájmového území záchytnými drény a svést vody do 
nejbližších recipientů, případně provést rekonstrukci odvodňovacího systému.  

 Územní plán respektuje zranitelnou oblast v těsném sousedství řešeného území. 
Zemědělské hospodaření ve zranitelných oblastech upravuje akční program nitrátové 
směrnice, postupováno bude dle Metodického návodu pro hospodaření ve zranitelných 
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oblastech (2. vydání / 2018).  Metodika popisuje aktuální opatření pro ochranu vod před 
znečištěním dusičnany ze zemědělské činnosti a postupy hospodaření na svažitých 
pozemcích a pozemcích v blízkosti povrchových vod; 

 Nepřípustné je zatrubňování vodotečí a zařízení na odvod povrchových vod, podmíněné 
přípustné je zatrubňování pro potřeby dopravy (podmínkou bude projednání a povolení 
vodoprávního orgánu); u silničních příkopů bude zatrubňování podmíněně přípustné 
výhradně v zastavěném území, podmínkou bude povolení speciálního silničního 
stavebního úřadu; 

 V nových zastavitelných plochách je požadováno provedení hydrogeologického posouzení 
celé lokality s ohledem na možnosti likvidace dešťových vod, odebírání podzemních vod 
prostřednictvím studní a likvidace předčištěných odpadních vod na domovních ČOV ve 
vztahu k intenzitě zastavění. 

 

Zvláštní povodeň 
Správní území Hořovic může být zasaženo zvláštní povodní z děl v povodí Červeného potoka. 
Největší hrozbou je soustava VD Záskalská, VD Dráteník a Červený rybník.  Vzhledem k 
detailnímu technicko-bezpečnostnímu dohledu je to velmi málo pravděpodobné. 
Hlavním účelem vodních děl Záskalská a Dráteník je akumulace povrchové vody pro zajištění 
povolených odběrů vody pro úpravu na pitnou vodu a pro průmyslové využití a zajištění 
minimálního průtoku pod přehradou. Vzhledem k poloze a velikosti nádrží mají tyto přehrady 
svůj význam pro snížení průchodu velkých vod.  Povodí Vltavy, státní podnik, rekonstruoval 
vodní díla Záskalská a Dráteník, aby nedošlo k ohrožení stability hráze při případných velkých 
povodních. U obou vodních děl došlo ke zvýšení odolnosti hráze a kapacity výpustných 
zařízení tak, aby případné mimořádné povodně byly bezpečně převedeny. Rybník Dráteník je 
využíván k rekreačním účelům a k rybaření.   

Zvláštní povodní se rozumí průtoková vlna způsobená umělými vlivy. Rozeznávají se tři 
základní typy podle charakteru situace, která může nastat při stavbě nebo provozu vodního 
díla (VD): 
 narušením vzdouvacího tělesa (hráze) vodního díla - typ 1 
 poruchou hradící konstrukce bezpečnostních a výpustných zařízení vodního díla (při 

neřízeném odtoku vody z nádrže) - typ 2 
 nouzovým řešením kritických situací z hlediska bezpečnosti vodního díla (mimořádné 

vypouštění vody z nádrže) - typ 3 

Jsou známy parametry průlomové vlny v profilu hráze – bere se ta nejhorší varianta – největší 
vlna – která většinou vznikne tak, že hráz vodního díla je přelita při extrémní povodni Q10000, 
případně Q1000 a dojde k vytvoření průrvy v hrázi (v případě zemní sypané hráze). 
Přitom se uvažuje, že území pod vodním dílem (dále jen VD) je již zaplaveno přirozenou 
povodní Q100, tj. průlomová vlna natéká do již zaplaveného území. Dále se počítá, jak se 
průlomová vlna za daných podmínek dále šíří údolím, a to až do profilu, kdy postupnou 
transformací průlomové vlny dochází k tomu, že tato se prakticky již rovná situaci při přirozené 
Q100, resp. povodeň Q100 tvoří podstatnou část celkového průtoku a podíl vlny z VD je již 
nevýznamný. 

Výčet vodních děl ve správě Povodí Vltavy s.p., při jejichž porušení dojde na Červeném 
potoce, Litavce a v Berouně k výraznému překročení průtoků přirozené povodně Q100: 
VD Záskalská a VD Dráteník:   
Průtok Červeným potokem u soutoku s Litavkou před Berounem je 450 m3/s, z toho cca 165 
m3/s tvoří podíl přirozené povodně Q100 na Červeném potoce v těchto místech. Na Litavce již 
vlna nebyla dále stanovena, protože její podstatnou část tvoří přirozená povodeň Q100. Na 
Berounce již pak vlna nedosahuje výrazně vyšších parametrů, než je přirozené Q100. U této 
varianty se počítá současné porušení VD Dráteník a VD Červený rybník postupující 
průlomovou vlnou z VD Záskalská (leží nad nimi). Samotné porušení VD Dráteník (VD 
Záskalská není porušeno) nezpůsobí na dolní Litavce výrazně vyšší povodeň, než je Q100.  
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Pro minimalizaci škod na majetku a na životech je nezbytná připravenost složek IZS 
(Integrovaného záchranného systému) a zajištění včasného varování obyvatelstva. Na území 
zasaženém průtokovou (průlomovou) vlnou při vzniku zvláštní povodně je nutné v co nejkratší 
době vyhlásit stav nebezpečí a zahájit všemi dostupnými silami a prostředky záchranné a 
likvidační práce a opatření na ochranu obyvatelstva. Záchranné práce představují soubor 
činností k odvrácení nebo omezení bezprostředního působení rizik vzniklých mimořádnou 
událostí, zejména ve vztahu k ohrožení života, zdraví, majetku nebo životního prostředí, a 
vedoucí k přerušení jejich příčin.    
 

O.e3.08   Nerostné suroviny, horninové prostředí 
V řešeném území se nevyskytuje chráněné ložiskové území, které by bylo nutno respektovat. 
Chráněné ložiskové území Zaječov, které na jihu částečně zasahovalo do zájmového území, 
bylo zrušeno rozhodnutím MŽP ČR pod značkou 800/1394/VI/802  32/97 ze dne 10.9.1997. 

V roce 1997 byla ukončena MH ČR rebilance ložisek ČR a Českým geologickým ústavem AV 
ČR přehodnoceny prognózní zdroje nerostných surovin ČR, což umožnilo vyškrtnutí všech 
ložisek nerostných surovin, evidovaných původně na katastru Komárova a Kleštěnice z 
Bilance zásob ČR i z evidence ložisek.  Do tohoto seznamu patřila ložiska Komárov – Neřežín 
(rtuťnatá ruda) a Komárov (sedimentární železné rudy).  

Sesuvná území se v řešeném území nevyskytují. 

Na katastru Komárova a Kleštěnic byla v historii těžena železná ruda. Z tohoto důvodu jsou v 
evidenci Geofondu ČR dokumentovány plochy poddolovaných území v místech starých 
důlních děl, v nichž těžba byla ukončena v 19. století. Z hlediska možného rozvoje území tyto 
plochy představují jistá stavebně technická omezení. Na poddolovaném území lze provádět 
výstavbu pouze na základě znaleckého posudku oboru vlivy poddolování na stavby a další 
objekty a při dodržení ČSN 730039 - Navrhování objektů na poddolovaném území. 

Přehled poddolovaných území: 

Plošné: 
 Komárov u Hořovic, železné rudy, systém, stáří po r. 1945 
 Kleštěnice - Ptákov, železné rudy, systém, stáří před r. 1945 
 Hlavní důlní díla - ukončena důlní činnost do 19. stol., včetně: 
 9864 štola Ferdinand (dolní dědičná štola) 
 9870 jáma Barbora (šachta) 
 13484 horní štola Prokop (štola) 
 13485 štola Prokop 
 13491 horní štola Ptákov 
 Kvaň, železné rudy, systém, stáří před i po 1945 

Bodové: 
 Chaloupky, železné rudy, ojedinělá, stáří do 19. stol. 
 Hlavní důlní dílo: 
 9869 pinka Chaloupky (šachta) 

V řešeném území nejsou evidovány žádné dobývací prostory.  
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O.f Zpráva o vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území 
Vyhodnocení vlivů územního plánu Komárov na udržitelný rozvoj území je zpracováno 
v souladu s požadavky vyhl. č. 500/2006 Sb. a zahrnuje kromě vyhodnocení vlivu na životní 
prostředí a lokality NATURA 2000 i hodnocení sféry sociální a hospodářské.  

O.f.01 Hodnocení vlivů na životní prostředí, ekologii krajiny a lokality 
Natura 2000  

Z výsledků hodnocení lze předpokládat možné vlivy výše uvedených rozvojových záměrů na 
následující složky životního prostředí a veřejné zdraví: 

Ochrana veřejného zdraví 
V důsledku návrhu a realizace záměrů dle územního plánu dojde ke změně hlavně dopravní 
infrastruktury. To bude mít i za následek ovlivnění kvality ovzduší ve městě a ovlivnění hlukové 
zátěže obyvatel. 

Doprava, intenzity dopravy 
 Přehled o intenzitách silničního provozu poskytují výsledky periodicky prováděných 

sčítání silniční dopravy ŘSD ČR v pravidelných pětiletých intervalech. V následující 
tabulce jsou uvedeny hodnoty zatížení zjištěné na sčítacích stanovištích trasy silnice II. 
třídy (II/117) v rámci posledního dostupného sčítání provedeného v roce 2016. Hodnoty 
zatížení jsou uvedeny v počtu skutečných vozidel za průměrný den roku 2016 a to v 
členění dle druhu vozidel – těžkých, osobních, motocyklů a celková součtová hodnota. 
Dále je rovněž uvedena hodnota podílu těžkých vozidel v procentech z celkové hodnoty, 
která dává představu o charakteru dopravy v daném úseku. 

                          Intenzity dopravy – stav v roce 2016 z celostátního sčítání 
č.silnice sč.úsek T O M S podíl T v %  

II/117 1-4210 636 4681 49 5366 11,8 

        Kde T – těžká motorová vozidla 
   O – osobní motorová vozidla 
   M – dvoustopá motorová vozidla (motocykly) 
   S – součet všech motorových vozidel 
               Jedná se o komunikace s hospodářským a smíšeným charakterem provozu.  

 
 Vlastním sídlem prochází silnice II. třídy č. 117. Na ni jsou připojeny silnice III. třídy a 

místní komunikace v sídle. Podle platné nadřazené dokumentace Zásad územního 
rozvoje Středočeského kraje je zapracován záměr nadmístního významu přeložky silnice 
II/117 evidovaný jako veřejně prospěšná stavba pod označením D095.  
Silnice II/117 (Žebrák – Hořovice – Strašice) dosahuje většího dopravního významu pouze 
v úseku od Komárova po Žebrák. V dalším pokračování západním směrem její význam 
postupně klesá. V úseku mezi Komárovem a Hořovicemi je však v podstatě jedinou 
komunikací, do které je tak soustředěna veškerá doprava včetně vnitřní dopravy Hořovic. 
Z tohoto důvodu bylo navrženo její přeložení do polohy severně od Komárova a Hořovic. 
Vzhledem k rozsahu přeložky je maximálně využíváno stávající vedení silnic III. tříd. 

 V ÚP Komárov je pro trasu obchvatu vymezen koridor návrhu. V případě realizace 
obchvatu bude výsledné komunikační napojení městyse v nejsilnějších směrech 
rozděleno a doprava se tak rovnoměrněji rozptýlí do jednotlivých sektorů s dopravními 
zdroji a cíli.  

 Koncepce dopravní obsluhy ve vlastním sídle zůstává nadále zachována. Pro zastavitelné 
a přestavbové plochy se využívá současná síť místních obslužných komunikací, případně 
jsou doplňovány pouze místní obslužné komunikace, komunikace obytné nebo účelové 
komunikace, jejichž poloha bude upřesněna v rámci podrobnějšího stupně dokumentace. 
Pro navrhované rozšíření zastavitelných ploch je vždy nutno ověřit a zpřesnit způsob 
dopravní a technické obsluhy území v podrobnějším stupni projektové dokumentace. 
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Problémem je zvyšování dopravních intenzit na hlavní pozemní komunikaci, tj. na silnici II/117 
a s tím související hluková zátěž obyvatelstva a zhoršená kvalita ovzduší v blízkém okolí této 
komunikace. V úseku mezi Komárovem a Hořovicemi je však v podstatě jedinou komunikací, 
do které je tak soustředěna veškerá doprava včetně vnitřní dopravy Hořovic. S ohledem k této 
skutečnosti ÚP Komárov přebírá do návrhu koridor nadmístního významu pro přeložku silnice 
II/117, který by měl převést část těžké dopravy z centra. Koncepce dopravní obsluhy ve 
vlastním sídle zůstává zachována. Pro navrhované rozšíření zastavitelných ploch je vždy 
nutno ověřit a zpřesnit způsob dopravní a technické obsluhy území v podrobnějším stupni 
projektové dokumentace. 

Ovzduší 

 Podle ročenek ČHMÚ byly v období let 2016–2020 v řešeném území dosahovány 
následující průměrné koncentrace škodlivin: 
oxid siřičitý SO2 – 4. nejvyšší 24 hod. konc: 9,1 až 10,0 µg/m-3 (imisní limit 125 µg/m-3)  
oxid dusičitý NO2 – roční průměr: 6,9 až 11,6 µg/m-3  (imisní limit 40 µg/m-3) 
polétavý prach PM10 – roční průměr: 16,2 až 19,8 µg/m-3 (imisní limit 40 µg/m-3) 
polétavý prach PM10 – 36. nejvyšší 24.hodinová koncentrace: 28,7 až 34,2 µg/m-3 (imisní 
limit 50 µg/m-3) 
benzo(a)pyren BaP – roční průměr: 0,6 až 1,0 ng/m-3 (imisní limit 1 ng/m-3) 

 Nejvíce problematickou znečišťující látkou je benzo(a)pyren. U ostatních znečišťujících 
látek nejsou v žádné imisní charakteristice překračovány příslušné imisní limity. Výsledné 
hodnoty koncentrace polétavého prachu dle pětiletých průměrů ČHMÚ se limitu značně 
přibližují, koncentrace benzo(a)pyrenu jsou překračovány zejména v zastavěném území 
městyse Komárov. Na základě odhadu stávajícího imisního pozadí lze předpokládat, že v 
zájmové lokalitě je překračován imisní limit pro denní koncentrace PM10 a imisní limit pro 
BaP, zejména silnice II. třídy.  

 Dle Registru emisí a zdrojů znečišťování ovzduší (REZZO I) jsou na území městyse 
Komárov a v okruhu do 5 km celkem dva velké zdroje znečišťování ovzduší: 
 BUZULUK, a.s., Buzulucká 108, Komárov – vývoj a návrh technologií pro gumárenský 

a pneumatikárenský průmysl, výroba strojů pro míchání směsí, výroba širokého 
sortimentu litinových a ocelových pístních a těsnících kroužků, speciálních odlitků, 
včetně CNC obrábění; unikátní umělecké odlitky. 

 Rubiko s.r.o., Osek – výroba kovových konstrukcí a povrchová výroba kovů; nanášení 
práškových plastů 

 Významným faktorem je, že v Buzuluku Komárov byla podniknuta opatření k ochraně ŽP. 
Společnost na všech svých provozovaných zdrojích znečišťování ovzduší plní zákonem 
dané emisní limity. V rámci integrovaného povolení používá nejlepší dostupné technologie 
na ochranu ovzduší. 

 Lokalita splňovala v r. 2020 kritéria vymezující oblasti se zhoršenou kvalitou ovzduší, 
vzhledem k překročení imisního limitu BaP na části území městyse Komárov.   

 Obec je plynofikována. Vytápění, které vytváří většinou v takovýchto typech sídel největší 
nároky na zásobování energiemi, je v současnosti zabezpečováno převážně spalováním 
zemního plynu, částečně je pak kryto i elektrickou energií. Středotlaká plynovodní síť je 
důsledně rozvedena prakticky po celém zastavěném území obce, kromě osady Kleštěnice 
a rekreačních objektů. V minimálním rozsahu je zastoupeno spalování tuhých paliv v 
lokálních topeništích, které v minulosti mělo negativní dopad na kvalitu ovzduší. 

 Pro každý nově umisťovaný zdroj znečišťování ovzduší (týká se hlavně realizací v 
lokalitách určených pro výrobní plochy) bude společně s projektovou dokumentací pro 
územní řízení předložena rozptylová studie a odborný posudek, zpracované 
autorizovanou osobou dle zák. 201/2012 Sb. o ovzduší, ve znění pozdějších předpisů. 
Vyhodnocení vlivu bude nutno provést na celkovou imisní situaci dle skutečných emisí a 
dalších parametrů.  
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 Z výše uvedených důvodů bude nutno regulovat vznik nových zdrojů znečišťování ovzduší 
(středních, velkých a zvlášť velkých). Do celé oblasti je možno nově umisťovat jen takové 
činnosti, které nebudou mít za následek zvýšené emise oxidů dusíku, prachových částic 
PM10 a emise benzo(a) pyrenu.    

 U nových staveb nebo při změnách stávajících staveb je žádoucí využít k vytápění 
centrální zdroje tepla popř. alternativní zdroje za předpokladu, že to bude technicky možné 
a ekonomicky přijatelné. Pro město je velice důležitá péče o zeleň stávající i o výsadbu 
nové zeleně. Cílem je posílit ekologické, rekreační, krajinotvorné, zdravotní, 
vodohospodářské i estetické a okrasné funkce zeleně. 

Správní území městyse Komárov je součástí oblasti se zhoršenou kvalitou ovzduší z důvodu 
překročení limitu pro benzo(a)pyrenu na části území. Na základě odhadu stávajícího imisního 
pozadí lze předpokládat, že v zájmové lokalitě především v okolí silnice č. II/117 je krátkodobě 
překročen imisní limit i pro denní koncentrace PM10. Lze předpokládat, že navrhovaná 
přeložka silnice II/117 převede část těžké nákladní dopravy, čímž dojde k většímu rozptylu 
automobilové dopravy. Pokud má městys vytvořit předpoklady pro dlouhodobý udržitelný 
rozvoj, bude nutno regulovat vznik nových zdrojů znečišťování ovzduší. Do celé oblasti je 
možno nově umisťovat jen takové činnosti, které nebudou mít za následek zvýšené emise 
oxidů dusíku, prachových částic PM10 a emise benzo(a) pyrenu.   

Hluk 

 Stávající hluková situace v Komárově je ovlivněna zejména provozem automobilové 
dopravy na komunikacích procházejících městysem (II/117 a silnice III. třídy). 

 Limity nejvýše přípustných hodnot hluku jsou kolem komunikací zařazených do 
celostátního sčítání překračovány, s tím je nutno vždy počítat a ve vztahu k nově 
navrhovaným chráněným lokalitám navrhnout příslušná opatření, která vzejdou 
z detailních akustických studií pro konkrétní lokalitu; 

 Navrhovaná silniční stavba – přeložka silnice II/117, v ÚP vymezena koridorem, podléhá 
vyhodnocení z hlediska vlivu na životní prostředí. Pro tuto stavbu bude v dalších stupních 
dokumentace pro územní a stavební řízení požadováno zpracování akustické studie; 

 V plochách pro bydlení situovaných v blízkosti průjezdných komunikací II. a III. třídy je 
třeba splnit limitní hladiny hluku z dopravy ve vnitřních chráněných prostorách staveb a ve 
venkovním chráněném prostoru staveb dle nařízení vlády č. 217/2016 Sb., o ochraně 
zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací a zákona č. 258/2000 Sb., o ochraně 
veřejného zdraví, ve znění pozdějších předpisů. Protihluková opatření budou realizována 
na náklady investora takto dotčených lokalit. 

Stávající hluková situace v Komárově je ovlivněna zejména provozem automobilové dopravy 
na komunikacích procházejících městem. Limity nejvýše přípustných hodnot hluku jsou kolem 
komunikací zařazených do celostátního sčítání překračovány, s tím je nutno vždy počítat a ve 
vztahu k nově navrhovaným chráněným lokalitám navrhnout příslušná opatření, která vzejdou 
z detailních akustických studií pro konkrétní lokalitu. Nově navrhovaná přeložka silnice II/117 
podléhá vyhodnocení z hlediska vlivu na životní prostředí; je požadováno zpracování 
akustické studie. V plochách pro bydlení situovaných v blízkosti průjezdných komunikací II. a 
III. třídy je třeba splnit limitní hladiny hluku z dopravy, přičemž protihluková opatření budou 
realizována na náklady investora takto dotčených lokalit. 

Voda 
Záplavové území 

 Červený potok má stanoveno záplavové území a aktivní zónu záplavového území 
veřejnou vyhláškou Krajského úřadu Středočeského kraje č.j.  051651/2021/KUSK ze dne 
19.4.2021. Vyhláškou je vydáno Opatření obecné povahy o stanovení změny záplavového 
území vodního toku Červený potok, ř. km. 0,0 – 21,0. 
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 Jalový potok má stanoveno záplavové území (Ok.Ú Beroun, č.j. 2842, 2884/2001/ŽP-
VOD/BA mze 17. 9. 2001) platné pro úsek 0,000 - 5,800 km, tj. od zaústění do Červeného 
potoka až k rybníku Heřman v k.ú. Zaječov. 

 Základním dokumentem pro řízení ochrany před povodněmi ve správním území městysu 
je Povodňový plán městysu Komárov. 

 Pro stavby ohrožené povodněmi, které se nacházejí v záplavovém území nebo mohou 
zhoršit průběh povodně, zpracovávají povodňové plány pro svou potřebu a pro součinnost 
s povodňovým orgánem městyse jejich vlastníci. Všechny povodňové plány jak od 
občanů, tak od právnických osob, které jsou nebo budou v budoucnu zpracovány, jsou 
uloženy na Úřadu městyse Komárov v kanceláři starosty městysu; 

 Povolení zřízení jakékoliv stavby v záplavovém území může být uděleno pouze tehdy, 
jestli záměr nebude mít negativní vliv na povodňovou retenci, tzn.: nepříznivě neovlivní 
vodní stav a odtok při povodni, negativně neovlivní stávající ochranu před povodněmi, 
bude realizován s přizpůsobením pro případ povodně.   

 Všechny změny v záplavovém území Q100 nutno podřídit schválení Povodí Vltavy s.p. a 
příslušného vodohospodářského orgánu. Podmínkou pro výstavbu objektů pro bydlení 
(např. pohotovostní bydlení správců objektů) bude, aby obytné podlaží bylo umístěno nad 
úrovní hladiny Q100, z objektu musí být zajištěna úniková cesta. V rámci navrhovaného 
řešení bude nutné v území zachovat co největší podíl nezpevněných ploch a odvodnění 
území navrhnout s ohledem na průtoky velkých vod. 

 V záplavovém území nejsou navrhovány žádné nové rozvojové plochy. 

 V rámci navrhovaného řešení bude nutné v záplavovém území zachovat co největší podíl 
nezpevněných ploch a odvodnění území navrhnout s ohledem na průtoky velkých vod. 

 Nepřípustné je zatrubňování vodotečí a zařízení na odvod povrchových vod, podmíněné 
přípustné je zatrubňování pro potřeby dopravy (podmínkou bude projednání a povolení 
vodoprávního orgánu); u silničních příkopů bude zatrubňování podmíněně přípustné 
výhradně v zastavěném území, podmínkou bude povolení speciálního silničního 
stavebního úřadu; 

 V lokalitách, kde byly provedeny investice do půdy (odvodnění, závlahy) a které jsou 
součástí rozvojových ploch, je třeba příslušnými opatřeními zajistit funkčnost zbývajících 
částí těchto zařízení na okolních pozemcích. 

 Správní území Hořovic, resp. městys Komárov, může být zasaženo zvláštní povodní z děl 
v povodí Červeného potoka. Největší hrozbou je soustava VD Záskalská, VD Dráteník a 
Červený rybník.  Vzhledem k detailnímu technickobezpečnostnímu dohledu je toto velmi 
málo pravděpodobné. 

 Dle Směrného vodohospodářského plánu zpracovaného v roce 1985 a schváleného v 
roce 1988 (MLVD ČSR) se v řešeném území nachází územní rezerva pro výhledovou 
vodní nádrž „Kleštěnice“. Vodní nádrž o výměře 62,3 ha je uvedena v seznamu území 
chráněných do budoucnosti pro akumulaci vod (LAPV). Hájení plochy pro umístění vodní 
nádrže je v současné době vyvolána případnými klimatickými změnami, které by v případě 
naplnění pesimistického scénáře znamenaly snížení srážek i odtoků. Eliminace těchto 
vlivů je možná pouze vybudováním vodních akumulací, které by umožnily nadlepšování 
průtoků v tocích. 

Část řešeného území spadá do vyhlášeného záplavového území Červeného a Jalového 
potoka. Všechny změny v záplavovém území Q100 nutno podřídit schválení Povodí Vltavy s.p. 
a příslušného vodohospodářského orgánu.  Nepřípustné je zatrubňování vodotečí a zařízení 
na odvod povrchových vod, podmíněné přípustné je zatrubňování pro potřeby dopravy.  
V lokalitách, kde byly provedeny investice do půdy (odvodnění), je třeba příslušnými 
opatřeními zajistit funkčnost zbývajících částí těchto zařízení na okolních pozemcích. Možné 
je ohrožení území zvláštní povodní. 
Dle Směrného vodohospodářského plánu se v řešeném území nachází územní rezerva pro 
výhledovou vodní nádrž „Kleštěnice“. 
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Likvidace dešťových a odpadních vod 

 V území určeném k zástavbě je třeba zabezpečit, aby odtokové poměry z povrchu 
urbanizovaného území byly po výstavbě srovnatelné se stavem před ní. Odvodnění je 
nutno řešit kombinovaným systémem přirozené a umělé retence, např. vsakem na 
pozemcích, odvedením obvodovým drenážním systémem do jímek v nejnižším místě 
plochy (regulovaný odtok do recipientu, popř. následné využití vody pro zálivku v době 
přísušku); 

 Systém odkanalizování lokalit ÚP Komárov respektuje koncepci předchozích ÚPD.  

 V nových zastavitelných plochách je požadováno provedení hydrogeologického 
posouzení celé lokality s ohledem na možnosti likvidace dešťových vod, odebírání 
podzemních vod prostřednictvím studní a likvidace předčištěných odpadních vod na 
domovních ČOV ve vztahu k intenzitě zastavění. 

Realizací záměru dojde ke změně charakteru odvodnění dotčeného území; odvádění 
dešťových vod z nově zastavovaných ploch musí být řešeno tak, aby se pokud možno nezvýšil 
okamžitý odtok z tohoto území. K tomuto účelu je třeba respektovat opatření ve způsobu 
odváděných dešťových vod, s přednostním využitím zasakování či retence.               V nových 
zastavitelných plochách je požadováno provedení hydrogeologického posouzení celé lokality. 
  

Vodní zdroje a ochranná pásma 

 Území spadá do hydrogeologického rajónu 623 Krystalinikum, proterozoikum a 
paleozoikum v povodí Berounky.  V zájmovém území je hladina podzemní vody mělká v 
nivních polohách potoků, kde je vázána hydraulickou spojitostí s hladinou vody v potoce. 

 Jižně od obce Komárov se nachází PHO II. a III. stupně vodního zdroje Neřežín ve 
vzdálenosti 0,5 km. Polovina správního území obce náleží do vyhlášeného CHOPAV 
Brdy. 

 Celé území obce se nachází v ochranném pásmu 3. stupně hygienické ochrany odběru 
vody z Vltavy pro úpravu pitné vody v Praze 4 – Podolí. 

 Obec Komárov je zásobována z vodovodu pro veřejnou potřebu. Majitelem i 
provozovatelem je VaK Beroun a.s. Zdrojem je sběrná studna a vrty v katastrálním území 
Olešná. Dalším záložním zdrojem je voda z úpravny vody Neřežín, která se přepouští do 
vodojemu Kleštěnice. Tento zdroj vody se v současné době nevyužívá pro zásobení 
Komárova. 

 Záskalská nádrž je vodním zdrojem pro užitkový vodovod Buzuluku Komárov a.s. 

 Územní plán respektuje zranitelnou oblast v těsném sousedství řešeného území. 
Zemědělské hospodaření ve zranitelných oblastech upravuje akční program nitrátové 
směrnice, postupováno bude dle Metodického návodu pro hospodaření ve zranitelných 
oblastech (2. vydání / 2018).   

Jižně od obce Komárov se nachází PHO II. a III. stupně vodního zdroje Neřežín. Polovina 
správního území obce náleží do vyhlášeného CHOPAV Brdy. Celé území obce se nachází v 
ochranném pásmu 3. stupně hygienické ochrany odběru vody z Vltavy pro úpravu pitné vody 
v Praze 4 – Podolí.  
Územní plán respektuje zranitelnou oblast v těsném sousedství řešeného území. 

Nerostné suroviny, horninové prostředí 

 V řešeném území se nevyskytuje chráněné ložiskové území, které by bylo nutno 
respektovat. Chráněné ložiskové území Zaječov, které na jihu částečně zasahovalo do 
zájmového území, bylo zrušeno rozhodnutím MŽP ČR pod značkou 800/1394/VI/802  
32/97 ze dne 10.9.1997. 

 V roce 1997 byla ukončena MH ČR rebilance ložisek ČR a Českým geologickým ústavem 
AV ČR přehodnoceny prognózní zdroje nerostných surovin ČR, což umožnilo vyškrtnutí 
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všech ložisek nerostných surovin, evidovaných původně na katastru Komárova a 
Kleštěnice z Bilance zásob ČR i z evidence ložisek.  Do tohoto seznamu patřila ložiska 
Komárov – Neřežín (rtuťnatá ruda) a Komárov (sedimentární železné rudy).  

 Sesuvná území se v řešeném území nevyskytují. 

 Na katastru Komárova a Kleštěnic byla v historii těžena železná ruda. Z tohoto důvodu 
jsou v evidenci Geofondu ČR dokumentovány plochy poddolovaných území v místech 
starých důlních děl, v nichž těžba byla ukončena v 19. století. Z hlediska možného rozvoje 
území tyto plochy představují jistá stavebně technická omezení.  

V řešeném území se nevyskytuje chráněné ložiskové území, které by bylo nutno respektovat. 
Sesuvná území se v řešeném území nevyskytují. Na katastru Komárova a Kleštěnic byla v 
historii těžena železná ruda; v evidenci Geofondu ČR jsou dokumentovány plochy 
poddolovaných území v místech starých důlních děl. Na poddolovaném území lze provádět 
výstavbu pouze na základě znaleckého posudku oboru vlivy poddolování na stavby a další 
objekty a při dodržení ČSN 730039 - Navrhování objektů na poddolovaném území. 

Ochrana přírody a krajiny, krajinný ráz 

 Na území obce Komárov nejsou vyhlášena žádná zvláště chráněná území ochrany 
přírody. Na území obce Komárov nejsou do národního seznamu Natura 2000 zařazeny 
žádné evropsky významné lokality ani ptačí oblasti.  Nejblíže se nachází EVL CZ0213787 
Hrachoviště, tato lokalita je však od rozvojového území vzdálena cca 2,5 km. Vzhledem k 
uvedené vzdálenosti od navrhovaných ploch se nepředpokládá narušení této ani jiné 
evropsky významné lokality, popř. ptačí oblasti. 

 V blízkém okolí mimo řešené území se nachází CHKO Brdy. Chráněná krajinná oblast 
Brdy, vznikla v souvislosti se zrušením Vojenského újezdu Brdy, vyhlášena byla v roce 
2016. Vyhlášení CHKO Brdy je potvrzením přírodních hodnot tohoto jedinečného území, 
ale i podstatným krokem pro jeho účinnou ochranu v případě zrušení vojenského újezdu.  
Mezi přednosti CHKO kromě ochrany přírody patří i příležitost pro cestovní ruch. Městys 
Komárov by se tak mohl stát vstupní branou do CHKO Brdy. 

 Za památné stromy jsou navrženy: 
1.  tři duby a buk mezi areálem Buzuluku a sídlištěm Komárov 
2.  tři duby v oboře u hřiště 
3.  alej dubů na hrázi Červeného rybníka 
4. dub v části obce zvané Na horách 

 Dle nálezové databáze byl na území řešeném územním plánem Komárov v blízkosti 
rybníka Dráteník (k.ú. Komárov u Hořovic) zaznamenán výskyt zvláště chráněného druhu 
živočicha modráska bahenního; na Jalovém potoce (k.ú. Kleštěnice) byl zjištěn výskyt 
raka říčního a na lokalitu p.č. 65/14 (k.ú. Kleštěnice) zasahuje dle Krajskému úřadu 
dostupných podkladů rovněž výskyt modráska bahenního. U lokality č. p.č. 65/14 (k.ú. 
Kleštěnice) je doporučen v následných fázích územního či stavebního řízení provést 
přírodovědný průzkum z důvodu možného výskytu zvláště chráněných druhů živočichů. 

 Významnými krajinnými prvky ze zákona jsou v řešeném území vodní toky a jejich nivy, 
rybníky a lesní porosty. VKP ze zákona – údolní niva byla vymezena v rámce aktualizace 
dat ÚAP ORP Hořovice.  

 V řešeném území se nacházejí dva významné krajinné prvky navržené k registraci. 
1.  V Rochtě – lomeček a lesík o velikosti 0,5 ha krajinářského a geologického významu 
2.  Rohlovský potok – břehový porost s loukou, velikost 2 ha 

 Do ÚP Komárov jsou zapracovány nadmístní ÚSES (regionální) dle Zásad územního 
rozvoje Středočeského kraje a dle ÚP navazujících obcí. Jedná se o regionální biokoridor 
RK 1175 Pod Krkavčinou – Kleštěnice, který propojuje regionální biocentrum 1422 
Kleštěnice (vymezeno v k.ú. Zaječov, Jivina a Kleštěnice). Oba prvky částečně zasahují 
do řešeného území. Nadmístní systém ÚSES je doplněn lokálními prvky (biocentry a 
biokoridory). 
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 V rámci systému jsou páteří Jalový, Červený a Rohlovský potok, které jsou zároveň i 
lokálními biokoridory.  Tyto prvky mají jen omezenou funkční způsobilost.  Navržena jsou 
dílčí revitalizační opatření – přírodě blízká rozvolnění, náhrada tvrdých opevnění přírodě 
blízkými strukturami, podpora členitosti dna koryta. 

 ZÚR Středočeského kraje v řešeném území vymezilo krajinný typ H14 – krajina zvýšených 
hodnot. Řešené území spadá do širší Oblasti krajinného rázu Hořovicko. Je doporučeno 
respektovat zásady ochrany krajinného rázu určené pro tyto oblasti. 

 Součástí Komárova je místní část Kleštěnice, která byla vyhlášena v r. 2004 vesnickou 
památkovou zónou.  Kleštěnice jsou kolonizační vsí s rozvolněnou skupinovou zástavbou 
na svahu nad údolím Jalového potoka.  Zástavbu tvoří soubor roubené podbrdské 
architektury z 18. a 19. století vhodně doplněný mladšími zděnými domy a hospodářskými 
budovami s půdními polopatry. Charakter vsi není typicky zemědělský, byl doplněn i jinými 
formami hospodaření (pastevectví, dřevorubectví). 

 Z hlediska územního rozvoje města je třeba dbát na zachování přírodního rázu, rámce 
přírodních horizontů a charakteru krajiny – a to za pomoci přiměřené regulace využití 
nezastavěného území. 

V území se nacházejí významné krajinné prvky, lokality s výskytem zvláště chráněných druhů 
rostlin a živočichů, prvky ÚSES regionálního a lokálního významu, vesnická památková zóna 
Kleštěnice.   
Záměry umístěné v lokalitách s možným výskytem zvláště chráněných druhů rostlin a 
živočichů bude nutno posoudit v dalším stupni dokumentace, popř. požádat o udělení vyjímky 
z ochranných podmínek chráněných druhů. Stavby procházející ÚSES je nutno uzpůsobit tak, 
aby nevytvářely migrační bariéru pro volně žijící živočichy, resp. nenarušovaly funkčnost 
daného prvku.  
Nově navrhované plochy zástavby nebo změny zástavby stávajících ploch, nesmí v žádném 
případě narušit kompozici obce a krajiny. Je proto nutné, aby navrhovaná zástavba 
respektovala své okolí a byla vhodně zakomponována i do systému zeleně. Nepřípustné je 
takové využití, které by narušovalo podmínky pro trvale udržitelný rozvoj nebo ohrožovalo 
krajinné struktury obce.  

Ochrana ZPF a PUPFL 

 V rámci ÚP Komárov jsou do návrhu převzaty dosud nerealizované lokality původního 
ÚPO Komárov včetně změn č. 01 a 02 k tomuto ÚPO. Všechny dosud nerealizované 
zastavitelné plochy byly již předmětem hodnocení ve výše uvedených dokumentacích. 
Vzhledem k tomu, že od doby zpracování původního ÚPO Komárov došlo k aktualizaci 
zastavěného území, novému zatřídění zemědělské půdy do tříd ochrany (možné rozpětí 
1-5; vyhláška MŽP 48/2011 Sb. o stanovení tříd, ze dne 8.3.2011) a ke změně funkčních 
ploch, jsou dosud nerealizované zastavitelné plochy nově očíslovány a znovu 
vyhodnoceny. 

 Rozvoj obytné funkce je soustředěn do zastavěného území (přestavbové plochy P) a do 
ploch navazujících na zastavěné území (změny využití území Z). V rámci obytné výstavby 
se nejedná o úbytek půdy v pravém slova smyslu, protože část pozemku bude sloužit jako 
zahrada při bytové výstavbě. V zastavitelném území jsou navrženy změny v krajině K01, 
K02 a K03 – obnova cest v návaznosti na navrhované cesty v Oseku. 

 Celkem se plochy změn (Z), přestavbové plochy (P) a změny v krajině (K) dotýkají 23,5744 
ha zemědělské půdy, tj. 8,77 % z celkové výměry ZPF. Z toho v zastavěném území je 
dotčeno 3,0987 ha, v zastavitelném území 20,4757 ha. Největší podíl v zastavitelném 
území činí orná půda (72,9 %) a trvalý travní porost (24,1 %), méně zahrady (3,0 %).  
Zbývající část území tvoří ostatní nezemědělské plochy (ostatní plochy, zastavěné plochy 
a nádvoří, vodní plochy). 

 V zastavitelném území jsou dotčeny pozemky, kde převládá 3. třída ochrany zemědělské 
půdy – celkem 18,3323 ha, tj. 89,5 %. Půdy s nejvyšší stupněm ochrany (1. a 2. třídy) 
nejsou v zastavitelném ani v zastavěném území dotčeny. 
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 Do ÚP Komárov je zapracován orientační výpočet záboru pro umístění obchvatu silnice 
II/117. Šířka komunikace je uvažována 25 m, připojovací komunikace cca 15 m.   
Orientační zábor ZPF činí 5,6510 ha. Nejvíce jsou dotčeny půdy 3. třídy ochrany ZPF a to 
3,9204 ha (69,8 %), méně půdy 4. třídy ochrany 0,5860 ha (9,8 %) a 5. třídy ochrany 
1,1446 ha (20,4 %).  Reálné vyhodnocení důsledku záměru na ZPF bude předmětem 
dalších stupňů dokumentací. 

 Odvodněné plochy jsou dotčeny návrhem změny Z07a; obchvatem vytvořeným přeložkou 
silnice II/117. 

 Překládaný rozvoj se lesní půdy nedotýká. 

 V ochranném pásmu lesa, tj. ve vzdálenosti do 50 m od okraje lesa, se nacházejí tyto 
plochy změn: Z10, P01, K03.  K dotčení pozemků do vzdálenosti 50 m od okraje lesa je 
vždy třeba souhlasu příslušného orgánu státní správy lesů, který může svůj souhlas vázat 
na splnění podmínek.   

Řešené území podílem zemědělské půdy (43,7 %) a podílem zornění (51,6 % ZPF) lze 
charakterizovat jako území zemědělsky málo významné. Území je zařazeno do 4. vegetačního 
stupně, tzn., že jde o nejvyšší vegetační stupeň s možností racionálního pěstování polních 
plodin (obiloviny, len, brambory). Značnou část území zaujímají louky a pastviny. 
V rámci ÚP Komárov jsou do návrhu převzaty dosud nerealizované lokality původního ÚPO 
Komárov a změn č. 01 a 02 k tomuto ÚPO. Ty byly sice již předmětem hodnocení, ale 
vzhledem k aktualizaci zastavěného území, novému zatřídění zemědělské půdy do tříd 
ochrany a upřesněním ploch s rozdílným způsobem využití území, jsou dosud nerealizované 
zastavitelné plochy nově očíslované a znovu vyhodnoceny.  
Celkem se rozvojové lokality – plochy změn (P, Z) a změny v krajině (K) dotýkají 23,5744 ha 
zemědělské půdy, tj. 8,77 % z celkové výměry ZPF. Z toho v zastavěném území je dotčeno 
3,0987 ha, v zastavitelném území 20,4757 ha. 
V zastavitelném území jsou dotčeny pozemky, kde převládá 3. třída ochrany zemědělské půdy 
– celkem 18,3323 ha, tj. 89,5 %. Půdy s nejvyšší stupněm ochrany (1. a 2. třídy) nejsou v 
zastavitelném ani v zastavěném území dotčeny. Do návrhu je samostatně zapracován 
orientační výpočet záboru pro umístění obchvatu silnice II/117. Překládaný rozvoj se lesní 
půdy nedotýká. 
 

O.f.02 Sociální prostředí a hospodářství   
Úkolem územního plánování je návrh koordinovaného a vyváženého rozvoje sídelní struktury 
včetně kulturní krajiny ve správním území obce. Současná legislativa a metodiky vyhodnocení 
vlivu koncepce územního plánu na životní prostředí (SEA) nebo na vybrané přírodní lokality 
(NATURA 2000) vedou k posilování jednostranného – jednooborového hodnocení celé 
problematiky rozvoje území. Stavební zákon (č. 183/2006 Sb.) proto zařazuje hodnocení SEA 
a NATURA do širšího kontextu vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území. Do souboru 
podkladů vyhodnocení je proto nezbytné doplnit vyhodnocení sociálního a hospodářského 
pilíře: 
 

Sociální prostředí 

Věkové složení obyvatel  2010 / 2018 
 

Obyvatel celkem 
Podíl věkových skupin v % Index věkového složení 

(0-14 / 65+) 0-14 15-64 65 a více 
 2010 2018 2010 2018 2010 2018 2010 2018 2010 2018 
Komárov 2459 2419 340 346 1724 1549 395 524 0,86 0,66 
Okres Beroun 85081 93726 13182 16570 58908 60089 12991 17067 1,01 0,97 
Středočeský kraj 1279345 1369332 203393 241941 880832 878132 195120 249259 1,04 0,97 
Česká republika *) 10505445 10649800 1541241 1693060 7262768 6870123 1701436 2086617 0,91 0,81 

*) údaje za 2. čtvrtletí r.2011 

Uvedená tabulka doplňuje údaje ke kap. O.e1.01.1 s cílem přiblížit kontext řešeného území ve 
vztahu ke kraji a republice. Podstatné závěry z uvedených údajů: 
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 nárůst podílu věkových skupin postproduktivního věku je celorepublikovým problémem; za 
poslední desetiletí činí přírůstek této věkové skupiny v Komárově téměř 32,7 % – tedy jen 
o málo víc, než v okrese Beroun (31,4 %), ale podstatně víc, než v kraji (27,7 %) nebo 
v republice jako celku (22,6 %). Podíl obyvatel postproduktivního věku z celkového počtu 
obyvatel městyse činí 21,3 %, v okrese Beroun 20,1%, v kraji 18,2 %, v celé republice 
19,6%. Z uvedených údajů je patrný dlouhodobý trend stárnutí obyvatel. Podíl této věkové 
skupiny se bude dále zvyšovat.  

 navýšením podílu věkových skupin postproduktivního věku je spolu s výkyvy natality 
ovlivněn výsledný index věkového složení, jehož hodnota celorepublikově klesá pod 
hodnotu 1,0. Tento stav poukazuje na zhoršení předpokladů pro přirozenou reprodukci 
počtu obyvatel a další z toho plynoucí následky v oblasti sociální, důchodové apod. 

 Zvýšení věkového průměru obyvatel povede na straně jedné k mírnému snížení poptávky 
po pracovních místech na plný úvazek v důsledku postupného zvyšování podílu 
důchodových skupin, na straně druhé však může vzrůst zájem o místa na zkrácený 
pracovní úvazek v souvislosti se snahou vyrovnat nižší kupní sílu na úroveň bližší vyšším 
věkovým skupinám. 

 V souvislosti se zvýšením podílu skupin důchodového věku je obecně nutno počítat 
s poklesem kupní síly obyvatel. To se může promítnout do obratu v obchodní sféře a 
následně i do hospodářské sféry sledované oblasti. 

Zvýšení věkového průměru obyvatel, resp. zvýšení podílu počtu obyvatel důchodového věku 
by mohlo být do budoucna příčinou lability sociálního prostředí. 

Počet obyvatel – jeho stabilizace nebo přírůstek za uvedených podmínek závisí zcela na 
velikosti imigrační vlny. Atraktivita Komárova jako místa bydliště s rekreačním zázemím, 
dobrou vybaveností i dostupností Prahy nebo Plzně může spolu s nižší cenovou relací cen 
nemovitostí rozhodujícím způsobem ovlivnit míru migrace.  

Zvýšený zájem o trvalé bydlení vždy signalizuje sociální stabilitu prostředí. Je však žádoucí, 
aby v imigrační vlně výrazněji převládal podíl obyvatel nižších věkových skupin v produktivním 
věku a mladých rodin. To opět souvisí s faktorem spokojenosti s místem bydliště, nabídkou 
pracovních příležitostí a s kvalitou vybavenosti (školky, školy, služby, zdravotnictví, …). Pohyb 
obyvatel v posledních letech v České republice a ve Středočeském kraji úzce souvisí s 
procesem uvolňování vazby bydliště a pracoviště (resp. růstem prostorové mobility 
obyvatelstva). 

Sociálně – ekonomické podmínky 
Informace o struktuře zaměstnanosti obyvatelstva a o struktuře pracovních příležitostí pro 
orientační posouzení podílu jednotlivých odvětví jsou proměnlivé a velmi těžko dohledatelné. 
Údaje ze zdroje https://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce/531324-komarov jsou uvedeny výše 
v kapitole O.e1.01.1. 

Počet ekonomicky aktivních obyvatel vyjíždějících za prací dosahuje s ohledem na dobré 
dopravní propojení s centrem Pražského regionu na severovýchodě a s Plzní na západě 
podílu cca 25,2 % z celkového počtu EA. Do budoucna zůstane podíl vyjížďky díky 
zkvalitňování sítě rychlostních komunikací i nadále velmi vysoký.  

Stabilita sociálního prostředí do značné míry závisí na kvalitě dopravního spojení se zdroji 
nabídky pracovních příležitostí (jádro metropolitního regionu a Plzeňsko) a na frekvenci spojů 
hromadné dopravy osob. Pro určité „vyvážení“ trendu vyjížďky je vhodné využít vymezené 
plochy pro výrobu a služby v maximální míře pro ty investory, kteří nabídnou vyšší počet 
pracovních příležitostí.  
 

Hospodářská sféra 
Polohový potenciál a dopravní dostupnost z dálnice D5 (Praha – Plzeň – hranice 
ČR/Německo) vytváří příznivé předpoklady pro stabilizaci, transformaci a další rozvoj 
ekonomických aktivit. 
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Hospodářská činnost k r. 2018 
 POČET EKONOMICKÝCH SUBJEKTŮ SE ZJIŠTĚNOU AKTIVITOU  celkem 249 

 zemědělství, lesnictví, rybářství 10 

 průmysl - celkem 47 

 stavebnictví 39 

velkoobchod a maloobchod, opravy a údržba motorových vozidel 54 

doprava a skladování 10 

ubytování, stravování a pohostinství 3 

činnosti v oblasti nemovitostí 3 

profesní, vědecké a technické činnosti 29 

kulturní, zábavní a rekreační činnosti 1 

ostatní činnosti   20 

nezařazeno 15 
xxxxxxxx  

Státní organizace – počet subjektů 2 

Akciové společnosti – počet subjektů 2 

Obchodní společnosti – počet subjektů 35 

Družstevní organizace – počet subjektů 1 

Podnikatelé – fyzické osoby – počet subjektů 421 

Svobodná povolání – počet subjektů 19 

Ostatní právní formy – počet subjektů 56 
  

Počet subjektů bez zaměstnanců 179 

Počet subjektů s 1–9 zaměstnanci – mikropodniky 28 

Počet subjektů s 10–49 zaměstnanci – malé podniky 8 

Počet subjektů s 50i–249 zaměstnanci – střední podniky 1 

Počet subjektů s více než 249 zaměstnanci – velké podniky 2 
 

Struktura ekonomických subjektů je poměrně vyrovnaná a nejeví rizika extrémní orientace na 
jedno výrobní odvětví. To vytváří předpoklad pro vyrovnaný rozvoj výrobní základny i do 
budoucna. 
 
Obslužná sféra 
Vybavenost 
Faktor spokojenosti s bydlištěm v sídle a s jeho prostředím kromě nabídky pracovních míst a 
zajištění podmínek pro bydlení závisí i na uspokojení požadavků kvality občanského vybavení 
– a to zejména v základních oblastech: 

Veřejná vybavenost 
 Kapacita a kvalita základní školy v místě je vyhovující; střední, vyšší specializované a 

nástavbové školy jsou dobře dostupné v ORP Hořovice nebo v blízkém Berouně, v Plzni, 
Vysoké školy zejména v Praze; 

 Územní plán umožňuje rozvoj spektra zařízení sociální péče a zdravotnictví (stavební 
úpravy, nástavby, přístavby vhodných objektů s malometrážními byty na domy s 
pečovatelskou službou nebo penziony pro seniory – optimálně v blízkosti centra města; 
lokalizace „azylového ubytování“ pro matky s dětmi, pro občany bez rodinného zázemí, 
resp. „domu na půl cesty“) v rámci přípustného využití ve specifikaci regulativů funkčních 
ploch; 

 atraktivita, kvalita i rozsah relaxačních ploch města i jeho zázemí – využitím a rozšířením 
potenciálu veřejných prostranství (náměstí, parků, lesoparků) propojených systémem 
pěších a cyklistických tras a městské zeleně. 
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Kvalita a spektrum nabídky veřejného vybavení je jedním z prostředků, který pomáhá zabránit 
procesu proměny území v „nocležné město“ a posiluje stabilitu sociální sféry. 

Komerční vybavenost 
spokojenost obyvatel s kvalitou obslužné a obchodní sféry závisí na vyváženosti tržních 
mechanizmů, tj. rovnováhy mezi velikostí nabídky prodejních ploch a požadavky poptávky 
vyjádřenými kupní sílou (ekonomickým zázemím) obyvatel. Nerovnovážný stav těchto 
mechanizmů – často v důsledku převisu prodejních ploch supermarketů – vede v čase k 
ochuzení spektra služeb v důsledku ukončení provozu menších „kamenných“ obchodů a 
služeb, a tedy i k pocitu nespokojenosti obyvatel. Pro objektivní posouzení stavu obchodní sítě 
a kupní síly obyvatel je optimálním podkladem studie obchodní sítě zpracovaná 
specializovanou firmou. 

Pokud má sídlo vytvořit předpoklady pro dlouhodobý udržitelný rozvoj a stabilizovat zájem 
obyvatel o trvalé bydlení, je třeba orientovat příští rozvoj nikoli jen na pokrytí dosavadních 
disproporcí a minimálního potřebného standardu, ale spíše na kvalitativní zvýšení nabídky 
obslužné sféry. Ta bude však do budoucna záviset na rovnováze poptávky a nabídky 
vybavenosti ve sféře komerční i veřejné – a tedy na spokojenosti obyvatel s místem svého 
bydliště. 
 

O.f.03 Hodnocení vlivů na stav a vývoj území podle sledovaných jevů 
ÚAP 

Jevy sledované územně analytickými podklady (ÚAP) slouží jako základní informace o limitech 
využití území, o lokalitách a objektech lokální identity nebo jako podklady pro vyhodnocení 
vyváženosti pilířů udržitelného rozvoje. Územní plán se všemi jevy ÚAP, jimiž je území 
dotčeno, pracuje a respektuje jejich působnost a režim. 

Jevy ÚAP, které jsou urbanistickou koncepcí územního plánu akceptovány a zahrnuty do 
grafického vyjádření v rámci koordinace využití území (s odkazem na místo zapracování): 

  1.  zastavěné území – kap. a; výkres č.1, 2.1, O.1, …; 
  1a. plochy s rozdílným způsobem využitíí –  výkres č.1, 2.1, O.1, …; 
  1b. zastavitelné plochy, plochy přestavby a plochy změn v krajině –  výkres č.1, 2.1, O.1, …; 
  2.   plochy výroby – výkres č. 2.1, O.1; 
  3.   plochy občanského vybavení – kap. d.01, O.e2.01; výkres č. 2.1, O.1; 
  3a. veřejná prostranství – kap. d.01, O.e2.01; výkres č. 2.1, O.1; 
  8a. nemovité národní kulturní památky a nemovité kulturní památky a jejich ochranná pásma – kap. O.e1.03; výkres č. O.1; 
11. urbanistické a krajinné hodnoty – kap. c; kap. e;  
11a. struktura a výška zástavby – kap. c; kap. f.04;  
17a. krajinný ráz – kap. e, kap. O.e3;  
21.  územní systém ekologické stability – kap. e.03; O.e3.03; výkres č. 2.2; 
23a. významné krajinné prvky – kap. O.e3.02; výkres č. O.1; 
32.  památné stromy a informace o jejich ochranném pásmu – kap. O.e3.02; výkres č. O.1; 
34.  NATURA 2000 - evropsky významné lokality – kap. O.e3.02; 
37a. lesy, jejich kategorizace a vzdálenost 50m od okraje lesa – kap. O.d.05; výkres č. O.1; 
41.  bonitované půdně ekologické jednotky a třídy ochrany zemědělského půdního fondu – kap. O.d.02; výkres č. O.3; 
43.  investice do půdy za účelem zlepšení půdní úrodnosti – kap. O.d.03; výkres č. O.3; 
44.  vodní zdroje pro zásobení pitnou vodou a jejich ochranná pásma – kap. O.e2.03; výkres č. O.1, 2.4; 
50a. záplavové území včetně aktivních zón – kap. e.06; f; O.e3.07; výkres č. O.1; 
54a. stavby, objekty a zařízení na ochranu před povodněmi a území určená k řízeným rozlivům povodní – kap. e.06; 

O.e3.07; výkres č. O.1; 
64.  staré zátěže území a kontaminované plochy – kap. d.03.8; O.e2.03.7;  
67.  technologické objekty zásobování vodou a jejich ochranná pásma – kap. O.e2.03.1; výkres č. 2.4, O.1; 
68.  vodovodní řady a jejich ochranná pásma – kap. O.e2.03.1; výkres č.2.4, O.1; 
69.  technologické objekty odvádění a čistění odpadních vod a jejich ochranná pásma – kap. O.e2.03.2;   výkres č. 2.5, O.1; 
70. kanalizační stoky a jejich ochranná pásma – kap. O.e2.03.2;  výkres č. 2.5, O.1; 
72.  elektrické stanice a jejich ochranná pásma – kap.d.03.3;  O.e2.03.3;  výkres č. 2.6, O.1; 
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73.  nadzemní a podzemní vedení elektrizační soustavy a jejich ochranná pásma – kap. d.03.3; O.e2.03.3; výkres č. 2.6, 
O.1; 

 74. technologické objekty zásobování plynem a jejich ochranná a bezpečnostní pásma – kap. d.03.4; O.e2.03.4;  výkres č. 
2.7, O.1; 

75.  vedení plynovodů a jejich ochranná a bezpečnostní pásma – kap. d.03.4; O.e2.03.4; výkres č. 2.7, O.1; 
93a. pozemní komunikace, jejich kategorie a jejich ochranná pásma – kap. d.02.1; O.e2.02.1; výkres č. 2.3, O.1; 
106. cyklostezky, cyklotrasy, hipostezky, turistické stezky, běžkařské trasy, sjezdovky – kap. d.02.5; O.e2.02.6; výkres č. 

2.3, O.1; 
114. jiná ochranná pásma – kap. O.e1.03, výkres č. O.1 

 

O.f.04 Hodnocení přínosu k naplnění priorit územního plánování   
Hlavním úkolem územního plánování je návrh koordinovaného a vyváženého rozvoje sídelní 
struktury včetně kultivace krajiny ve správním území obce. Současná legislativa a metodiky 
vyhodnocení vlivu koncepce územního plánu na životní prostředí (SEA) nebo na vybrané 
přírodní lokality (NATURA 2000) vedou k jednostrannému posilování jednooborového 
hodnocení celé problematiky rozvoje území. Zařazení hodnocení SEA a NATURA do širšího 
kontextu vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území přispívá k vyrovnání této nevyváženosti. 
V rámci vyhodnocení proto bylo nezbytné doplnit sociální a hospodářský pilíř. 

Do územního plánu Komárov jsou zapracovány následující pro řešené území relevantní 
priority územního plánování uplatněné též v ZÚR Středočeského kraje: 
 vytvářet podmínky pro vyvážený rozvoj Středočeského kraje, založený na zajištění 

příznivého životního prostředí (viz kap. b, c, O.e1, e, O.e3), stabilním hospodářském 
rozvoji a udržení sociální soudržnosti obyvatel kraje (viz kap. O.e1.01). 

 vytvářet podmínky pro realizaci mezinárodně a republikově významných záměrů 
stanovených v aktualizací č.3 Politiky územního rozvoje ČR z roku 2019 (3aPÚR ČR) a 
pro realizaci významných krajských záměrů, které vyplývají ze strategických cílů a opatření 
stanovených v Programu rozvoje Středočeského kraje (viz kap. O.a, b, O.b). 

 vytvářet podmínky pro umístění a realizaci potřebných staveb a opatření pro zlepšení 
dopravní dostupnosti a dopravní obslužnosti, zejména zlepšit dopravní vazby: 
 vymezení koridoru pro přeložku silnice II/117 – severozápadně od Komárova (viz kap. 

d.02, O.e2.02); 
 zlepšení spojení nižších center k vyšším a středním centrům a k trasám nadřazené 

silniční sítě (viz kap. d.02, O.e2.02); 

 vytvářet podmínky pro péči o přírodní, kulturní a civilizační hodnoty na území kraje, které 
vytvářejí image kraje a posilují vztah obyvatelstva kraje ke svému území. Přitom se 
soustředit zejména na: 
 zachování a obnovu rozmanitosti kulturní krajiny a posílení její stability (viz kap. e, 

O.e3); 
 ochranu pozitivních znaků krajinného rázu (viz kap. O.e3.04); 
 zachování a citlivé doplnění výrazu sídel, s cílem nenarušovat cenné městské i 

venkovské urbanistické struktury a architektonické i přírodní dominanty nevhodnou 
zástavbou (viz kap. c, O.e1); 

 vytvářet podmínky pro stabilizaci a vyvážený rozvoj hospodářských činností na území kraje 
zvláště ve vymezených rozvojových oblastech a vymezených rozvojových osách. Přitom 
se soustředit zejména na: 
 posílení kvality života obyvatel a obytného prostředí, přiměřený rozvoj sídel, příznivé 

urbanistické a architektonické řešení sídel, dostatečné zastoupení a kvalitní úprava 
veřejných prostranství a ploch veřejné zeleně včetně zelených prstenců kolem 
obytných souborů, vybavení sídel potřebnou veřejnou infrastrukturou a zabezpečení 
dostatečné prostupnosti krajiny (viz kap. c, O.e1.01, d, O.e2); 

 vyvážené a efektivní využívání zastavěného území a zachování funkční a urbanistické 
celistvosti sídel, zajištění plnohodnotného využití ploch a objektů v zastavěném území 
preferencí obnovy, stavebních úprav, nástaveb nebo přístaveb nevyužívaných objektů 
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a areálů v sídlech před výstavbou ve volné krajině, zvýšení podílu volné zeleně v 
zastavěném území (viz kap. c, O.e1.01); 

 intenzivnější rozvoj aktivit cestovního ruchu, turistiky a rekreace s důrazem na 
využívání existujícího potenciálu, zejména v oblasti cykloturistiky – rozvoj cyklotras a 
cyklostezek (viz kap. d.02.5, O.e2.02, O.e3.05); 

 uplatnění mimoprodukční funkce zemědělství v krajině účelným členěním pozemkové 
držby (podklady pro pozemkové úpravy), doplnění krajinných prvků zvyšujících 
ekologickou stabilitu krajiny a eliminujících erozní poškození (viz kap. e, O.e3); 

 uplatnění mimoprodukční funkce lesů zejména v rekreačně atraktivních oblastech 
s cílem umožnit intenzivnější rekreační a turistické využívání území (viz kap. c, O.e1, 
e, O.e3); 

 rozvíjení systémů dopravní obsluhy a technické vybavenosti, soustav zásobování 
energiemi a vodou; využití surovinových zdrojů pro výstavbu, s cílem zabezpečit 
podmínky pro hospodářský rozvoj vybraných území kraje a pro stabilizaci 
hospodářských činností v ostatním území kraje (viz kap. d, O.e2; výkresy č. 2.3, 2.4, 
2.5, 2.6, 2.7) 

 

O.f.05 Vyhodnocení vlivu na udržitelný rozvoj území   
Podle výše uvedeného zhodnocení závěrů pilíře životního prostředí a ekologie krajiny 
(Hodnocení vlivů na životní prostředí, ekologii krajiny a lokality NATURA 2000 - O.f.01) a pilíře 
sociální soudržnosti a hospodářských podmínek (O.f.02) a při zohlednění jevů ÚAP (O.f.03) a 
nadřazené dokumentace má koncepce územního plánu Komárov souhrnně pozitivní vliv na 
udržitelný rozvoj území: 

Územní plán posiluje územní předpoklady pro řešení kritických jevů a eliminaci 
současných rizik a slabých stránek v následujících ohledech: 
 širší nabídka ploch pro výstavbu rodinných domů, případně viladomů; mírný převis nabídky 

může akcelerovat zájem o trvalé bydlení ve sledovaném území za přijatelnější cenu 
nemovitostí;  

 kvalita veřejné vybavenosti a dostupnost pracovních míst může být spolu se zlepšením 
propagace atraktivity regionu podnětem ke zvýšení přílivu mladých rodin a zlepšení věkové 
struktury obyvatel; 

 řešení dopravní i technické obsluhy území: doplnění komunikačního systému o koridor 
přeložky silnice II/117 (CPZ-D095 – severozápadní obchvat Komárova) pomáhá rozředit 
hustotu dopravního toku a tím snížit současné absolutní špičkové hodnoty zátěže hluku a 
kvality ovzduší v zastavěném území Komárova.   

 kvalita dopravního spojení s jádrem regionu a frekvence spojů hromadné dopravy osob je 
jedním z předpokladů stability sociálního prostředí. 

 nabídka ploch pro drobnou výrobu a služby, resp. pro nové pracovní příležitosti má za cíl 
snížit procento nezaměstnanosti a částečně snížit i podíl vyjížďky za prací a odliv 
pracovních sil; to současně vytváří předpoklad pro stabilizaci demografické a sociální 
struktury města; 

 posílení významu veřejných prostranství jako ploch pro relaxaci obyvatel a jejich propojení 
systémem pěších a cyklistických tras v rámci zastavitelných ploch, zastavěného i 
nezastavěného území zvyšuje kvalitu obytného prostředí města; 

 stabilizace a vymezení nových cyklistických a pěších tras v městě a v okruhu příměstské 
krajiny i dálkových směrů vytváří předpoklady pro zvýšení rekreačního potenciálu 
každodenní, víkendové i dlouhodobé rekreace; 

 posílení charakteru krajinného rázu a revitalizace krajiny – realizace dosud nefunkčních 
prvků ÚSES (a tedy vyšší podíl zeleně ve volné krajině) vytváří předpoklady pro zvýšení 
diverzity společenstev krajiny; 
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Územní plán předchází následujícím dlouhodobým hrozbám a ohrožením následujícími 
prostředky: 
 nabídka ploch pro bydlení a pro drobnou výrobu a služby, resp. nové pracovní příležitosti 

vytváří předpoklad pro stabilizaci lidských zdrojů a sil a prosperitu daného regionu v 
dlouhodobém horizontu; 

 rozšíření spektra nabídky pracovních příležitostí v místě a jejich dobrá dostupnost 
v dojezdovém dosahu vytváří předpoklady pro stabilizaci a imigraci obyvatel nižších 
věkových skupin (mladých rodin s dětmi); to pomůže ovlivnit budoucí věkovou strukturu 
obyvatel; 

 citlivým vymezením zastavitelných ploch a zapojením ploch s vyšší kvalitou přírodního 
prostředí do systému sídelní zeleně eliminuje riziko narušení krajinného rázu; 

 prvky ÚSES pro dlouhodobou ochranu a revitalizaci ekologických funkcí přírody jsou 
navrženy jako integrovaná součást příměstské krajiny a rozvojových zón; stavby 
procházející ÚSES musí být uzpůsobeny tak, aby nevytvářely migrační bariéru pro volně 
žijící živočichy a nenarušovaly funkčnost daného prvku a celého ÚSES; 

Uvedené postupy vedou k posílení sociální soudržnosti obyvatel sledovaného území, zlepšení 
hospodářských podmínek a stabilitě obyvatel a k zachování přírodních hodnot prostředí. 
Městys Komárov má dobré předpoklady k tomu, aby nadále plnil úlohu stabilizovaného sídla 
s předpoklady pro rozvoj bydlení v rozvojové ose OS1 dle 3. aktualizace PÚR ČR. 
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O.g Opatření zajišťující ochranu a bezpečnost obyvatelstva  
Obsah této kapitoly nenahrazuje havarijní plán obce 
V souladu s požadavky § 19, odst.1, písm. g) a k) zákona 183/2006 Sb., o územním plánování 
a stavebním řádu v platném znění (stavební zákon) a podle platných právních předpisů (zákon 
č.237/2000 Sb.; vyhl. MV ČR č.429/2003 Sb. a vyhl. MV ČR č.380/2002 Sb.; vyhl. č.268/2011 
Sb.) jsou obecně stanovené požadavky civilní ochrany (§ 20 vyhl. č. 380/2002 Sb.) 
zapracovány do územního plánu Komárov následujícím způsobem: 

O.g.01 Ustanovení §20 vyhlášky č. 380/2002 Sb., k přípravě a provádění 
úkolů ochrany obyvatelstva 

a) ochrana území před průchodem průlomové vlny vzniklé zvláštní povodní: 
Plán ochrany území před zvláštní povodní se zpracovává pro vodní díla, která vzdouvají 
a akumulují vodu a jsou zařazená do I. až III. kategorie podle rizika ohrožení životů a škod 
na majetku v přilehlém území (viz kap. e.06, O.e3.07). Pro tato vodní díla musí být 
stanoven technickobezpečnostní dohled. Souhrnnou evidenci zařazení vodních děl do I. 
až IV. kategorie vede Ministerstvo zemědělství ČR. Pro jezy a ochranné hráze vodních 
toků se plán nezpracovává. 
Pro minimalizaci škod na majetku a na životech je nezbytná připravenost složek IZS a 
zajištění včasného varování obyvatelstva. 

b) zóny havarijního plánování: 
Zóna havarijního plánování je území v okolí provozovatelů zařazených do skupiny B, dle 
zákona č. 488/2009 Sb., o prevenci závažných havárií, ve znění pozdějších předpisů, 
v němž jsou uplatňovány požadavky havarijního plánování formou vnějších havarijních 
plánů. Zónu havarijního plánování stanovuje Krajský úřad Středočeského kraje. 
V Komárově není provozovatel zařazený do skupiny B evidován. 

c) ukrytí obyvatelstva v důsledku mimořádné události: 
Podle zásad „Koncepce ochrany obyvatelstva …“ schválené vládou ČR pod číslem 
165/2008. se rozděluje ukrytí na dva základní způsoby – a to: 
 při vzniku mimořádné situace v mírové době 
 při krizové situaci spojené s vojenským ohrožením 
Ukrytím se rozumí využití úkrytů civilní ochrany a jiných vhodných prostorů, které se 
stavebními a jinými doplňkovými úpravami přizpůsobují k ochraně obyvatelstva. K tomuto 
účelu se využívají stálé a improvizované úkryty. 
S využitím stálých úkrytů civilní ochrany, které byly vybudovány a jsou předurčeny k 
ochraně obyvatelstva před účinky zbraní hromadného ničení (vojenské ohrožení), nelze 
při mimořádných událostech a krizových situacích nevojenského charakteru počítat s 
ohledem na dobu potřebnou k jejich zpohotovení (zvláštní podmínky využití jsou 
stanoveny pro podzemní dopravní ochranné systémy) a nerovnoměrné rozmístění. 
Improvizované úkryty jsou suterénní a jiné vhodné prostory obytných domů, provozních a 
výrobních objektů, které se za stavu ohrožení státu a za válečného stavu přizpůsobují k 
ochraně před účinky soudobých bojových prostředků. V míru se k ukrytí před toxickými 
účinky nebezpečných chemických látek využívají přirozené ochranné vlastnosti obytných 
a jiných budov. Jedná se zpravidla o místnosti a prostory na odvrácené straně od zdroje 
nebezpečí, utěsněné proti pronikání těchto látek. 
Opatření k ukrytí obyvatelstva jsou zahrnuta v havarijním plánu. Tento plán zpracovává 
hasičský záchranný sbor kraje a jeho územní odbory. 
S novou výstavbou stálých tlakově odolných krytů CO se na území městyse nepočítá. Při 
realizaci zástavby v nových lokalitách bude ukrytí zajištěno formou improvizovaných 
úkrytů budovaných svépomocí. Pro tyto úkryty je možné navrhnout vhodné prostory v 
lokalitách územního rozvoje v rámci zpracování podrobnějších stupňů projektové 
dokumentace jednotlivých objektů, případně vytipovat vhodné prostory ve stávající 
zástavbě. V případě výstavby nových průmyslových a jiných objektů s počtem 
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současného soustředění více než 300 osob je vhodné řešit jejich ukrytí zbudováním 
improvizovaných úkrytů – v případě objektů s podzemním podlažím zbudováním stálého 
tlakově odolného úkrytu. Bližší podmínky budou s příslušnými investory zmíněných 
objektů projednány v rámci územní a projektové přípravy konkrétních objektů. 

 

d) evakuace obyvatelstva a jeho ubytování: 
Evakuace se plánuje z oblastí ohrožených přirozenými a zvláštními povodněmi, vychází 
z hydrologických výpočtů, analýzy povodňového ohrožení, z dostupných podkladů 
správců povodí a správců vodních toků o pravděpodobné hranici území ohroženého 
přirozenými povodněmi a zvláštními povodněmi. 
Evakuace obyvatel při přirozených povodních je v kompetenci povodňového orgánu obce 
a při zvláštních povodních se zahajuje na základě rozhodnutí územně příslušných 
povodňových orgánů (obce, obce s rozšířenou působností, kraje, MŽP), v případě 
vyhlášení stavu nebezpečí, nouzového stavu na povodní ohroženém území, na základě 
rozhodnutí příslušného orgánu veřejné správy. 
Evakuace se provádí podle zpracovaných povodňových nebo havarijních plánů. 
Pro nouzové ubytování evakuovaných jsou smluvně zajištěny prostory mimo záplavové 
území – budovy, kde je možné zajistit náhradní ubytování a stravování. 
 

e) skladování materiálu civilní ochrany a humanitární pomoci: 
V současné době jsou prostředky individuální ochrany (PIO) v centrálních skladech s tím, 
že zabezpečení se týká přednostně školských zařízení a zařízení sociální péče. 
Výhledově bude vhodné v rámci stávajících i rozvojových lokalit případ od případu uvážit 
využití vhodných objektů jako skladů PIO (resp. CO). 
V případě mimořádné situace nebo stavu nouze je možné jako sklad materiálu CO a 
humanitární pomoci využít prostory Technických služeb města nebo víceúčelové haly u 
Základní školy. 

 

f) vyvezení a uskladnění nebezpečných látek mimo současně zastavěná území a 
zastavitelná území obce: 
Pro případ havárií a jiných výjimečných stavů je nezbytné vytipovat plochy pro přechodné 
uložení nebezpečných látek mimo zastavěné území – s ohledem na konfiguraci terénu, 
převládající směr větrů v dané oblasti a umístění prvků ÚSES – tak, aby nedošlo k dalšímu 
znehodnocení území nežádoucím šířením těchto látek. Pro transport bude využita 
existující komunikační síť. 

 

g) záchranné, likvidační a obnovovací práce pro odstranění nebo snížení škodlivých 
účinků kontaminace, vzniklé při mimořádné události: 
Územní nároky na organizaci záchranných, likvidačních a obnovovacích prací nebo 
dekontaminaci území, užívaných prostředků nebo obyvatel nebyly v rámci zadání ÚP 
Komárov uplatněny. 
Pro uvedené aktivity budou využita prostranství dostupná z veřejných komunikací. 

 

h) ochrana před vlivy nebezpečných látek skladovaných v území: 
V případě existence nebo vzniku skladu nebezpečných látek provozovaného ve 
sledovaném území (zahrnutého do evidence) musí tento být zabezpečen v souladu se 
zákonem č. č. 488/2009 Sb., o prevenci závažných havárií, ve znění pozdějších předpisů 
nebo v souladu s platnými předpisy přemístěn mimo zastavěné území obce. 

 

i) nouzové zásobování obyvatelstva vodou a elektrickou energií: 
V případě znečištění nebo selhání zdrojů a systému zásobování pitnou vodou bude 
nouzové zásobování obyvatelstva řešeno po dohodě města: 
 přistavením cisteren s pitnou vodou 
 organizovaným dovozem balené pitné vody 
Pro nouzové zásobování užitkovou vodou bude sloužit odběr z veřejného vodovodu a 
z individuálních studní. Při využívání zdrojů pro zásobení užitkovou vodou se bude 
postupovat podle pokynů územně příslušného hygienika. 
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Nouzové zásobování obyvatelstva elektrickou energií je možné pouze prostřednictvím 
individuálních agregátů jako náhradních zdrojů elektrické energie. 
Náhradními zdroji musí být přednostně zajištěn provoz zdravotnických zařízení. 

Bližší specifikace požadavků na řešení problematiky CO nebyly v dokumentu zadání ÚP 
Komárov zahrnuty. Požadavky, které překračují obsah řešení ÚP (nad rámec § 20 vyhl. č. 
380/2002 Sb.) se řeší podrobně v rámci havarijního plánu obce. 

O.g.02 Ustanovení §23 odst.1 vyhlášky č.501/2006 Sb., o obecných 
požadavcích na využívání území 

Dle tohoto ustanovení musí nově navrhované komunikace svým umístěním, rozměry a 
poloměry zatáček vždy umožnit průjezd těžké požární techniky. 
Podrobné posouzení parametrů komunikační sítě z hlediska §23, odst.1, vyhl. č. 501/2006 Sb. 
bude předmětem územního řízení při povolování nové výstavby. Územní plán vytvořil 
předpoklady pro splnění těchto technických požadavků na hlavních trasách komunikační sítě 
a rozvodech technické infrastruktury; při detailním řešení parcelace jednotlivých lokalit 
(případně při zpracování regulačních plánů) je třeba ustanovení § 23, odst.1 vyhl. č. 501/2006 
Sb. důsledně dodržet a z hlediska správy území uplatňovat. 

O.g.03 Ustanovení §24 odst.1 vyhlášky č.501/2006 Sb., o obecných 
požadavcích na využívání území 

Rozvodná a telekomunikační vedení v zastavitelných a přestavbových plochách ÚP Komárov 
budou umísťována pod zem. 

O.g.04 Ustanovení vyhlášky č.268/2011 Sb., o technických podmínkách 
požární ochrany staveb 

 dle přílohy č. 3, bod 3 – prostory pro otáčení požární techniky v jednopruhových 
neprůjezdných nebo slepých komunikacích – bude řešit následně podrobnější stupeň 
dokumentace – požadavek nelze řešit v podrobnosti měřítka ÚP. 

 dle § 12 a přílohy č. 3, bod 5 – umístění ploch požárního zásahu vůči poloze nadzemních 
energetických vedení – bude řešit následně podrobnější stupeň dokumentace – 
požadavek nelze řešit v podrobnosti měřítka ÚP.     

O.g.05 Ustanovení zákona č.133/1985 Sb., o požární ochraně 
Povinností obce stanovenou zákonem č. 133/1985 Sb. je zabezpečení zdrojů vody pro hašení 
požárů a jejich trvalá využitelnost, případně stanovení dalších zdrojů vody dle ustanovení §29, 
odst. 1, písm. k – Hydranty na stávající vodovodní síti jsou určeny pouze pro prvotní požární 
zásah (zpravidla se nejedná o hydranty s normou daným tlakem a vydatností). Zásobování 
požární vodou je řešeno požárním řádem města.  

O.g.06 Ustanovení §15, odst. 2, písm. c zákona č.239/2000 Sb., o 
integrovaném záchranném systému a o změně některých zákonů 

Zabezpečení pokrytí zastavěného území obce výstražným signálem varování a zabezpečení 
kvalitní a dostatečné slyšitelnosti místního rozhlasu je povinností obce stanovenou ve výše 
uvedené vyhlášce – není obsahem řešení územního plánu. 
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O.h Vyhodnocení účelného využití zastavěného území a 
potřeby vymezení zastavitelných ploch 

Vyhodnocení účelného využití území bere v úvahu následující výchozí aspekty: 

 demografický vývoj v období posledních třiceti let v podstatě stagnuje (resp. velmi mírně 
klesá v hodnotě kolem -2% - viz kap. O.e1.01.1) – a to velmi pravděpodobně jednak 
v důsledku jistého poklesu nabídky pracovních příležitostí v místě samém, ale naopak 
spíš díky rozšíření nabídky pracovních míst v širším okolí a zejména v jádru regionu – 
v Praze. Současně je v posledním desetiletí patrný opačný obecný trend zvýšené migrace 
z jádra regionu do jeho okolí v závislosti na zvýšení mobility obyvatel. 

 vývoj bytového fondu – podle údajů ČSÚ (SLBD) v období 1991–2001 přibylo 65 bytů, 
z toho 33 v rodinných domech, 31 v bytových domech a 1 v ostatních budovách. Za 
období 2001–2011 pak bylo evidováno celkem 104 nových bytů, 62 v rodinných domech, 
42 v bytových domech (viz kap. O.e1.01.1). Údaje za další desetiletí budou k dispozici po 
sčítání v r.2021.  

 lokální nabídka pracovních příležitostí – váha tohoto kritéria se při volbě trvalého 
bydliště v důsledku zvýšení mobility obyvatel snižuje – a to zejména s ohledem 
na preferenci zdravého přírodního prostředí a nabídku relaxace v kvalitním přírodním 
prostředí. Vysoká mobilita obyvatel umožňuje díky kvalitě silniční sítě a hromadné dopravy 
využívat stále větší mírou pracovní místa v dostupných větších městech širšího okolí. Do 
budoucna se zejména v řadě administrativních profesí předpokládá díky možnosti 
dálkového přístupu a propojení sítí také stále vyšší podíl práce z domova (home-office, 
…).  

 veřejná vybavenost (školství, zdravotnictví, sociální služby, … apod.) je stále 
podstatným kritériem při volbě trvalého bydliště. Pro mladé rodiny s dětmi je důležitá 
zejména kvalita zařízení předškolní výchovy a základního školství (učňovské, střední a 
vyšší školství bude vždy závislé na vyjížďce – tedy z větší části na kvalitě hromadné 
dopravy). Pro obyvatele zralejšího věku a pro seniory je naopak podstatná kvalita 
zdravotnictví sociálních a služeb. Komárov má předpoklady poskytovat spektrum zmíněné 
vybavenosti ve velmi uspokojivé kvalitě a kapacitě (viz kap. d.01; O.e2.01). 

 vnější předpoklady:  
▫ polohový potenciál městyse Komárov je v rámci struktury osídlení dán velmi dobrým 

připojením k dálnici D5 na křižovatce 34 (Hořovice – Žebrák) a na křižovatce 41 
(Cerhovice). Dálnice D5 umožňuje velmi rychlé spojení s Prahou, Berounem, Plzní a 
jejich okolím. 

▫ zázemí příměstské krajiny a jeho atraktivita zvyšuje potenciál využití městyse Komárov 
jak pro trvalé bydlení a relaxaci obyvatel, tak i pro růst turistického ruchu. Otevření 
bývalého vojenského újezdu Brdy a vyhlášení Chráněné krajinné oblasti Brdy, nové 
zprůchodnění tohoto krajinného celku, rozšíření sítě pěších turistických a cyklistických 
tras umožní zvýšit i pracovní nabídku v sektoru služeb a cestovním ruchu. 

Z uvedených údajů je jednak již dnes patrný zájem o výstavbu a trvalé bydlení v lokalitě 
Komárov, ale i do budoucna předpoklady pro další rozvoj bydlení a vznik nových pracovních 
příležitostí třeba v oblasti nevýrobních služeb, ubytování, sociální péče, … apod. Účelné 
využití území proto není možné hodnotit jen lineárním průmětem dosavadního stavu – bez 
zohlednění zcela nové situace, kterou zpřístupnění nově vyhlášené CHKO Brdy s nabídkou 
využití pro pěší turistiku, cykloturistiku a případně hipoturistiku bezesporu je.   
 

Vyhodnocení účelného využití území a potřeby nových zastavitelných ploch vychází 
v principu z metodiky MMR ČR a ÚÚR z r. 2008. Podkladem pro vyhodnocení jsou:  

1) údaje ČSÚ o vývoji bytového fondu ve sledovaném území; 
2) statistická data o nechtěném soužití v domácnostech (disproporce nabídky bytů); 
3) z polohového potenciálu řešeného území (vliv lokalizace v rozvojové oblasti nebo 

rozvojové ose podle Politiky územního rozvoje ČR).  
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Odhad potřeby kapacit bydlení pro městys Komárov: 

1) dle SLBD 2001 a 2011 přibylo za období 1991 – 2011 cca 169 bytů … tj. cca 8 bj./rok; 
při zachování cca 60% přírůstku je pro období 15-ti let potřeba cca  ……      72 bytů 

2) eliminace domácností s nechtěným soužitím  
…tj. bytových domácností tvořených dvěma a více cenzovými domácnostmi, vícečetnými 
nerodinnými domácnostmi apod. Statistický údaj počtu cenzových domácností 
v Komárově ze SLBD 2001 uvádí, že počet cenzových domácností překračuje počet trvale 
obydlených bytů cca o 10,2%. Jedná se o domácnosti bez vlastního bytu. Jen v některých 
případech je však soužití takto sdílených bytových domácností chtěné (např. v případě 
péče o rodinného příslušníka). V jiných případech jde o „vícečetné bytové domácností“, 
které tím, že hospodaří samostatně, deklarují jistou míru nechtěného soužití.  

Dle SLBD 2011 bylo v Komárově k tomuto roku evidováno 940 bytů (bytových 
domácností). Podíl domácností nechtěného soužití vzhledem k dosaženému přírůstku 
počtu bytů se předpokládá cca 4%, tj. ………………………………………      38 bytů  

3) polohový potenciál 
Komárov leží na jihozápadním okraji řetězce téměř srostlých sídel Komárov – Osek – 
Hořovice – Tlustice – Žebrák v bezprostředním okolí průmyslové zóny Žebrák a křižovatky 
na 34 km dálnice D5. Všechna uvedená sídla jsou podle Zásad územního rozvoje 
Středočeského kraje (2aZÚR SK) a podle Politiky územního rozvoje (3aPÚR ČR) součástí 
rozvojové osy OS1 Praha – Plzeň – hranice ČR / Německo. Sídla jižně od linie dálnice D5 
– zejména Hořovice a Komárov – jsou přirozeným nástupním prostorem do nedávno 
vyhlášené Chráněné krajinné oblasti Brdy s vysokými předpoklady pro relaxaci a turistické 
vyžití.   
S ohledem na polohu blízko dálnice D5, na velmi dobrou dostupnost pracovních příležitostí 
a vyšších center sídelní struktury, vzhledem k dobré veřejné vybavenosti a atraktivnímu 
zázemí pro příměstskou rekreaci a turistický ruch je Komárov hodnocen jako stabilizované 
sídlo s dobrými předpoklady pro rozvoj bydlení.  

Odvozená orientační potřeba bytů  ……………………………………….   cca   60 bytů  

Celková orientační potřeba bytů  …………………………………………….   cca   170 bytů 
 
Z uvedeného počtu bytů je návrhem ÚP vymezeno bydlení: 

v bytových domech    …………………………    cca       5 bj. v BD    tj. cca    3%  
v rodinných domech   …………………………    cca   165 bj. v RD    tj. cca  97%    

Průměrná potřeba plochy včetně ploch obsluhy veřejnou infrastrukturou:   

1 byt v bytovém domě ………………….. ……   500 m2  
1 rodinný dům ……………….. ………….…… 1150 m2 

Výpočet potřeby zastavitelných ploch: 
1) Potřeba plochy pro byty v bytových domech …………………………………………… cca           0,30 ha 
2) Potřeba plochy pro byty v rodinných domech ………….. ……………………………..  cca         18,98 ha 

Celkem  …………………………………………………….……………………………….   19,28 ha 
3) Rezerva plochy pro bydlení v rozsahu 20 % - 30% ……………………………………  cca           5,78 ha 
 

Potřeba plochy celkem ……………………………. ……………………… cca      25,06 ha 

Plocha potřebná k zajištění rozvoje Komárova jen velmi mírně přesahuje výměru 
disponibilních ploch: 
V rámci územního plánu jsou vymezeny plochy o celkové výměře 25,01 ha určené pro cca 
173 bytů, z toho cca 6 bytů v bytovém viladomu a 167 bytů v rodinných domech.    
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O.i Přezkoumání pořizovatele územního plánu podle § 53, 
odst. 4 stavebního zákona 

O.i.01 Soulad s PÚR a s ÚPD vydanou krajem  
Podle úplného znění 4. aktualizace Politiky územního rozvoje České republiky (4A PÚR 
ČR) schváleného usnesením vlády ČR č.618 ze dne 12. července 2021, která nabyla účinnosti 
dne 1. září 2021, se Komárov nachází v rozvojové ose OS1 Praha – Plzeň – hranice ČR / 
Německo (podél dálnice D5). Kontakt s trasou dálnice D5 prostřednictvím silnic II/117 a 
III/11713 zhodnocuje polohový potenciál městyse zejména díky optimální dostupnosti Prahy 
nebo Plzně. Významnou roli hraje také kvalita prostředí a přírodního zázemí.  

4. aktualizace PÚR ČR vymezuje specifickou oblast SOB9, ve které se projevují aktuální 
problémy ohrožení území suchem; oblast zahrnuje území obcí v ORP Hořovice s následujícími 
specifickými podmínkami pro rozhodování o změnách v území:  

Při rozhodování a posuzování záměrů změn v území přednostně sledovat:  
a)  podporu přirozeného vodního režimu v krajině,  
b)  posilování odolnosti a rozvoj vodních zdrojů,  
c)  zajištění rovnováhy mezi užíváním vodních zdrojů a jejich přirozenou obnovitelností,  
d)  účinné snižování a odstraňování znečištění vody z plošných i bodových zdrojů 

znečištění, které omezují využívání povrchových a podzemních vod,  
e)  rozvoj a údržbu vodohospodářské infrastruktury, pro zabezpečení požadavků na 

dodávky vody v proměnlivých hydrologických podmínkách (zejm. při nedostatku 
srážek, zmenšení průtoků ve vodních tocích, poklesu vody v půdě a poklesu hladiny 
podzemních vod),  

f)  bránit zhoršování stavu vodních útvarů, úbytku mokřadů, větrné a vodní erozi půdy, 
degradaci a desertifikaci půdy,  

g)  prohloubení koordinace územního plánování, krajinného plánování, 
vodohospodářského plánování a pozemkových úprav,  

h)  rozvoj zelené infrastruktury v zastavěném a nezastavěném území obcí a následnou 
péči o ní.  

Úkoly pro územní plánování:  
V rámci územně plánovací činnosti kraje a koordinace územně plánovací činnosti obcí  
a)  vytvářet územní podmínky pro podporu přirozeného vodního režimu v krajině a 

zvyšování jejích retenčních a akumulačních vlastností, zejm. vytvářením územních 
podmínek pro vznik a zachování odolné stabilní vyvážené pestré a členité krajiny, tj. 
krajiny s vhodným poměrem ploch lesů, mezí, luk, vodních ploch a vodních toků 
(zejména neregulované vodní toky s doprovodnou zelení), cestní sítě (s doprovodnou 
zelení), a orné půdy (zejm. velké plochy orné půdy rozčleněné mezemi, cestní sítí, 
vsakovacími travními pruhy),  

b)  vytvářet územní podmínky pro revitalizaci a renaturaci vodních toků a niv a pro obnovu 
ostatních vodních prvků v krajině,  

c)  vytvářet územní podmínky pro hospodaření se srážkovými vodami v urbanizovaných 
územích, tj. dbát na dostatek ploch sídelní zeleně a vodních ploch určených pro 
zadržování a zasakování vody,  

d)  vytvářet územní podmínky pro zvyšování odolnosti půdy vůči větrné a vodní erozi, 
zejm. zatravněním a zakládáním a udržováním dalších protierozních prvků, např. 
větrolamů, mezí, zasakovacích pásů a příkopů,  

e)  vytvářet územní podmínky pro rozvoj a údržbu vodohospodářské infrastruktury, pro 
zabezpečení požadavků na dodávky vody v období nepříznivých hydrologických 
podmínek, zejm. pro infrastrukturu k zajištění dodávek vody z oblastí s příznivější 
vodohospodářskou situací a s ohledem na místní podmínky pro budování nových zejm. 
povrchových zdrojů vody,  
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f)  pro řešení problematiky sucha, zejm. tak jak je specifikováno výše v písm. a) až e) 
(příp. navrhovat i další vhodná opatření pro obnovu přirozeného vodního režimu v 
krajině) využívat zejména územní studie krajiny. 

Záměry územního plánu Komárov jsou v souladu s níže uvedenými republikovými prioritami 
Politiky územního rozvoje (uvedenými kurzívou): 
(14) Ve veřejném zájmu chránit a rozvíjet přírodní, civilizační a kulturní hodnoty území, včetně urbanistického, 

architektonického a archeologického dědictví. Zachovat ráz jedinečné urbanistické struktury území, 
struktury osídlení a jedinečné kulturní krajiny, které jsou výrazem identity území, jeho historie a tradice. 

(14a) Při plánování rozvoje venkovských území a oblastí ve vazbě na rozvoj primárního sektoru zohlednit 
ochranu kvalitních lesních porostů, vodních ploch a kvalitní zemědělské, především orné půdy a 
ekologických funkcí krajiny. 

 ÚP Komárov respektuje územní ochranu přírodních, civilizačních a kulturních hodnot 
– viz kap. e.02, O.e1.03. Urbanistická koncepce sleduje s ohledem na topografické 
možnosti a historické rozložení zástavby maximálně kompaktní formu městyse a jeho 
částí – a to jak intenzifikací zastavěného území, tak i využitím dříve vymezených 
zastavitelných ploch v přímé návaznosti na zastavěné území. Regulativy ploch 
nezastavěného území cíleně omezují možnosti výstavby v krajině a posilují tak 
ochranu charakteru navazující příměstské krajiny. 

(15) Předcházet při změnách nebo vytváření urbánního prostředí prostorově sociální segregaci s negativními 
vlivy na sociální soudržnost obyvatel.  

 Územní vymezení rozvojových lokalit a ploch s rozdílným způsobem využití se týká 
vždy především přirozeného rozšíření charakteru zástavby a jeho návaznosti na 
charakter a využití zástavby stávající. Sociální soudržnost obyvatel jednotlivých 
místních částí města nebude narušena. Územním plánem stanovené podmínky využití 
a prostorového uspořádání zástavby v jednotlivých plochách (viz kap. f) stanovují 
rovné podmínky pro všechny vlastníky, uživatele a potenciální stavebníky a nedávají 
tak příčinu k sociální segregaci nebo narušení sociální soudržnosti obyvatel. 

(16) Při stanovování způsobu využití území v územně plánovací dokumentaci dávat přednost komplexním 
řešením před uplatňováním jednostranných hledisek a požadavků ... 

(16a) … vycházet z principu integrovaného rozvoje území …, který představuje objektivní a komplexní 
posuzování a následné koordinování prostorových, odvětvových a časových hledisek.  

 Územní plán se zaměřuje na koordinaci a komplexní posouzení potřeb sledovaného 
území přednostně z hlediska zájmů městyse jako celku. Všechny vztahy využití území 
i jeho charakter jsou posouzeny z hlediska kontextu využití i charakteru zástavby 
navazujících ploch s cílem zachovat a navázat na zásady dříve stanovené urbanistické 
koncepce – viz kap. c, O.e1.01; výkresy č. 2.1, O.1. 

(18) Podporovat vyvážený a polycentrický rozvoj sídelní struktury …  
(19) Vytvářet předpoklady pro rozvoj, využití potenciálu a polyfunkční využívání opuštěných areálů a ploch (tzv. 

brownfields …). Hospodárně využívat zastavěné území (podpora přestaveb revitalizací a sanací území) a 
zajistit ochranu nezastavěného území (zejména zemědělské a lesní půdy) a zachování veřejné zeleně, 
včetně minimalizace její fragmentace. Cílem je účelné využívání a uspořádání území …  
Územním plánem Komárova jsou přednostně zpřesněny podmínky pro využití ploch 
v zastavěném území nebo dříve již vymezených zastavitelných plochách – viz kap. f a 
výkres č.O.1. Podmínky pro využití ploch směřují k intenzifikaci využití zastavěného 
území. Územní plán cíleně navazuje na dříve stanovenou urbanistickou koncepci. 
Zastavitelné a přestavbové plochy jsou vymezeny výhradně v lokalitách vymezených v 
předcházejícím územním plánu – viz kap. O.e1.01; O.h. Atraktivita krajinného zázemí 
je na jedné straně hájena urbanistickou koncepcí, současně je chráněna zákonnými 
prostředky. Podle možnosti je využívána i pro relaxaci obyvatel i návštěvníků – viz kap. 
e.02, e.04, O.e3.02, O.e3.05; výkresy č. 2.1, 2.2, O.1. 

(20) Rozvojové záměry, které mohou významně ovlivnit charakter krajiny, umísťovat do co nejméně konfliktních 
lokalit a následně podporovat potřebná kompenzační opatření. S ohledem na to při územně plánovací 
činnosti respektovat veřejné zájmy, např. ochrany biologické rozmanitosti a kvality životního prostředí … 

(20a) Vytvářet územní podmínky pro zajištění migrační propustnosti krajiny pro volně žijící živočichy a pro 
člověka, zejména při umísťování dopravní a technické infrastruktury a při vymezování ploch pro bydlení, 
občanskou vybavenost, výrobu a skladování …  
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 Urbanistická koncepce územního plánu staví na důsledném oddělení zastavěného 
území a krajiny s cílem chránit přírodní charakter krajinných horizontů – viz kap. c, e; 
výkresy č. 2.1, 2.2, O.1.  

(21) Vymezit a chránit ve spolupráci s dotčenými obcemi před zastavěním pozemky nezbytné pro vytvoření 
souvislých ploch veřejně přístupné zeleně …; cílem je zachování souvislých ploch nezastavěného území 
v bezprostředním okolí velkých měst, způsobilých pro nenáročné formy krátkodobé rekreace a dále pro 
vznik a rozvoj lesních porostů a zachování prostupnosti krajiny …  

 Územní plán např. vymezuje nezastavěné plochy v údolí Rohlovského potoka, v údolní 
nivě Jalového potoka a v návaznosti na rybníky Červený a Dráteník na červeném 
potoce. Viz též komentář k bodu 20, prostupnost krajiny – viz kap. c, d.02.5, e.04, 
O.e1.01, O.e3.05; výkresy č. 2.1, 2.2, O.1. 

(23) Podle místních podmínek vytvářet předpoklady pro lepší dostupnost území a zkvalitnění dopravní a 
technické infrastruktury s ohledem na prostupnost krajiny. Při umísťování dopravní a technické 
infrastruktury zachovat prostupnost krajiny a minimalizovat rozsah fragmentace krajiny; …  

(24) Vytvářet podmínky pro zlepšování dostupnosti území rozšiřováním a zkvalitňování dopravní infrastruktury 
s ohledem na potřeby veřejné dopravy a požadavky ochrany veřejného zdraví a v souladu s principy 
rozvoje udržitelného mobility osob a zboží, …  

(29) Zvláštní pozornost věnovat návaznosti různých druhů dopravy. Vytvářet územní podmínky pro 
upřednostňování veřejné hromadné, cyklistické a pěší dopravy. S ohledem na to vymezovat plochy a 
koridory nezbytné pro efektivní integrované systémy veřejné dopravy nebo městskou hromadnou dopravu, 
umožňující účelné propojení ploch bydle, ploch rekreace, občanského vybavení, veřejných prostranství, 
výroby a dalších ploch, s požadavky na kvalitní životní prostředí. Vytvářet tak podmínky pro rozvoj 
účinného a dostupného systému, který bude poskytovat obyvatelům rovné možnosti mobility a 
dosažitelnosti v území. S ohledem na to vytvářet podmínky pro vybudování a užívání vhodné sítě pěších 
a cyklistických cest, včetně doprovodné zeleně v místech, kde je to vhodné. 
Základem koncepce dopravní obsluhy řešeného území je historická radiální síť 
komunikací. Průtah silnice II/117 (Buzulucká – Zaječovská) tvoří dnes spolu se stávají 
polohou silnice III/11713 hlavní dopravní zátěž převádějící vztah Komárov – dálnice 
D5 ve směru k Praze a Plzni. Předpokladem pro zlepšení prostupnosti územím a 
rozložení dopravní zátěže je realizace přeložky silnice II/117 severozápadně mimo 
zastavěné území Komárova v souladu se záměrem D095 podle ZÚR SK. Snížením 
dopravní zátěže v jádru Komárova dojde ke zklidnění dopravní obsluhy území, zvýšení 
plynulosti dopravy i bezpečnosti propojení území s příměstskou krajinou – viz kap. c, 
d.02.1, O.e1.01, O.e2.02; výkresy č. 2.1, 2.3, O.1. 
Rozšíření systému cyklistické dopravy a pěších tras – viz kap. d.02.5, e.04, O.e2.02, 
O.e3.05. 
Územním plánem jsou zpřesněny požadavky na kvalitu zástavby a úpravu veřejných 
prostranství zejména v jádrové části městyse – viz kap. d.04, O.e1.01. 

(25) Vytvářet podmínky pro preventivní ochranu území a obyvatelstva před potenciálními riziky a přírodními 
katastrofami v území (záplavy, sesuvy půdy, eroze, sucho atd.) s cílem jim předcházet a minimalizovat 
jejich negativní dopady. Zejména zajistit územní ochranu ploch potřebných pro umisťování staveb a 
opatření na ochranu před povodněmi a pro vymezení území určených k řízeným rozlivům povodní. 
Vytvářet podmínky pro zvýšení přirozené retence srážkových vod v území a využívání přírodě blízkých 
opatření pro zadržování a akumulaci povrchové vody tam, kde je to možné s ohledem na strukturu osídlení 
a kulturní krajinu jako jedno z adaptačních opatření v případě dopadů změny klimatu.  
V území vytvářet podmínky pro zadržování, vsakování i využívání srážkových vod jako zdroje vody 
s cílem zmírňování účinků povodní a sucha. 
Při vymezování zastavitelných ploch zohlednit hospodaření se srážkovými vodami.  

(26) Vymezovat zastavitelné plochy v záplavových územích a umísťovat do nich veřejnou infrastrukturu jen ve 
zcela výjimečných a zvlášť odůvodněných případech. Vymezovat a chránit zastavitelné plochy pro 
přemístění zástavby z území s vysokou mírou rizika vzniku povodňových škod.  

 Územní plán stanovuje podmínky pro využití území a respektuje stanovená záplavová 
území vodních toků – nevymezuje plochy změn ve vymezeném záplavovém území, 
eliminuje tak rizika a škody způsobené přírodními katastrofami – viz kap. e.06, O.e3.07, 
O.g; výkres č. O.1. 

(32) Při stanovování urbanistické koncepce věnovat pozornost vymezení ploch přestavby. 
 Plochy přestavby jsou označeny kódem začínajícím písmenem P- – viz. výkresy č. 

2.1, O.1, kap. c.02.1. 
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Nadřazenou dokumentací správního území městyse Komárov jsou Zásady územního 
rozvoje Středočeského kraje (ZÚR SK) vydané Zastupitelstvem Středočeského kraje 
usnesením č. 4-20/2011/ZK ve formě opatření obecné povahy dne 7.2.2012 s účinností dne 
22.2.2012 a dále 1. Aktualizace Zásad územního rozvoje Středočeského kraje (1A ZÚR 
SK) vydaná usnesením č. 007-18/2015/ZK dne 27.7.2015 a 2. Aktualizace Zásad územního 
rozvoje Středočeského kraje (2A ZÚR SK) vydaná usnesením č. 022-13/2018/ZK dne 
26.4.2018. Nověji rozpracované aktualizace ZÚR SK jsou v procesu projednání – nebyly 
dosud vydány. 

Priority územního plánování stanovené v ZÚR SK, resp. 1A a 2A ZÚR SK (uvedené kurzívou), 
které se mohou týkat ÚP Komárov, jsou zapracovány následujícím způsobem: 
(01) Pomocí nástrojů územního plánování vytvářet podmínky pro vyvážený rozvoj Středočeského kraje, 

založený na zajištění příznivého životního prostředí, stabilním hospodářském rozvoji a udržení sociální 
soudržnosti obyvatel kraje. Vyváženost a udržitelnost rozvoje území kraje sledovat jako základní 
požadavek při zpracování územních studií, územních plánů, regulačních plánů a při rozhodování o 
změnách ve využití území.   

(04) Vytvářet podmínky pro zachování a rozvíjení polycentrické struktury osídlení kraje …   
Územní plán Komárov zachovává koncepci rozvoje sídelní sítě v rozvojové ose OS1 
republikového a krajského významu v souladu s vydanou 2A ZÚR SK i s 4A PÚR ČR; 

(06) Vytvářet podmínky pro péči o přírodní, kulturní a civilizační hodnoty území kraje, které vytvářejí image 
kraje a posilují vztah obyvatelstva kraje ke svému území. Přitom se soustředit zejména na: 
c)  zachování a citlivé doplnění výrazu sídel, s cílem nenarušovat cenné městské a venkovské urbanistické 

struktury a architektonické i přírodní dominanty nevhodnou zástavbou; omezit fragmentaci krajiny a 
srůstání sídel; 

Zastavěné území a zastavitelné plochy jsou vymezeny územním plánem s cílem posílit 
kompaktní formu sídla, omezit zastavitelnost příměstské krajiny, a tak chránit přírodní 
charakter a krajinný ráz, který je základem lokální identity městyse – viz kap. c.01, e, 
f; výkresy č. 2.1, 2.2, O.1.  

(07) Vytvářet podmínky pro stabilizaci a vyvážený rozvoj hospodářských činností na území kraje zvláště ve 
vymezených rozvojových oblastech a vymezených rozvojových osách. Přitom se soustředit zejména na:  
a)  posílení kvality života obyvatel a obytného prostředí, tedy navrhovat přiměřený rozvoj sídel, příznivá 

urbanistická a architektonická řešení sídel, dostatečné zastoupení a vysoce kvalitní řešení veřejných 
prostranství a velkých ploch veřejné zeleně vč. zelených prstenců kolem obytných souborů, vybavení 
sídel potřebnou veřejnou infrastrukturou a zabezpečení dostatečné prostupnosti krajiny; 

b) vyvážené a efektivní využívání zastavěného území a zachování funkční a urbanistické celistvosti sídel, 
tedy zajišťovat plnohodnotné využití ploch a objektů v zastavěném území a preferovat rekonstrukce a 
přestavby nevyužívaných objektů a areálů v sídlech před výstavbou ve volné krajině, vyšší procento 
volné zeleně v zastavěném území; 

Územní plán stanovuje regulativy ploch s rozdílným způsobem využití a zásady 
prostorového uspořádání s cílem posílit kontinuitu zástavby i kontext její struktury, 
přednostně zacelit proluky, a naopak omezit stavební aktivity ve volné krajině. 
Vymezení zastavitelných ploch těsně navazujících na zastavěné území sleduje cílově 
celistvou formu sídla – viz kap. c.01, f; výkresy č. 2.1, O.1. 

Ve správním území města Komárova se podle 2A ZÚR SK nacházejí tyto VPS: 

▫ D095 – koridor silnice II/117; obchvat Komárova, nové napojení na dálnici D5 – 
záměr zahrnut do soupisu veřejně prospěšných staveb – viz kap. g; výkres č.3; 

a tyto VPO: 

▫ LBC – Jalový potok – V Rochtě  

▫ LBK – soutok Rohlovského a Červeného potoka 

▫ LBK – Červený potok 
Dílčí části prvků ÚSES „k založení“ jsou zahrnuty do soupisu veřejně prospěšných 
opatření – viz kap. g; výkres č.3; 
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O.i.02 Vyhodnocení souladu s cíli a úkoly územního plánování 
Cílem územního plánování je podle § 18 stavebního zákona takové využití území, které 
uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožovalo podmínky života generací 
budoucích. 

K jednotlivým sledovaným cílům územního plánování: 
 vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu podmínek 

pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství obyvatel území 
Uvedený cíl je součástí komplexně zpracované urbanistické koncepce územního plánu 
Komárov ověřené z hlediska vlivu na udržitelný rozvoj území (viz kap. O.f). Vyvážený 
vztah pilířů udržitelného rozvoje území je zajištěn uplatněním regulativů pro plochy 
s rozdílným způsobem využití (viz kap. f). 

 zajistit předpoklady pro udržitelný rozvoj území soustavným a komplexním řešením účelného využití a 
prostorového uspořádání území s cílem dosažení obecně prospěšného souladu veřejných a soukromých 
zájmů na rozvoji území. 
Cíl bude naplněn uplatněním regulativů pro plochy s rozdílným způsobem využití, jejichž 
součástí jsou i podmínky prostorového uspořádání (viz kap. c a kap. f). 

 koordinovat veřejné i soukromé záměry změn v území, výstavbu a jiné činnosti ovlivňující rozvoj území a 
konkretizující ochranu veřejných zájmů. 
Cíle lze dosáhnout důsledným uplatněním územně plánovací dokumentace, která 
souhrnně vyhodnocuje zájmy v území z hlediska celého spektra zainteresovaných profesí 
(viz kap. g a kap. d; výkres č. 3). 

 chránit a rozvíjet přírodní, kulturní a civilizační hodnoty území; chránit krajinu jako podstatnou složku prostředí; 
určovat podmínky pro hospodárné využívání zastavěného území, pro ochranu nezastavěného území a 
nezastavitelných pozemků. 
Uvedené zájmy ochrany se realizují jednak uplatněním limitů zahrnutých v územně 
analytických podkladech sledovaného území a dále hospodárným nakládáním s územím, 
pro něž je pokladem vyhodnocení účelného využití zastavěného území a vyhodnocení 
skutečné potřeby pro vymezení zastavitelných ploch (viz kap. O.h části odůvodnění). 

 v souladu s jeho charakterem lze v nezastavěném území umisťovat stavby, zařízení, a jiná opatření pouze pro 
zemědělství, lesnictví, vodní hospodářství, těžbu nerostů, pro ochranu přírody a krajiny, pro veřejnou dopravní 
a technickou infrastrukturu, pro snižování nebezpečí ekologických a přírodních katastrof a pro odstraňování 
jejich důsledků, a dále taková technická opatření a stavby, které zlepší podmínky jeho využití pro účely 
rekreace a cestovního ruchu, například cyklistické stezky, hygienická zařízení, ekologická a informační centra. 
Uvedené stavby, zařízení a jiná opatření včetně staveb, které s nimi bezprostředně souvisejí včetně oplocení, 
lze v nezastavěném území umisťovat v případech, pokud je územně plánovací dokumentace výslovně 
nevylučuje. 
Spektrum staveb, které lze, resp. nelze umísťovat v nezastavěném území, je podrobněji 
specifikováno v závislosti na charakteru jednotlivých ploch nezastavěného území v 
regulativech ploch s rozdílným využitím (viz kap. f.04). 

 na nezastavitelných pozemcích lze výjimečně umístit technickou infrastrukturu způsobem, který neznemožní 
jejich dosavadní užívání. 
Územní plán z legislativního hlediska neposkytuje možnost pro uplatnění výjimek. 
Uvedený cíl může být naplňován prostřednictvím jiných nástrojů než územního plánu.  

 

K sledovaným úkolům územního plánování 
Řešení úkolů územního plánování uvedených v § 19 stavebního zákona je podle své povahy 
součástí příslušných odpovídajících kapitol a výkresů územního plánu. 

 úkolem územního plánování je zejména: 
▫ zjišťovat a posuzovat stav území, jeho přírodní, kulturní a civilizační hodnoty, 

K základní informaci územně analytických podkladů o sledovaném území je třeba za 
účelem vyvození závěrů o aktuálním stavu a hodnotách území provést terénní 
urbanistický průzkum projektanta, aby se důkladně obeznámil s atmosférou, topografií 
terénu, charakterem a strukturou zástavby a s kompozičními vztahy v řešeném území. 

▫ stanovovat koncepci rozvoje území, včetně urbanistické koncepce s ohledem na hodnoty a podmínky 
území, 
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▫ prověřovat a posuzovat potřebu změn v území, veřejný zájem na jejich provedení, jejich přínosy, problémy, 
rizika s ohledem například na veřejné zdraví, životní prostředí, geologickou stavbu území, vliv na veřejnou 
infrastrukturu a na její hospodárné využívání, 
Urbanistická koncepce je výsledkem vyhodnocení charakteristik, atmosféry a limitů 
sledovaného území a průmětu uplatněných zájmů, možností a potenciálních 
předpokladů rozvoje sídla, jejich skloubení a prověření z hlediska profesí zajišťujících 
obsluhu a vybavenost území. Urbanistická koncepce jako taková je závazným 
výstupem územního plánu – viz kap. c, kap. f; výkres O.1. 

▫ stanovovat urbanistické, architektonické a estetické požadavky na využívání a prostorové uspořádání 
území a na jeho změny, zejména na umístění, uspořádání a řešení staveb, 

▫ stanovovat podmínky pro provedení změn v území, zejména pak pro umístění a uspořádání staveb s 
ohledem na stávající charakter a hodnoty území, 
Požadavky na využití a prostorové uspořádání zástavby jsou obsahem podmínek 
využití – regulativů ploch s rozdílným využitím – viz kap. f textové části. Požadavky na 
konkrétní řešení staveb lze uplatnit v podrobnějších stupních dokumentace (regulační 
plán, DUR, DSP, …) nebo v územních studiích vybraných lokalit – viz kap. c.03, c.04, 
c.05. 

▫ stanovovat pořadí provádění změn v území (etapizaci), 
územní plán stanovuje etapizaci využití území ve formě podmínek pro zainvestování 
ploch s rozdílným využitím – viz znění regulativů v kap. f – celek. 

▫ vytvářet v území podmínky pro snižování nebezpečí ekologických a přírodních katastrof a pro 
odstraňování jejich důsledků, a to přírodě blízkým způsobem, 

▫ vytvářet v území podmínky pro odstraňování důsledků náhlých hospodářských změn, 
Problematika ochrany a prevence ekologických havárií a přírodních katastrof je 
obsahem kap. O.g. Hospodářská oblast a sociální sféra je obsahem vyhodnocení vlivů 
na udržitelný rozvoj – kap. O.f. 

▫ stanovovat podmínky pro obnovu a rozvoj sídelní struktury a pro kvalitní bydlení, 
▫ prověřovat a vytvářet v území podmínky pro hospodárné vynakládání prostředků z veřejných rozpočtů na 

změny v území, 
Uvedené úkoly jsou předmětem řešení a tvorby urbanistické koncepce a jejího 
projednání s dotčenými orgány a samosprávou městyse. Výsledná koncepce je 
zapracována v územním plánu – viz kap. b, c, d, e, f; výkresy č. 2.1, 2.2-7, O.1; 

▫ vytvářet v území podmínky pro zajištění civilní ochrany, 
viz celá kap. O.g; 

▫ určovat nutné asanační, rekonstrukční a rekultivační zásahy do území, 
Územní plán Komárov plochy k asanaci, rekonstrukci a rekultivaci nevymezuje. 

▫ vytvářet podmínky pro ochranu území podle zvláštních právních předpisů před negativními vlivy záměrů 
na území a navrhovat kompenzační opatření, pokud zvláštní právní předpis nestanoví jinak, 
Vlivy záměrů na území jsou předmětem kap. O.f – Zpráva o vyhodnocení vlivů na 
udržitelný rozvoj území. 

▫ regulovat rozsah ploch pro využívání přírodních zdrojů, 
Úkol nebylo třeba v územním plánu uplatnit. 

▫ uplatňovat poznatky zejména z oborů architektury, urbanismu, územního plánování a ekologie a 
památkové péče. 
Úroveň územního plánu je garantována zpracovatelským týmem projektantů, kteří jsou 
držiteli autorizací uvedených profesí zahrnutých do oboru územního plánování. 

 Úkolem územního plánování je mj. posouzení vlivů územního plánu na udržitelný rozvoj 
území. Pro účely tohoto posouzení se zpracovává vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj 
území. Jeho součástí je také vyhodnocení vlivů na životní prostředí s náležitostmi 
stanovenými v příloze k tomuto zákonu, včetně posouzení vlivu na evropsky významnou 
lokalitu nebo ptačí oblast. 

viz kap. O.f; 
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O.i.03 Vyhodnocení souladu s požadavky stavebního zákona a jeho 
prováděcích předpisů  

Územně plánovací dokumentace je vybranou činností ve výstavbě a je zpracována 
oprávněnou osobou. Územní plán Komárov je zpracován s užitím následujících zákonů a 
opatření: 

 urbanismus a koordinace: 
 zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve 

znění pozdějších předpisů, 
 vyhláška č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací 

dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti, ve znění pozdějších 
předpisů, 

 vyhláška č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území), ve znění 
pozdějších předpisů, 

 zákon č. 500/2004 Sb., správní řád, ve znění pozdějších předpisů, 
 zákon č. 128/2000 Sb., o obcích (obecní zřízení), ve znění pozdějších předpisů, 
 zákon č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči, ve znění pozdějších předpisů, 
 zákon č. 256/2001 Sb., o pohřebnictví a o změně některých zákonů, ve znění 

pozdějších předpisů, 

V procesu zpracování jsou respektovány principy opatření obecné povahy správního řádu 
v platném znění. 

O.i.04 Soulad s požadavky zvláštních právních předpisů, se stanovisky 
dotčených orgánů podle zvláštních předpisů, případně 
s výsledkem řešení rozporů  

Zpracování územního plánu je multidisciplinární týmová práce. Každý člen týmu – specialista 
– při práci používá oborové metodické podklady a právní předpisy vztahující se k danému 
oboru. Vzájemná koordinace činností specialistů spojených v jednom týmu vede ke koordinaci 
a provázání účinku použitých právních předpisů v územním plánu jako celku. Územní plán 
Komárov je vypracován s užitím následujících právních předpisů pro obory: 

 dopravní infrastruktura: 
 zákon č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích, ve znění pozdějších předpisů, 

 technická infrastruktura: 
 zákon č. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacích pro veřejnou potřebu a o změně některých zákonů 

(zákon o vodovodech a kanalizacích), ve znění pozdějších předpisů, 
 zákon č. 458/2000 Sb., o podmínkách podnikání a o výkonu státní správy v energetických odvětvích a o 

změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů, 
 zákon č.127/2005 S., o elektronických komunikacích a o změně některých souvisejících zákonů (zákon o 

elektronických komunikacích), ve znění pozdějších předpisů. 

 ochrana přírody a krajiny, ekologie, nerostné bohatství, ochrana půdního fondu 
 zákon č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů, 
 zákon č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu, ve znění pozdějších předpisů, 
 vyhláška č. 48/2011 Sb., o stanovení tříd ochrany, ve znění pozdějších předpisů, 
 zákon č. 289/1995 Sb., o lesích a o změně a doplnění některých zákonů (lesní zákon), ve znění pozdějších 

předpisů, 
 zákon č. 86/2002 Sb., o ochraně ovzduší a o změně některých dalších zákonů (zákon o ochraně ovzduší), 

ve znění pozdějších předpisů, 
 zákon č. 254/2001Sb., o vodách a o změně některých zákonů (vodní zákon), ve znění pozdějších 

předpisů, 
 zákon č. 258/2000 Sb., o ochraně veřejného zdraví a o změně některých souvisejících zákonů, ve znění 

pozdějších předpisů, 
 Nařízení vlády č.148/2006 Sb., o ochraně zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací, 
 zákon č. 44/1988 Sb., o ochraně a využití nerostného bohatství (horní zákon), ve znění pozdějších 

předpisů. 
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 dokumentace SEA (EIA) 
 Zákon č. 100/2001 Sb., o posuzování vlivů na životní prostředí a o změně některých souvisejících 

zákonů, ve znění pozdějších předpisů. 

 ochrana a bezpečnost obyvatelstva 
 zákon č. 133/1985 Sb., o požární ochraně, ve znění pozdějších předpisů, 
 zákon č. 237/2000 Sb., kterým se mění zákon č. 133/1985 Sb., o požární ochraně, ve znění pozdějších 

předpisů, 
 Zákon č. 239/2000 Sb., o integrovaném záchranném systému a o změně některých zákonů, ve znění 

pozdějších předpisů, 
 Zákon č. 240/2000 Sb., o krizovém řízení a o změně některých zákonů (krizový zákon), ve znění 

pozdějších předpisů, 
 Vyhláška č. 380/2002 Sb., k přípravě a provádění úkolů ochrany obyvatelstva. 

Dokumentace územního plánu Komárov je zpracována v souladu s požadavky právních 
předpisů pro obory chráněné dotčenými orgány. Dokumentace je v souladu se stanovisky 
dotčených orgánů, uplatněnými v průběhu projednávání. K řešení rozporů v rámci společného 
jednání o návrhu Územního plánu Komárov nedošlo. 

Požadavky dotčených orgánů po společném jednání byly vyhodnoceny a do návrhu ÚP 
zapracovány takto: 
I. Obvodní báňský úřad pro území Hlavního města Prahy a kraje Středočeského  

SBS 38021/2020/OBŮ-02/1 z 5.10.2020:  
při projektování je nutno respektovat ČSN 73 00 39 o navrhování objektů na 
poddolovaném území. 
 vyhověno v plném rozsahu 

II. Ministerstvo dopravy ČR 
zn. 684/2020-910-UPR/2 z 16.10.2020:  
v textové i grafické části územního plánu vypustit ochranná pásma (dále jen „OP“) 
neveřejného vnitrostátního letiště Hořovice 
 vyhověno v plném rozsahu 

III. Ministerstvo životního prostředí ČR 
MZP/2020/500/2342 z 26.11.2020:  
opravit nepřesnost v textu: nejedná se o dodržení ČSN 730039 nebo znalecký posudek 
– v souvislosti platí obě podmínky, aniž by jedna vylučovala druhou 
 vyhověno v plném rozsahu 

IV. Krajský úřad Středočeského kraje 
SZ_138551/2020/KUSK z 19.11.2020: 
ochrana přírody a krajiny – prověřit výskyt zvláště chráněných druhů (modrásek 
bahenní (Phengaris nausithous) na ploše Z04 a jejím okolí 
 vyhověno částečně – podmínka byla stanovena pro navazující řízení 
ochrana zemědělského půdního fondu – v ploše Z04 stanovit etapizaci 
 vyhověno v plném rozsahu 
státní památková péče   
1) chybně uvedená Krajinná památková zóna (KPZ) bude nahrazena Vesnickou 

památkovou zónou VPZ), v textové části bude uvedena přesná citace kým, kdy a jak 
byla VPZ Kleštěnice vyhlášena  

 vyhověno v plném rozsahu 
2) plocha změny Z22 bude vypuštěna nebo alespoň redukována o část zasahující do 
území VPZ 
 vyhověno částečně, byla vypuštěna část lokality na území VPZ 
3) plocha rezervy R 100 bude vypuštěna  
 nevyhověno, jedná se o plochu převzatou z nadřazené územně plánovací 

dokumentace; v případě změny nadřazené dokumentace může být pořízena změna 
územního plánu 



UK-24  ÚP KOMÁROV - VYD 2022 
 

Č.z. UK24-0111-01  strana 171 

 

4) ve VPZ Kleštěnice bude plocha VZ převedena do ploch BV, budou upřesněny 
podmínky pro plochy ZZ, zakázány fotovoltaické i větrné elektrárny a sklon střech 
bude upraven na 40-45° 

 vyhověno v plném rozsahu 
5) do hlavního využití v plochách BV bude přidáno „a venkovských usedlostech“ 
 vyhověno v plném rozsahu 
6) zahrady, chovatelství a pěstitelství patří ve VPZ do hlavního využití  
 nevyhověno, protože dle metodického vedení MMR ČR je nezbytné, aby hlavní využití 

bylo specifikováno jednoznačně pouze jedním způsobem využití; ponecháno 
v přípustném využití 

Požadavky dotčených orgánů po veřejném projednání byly vyhodnoceny a požadavky byly do 
ÚP zapracovány takto: 

Krajský úřad Středočeského kraje, SZ_043568/2022/KUSK z 11.5.2022 
ochrana zemědělského půdního fondu – nesouhlas s vypořádáním připomínky 
k lokalitám Z04a + Z04b, je třeba přesněji popsat etapizaci  
 vyhověno v plném rozsahu, bližší podmínky etapového využití a postupu výstavby 

jsou doplněny do popisu ploch Z04a a Z04b v kap. c.02.1. 
 
 

O.j Stanovisko Krajského úřadu a vyhodnocení, jak bylo 
zohledněno 

O.j.01 Stanovisko Krajského úřadu k vyhodnocení vlivů na životní 
prostředí (podle § 50, odst. 5 stavebního zákona) 

Orgán posuzování vlivů na životní prostředí v koordinovaném stanovisku 
SZ_131462/2012/KUSK z 19.9.2012 k Zadání územního plánu zpracování vyhodnocení vlivů 
územního plánu na udržitelný rozvoj území nepožadoval, o stanovisko nebylo žádáno. 

O.j.02 Sdělení, jak bylo stanovisko podle § 50, odst. 5 zohledněno 
Zpracování vyhodnocení vlivů územního plánu na udržitelný rozvoj území nebylo požadováno, 
stanovisko se nevydává. 
 
 

O.k Postup pořízení územního plánu 
Záměr pořídit územní plán Komárov schválilo zastupitelstvo městyse dne 26.11.2009. Městský 
úřad Hořovice převzal funkci pořizovatele dne 18.4.2011. 

Na základě Územně analytických podkladů a Doplňkových průzkumů a rozborů byl 
vypracován návrh Zadání územního plánu.  

Oznámení o projednávání Zadání (včetně návrhu Zadání) ze dne 5.9.2012 bylo vyvěšeno na 
úřední desky ORP Hořovice a úřadu městyse Komárov a dokumentace byla jednotlivě zaslána 
všem sousedním obcím, dotčeným orgánům a krajskému úřadu. Na základě požadavků 
dotčených orgánů bylo Zadání upraveno. Upravené znění Zadání bylo schváleno 
zastupitelstvem obce dne 13.12.2012 usnesením č. 5/2012 a zasláno zhotoviteli dne 
15.1.2013. 

Na podkladě schváleného Zadání byl v srpnu 2020 zpracován návrh Územního plánu 
Komárov.  

Pořizovatelka dne 2.10.2020 oznámila v souladu s § 50 stavebního zákona společné jednání 
o návrhu Územního plánu Komárov a doručila ho veřejnou vyhláškou. Společné jednání 
proběhlo dne 12.11.2020. Po stanovenou dobu bylo umožněno nahlížení do návrhu ÚP. 
Během zákonné lhůty k zasílání stanovisek a připomínek uplatnily stanoviska s požadavky tyto 
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dotčené orgány:  
▫ Krajský úřad Středočeského kraje – koordinované stanovisko SZ_138551/2020/KUSK 

dne 19.11.2020 
▫ Sousední obce neuplatnily žádné připomínky. 

V souladu s § 51 stavebního zákona byl návrh Územního plánu Komárov vč. stanovisek a 
připomínek došlých v zákonné lhůtě předložen dne 9.12.2021 krajskému úřadu. Krajský úřad 
Středočeského kraje jako nadřízený orgán na úseku územního plánování vydal stanovisko dne 
3.1.2022 pod SZ_152952/2021/ KUSK ÚSŘ/JP. 

V souladu s uplatněnými stanovisky a výsledkem vyhodnocení připomínek byl zpracován 
upravený návrh Územního plánu Komárov.  

Dne 5.4.2022 pořizovatelka v souladu s § 52 stavebního zákona veřejnou vyhláškou oznámila 
zahájení řízení o Územním plánu Komárov a zároveň oznámila konání veřejného projednání 
dne 11.5.2022. Návrh byl vystaven k veřejnému nahlédnutí od 5.4.2022.  

Pořizovatelka vyhodnotila výsledky veřejného projednání a v souladu s § 53 odst. 1 stavebního 
zákona, zpracovala návrh rozhodnutí o námitkách a návrh vyhodnocení připomínek 
uplatněných v průběhu řízení a dne 21.7.2022 vyzvala dotčené orgány k uplatnění stanovisek. 
Úprava, požadovaná v koordinovaném stanovisku Krajského úřadu Středočeského kraje, 
nevyžadovala opakované jednání.  

Dokumentace územního plánu zpracovaná zhotovitelem vč. odůvodnění doplněného 
pořizovatelkou byla předložena zastupitelstvu městyse Komárov a jako příloha opatření 
obecné povahy – Veřejné vyhlášky o vydání Územního plánu Komárov byla zveřejněna na 
úřední desce Úřadu městysu Komárov. 

Údaje o vydání územního plánu doplnila pořizovatelka do schvalovací doložky. 
 
 

O.l Rozhodnutí o námitkách a jejich odůvodnění 
Na základě návrhu pořizovatelky schválilo zastupitelstvo obce toto rozhodnutí: 

1. Stanislav a Jana Královi – pozemky p.č. 519, 520 a 521 k.ú. Komárov zařadit do 
zastavitelné plochy RZ 
rozhodnutí: nevyhovět 
odůvodnění: nový zábor půdního fondu a opakované projednání s dotčeným orgánem 
ochrany není odůvodnitelné; pozemky se nacházejí pod hrází rybníka mezi dvěma 
větvemi záplavového území Q100. Jako vstřícný krok vůči vlastníkům jsou uvedené 
pozemky zařazeny do plchy ZZ.  

2. Ing. Jiří Klekner – pozemek p.č. 1524/1 k.ú. Komárov – dopravní připojení plochy Z07 vést 
podél severního okraje uvedeného pozemky 
rozhodnutí: vyhovět 
odůvodnění: úprava je možná a neovlivní dopravní ani urbanistickou koncepci 

3. Václav Endršt – pozemek p.č. 1605/15. k.ú. Komárov zahrnout do zastavitelné plochy BI 
rozhodnutí: nevyhovět 

odůvodnění: nový zábor půdního fondu do hloubky pozemku je v rozporu s urbanistickou 
strukturou sídla – k zadní části pozemku nevede veřejná komunikace; opakované 
projednání záboru ZPF s dotčeným orgánem ochrany není odůvodnitelné.  

4. Ing. Šárka Krosová – pozemek p.č. 70/3 k.ú. Kleštěnice – část pozemku zahrnout do 
zastavitelné plochy Z22  
rozhodnutí: nevyhovět 
odůvodnění: limity využití by v případě nové stavby neumožnily zachovat urbanistickou 
strukturu zástavby v přímém sousedství s vesnickou památkovou zónou Kleštěnice. Nový 
zábor půdního fondu a opakované projednání záboru ZPF s dotčeným orgánem ochrany 
není odůvodnitelné. 
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5. Tereza Chvojková – pozemek p.č. 772/1, k.ú. Komárov – zrušit nesouhlas s omezením 
(zákazem) využití zastavitelné plochy Z10 pro automobily nad 3,5 t; umožnit využití pro 
odstavnou plochu stavebních strojů. 
rozhodnutí: nevyhovět 
odůvodnění: využití plochy pro odstavování automobilů (nad 3,5t) a stavebních strojů by 
ohrozilo pohodu a kvalitu bydlení v sousední ploše BH; vzhledem k omezení bude 
z přípustného využití vypuštěna možnost lokalizace čerpací stanice pohonných hmot. 

6. Aleš Veselý – pozemky p.č. 1502 a 1508/3 k.ú. Komárov (zahrady u rodinného domu) 
vyřadit z plochy koridoru CPZ-D095 
rozhodnutí: vyhovět 
odůvodnění: jedná se o chybné vyznačení stávající hranice zastavěného území, bude 
provedena oprava 

7. Ladislav Kuta – na poz.p.č. 756, 762/1, 762/2 zrušit trasu cyklostezky K03 s ohledem na 
zúžení příjezdové cesty 
rozhodnutí: nevyhovět 
odůvodnění: cyklotrasa může být vedena po „ostatní komunikaci“ (dle evidence KN) aniž 
by ovlivnila profil komunikace 

8. Ladislav Kuta – pozemky p.č. 754 a 755, k.ú. Komárov zařadit do zastavitelných ploch 
bydlení 
rozhodnutí: nevyhovět 
odůvodnění: nový zábor půdního fondu a opakované projednání s dotčeným orgánem 
ochrany není odůvodnitelné; pozemky nelze efektivně připojit k veřejné infrastruktuře, 
nenavazují na plochy bydlení, navazují na plochu těžké výroby, nacházejí se v pásmu 
50m od okraje PUPFL 

9. Kamila Veselá – na poz.p.č. 756, 762/1, 762/2 zrušit trasu cyklostezky K03 s ohledem na 
zúžení příjezdové cesty 
rozhodnutí: nevyhovět 

odůvodnění: cyklotrasa může být vedena po „ostatní komunikaci“ (dle evidence KN) aniž 
by ovlivnila profil komunikace 

10. Kamila Veselá – pozemky p.č. 754 a 755, k.ú. Komárov zařadit do zastavitelných ploch 
bydlení 
rozhodnutí: nevyhovět 
odůvodnění: nový zábor půdního fondu a opakované projednání s dotčeným orgánem 
ochrany není odůvodnitelné; pozemky nelze efektivně připojit k veřejné infrastruktuře, 
nenavazují na plochy bydlení, navazují na plochu těžké výroby, nacházejí se v pásmu 
50m od okraje PUPFL 

11. Ing. Andrea a Ing. František Koštovi – pozemek p.č. 233/2, k.ú. Kleštěnice zařadit do 
zastavitelných ploch smíšených výrobních nebo bydlení nebo smíšených obytných 
rozhodnutí: nevyhovět 
odůvodnění: pozemek nelze efektivně připojit k veřejné infrastruktuře, nenavazuje na 
zastavěné území ani na zastavitelné plochy. Nový zábor půdního fondu a opakované 
projednání záboru ZPF s dotčeným orgánem ochrany není odůvodnitelné 

12. Ondřej Škop – pro rozvojové (zastavitelné) plochy Z04a, Z04b doplnit podmínku hydro-
geologického posouzení plochy a stanovení maximálního počtu studní ve sledované 
lokalitě; současně zrušit územní rezervu R12 
rozhodnutí: vyhovět částečně 

odůvodnění: podmínka hydrogeologického posouzení a stanovení maximálního počtu 
studní je doplněna pro všechny rozvojové plochy, protože je v souladu s potřebami 
hospodaření s pitnou vodou; rozvojová plocha R12 je ponechána, protože neomezuje 
současný způsob využití území 

13. Lukáš Ernest – pozemky p.č. 788/1; 792/3; 792/4 k.ú. Komárov zahrnout do zastavitelných 
ploch bydlení 
rozhodnutí: vyhovět  
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odůvodnění: jedná se o změnu využití pozemků v zastavěném území, v souladu se 
současným využitím; pozemky budou zahrnuty do plochy SM 

14. Karel a Alena Puchmeltrovi – převést územní rezervu R12 do zastavitelných ploch bydlení  
rozhodnutí: nevyhovět  

odůvodnění: nový zábor půdního fondu a opakované projednání s dotčeným orgánem 
ochrany není odůvodnitelné; rozšíření rozvojových ploch nelze zdůvodnit ani 
demografickým vývojem; požadavek je v rozporu s několika námitkami na zrušení rezervy 
R12 

15. Lucie Pechová – zmenšit rozvojové (zastavitelné) plochy Z04a, Z04 a zrušit územní 
rezervu R12 kvůli nedostatku vody 
rozhodnutí: nevyhovět  

odůvodnění: pro všechny rozvojové plochy je doplněna podmínka hydrogeologického 
posouzení a stanovení maximálního počtu studní; rozvojová plocha R12 je ponechána, 
protože neomezuje současný způsob využití území 

16. Lukáš Veselý – požadavek na změnu vymezení a na oddálení koridoru CPZ-D095 
rozhodnutí: nevyhovět  

odůvodnění: koridor je vymezen v souladu s nadřazenou dokumentací ZÚR SK (na 
základě připomínky ke společnému jednání); vyhodnocení vlivu na ŽP a případná potřeba 
protihlukových opatření bude součástí dokumentace EIA k PD komunikace; změna plochy 
rezervy na plochu zastavitelnou bude možná až poté 

17. Petr Pelikán – nesouhlas s vymezením veřejně prospěšných staveb VT53, VT26 přes 
pozemky p.č. 1190; 1191; 1192; 1446/5 k.ú. Komárov (povolena stavba RD) 
rozhodnutí: vyhovět částečně  

odůvodnění: veřejně prospěšné stavby nebudou zasahovat do pozemků p.č. 1190 a 1191, 
na kterých byla povolena stavba RD; ostatní bude součástí řešení územní studie plochy 
Z09 

18. Daniel a Hana Syřišťovi – požadavek na změnu vymezení a na oddálení koridoru CPZ-  
rozhodnutí: nevyhovět  

odůvodnění: koridor je vymezen v souladu s nadřazenou dokumentací ZÚR SK (na 
základě připomínky ke společnému jednání); vyhodnocení vlivu na ŽP a případná potřeba 
protihlukových opatření bude součástí dokumentace EIA k PD komunikace 

19. Jan Křikava a Věra Nešporová – požadavek na změnu vymezení a na oddálení koridoru 
CPZ-D095 a převedení ploch rezervy R6 do zastavitelných ploch bydlení BI, zpracování 
společné územní studie 
rozhodnutí: nevyhovět  

odůvodnění: s plochou územní rezervy R6 bude možné nakládat až po zpřesnění 
vymezení tělesa přeložky silnice II/117, resp. zrušení koridoru CPZ-D095; nový zábor 
půdního fondu a opakované projednání s dotčeným orgánem ochrany není odůvodnitelné; 
případná územní studie plochy Z06 musí zajistit návaznost koncepce a kontextuální 
pokračování do plochy R6  

20. Jan Křikava a Věra Nešporová – pozemky p.č. 1588/8, 1595/1, 1598/2, 1596/3, 1596/2, 
1598/3, 1596/1, 1598/5, k.ú. Komárov vyjmout z vymezení významného krajinného prvku 
navrženého k registraci 
rozhodnutí: vyhovět  
odůvodnění: návrh VPK k registraci není dle aktualizace ÚAP evidován – bude vyňat 
z textové i grafické části ÚP 

21. Jaroslav Kocourek – požadavek na změnu vymezení a na oddálení koridoru CPZ-  
rozhodnutí: nevyhovět  

odůvodnění: koridor je vymezen v souladu s nadřazenou dokumentací ZÚR SK (na 
základě připomínky ke společnému jednání); vyhodnocení vlivu na ŽP a případná potřeba 
protihlukových opatření bude součástí dokumentace EIA k PD komunikace. 

Drobné úpravy, provedené na základě rozhodnutí o námitkách, nevyžadují projednání. 
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O.m Uplatněné připomínky včetně jejich vyhodnocení 
Na základě návrhu pořizovatelky schválilo zastupitelstvo obce toto vyhodnocení: 

- Lucie Pechová – zmenšit rozvojové (zastavitelné) plochy Z04a, Z04 a zrušit územní 
rezervu R12 kvůli nedostatku vody 
vyhodnocení: pro všechny rozvojové plochy je doplněna podmínka hydrogeologického 
posouzení a stanovení maximálního počtu studní; rozvojová plocha R12 je ponechána, 
protože neomezuje současný způsob využití území – viz námitky č. 12, 14 a 15 

- Ing. Ondřej Škop – pro rozvojové (zastavitelné) plochy Z04a, Z04b vyřešit problém 
zásobování vodou; současně zrušit územní rezervu R12 
vyhodnocení: pro všechny rozvojové plochy je doplněna podmínka hydrogeologického 
posouzení a stanovení maximálního počtu studní; rozvojová plocha R12 je ponechána, 
protože neomezuje současný způsob využití území – viz námitky č. 12, 14 a 15 

- Milan Vondal – připojit plochu územní rezervy R6 k zastavitelné ploše Z06 a řešit 
společnou územní studií 
vyhodnocení: s plochou územní rezervy R6 bude možné nakládat až po zpřesnění 
vymezení tělesa přeložky silnice II/117, resp. zrušení koridoru CPZ-D095; případná 
územní studie plochy Z06 musí zajistit návaznost koncepce a kontextuální pokračování do 
plochy R6 – viz námitka č. 19 

- Miroslav a Sabina Hoškovi – nesouhlas s obchvatem 
vyhodnocení: koridor je vymezen v souladu s nadřazenou dokumentací ZÚR SK (na 
základě připomínky ke společnému jednání) – viz námitky č. 16, 18, 19 a 21 

- VaK Beroun, a.s. – upozornění na nedostatek zdrojů pitné vody 
vyhodnocení: tato informace byla jedním z podkladů pro návrh ÚP a je zapracována do 
podmínek využití území. 

Z vyhodnocení připomínek nevyplývá potřeba úpravy územního plánu. 
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O.n Zkratky použité v textu územního plánu 
 

 AOPK  - Agentura ochrany přírody a krajiny ČR 
 BP - bezpečnostní pásmo 
 BPEJ  - bonitovaná půdní ekologická jednotka 
 ČSN    - Česká státní norma 
 ČOV  - čistírna odpadních vod 
 HMZ  - hlavní meliorační zařízení 
 CHKO  - chráněná krajinná oblast; 
 CHOPAV - chráněná oblast přirozené akumulace vod 
 KoPÚ  - komplexní pozemkové úpravy 
 LAPV  - lokalita akumulace povrchových vod  
 LBC  - lokální biocentrum 
 LBK  - lokální biokoridor 
 MMR  - Ministerstvo pro místní rozvoj ČR 
 MŽP  - Ministerstvo životního prostředí ČR 
 OP  - ochranné pásmo 
 ORP  - obec s rozšířenou působností 
 PHO  - pásmo hygienické ochrany 
 PÚR ČR  - Politika územního rozvoje ČR 
 PUPFL  - pozemky určené k plnění funkcí lesa 
 NRBC  - nadregionální biocentrum 
 NRBK  - nadregionální biokoridor 
 RBC  - regionální biocentrum 
 RBK  - regionální biokoridor 
 RD  - rodinný dům 
 ÚAP  - územně analytické podklady 
 ÚP  - územní plán 
 ÚPD  - územně plánovací dokumentace 
 ÚS  - územní studie 
 ÚSES  - územní systém ekologické stability 
 VKP  - významný krajinný prvek 
 VPO  - veřejně prospěšná opatření 
 VPS  - veřejně prospěšné stavby 
 ZPF  - zemědělský půdní fond 
 ZÚR SK - zásady územního rozvoje Středočeského kraje 
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