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I. ÚZEMNÍ PLÁN ČERNÉ VODĚRADY  
 
1.  VYMEZENÍ ZASTAV ĚNÉHO A ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ 
 
Řešené území sestává z jednoho katastrálního území o rozloze 1314 ha, má společnou hranici 
se správním územím obcí: Zvánovice, Ondřejov, Stříbrná Skalice, Nučice, Jevany, Vyžlovka, 
Struhařov. 
Kód ZUJ – 533 25 
V území je stanovena hranice zastavěného území (ZÚ) dle definice v § 58 Zákona č. 
183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon). Ve správním území 
obce Černé Voděrady se nachází několik zastavěných území – obec, chatové enklávy v údolí 
Zvánovického potoka a smíšená zástavba v osadě Hačka.  Hranice ZÚ byla stanovena nově ke 
dni 1.2. 2009 30.4. 2016 a je zobrazena ve výkrese č. A1 - Základní členění území a Č. A2- 
Hlavní výkres. 
 
2.  KONCEPCE ROZVOJE ÚZEMÍ OBCE, OCHRANA A ROZVOJ 
 JEHO HODNOT 
 
2.1.  Koncepce rozvoje území 
 
Území Černých Voděrad patří mezi krajinářsky cenné ve středních Čechách, důležité je i svou 
genovou základnou pro buk, dub a ostatní listnáče, která je ve zdejším lesním masivu 
Voděradské bučiny. Obec má hlavně funkci obytnou a rekreační. V oblasti jsou výborné 
podmínky pro turistiku pěší i cyklistickou. 
Základem koncepce územního plánu je nerozšiřovat neúměrně zastavitelné plochy z důvodu 
zachování krajinného rázu, přírodního prostředí a ekologické stability území, ke které 
v nedávné době přispěl i nově vytvořený rybník Loučky.  
Nové zastavitelné plochy navazují na stávající zástavbu obce a jsou určeny pro trvale obytnou 
zástavbu. Zároveň jsou pro tuto funkci využity i plochy v zastavěném území – proluky, 
plochy po bývalém pionýrském táboře a plochy rekreační zástavby v severní části obce, kde 
je umožněna změna na trvale obytnou zástavbu. V žádném případě nebude rozšiřována 
individuelní rekreační zástavba. 
Bývalý zemědělský areál bude využit jako přestavbové území pro drobnou výrobu a služby 
v zájmu zajištění pracovních míst v obci. Důležitou částí návrhu územního plánu je ochrana 
přírody a krajiny, ochrana Národní přírodní rezervace Voděradské bučiny, vymezení prvků 
ÚSES a VKP. K tomu přispívá i návrh řešení inženýrských sítí – zejména návrh splaškové 
kanalizace a čistírny odpadních vod, zásobování elektrickou energií a nerozšiřování dopravní 
sítě v území.     

 
2.2.  Ochrana hodnot území 
 
2.2.1.  Ochrana historických a architektonických hodnot 
V řešeném území se nenacházejí nemovité kulturní památky. Celé řešené území je vedeno 
jako území s možnými archeologickými nálezy, jakékoli zemní práce je nutno ohlásit 
archeologickému ústavu ÚA PPČ. 
Mezi historické a architektonické hodnoty je třeba zařadit nejen nemovité kulturní památky, 
ale i kulturní památky, které jsou dokladem historického vývoje obce. 
Je to zejména naleziště mlecích kamenů v nivě Zvánovického potoka – kulturní památka č. 
23878/2 – 3425. 



3 

 
 

2.2.2.  Ochrana přírodních hodnot 
Ochrana přírodních hodnot se realizuje formou právní ochrany prvků přírody a jednotlivých 
lokalit. V řešeném území je to: 
Zvláště chráněné území – Národní přírodní rezervace Voděradské bučiny, která byla zřízena 
vyhláškou MK č. 13 600/55 ze dne 4.3.1955 a MK ČSR č.j. 14.200/88 ze dne 29.11.1988 a je 
chráněna. 
 
Na území se nachází prvek Natura 2000 Evropsky významná lokalita – Voděradské bučiny 
CZ0210027 (Z2/6) 

 
Územní plán nad tento rámec provádí ochranu ekosystémů formou vymezování ploch pro: 

1. Nadregionální biocentrum Voděradské bučiny č. 27 
2. Ochranné pásmo nadregionálního biokoridoru K 65, který prochází mimo 
řešené území na východní straně katastru Černé Voděrady. 

3. Regionální biokoridor č. 1286 a 6011, procházející údolím Zvánovického 
potoka. 

4. Územní systém ekologické stability – vymezené plochy biocenter a 
biokoridorů – v řešeném území se vyskytuje lokální ÚSES, který postupuje 
údolím Zvánovického a Jevanského potoka. 

5. Významné krajinné prvky (VKP) neregistrované 
Dále se k ochraně navrhuje skupina stromů na návsi a skupina stromů (lípy) s křížkem a 
posezením na křižovatce cest u bývalého zemědělského areálu. 
 
Seznam významných krajinných prvků: 
 
VKP zkratky 
JEZ  VKP jezero, tůň, laguna 
LES  VKP les či se zastoupením lesa 
LAD  VKP se zastoupením lad, úhorů, ruderálů, písčin apod. 
LOM  VKP s lomem, býv. těžebnou písku, hlíny aj. 

LOU  VKP luční  či se zastoupením luk 
RAŠ  VKP rašeliniště, slatina 
REM  VKP remízové či se zastoupením remízů dřevin 
RO  VKP rolní či se zastoupením polí 
RYB  VKP rybník, přehrada, umělá nádrž 
SK  VKP s přirozenými  skalními výchozy 
ÚN   VKP údolní niva, údolí 
VKP  významný krajinný prvek 
VKP-E  VKP evidovaný, určený k registraci 
VKP-R VKP registrovaný 
VKP-Z  VKP ze zákona 
VOD  VKP vodní tok, potok, říčka, řeka, říční rameno, kanál a odstavený meandr 
ZÁ  VKP s geologickými zářezy, odkryvy a profily 
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6 . VKP-Z   ÚN+VOD+LOU   „ Jevanský potok nad Háčkou “  
 

Katastr Černé Voděrady 
Kultura Ostatní, vodní tok 
Parcely 314/1, 314/2, 314/3, 315/1, 515/2, 691/1, 691/2, :/3, :/4, 693, 694, 696, 

701/1, 701/2, 702, 720/1, 720/2, 724/1, 724/2, 1243/1, 1249/5,  
V – 1249/1, 1286 

N.v., expoz. 330 – 334,exp. JV 
Výměra  
ÚSES LBK, LBC (č.) 
 

Popis 
Údolní niva Jevanského potoka. Nachází se v zalesněném údolí po proudu od hráze rybníka 
Šáchovce. Údolí směřuje k JV, je mírně sklonité, jeho dominantami jsou lesy, extenzivní i 
intenzivní louky a břehové porosty. Nejbližší jiný VKP je VKP L 6. 

Funkce krajinotvorná, vodohospodářská, stabilizační, klimatická, biologická. Význam jako 
stanoviště chráněných i obligátních druhů organismů. Rybářské hospodaření, zemědělství 
(lukaření), myslivost, rekreace 

Péče 
Péče o louky v místě spočívá v pravidelném kosení a odstraňování biomasy, nejlépe 1-2 x 
ročně, na začátku až pol. VII. a v pol. VIII, příp. i zač. IX.  Drobné vodní toky je třeba 
monitorovat co do čistoty vod a zastoupení organismů. Dřeviny lze ošetřovat aktuálně dle 
jejich stavu, v mimovegetačním období. Doporučuje se zrušit meliorace, vysušující půdu a 
poškozující přírodní prostředí, vítaná je výstavba rybníků, malých lučních tůní, meandrů a 
potočních tůní a jiných prvků zvyšujících stanovištní pestrost.  
 
7 . VKP-E/Z   ÚN+VOD+LOU    „ V Lou čkách “  
 

Katastr Černé Voděrady 
Kultura Ostatní, louka, pastvina 
Parcely 253/4, 253/7, 353/1, 535/3, 535/6, 535/10, 1283/1, 1283/2, 1283/3, 1283/4,  

 
N.v., expoz. 335 – 383, exp. V 
Výměra  
ÚSES IP 

 

Popis  

Rozlehlá travnatá údolní niva bezejmenné vodoteče v JV části katastru, s položenými 
melioracemi a upravenou vodotečí. Nejbližší jiný VKP je 6. a L 6.  
Funkce vodohospodářská, krajinotvorná, klimatická, méně výrazně biologická (dosti ruderál). 
Význam jako refugium nehojných druhů obligátních. Lukaření, myslivost, v budoucnu 
výstavba rybníků. Je zde trvalé ochuzování druhové pestrosti melioracemi, splachy 
agrochemikálií 
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Péče 
Péče o louky v místě spočívá v pravidelném kosení a odstraňování biomasy, nejlépe 1-2 x 
ročně, na začátku až pol. VII. a v pol. VIII, příp. i zač. IX.  Drobné vodní toky je třeba 
monitorovat co do čistoty vod a zastoupení organismů. Dřeviny lze ošetřovat aktuálně dle 
jejich stavu, v mimovegetačním období. Doporučuje se zrušit meliorace, vysušující půdu a 
poškozující přírodní prostředí, vítaná je výstavba rybníků.  
 
8 . VKP-E/Z    ÚN+VOD+LOU    „ U Chvalkova “  
 

Katastr Černé Voděrady 
Kultura Louka, orná, ostatní 
Parcely 98/3, 227/1, 227/4, 227/5, 227/6, 227/7, 227/8, 290/1, 438/1, 1282,  

 
N.v., expoz. 348 – 408, exp. SV, V 
Výměra  
ÚSES - 
 

Popis    

Rozlehlá travnatá údolní niva bezejmenných vodotečí JV od silnice na Černé Voděrady a JZ 
od lesa Chvalkov, s položenými melioracemi a upravenými vodotečemi. Nejbližšími jinými 
VKP jsou L 6. a L10. Funkce vodohospodářská, krajinotvorná, klimatická, méně výrazně 
biologická (dosti ruderál). Význam jako refugium druhů obligátních. Trvalé ochuzování 
druhové pestrosti melioracemi, splachy agrochemikálií 

Péče 
Péče o louky v místě spočívá v pravidelném kosení a odstraňování biomasy, nejlépe 1-2 x 
ročně, na začátku až pol. VII. a v pol. VIII, příp. i zač. IX.  Drobné vodní toky je třeba 
monitorovat co do čistoty vod a zastoupení organismů. Dřeviny lze ošetřovat aktuálně dle 
jejich stavu, v mimovegetačním období. Doporučuje se zrušit meliorace, vysušující půdu a 
poškozující přírodní prostředí, vítaná je výstavba rybníků.  

 
L 6. VKP-Z     LES+VOD    „Chvalkov - Borovina“  
 

Katastr Černé Voděrady 
Kultura Les, vodní tok, ostatní 
Parcely 1215/2,  

V - 1255 
L  – 143, 256, 257, 258, 260, 261, 263/2, 265, 266, 313, 581, 681, 695, 698,  

N.v., expoz.  
Výměra  
ÚSES LBK (č.)  

 

Popis 

Les JV od silnice na Černé Voděrady a Z od Jevanského potoka. Nejbližší jiný VKP je 6., 7. a 
8. Funkce klimatická, hygienická (zdravotní), stabilizační, krajinotvorná, vodohospodářská, 
biologická. Význam jako stanoviště obligátních druhů organismů vč. lovné zvěře. Lesnické 
hospodaření, myslivost, rekreace (turistika), sběr hub a jedlých plodů. Ohrožení - nadměrný 
pohyb osob, zanášení TKO a jiných odpadů. 
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Péče  
 Lesnické hospodaření podle řádně zpracovaného LHP. Hospodaření zejména výběrné, s 
uplatněním dřevin původních, především buku, dubu a habru, lípy, břízy, jedle a osiky. 
Uplatnění všech věkových kategorií dřevin – od semenáčů a výmladků po nejstarší jedince. 
Uchování torz věkovitých stromů jako biotopu význačných živočichů.  

 
L 7. VKP-Z    LES+LOU+REM+RO     „Šebelice“  
 

Katastr Černé Voděrady 
Kultura Les, ostatní 
Parcely 548/1, 548/2, 548/4, 570/1, 570/2, 709/2, 789/2, 809/1, 809/4, 813/2, 840, 

841, 849, 852, 864, 873, 876/1, 882/20, 1284, 1233,  
L  – 570/2,713/1, 714/1, 714/2,714/3, 714/4, 771/1, 771/2, 772, 773/2, 
773/3, 773/4, 773/6, 773/7, 773/8, 789/1, 797, 792, 793, 796, 807/1, 807/2, 
808, 809/2, 813/1, 842, 843, 848, 850, 851, 853, 854, 855, 856, 859, 860, 
862, 863, 865, 868, 870, 871, 878, 879, 883/1, 883/2, 917/6, 979 

N.v., expoz. 330 – 394, exp. V, JV 
Výměra  
ÚSES IP 

 

Popis  

Les nad Zvánovickým potokem a osadou Háčka v J části katastru. Nejbližší jiný VKP je L 8. 
Funkce klimatická, hygienická (zdravotní), stabilizační, krajinotvorná, vodohospodářská, 
biologická. Význam jako stanoviště obligátních druhů organismů vč. lovné zvěře. Lesnické 
hospodaření, myslivost, rekreace (chataření, turistika), sběr hub a jedlých plodů. Ohrožení - 
nadměrný pohyb osob, zanášení TKO a jiných odpadů, kontaminace vod Zvánov. potoka 

Péče  
 Lesnické hospodaření podle řádně zpracovaného LHP. Hospodaření převážně výběrné, s 
uplatněním dřevin původních, především buku, dubu a habru, lípy, břízy, jedle a osiky. 
Uplatnění všech věkových kategorií dřevin – od semenáčů a výmladků po nejstarší jedince ve 
fázi rozpadu. Uchování torz věkovitých stromů jako biotopu význačných živočichů. 
Monitoring a kontrola pohybu osob v lese, vč. jezdců na koních, cyklistů, běžkařů a motoristů 
(za využití Lesní stráže, Myslivecké stráže, Stráže ochrany přírody).  
 
L 8. VKP-Z/E     LES+LOU+REM    „ Nad Havírnou “  
 

Katastr Černé Voděrady 
Kultura Les, ostatní, louka, lom 
Parcely 917/4, 917/10, 917/15, 928, 929, 955, 957/1, 957/6, 962/2, 1008/1, 1246 

L  – 917/1, 917/3, 917/11, 917/13, 917/19, 917/21, 921/1, 925, 945/1, 951, 
952, 1022/1,1025/2, 1029/1, 1092/2, 1032/1, 1032/2, 1035, 1036/4, 1038, 
1041/2, 1043/1, 1092/3, 1093, 1098, 1103, 1110, 1115, 1118, 1121, 
1122/1, 1127/1, 1144/1, 1144/2 

N.v., expoz. 346 – 437, exp. JZ 
Výměra  
ÚSES LBK (č.) 
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Popis  

Menší lesní celek navazující na údolí Zvánovického potoka. Hojná rekreační zástavba, malé 
lesíky sporné biologické funkce se nacházejí v intravilánu chatových kolonií. Funkce 
klimatická, hygienická (zdravotní), stabilizační, krajinotvorná, vodohospodářská, biologická. 
Význam jako stanoviště obligátních druhů organismů vč. lovné zvěře. Lesnické hospodaření, 
myslivost, rekreace (chataření, turistika), sběr hub a jedlých plodů. Ohrožení - nadměrný 
pohyb osob, zanášení TKO a jiných odpadů, kontaminace vod Zvánovického potoka 
 
Péče  
Lesnické hospodaření podle řádně zpracovaného LHP. Hospodaření převážně výběrné, s 
uplatněním dřevin původních, především buku, dubu a habru, lípy, břízy, jedle a osiky. 
Uplatnění všech věkových kategorií dřevin – od semenáčů a výmladků po nejstarší jedince ve 
fázi rozpadu. Uchování torz věkovitých stromů jako biotopu význačných živočichů. 
Monitoring a kontrola pohybu osob v lese, vč. jezdců na koních, cyklistů, běžkařů a motoristů 
(za využití Lesní stráže, Myslivecké stráže, Stráže ochrany přírody).  
 
L 9 . VKP-Z   LES+VOD+RYB+LOU   „ Nad Zvánovickým potokem “  
 
Katastr Černé Voděrady 
Kultura Les, rybník, vodní tok, ostatní 
Parcely 1182/1, 1199/1, 1189/1, 1189/2, 1222/1, 1224,  

L  – 1133, 1149/2, 1152/2, 1196/1, 1197, 1198, 1199/3, 1199/4, 1199/6, 
1208, 1122/1 
V – 1191 

N.v., expoz. 397 – 493, exp. S, V, JV, J 
Výměra  
ÚSES LBC (č.), LBK (č.) 
 

Popis  

Niva Zvánovického potoka, rozlehlý les na S a SV, navazuje na NPR. Přítok bezejmenného 
toku od rybníčku v Černých Voděradech. Funkce biologická; krajinotvorná, 
vodohospodářská, stabilizační, ekonomická, význam mají přírodní biotopy acidofilních 
doubrav, význam jako refugium mnoha nehojných a ohrožených druhů. Lesnické 
hospodaření, myslivost, turistika, rekreace, sběr hub. Ohrožení - pěstování stanovištně 
nevhodných dřevin, nadměrný pohyb osob a vozidel 

Péče  
Lesnické hospodaření podle řádně zpracovaného LHP, který mj. zohledňuje návaznost na 
NPR a funkci v NRegBC.. Hospodaření s převažujícím výběrem, s  vyloučením geograficky i 
stanovištně nepůvodních dřevin, naopak s  uplatněním druhů dřevin původních, především 
buku, dubu a habru, lípy, břízy a osiky a s příměsí dalších autochtonních druhů (z jehličnanů 
jedle). Režim lesů zvláštního určení. Uplatnění všech věkových kategorií dřevin – od 
semenáčů a výmladků po nejstarší jedince ve fázi rozpadu. Uchování torz věkovitých stromů 
jako biotopu význačných živočichů (Coleoptera aj.). Monitoring a kontrola pohybu osob 
v lese, vč. jezdců na koních, cyklistů, běžkařů a motoristů (za využití Lesní stráže, 
Myslivecké stráže, Stráže ochrany přírody).  
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L 10 . VKP-Z   LES / NPR    „ Vod ěradské bučiny - Kobyla “  
 
Katastr Černé Voděrady 
Kultura Les, ostatní 
Parcely 1225 

L  – 144, 145, 146, 203, 1193/1, 1193/2, 1193/3, 1193/4, 1193/6, 1208/1 
N.v., expoz. 348 – 501, exp. S, V, JV, J 
 

Popis  

Rozsáhlý lesní komplex mezi Vyžlovkou, Louňovicemi a Černými Voděrady, v mírně 
zvlněné pahorkatině, většinou s listnatým lesem. Je součástí NPR Voděradské bučiny, 
okrajově přiléhají další pozemky. Nejbližší jiný VKP je L 9. Z právního pohledu není NPR 
současně VKP (NPR je vyšším způsobem ochrany území). V budoucnu nejsou vyloučeny 
změny hranic NPR. Funkce biologická, krajinotvorná, klimatická, vodohospodářská. Význam 
jako stanoviště a refugium mnoha druhů chráněných i ohrožených druhů. 
Specifické ohrožení 
Vytlačování buku a jiných listnáčů borovicí, modřínem a smrkem, nadměrný pohyb osob 
(cykloturistika a turistika). Nerespektování ochranného režimu, hubení ohrožených druhů 
intenzivním vyklízením padlých kmenů a dřeva.  
 
Péče  
 Lesnické hospodaření a veškerá ostatní činnost v NPR podle řádně zpracovaného plánu péče, 
který má svůj odraz v LHP. Hospodaření bez plošných sečí, s úplným vyloučením 
geograficky i stanovištně nepůvodních dřevin, naopak s výhradním uplatněním druhů dřevin 
původních, především buku, dubu a habru, lípy, břízy a osiky, s příměsí dalších autochtonních 
druhů, z jehličnanů jedle, v režimu lesů zvláštního určení. Uplatnění všech věkových 
kategorií dřevin – od semenáčů a výmladků po nejstarší jedince ve fázi rozpadu. Uchování 
torz věkovitých stromů jako biotopu význačných živočichů (Coleoptera aj.). Podpora všech 
funkcí NRegBC. Monitoring a kontrola pohybu osob v lese, vč. jezdců na koních, cyklistů, 
běžkařů a motoristů (za využití Lesní stráže, Myslivecké stráže, Stráže ochrany přírody). Za 
nevhodné lze považovat i přelety motorových rogal a pořádání hromadných akcí, jako jsou 
hromadné turistické pochody, orientační běhy apod. Zásadně nepřípustné je využívání 
rezervace pro velkoakce typu filmařského natáčení.  

 
2.3.  Plochy dle způsobu využití a dle významu 
 
2.3.1.  Plochy s rozdílným způsobem využití 
Pro územní plán byly použity následující plochy s rozdílným způsobem využití, znázorněné 
ve výkrese č. A2 – Hlavní výkres – urbanistická koncepce a koncepce uspořádání krajiny (m 
1 : 5000) 
 

1. plochy pro bydlení smíšené     BS 
2. plochy občanského vybavení – veřejná infrastruktura  OV 
3. plochy občanského vybavení - sportovní plochy a zařízení OS   
4. plochy občanského vybavení – hřbitov    OH 
5. plochy rekreace individuelní      RI 
6. plochy rekreace individuelní – převod na bydlení smíšené BS-R 
7. plochy pro technickou infrastrukturu    TI 
8. plochy pro veřejné prostranství       PV 
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9. plochy přestavby pro výrobu a služby    P-VS 
10. územní rezerva pro výrobu a služby    VS - R 
11. plochy zeleně soukromé (zahrady a sady)    ZS 
12. plochy zeleně veřejné      ZV 
13. plochy nezastavěné, smíšené      NS 

 z – zemědělské 
 v – vodohospodářské 
 p – přírodní 
 l – lesní 
 u - urbanizovatelné 

14. plochy lesní        NL 
15. plochy lesní Voděradské bučiny     NLV 
16. plochy lesní – národní přírodní rezervace Voděradské bučiny NLR 
17. plochy vodní a vodohospodářské     VV 
18. plochy zemědělské       NZ 
19. dopravní infrastruktura – komunikace III.třídy   DS  

 
Plochy jsou v grafické části rozlišeny barvou plochy a kódem. 
 

2.3.2.  Plochy dle významu 
 
Při zpracování ÚP Černé Voděrady byly použity následující plochy dle významu, znázorněné 
ve výkrese č. A2 – Hlavní výkres – urbanistická koncepce a koncepce uspořádání krajiny (m 
1 : 5000) 

• stabilizované plochy – plochy, kde se navrhované využití shoduje se stávajícím 
využitím 

• návrhové plochy, kde se navrhované využití neshoduje se stávajícím využitím, 
zahrnují zastavitelné plochy  

• plochy přestavbové  
• plochy územních rezerv 

 
Plochy jsou v grafické části značeny: 

- stabilizované plochy plně 
- zastavitelné plochy – dvojšrafovaně 
- plochy územních rezerv obalovou čárkovanou čarou 

 
3.  URBANISTICKÁ KONCEPCE 
 
3.1.  Základní urbanistická koncepce 
 
Základní koncepce vychází ze zachování obce v centrální poloze v území bez nadměrného 
rozvoje jednotlivých funkčních složek. 

Stávající historické centrum obce zůstane plně zachováno včetně navazující zástavby. Nové 
obytné smíšené plochy navazují na stávající zastavěné plochy na okrajích obce, ale zároveň 
využívají i proluk v obci (bývalý dětský tábor).  

Vzhledem k velikosti obce nejsou vyčleňovány žádné speciální plochy pro občanskou 
vybavenost mimo rozšíření plochy pro sport a rekreaci u stávajícího koupaliště. Občanskou 
vybavenost je možné umístit ve stávajících zastavěných a zastavitelných částech.  
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Pro podporu vzniku pracovních míst v obci jsou objekty zemědělského družstva navrženy 
jako přestavbové území.  

Stávající individuální rekreační zástavba nebude žádným způsobem rozšiřována. Rekreační 
zástavbu v zastavěném území obce lze postupně přeměnit na trvale obytnou, čímž se snižují 
nároky na nové zastavitelné území a nároky na zábor ZPF. 

Samostatná lokalita Hačka (obytná zástavba a domov důchodců) na jihu k.ú. zůstává bez 
rozvoje vzhledem k odtrženosti od obce a ochraně krajinného prostředí.  

Změnou č. 1 je vymezena nová zastavitelná plocha v lokalitě u hřbitova, v jižní části území. 
Jedná se o využití proluky mezi hřbitovem a stávající lokalitou rodinné rekreace, pro umístění 
1 rodinného domu. 

Hlavním cílem je udržet stávající stav krajiny, posílit jeho ekologickou stabilitu, ale zároveň 
využít hodnot území pro rozvoj obce – trvalé bydlení. Obec a celé území nebude rozvíjeno 
jako výrobní nebo hospodářské a správní území právě s ohledem na výjimečné krajinné 
podmínky.  

 
3.2.  Plochy stabilizované  
 
Zastavěné území obce  

Do těchto ploch byly zařazeny plochy historické (původní) zástavby kolem návsi včetně 
velkých zahrad a zemědělského areálu a obytné lokality navazující zástavby na severní, jižní a 
východní straně obce.  
Dále byly do stabilizovaného zastavěného území zařazeny lokality mimo zastavěné území 
obce – chatové osady v údolí Zvánovického potoka a obytné území (osada Hačka) v jižní 
části katastru, navazující na zástavbu obce Hradec – K.ú. Stříbrná  Skalice. 
Zastavěné území obce..................................... 41,3 ha 
Hřbitov ...........................................................     0,2 ha 
Zastavěné území - chatové osady.................... 22,6 ha 
Zastavěné území –Hačka     ............................    4,2 ha 
celkem .......................................................... 68,3 ha tj. 5,2 % z celkové rozlohy  
 katastrálního území, která činí 1 314 ha. 
 
Nezastavěné, stabilizované plochy – do těchto ploch jsou zařazeny především plochy lesní a 
přírodní, zahrnující lesní masiv Voděradské bučiny a ostatní lesní plochy, navazující na 
údolní nivy potoků Jevanský a Zvánovický , plochy smíšené nezastavěné v krajině a dále 
ostatní plochy zemědělského půdního fondu, plochy vodní a plochy dopravní infrastruktury. 
 
3.3.  Plochy zastavitelné  
 
Plochy jsou označené písmenem Z s pořadovým číslem a  kódem využití území: 
 
3.3.1.  Plochy pro bydlení smíšené - BS 

 
Bydlení na nových plochách je navrženo jako bydlení smíšené (bydlení v 
solitérních rodinných domech s možností drobného podnikání) v lokalitách navazujících na 
zastavěné území, na plochách proluk a na místě bývalého pionýrského tábora. 
 
Lokalita Z3  – Přestvůrka – nová zastavitelná plocha navazuje na stávající zástavbu na 
severním okraji obce, sousedí s plochami lesa, lokalita  Z3 zahrnuje též bývalý areál 
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pionýrského tábora a sousedící volné parcely. Plochy uvnitř zastavěného území jsou označeny 
jako přestavbové obytné – P2/Z3.  Příjezd je po stávajících komunikacích. Přístup nebude po 
pozemcích PUPFL. Stavby budou umístěny 30 m a více od okraje PUPFL.  
 
Lokalita Z5  – Pod vsí – nachází se na východním okraji obce, sestává z nové obytné plochy a 
ploch stávajících zahrad, které jsou navrženy k zastavění a označeny jako obytné – P5/Z5. 
Lokalita je omezena nadzemním vedením VN 22 KV, které je zakončeno trafostanicí u 
silnice. Stavby budou umístěny 20 m a více od okraje PUPFL a stavba veškerých oplocení 
bude umístěna v min. vzdálenosti 5 m od hranice PUPFL.  
 
Lokalita Z6 – Na bůčku – nová zastavitelná plocha uzavírá zastavěné území ve střední části 
obce, zahrnuje též spodní část navazujících stávajících zahrad, navržených k zastavění a 
označených jako plochy přestavbové obytné – P4/Z6. Příjezd je vjezdem ze silnice III. třídy. 
Na jižní straně lokality bude zachován pás zeleně a občasný vodní tok.  
 
Lokalita Z8 – Na Podmezkách – nová zastavitelná plocha navazuje na zastavěné území 
v jižní části obce, zahrnuje též zahradu – proluku, navrženou k zastavění a označenou jako 
plocha přestavbová obytná – P6/Z8. Lokalita bude obsluhována novou komunikací.  Lokalita 
nemá žádné omezení. 
 
Lokalita Z9 – Borka – jedná se o novou zastavitelnou malou plochu na západní straně obce. 
Přístup po stávající cestě.  
 
Lokalita Z11 – U hřbitova – jedná se o novou zastavitelnou plochu v jižní části území 
obce, vymezenou návrhem změny č. 1 územního plánu, pro umístění jednoho 
rodinného domu. Lokalita se nachází v ochranném pásmu hřbitova (100 m od hranice 
hřbitova). 
Územní rezervy pro bydlení se nenavrhují. 
 
3.3.2.  Plochy rekreace individuelní – převod na trvalé bydlení - BS-R 
 
Lokalita Z4 Černé Voděrady sever – zahrnuje obytné území v severní části obce, kde se 
nachází smíšená zástavba rodinných domů a chat. Je zde možnost převodu chat na trvalé 
bydlení za určitých podmínek, které stanovují pravidla uspořádání území. Plocha je označena 
jako přestavbová obytná P3/Z4.  
 
3.3.3.  Plochy občanské vybavenosti - OS 

 
Lokalita Z1  – plochy pro sport a rekreaci a doplňující občanskou vybavenost - Na Přestvůrce 
– proluka se nachází na západním okraji obce, naproti rybníku a hřišti, příjezd je ze stávající 
komunikace. Na pozemku je umístěna trafostanice – nutno zajistit přístup k zařízení. Plocha 
se nachází uvnitř zastavěného území a je označena jako přestavbová sportovní – P1/Z1 – 
příjezd nebude přes p.č. 1188/4.  
 
3.3.4. Plochy pro veřejná prostranství - PV 

 
Stávající plochy veřejných prostranství jsou dostatečné. Pro větší plochy  nové obytné 
zástavby  budou plochy veřejných prostranství navrženy v rámci územního řízení pokud 
budou potřebné. 
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3.3.5. Plochy pro výrobu a služby - P-VS 

 
Lokalita Z7  - Pro výrobu a služby je vyčleněno přestavbové území P/I, které zahrnuje areál 
bývalého zemědělského družstva. V návaznosti na tento areál je navržena územní rezerva 
pro výrobu a služby  označena VS –R. 
 
3.3.6. Plochy pro technickou infrastrukturu - TI 
 
Pro ČOV je vyčleněna nová plocha na východní straně obce, označená jako P/II. 
 
4.  KONCEPCE VEŘEJNÉ INFRASTRUKTURY 
 
4.1.  Dopravní infrastruktura 
 
Zásady dopravní infrastruktury jsou vyjádřeny ve výkrese č.A3a – veřejná infrastruktura – 
doprava.  
 
4.1.1.  Pozemní komunikace 

Páteřní komunikací v obci zůstává komunikace III/11320, která zároveň napojuje obec na 
Zvánovice a Kostelec nad Černými Lesy. Trasa zůstává stejná, místní úpravy z důvodu 
bezpečnosti provozu a průjezdnosti jsou možné.  

Plně zachovány zůstanou i ostatní komunikace III. třídy na katastrálním území, tj. č. 11318 
z Jevan a Vyžlovky do Struhařova a č. 1083 z Kostelce nad Černými Lesy do osady Hačka a 
Kostelních Střímelic.  

Všechny stávající polní cesty pro obsluhu území zůstávají zachovány.  

Nové místní obslužné komunikace jsou součástí jednotlivých nových ploch, územní plán 
nenavrhuje vnitřní komunikační členění jednotlivých lokalit. Nové komunikace jsou navrženy 
pro obsluhu těchto lokalit: 

• komunikace k ČOV bude obousměrná, v areálu ČOV ukončena otočkou 

• vjezd do lokality Z6 – je využit stávající polní sjezd z komunikace III. třídy, vjezd 
na polnosti bude ze strany bývalého zemědělského areálu. 

• nová komunikace pro lokalitu Z8 – je vedena po východním okraji stávající 
zástavby  

• nová komunikace spojující lokalitu Z6 s lokalitou Z7- je vedena po východním 
okraji stávající zástavby (Z2/3) 

• nová účelová komunikace v krajině je navržena pro obsluhu vodních zdrojů a je 
prodloužena k novému hydrovrtu HJ-4 (Z2/5) 

 
Parametry nových obslužných komunikací: 
Obousměrná komunikace – šířka min. 8 m 
Jednosměrná komunikace – šířka min. 6,5 m 
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Doprava v klidu – v obci nejsou větší veřejné parkovací plochy, několik parkovacích míst je 
ve středu obce u hospody. Jinak se parkování odehrává na parcelách a v garážích rodinných 
domů, příležitostně v ulicích. 
Ochranné pásmo silnice III. třídy je 15m na obě strany. 
Ochranný prostor komunikace III. třídy je ohraničený svislými plochami do výšky 50 m ve 
vzdálenosti do 15 m od osy přilehlého jízdního pásu. 
 
4.1.2.  Doprava autobusová, cyklistická a pěší 
 
Autobusová doprava: 
V obci jsou tři autobusové zastávky, které budou zachovány. 
Linka 495 – Strančice – Mnichovice – Ondřejov – Zvánovice – Černé Voděrady 
Linka 492 – Kostelec nad Černými Lesy – Jevany – Černé Voděrady 
Linka 382 – Praha Háje – Jevany – přestup na 492 
 
Cyklistické trasy 
Řešené území je protkáno několika cyklistickými trasami – hlavní trasa č. 0023 vede ve 
směru sever – jih Voděradskými bučinami z Louňovic do Černých Voděrad a do Zvánovic. 
Obcí prochází také Pražská trasa č. 0085. Napříč Voděradskými bučinami vede po silnici 
trasa č. 0024 ve směru Jevany – Struhařov. Cyklistické trasy zůstanou zachovány na 
stávajících trasách a nebudou již rozšiřovány.  
 
Turistické stezky 
Územím vede několik značených turistických tras, údolím Zvánovického potoka vede zelená 
značka, z obce směrem severním vede žlutá značka, z Jevan přichází značka červená, která 
v obci odbočuje směrem východním. Do Louňovic vede značka modrá, odbočující blízko 
Jevanského rybníka z červené. Všechny stezky zůstanou zachovány, ale nebudou již 
rozšiřovány.  
 
Pohyb turistů je v řešeném území zejména v létě značný a vyžaduje kontrolu zvláště v oblasti 
Voděradských bučin (viz popis VKP).  
 
Pěší komunikace v obci 
Stávající komunikace neumožňují z valné většiny dobudování chodníků, proto je nutné řešit 
provoz dopravními opatřeními a zklidněním komunikací. V nově zastavitelných územích 
musí být chodníky provedeny jednostranně nebo oboustranně.  
 
4.2.  Technická infrastruktura 
 
4.2.1.  Vodní hospodářství 
Zásady uspořádání technického vybavení v oblasti vodního hospodářství jsou vyjádřeny ve 
výkrese č. A3b – veřejná infrastruktura – vodovod, kanalizace (m 1 : 5000). 
 
• VODNÍ TOKY A NÁDRŽE: 

Jevanský a Zvánovický potok musí být zachovány bez úprav vzhledem k jejich důležité roli 
v systému ekologické stability. Jedná se o kaprové vody. Vždy musí zůstat bez úprav koryto 
potoků a volná plocha min. 6 m po obou stranách. Stejným způsobem musí zůstat zachovány i 
všechny bezejmenné přítoky a stávající vodní nádrže. 
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Koupaliště - rybník na Zvánovickém potoce bude plně zachováno, je doplněno o další 
sportovní plochu Z1.  

Na Jevanském potoce je navržena obnova nový rybníka Niklák, který je dle územního 
rozhodnutí (MěÚ Kostelec nad Černými lesy, stavební úřad č.j. 1646/2009/JF-5 ze dne 
20.7.2009) určen pro akumulaci vody (vytvoření retenčního objemu) a extenzivní chov ryb. 
(Z2/7) 
 
ZÁPLAVOVÉ ÚZEMÍ Jevanského potoka ČHP 1-09-03-106 až 112, ř. km 0,0 – 13,7 
 
Na Jevanském potoce  bylo stanoveno platné záplavové území a vymezené aktivní zóny 
rozhodnutím Krajského úřadu Středočeského kraje v roce 2006 č.j. 127756/105/OŽP-Babka  
Záplavové území podél Jevanského potoka neohrožuje zastavěnou část obce. 
 
• ZÁSOBOVÁNÍ PITNOU VODOU 
 
Převážná část obce je zásobována pitnou vodou z veřejného vodovodu. Vlastníkem i 
provozovatelem vodovodu je obec Černé Voděrady. 

Zdrojem vody pro obec jsou dvě studny ozn. HJ2 a HJ3, které jsou situovány na katastrálním 
území obce Černé Voděrady v linii sever - jih, ve vzdálenosti cca 800 m od posledních 
obytných objektů obce. Vrty jsou provedeny na pozemku č. 227/1, k.ú. Černé Voděrady. 

V obci zůstanou zachovány stávající studny S1 – S6, které lze využívat pro doplňkovou 
potřebu - např. zalévání zeleně. Vodovody ze studní nesmí být nikde propojeny s veřejným 
vodovodem (dle zákona č. 274/2001 Sb. § 3, odst. 4).  

Studna S7 může dále sloužit pro zásobování tří domácností pitnou vodou. 

Stávající vodovodní systém - (zdroje vody a AT stanice) pokrývá dostatečně současné odběry 
pitné vody v obci. Současná vydatnost vrtů HJ2 a HJ3 je 1,6 l/s. 

Předpokládaný rozvoj obce vyvolá nárůst spotřeby vody o cca 80 % oproti spotřebě současné.  

Pro zajištění celkového požadovaného množství pitné vody je nutné zajistit vodní zdroje o 
celkové min. současné vydatnosti 1,07 l/sec (Qmaxd ).  

Pro doplnění potřebného množství vody ze zdrojů HJ2 a HJ3 je možné uvažovat o 
zprovoznění vrtu HJ1. V tomto případě by u vrtu musela být umístěna malá úpravna vody, 
kde by se odstraňovalo nadbytečné množství Fe. 

Jako druhá možnost se jeví provedení nového hydrovrtu ve stejné lokalitě, jako jsou vrty 
stávající. 

Pro doplnění potřebného množství vody ze zdrojů HJ2 a HJ3 je navržen nový hydrovrt HJ4 
na pozemku č.265 k.ú. Černé Voděrady (Z2/4). 

Voda ze tří vrtů bude dopravována stávajícím výtlačným řadem do stávající AT-stanice. 

Pro zásobování nových ploch pro bydlení a přestavbovou plochu  Z7 budou doplněny nové 
zásobní řady do nových spotřebišť, které budou napojené na stávající zásobní síť. 

Stávající zásobní síť bude rozšiřována podle postupu zástavby v uvažovaných lokalitách.  

Pásma hygienické ochrany zůstanou stávající dle rozhodnutí ONV OVLHZ Kolín z r. 1984, 
nově je doplněno PHO 1. stupně zdroje VH1.  
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Zajištění vody pro požární účely:  

Odběr požární vody pro vnější zásah bude zajištěn z  veřejného vodovodu přes požární 
hydranty, které budou osazeny na stávajících i nových řadech. Při rozšiřování zásobní sítě 
budou na nových řadech osazovány požární hydranty po 200 m. 

Možnost využití stávajících studní pro požární zásah: 

Stávající studny nesplňují požadavky svojí vydatností (předpokládá se specifická vydatnost 
maximálně 0,01 l/s na jeden metr snížení hladiny). Podle okamžitého objemu vody (více jak 
3m2) by však toto kriterium pro požární studny splnily studny s větším průměrem - S2,3,5,7,8. 
Jedná se o jednorázové doplnění cisteren. 

 
• KANALIZACE A ČIŠTĚNÍ ODPADNÍCH VOD 

Dešťové odpadní vody - v co největší možné míře budou dešťové vody ze střech a 
zpevněných ploch zasakovány na vlastních pozemcích.  

Dešťové vody ze stávajících komunikací a ploch budou sváděny stávajícím systémem 
dešťových stok do místních vodotečí. Podmínkou je dořešení majetkoprávních vztahů.  
Nové komunikace a zpevněné plochy v lokalitách nové výstavby budou odvodněny buď 
příkopovým, nebo zatrubněným vedením podél okrajů komunikací. V případě možnosti 
budou zasakovány do terénu nebo budou svedeny do vodotečí přes retenční nádrže 
s regulovaným odtokem.  

Splaškové odpadní vody - v současné době je zpracován projekt na úrovni DUR DPS na 
splaškovou kanalizaci a ČOV pro obec Černé Voděrady, podle kterého bude splašková 
kanalizace provedena. 

Je navržena gravitační síť splaškové kanalizace pro převážnou část obce.  

Malé části obce, které z důvodu nepříznivých spádových poměrů nelze odkanalizovat 
gravitačně, budou napojeny na gravitační kanalizaci pomocí výtlačného potrubí a čerpací 
stanice splaškových vod. Plochy se nacházejí v jižní části obce. 

Veškeré splaškové vody z obce budou pomocí kanalizačních stok svedeny na ČOV. ČOV je 
navržena na pozemku č. 129/1 a 132.  

ČOV je navržena jako mechanicko-biologická s pneumatickou aerací a anaerobní nebo 
aerobní dostabilizací kalu. ČOV je navrhována s terciárním stupněm pro dočištění odpadních 
vod na požadovanou úroveň. Dočištění bude provedeno kořenovou čistírnou.  

Navržená čistírna je pro kapacitu 340EO. Technologie ČOV umožňuje rozšíření na 578 EO. 
Je navrženo rozšíření i kořenových nádrží na p.č. 132.  

Při výstavbě sítě splaškové kanalizace podle stávajícího projektu budou provedeny splaškové 
gravitační a výtlačné stoky pro stávající zástavbu obce. Při rozšiřování zástavby v severní 
části obce (Zóny Z1, Z3, Z4,Z5, Z6, Z9) budou jednotlivé plochy napojeny na gravitační síť 
pomocí nových gravitačních stok a dále na ČOV. Zóny Z7 a Z8 budou napojeny pomocí 
výtlačných řadů. 

Po výstavbě splaškové kanalizační sítě a ČOV bude povinné každý nový objekt nebo 
rekonstruovaný objekt napojit na splaškovou kanalizaci v obci.  

Do doby vybudování kanalizace se připouští možnost výstavby malých domovních čistíren 
(nebo žump) jako staveb dočasných. 
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4.2.2.  Energetika a spoje 
 
• ZÁSOBOVÁNÍ ELEKTRICKOU ENERGIÍ 

Zásady uspořádání technického vybavení v oblasti energetiky a spojů jsou vyjádřeny ve 
výkrese č. A3c – veřejná infrastruktura – energetika a spoje (m 1 : 5000). 

Obec je zásobována z nadzemního vedená VN 22 kV jako koncová. Nadzemní vedení vede 
do obce z jižní strany, na okraji obce se dělí na dvě větve a obklopuje obec z východní a 
západní strany. Nadzemní vedení zásobuje pět stávajících trafostanic, které jsou v územním 
plánu pro lepší orientaci označeny čísly 1 až 5. 

Ochranné pásmo venkovního vedení 22 kV – 7 (10) m na každou stranu od krajního vodiče 
 
Návrh rekonstrukce stávajících a nových trafostanic: 
Vzhledem ke stávajícímu rozmístění 5 trafostanic v obci je navrženo zásobování elektrickou 
energií takto: 
TS 1 stávající – beze změny 
TS 2 stávající – beze změny 
TS 3 stávající – beze změny 
TS 4 stávající – Na přestvůrkách – rekonstrukce 2x do 630 kVA 
TS 5 stávající – u silnice na Kostelec n. Černými Lesy – rekonstrukce 2x 400 kVA 

 
Trafostanice nové (pro orientaci označené velkým písmenem): 
TS – A – Přestvůrka – 2x 630 kVA 
TS – B – Na Bůčku – 1x 400 kVA 
TS – C – Přestavbové území – 2x 630 kVA 
TS – D – Na Podmezkách – 1x 400 kVA 
 
Bydlení v RD i v bytech se předpokládá na průměrné úrovni.  
Jednotlivé byty jsou zařazeny do stupně elektrizace „C“ – byty, v nichž se elektřina používá 
pro domácí el. spotřebiče připojované k rozvodu pohyblivým přívodem (na zásuvky) nebo 
pevně připojené, přičemž příkon žádného spotřebiče nepřesahuje 3,5 kVA. K vaření a pečení 
se používají elektrické spotřebiče o příkonu nad 3,5 kVA. 
Topení a ohřev vody je elektrický. 
 
Pro stanovení příkonu pro 1 RD bylo uvažováno s příkonem 18,6 kW. To je výpočtové 
zatížení po soudobosti všech instalovaných spotřebičů v bytě. Předpokládá se hlavní jistič 
před elektroměrem 3x32A/B s blokováním, tj. nízký tarif pro topení a ohřev vody. 
 
Zásobování chatových oblastí zůstává beze změny, stávající TS 6 je beze změny. 
 
• TELEKOMUNIKA ČNÍ SÍTĚ A ZAŘÍZENÍ 

Telefónica O2 má v obci Černé Voděrady provedenou metalickou kabelizaci, která pokrývá 
převážnou část obce – mimo chatových osad. 

Obec je napájena  DLC Konojedy, v rámci přívodního kabelu jsou do obce založeny HDPE 
trasy pro možné zatažení optického kabelu. 

Nově je navržena síť optických kabelů v ochranných HDPE trubkách jako datová a 
komunikační síť položená při výkopech kanalizace. Datové signály z vysílače ve Zvánovicích 
budou přes přijímač v Černých Voděradech převedeny do této optické sítě. (Z2/11) 
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Na výpadových komunikacích k novým plánovaným lokalitám jsou ponechány rezervy, které 
jsou kapacitně dostatečné. Návrh připojení jednotlivých lokalit je třeba řešit jednotlivě 
v rámci jednotlivých územních či stavebních povolení. 
Nárůst služeb a další rozvoj sítě je závislý na požadavcích zákazníků a finančních 
možnostech, technicky je možné připojit veškeré nově navrhované lokality. 
 
4.2.3.  Nakládání s odpady 

Komunální, nebezpečný a velkoobjemový odpad bude i nadále z řešeného území odvážet 
smluvně sjednaná firma na zabezpečenou skládku mimo řešené území. V obci probíhá tříděný 
sběr odpadů – stanoviště je na návsi. Sběr nebezpečného odpadu probíhá 2x ročně. Pro 
velkoobjemový sběr organického charakteru je vyčleněna plocha při polní cestě východně od 
obce. 
 
4.3.  Veřejná infrastruktura charakteru ob čanského vybavení  
Ve čtyřicátých letech 20. století bylo v obci mnohem více živností, obchodů a služeb než 
dnes. Po válce služby upadaly a konečný krach nastal v devadesátých letech. 

V současné době je v obci Obecní úřad, knihovna, požární zbrojnice a telefonní automat. Na 
úrovni služeb jsou v obci dvě restaurace a drobné podnikání. V severozápadní části obce u 
silnice na Zvánovice je rybník, sloužící jako koupaliště a hřiště pro děti. V osadě Hačka je 
v bývalém hotelu domov pro seniory o kapacitě 40 osob. Jižně od obce je hřbitov. 

V obci není škola, děti dojíždějí do Kostelce nad Černými Lesy, není zde ani žádný obchod. 
S umístěním obchodů a eventuelních služeb se počítá v nové i stávající zástavbě (viz 
podmínky využití území) postupně dle nárůstu počtu obyvatel.  

 
5.  KONCEPCE USPOŘÁDÁNÍ KRAJINY, ÚSES, PROTIEROZNÍ 
 OPATŘENÍ, OCHRANA PŘED POVODNĚMI, DOBÝVÁNÍ 
 NEROSTŮ 
 
5.1.  Územní systém ekologické stability a krajina 
V severní části řešeného území se rozkládá lesní masiv jevanských lesů, jehož významnou 
částí je Národní přírodní rezervace Voděradské bučiny – její hranice byly převzaty 
z podkladu Ministerstva pro místní rozvoj. Rezervace byla vyhlášena v roce 1955, její rozloha 
činí 658 ha. Les tvoří převážně buky, doplněné dubem letním, habrem obecným, místy se 
vyskytuje osika, lípa a bříza. V lese hnízdí řada vzácných druhů ptáků, například datel černý, 
holub doupňák či jestřáb. Část území tvoří bezzásahové neupravené plochy. Rezervace slouží 
jako vědecko – výzkumný a naukový objekt Lesnické a environmentální fakulty České 
zemědělské univerzity v Praze. 
 
Část NPR Voděradské bučiny byla převzata do evropského systému Natura, jako evropsky 
významná lokalita (EVL) CZ 021 0027 Voděradské bučiny (Z2/6). 
 
Nadregionální a regionální ÚSES: 

- nadregionální biocentrum Voděradské bučiny – č.27, má jednoznačnou hranici, 
rozkládá se severně od obce, je součástí velkého lesního masivu, severní část obce je 
v těsném sousedství nadregionálního biocentra a rezervace. 
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- regionální biokoridor 1286 k vymezení – spojuje regionální biocentrum č. 965 Ostrá 
skála a nadregionální BC Voděradské bučiny, prochází po hranici k.ú. mezi 
Zvánovicemi a Černými Voděrady jihozápadně od obce, je tvořen údolní nivou 
Zvánovického potoka. Do RBK je vloženo lokální biocentrum LBC 1-  lesní porosty 
na Zvánovickém potoce. 

 
- regionální biokoridor 6011 ve směru JV – SV spojuje RBK 1286 a Nadregionální BK 

(K 65) na sousedních územích, zejména na k.ú Stříbrná Skalice. Prochází údolní nivou 
Zvánovického potoka , kde je narušen chatovou zástavbou , na k.ú. Hradec vede 
kolem rybníka Propast a dále lesními porosty směrem východním. Do spojení RBK 
1286 a K65 je vloženo lokální biocentrum LBC 2 – lesní porosty po obou stranách 
údolí Zvánovického potoka. 

 
- do regionálních biokoridorů jsou vložena 4 navržená lokální biocentra ve vzdálenosti 

400 – 700 m, ale LBC 3 a LBC 4 nejsou navrženy na k.ú. Černé Voděrady 
 

- část NPR Voděradské bučiny byla převzata do evropského systému Natura jako 
evropsky významná lokalita (EVL) Voděradské bučiny CZ 021 0027 (Z2/6) 

 
- na řešené území zasahuje ochranné pásmo nadregionálního biokoridoru K65, který se 

nachází mimo řešené území na východní straně katastru 
 
Lokální systém ekologické stability: 

LBK 11 - lokální biokoridor funkční s vloženými biocentry procházející na východní straně 
území údolní nivou Jevanského potoka s bohatými břehovými porosty a mokřady. Jsou zde 
lesní porosty, trvalé travní porosty a bohatá doprovodná zeleň. Vložené LBC8 je též funkční. 
 
Všechny tyto prvky nadregionálního, regionálního a lokálního systému ekologické stability 
musí být plně zachovány. 
SEZNAM PARCEL: 
 
LBK 11 – Jevanský potok  k.ú. Černé Voděrady (funk ční) 
 
pozemky lesní 
p.č. 698, 313, 265, 264, 261 
 
pozemky louka a ostatní plochy 
p.č. 701/1,1 ,696, 694, 693, 691/1,2,3  , 315/1,2  ,314/1,2,3  , 263/1  , 702, 703/2 
 
plochy vodní: p.č. 1283, 1286, 1215/2, 1253, 1254, 1255 
 
LBC 8 (funkční) - lokální biocentrum funkční 
louka p.č. 693 
 
Sousední k.ú. -  Hradec, Oplany, Konojedy, Jevany 
 
Regionální biokoridor – Zvánovický potok na   k.ú. Černé Voděrady 
 
pozemky lesní 
p.č. 925, 921/1 
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pozemky louka a ostatní plochy 
p.č.1132,  1128/7, 1097, 1096/1, 1095/1,  1058/2,3  ,1048, 1047/4,5  , 1046/1,2 ,   
1036/1,2,4,5  ,1031/2,  1030,  1024/1, 1023, 1018/1,2,3,4  ,  1016,  1012/1,2,3,  1011,   
1010/1,  1008,  923/6,7,8,9,10  , 915/14,  913/1,3,4,5,6  ,  905/2,3,4,5,8,9,13,14,  917/12,  894, 
889/1,2, 890/2 
 
plochy vodní:  p.č. 1246, 1245, 1247/1, 1248/5 
 
Vložená  lokální biocentra navržená: 
 
LBC 1 - k.ú. Černé Voděrady 
Louka, ostatní plocha – p.č. 1128/7, 1097 
Les –  p.č.  1115, 1110, 1103, 1098 
Cesta –  p.č.  1117/11 
Sousední k.ú. - Zvánovice 
 
LBC 2 - k.ú. Černé Voděrady 
Louka, ostatní pl. – p.č.   1010/1,3  ,  1008,   
Les –  p.č.   921/1 
Vodní plocha (potok) – p.č.  1245 
Sousední k.ú. – Zvánovice , Ondřejov 
 
LBC 3 – se nachází mimo k.ú. Černé Voděrady, na k.ú. Ondřejov a Kostelní Střímelice 
 
LBC 4 - se nachází mimo k.ú. Černé Voděrady, na k.ú. Kostelní Střímelice 
 
 
5.2.  Protierozní opatření, ochrana před povodněmi, dobývání nerostů 
V řešeném území nejsou realizována žádná protierozní opatření, je navržena zeleň v krajině 
podél cest. 

Pro Jevanský potok byla stanovena aktivní zóna záplavového území, která zasahuje údolní 
nivu potoka, kde není žádná zástavba. 

V řešeném území se nenachází chráněné ložiskové území. V údolí Zvánovického potoka se 
vyskytuje bývalé důlní dílo č. 2396 – jáma Karolína. Dnes zasypaná. Ochranné pásmo je 40 
m. 

Protipovodňovým opatřením je návrh obnovy rybníku Niklák (Z2/7) na Jevanském potoce dle 
vydaného územního rozhodnutí. Zároveň by byl využit rybník i jako retenční nádrž dešťových 
vod pro extensivní chov ryb. 

 
6.  STANOVENÍ PODMÍNEK PRO VYUŽITÍ PLOCH 
 
6.1.  Společná ustanovení 
V území řešeném územním plánem Černé Voděrady je možno umisťovat stavby a zařízení, 
povolovat jejich změny, změny jejich využití, které jsou vyznačené ve výkrese č. A2 – hlavní 
výkres – urbanistická koncepce a koncepce uspořádání krajiny. Označení ploch zkratkami 
v textu dokumentace ÚP odpovídá značení ve výkrese. Pro každý druh plochy s rozdílným 
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způsobem využití je stanoveno hlavní, přípustné, nepřípustné, případně podmínečně přípustné 
využití a podmínky prostorového uspořádání. 

Vymezenému využití ploch musí odpovídat účel umísťovaných a povolovaných staveb, 
případně jejich změn.  

 
6.2.  Ustanovení pro jednotlivé druhy ploch 
 
6.2.1.  Plochy pro bydlení smíšené – BS  
Zahrnuje původní zastavěné území obce a navrhované změny Z3, Z5, Z6, Z8, Z9, Z11. 
 
Hlavní využití: 
• bydlení v rodinných domech stávajících a nových  
• soukromá zeleň (zahrady, sady) 
• veřejná prostranství a plochy okrasné a rekreační zeleně s prvky drobné architektury a 

mobiliářem pro relaxaci, dětská hřiště 
• místní komunikace, pěší cesty 
 
Přípustné využití území, činnosti a stavby: 
• maloobchodní a stravovací služby 
• ubytovací a sociální služby(penziony) 
• zdravotnická zařízení, zařízení pro administrativu v rozsahu jednoho RD 
• předškolní zařízení v rozsahu jednoho RD 
• sportovní a relaxační zařízení v rozsahu jednoho RD 
• nezbytná technická vybavenost 
• parkoviště pro osobní automobily, samostatné garáže u rodinných domů 
 
Podmínečně přípustné využití: 
Podmínkou je, že nesmí být v rozporu s hlavním využitím a že produkce hluku, prachu a 
zápachu včetně dopravní obsluhy, nepřekračuje hygienické normy určené pro obytné plochy:  
• výrobní služby, pokud nesnižují kvalitu prostředí a pohodu bydlení ve vymezené ploše, 

jsou slučitelné s bydlením 
 
• živočišná a rostlinná výroba : 
živočišná výroba pouze za předpokladu, že při zřizování, rozšiřování, zvyšování počtu kusů, 
změně druhu chovných zvířat, změnách technologie chovu a větrání nebo zavádění nových 
provozů je třeba vždy prokázat výpočtem dle platného metodického pokynu nebo jiné plané 
legislativní úpravy, že produkce pachu příslušného areálu živočišné výroby nebude zasahovat 
do objektů a ploch hygienické ochrany (plochy pro bydlení, občanskou vybavenost, sport). 
Následně je třeba podle výpočtu stanovit a vyhlásit opatřením stavebního úřadu (nebo jiného 
legislativně určeného orgánu) pásmo hygienické ochrany – PHO. 
 
Nepřípustné využití: 
• veškeré stavby a činnosti, jejichž negativní účinky na životní prostředí překračují limity 

uvedené v příslušných předpisech nad přípustnou míru 
• veškeré stavby a činnosti nesouvisející s hlavním a přípustným využitím, zejména stavby 

pro výrobu, skladování a velkoobchod , náročné na dopravní obsluhu 
• řadové rodinné domy 
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Pravidla pro uspořádání území 
• Zastavěné území BS: 

Výšková hladina zástavby: v zastavěném území bude dodržena výšková hladina stávající 
zástavby tak, aby nový dům nebyl vyšší než domy sousední, ani výrazně nižší, střechy 
sedlové nebo s polovalbou sklon min. 25°.  
Velikost parcely v zastavěném území BS minimálně 700 m2, zastavěnost 30 %. 

• Pro nové zastavitelné plochy Z3, Z5, Z6 platí – výška domů bude dvě nadzemní podlaží 
a využité podkroví, střechy sedlové, polovalbové, valbové se sklonem 25° - 45°, fasáda – 
světlé pastelové odstíny.   
Velikost parcely – min. 1000 m2, zastavěnost 30 %. 

• Pro nové zastavitelné plochy Z8, Z9, platí – výška domů bude jedno nadzemní podlaží a 
využité podkroví, střechy sedlové, polovalbové, valbové se sklonem 25° - 45°, fasáda – 
omítky světlých pastelových odstínů, garáž bude součástí domu. 
Velikost parcely – min. 1000 m2, zastavěnost 25 % 

• Z3 – stavby budou umístěny 30 m a dále od okraje PUPFL, přístup nebude řešen přes 
PUPFL.  

• Z5 – stavby budou umístěny 20 m a dále od kraje PUPFL, přístup nebude řešen přes 
PUPFL.  

• Výstavba na nových plochách je podmíněna dostatečnou kapacitou ČOV respektive jejím 
rozšířením a dostatečným množstvím pitné vody (zdroj VH1 a úpravna).  

• Pro novou zastavitelnou plochu Z11, řešenou změnou č. 1 územního plánu, platí – 
výška domu bude jedno nadzemní podlaží a využité podkroví, maximální výška 
hřebene 8,5 m od stávající úrovně terénu, plocha pro umístění 1 rodinného domu, 
zastavěnost pozemku max. 25 %. 

 
6.2.2.  Plochy občanského vybavení – veřejná infrastruktura - OV 
 
Hlavní využití: 
• samostatné objekty občanské vybavenosti 
• plochy veřejné zeleně 
 
Přípustné využití území, činnosti a stavby: 
• administrativní prostory  
• stavby pro přechodné ubytování a veřejné stravování  
• stavby pro zdravotnictví, domov pro seniory  
• stavby pro maloobchod 
• technická infrastruktura  
• komunikace místní, účelové a pěší 
• veřejné parkoviště osobních automobilů 
 
Nepřípustné: jiné než hlavní a přípustné činnosti a stavby 
 
Pravidla pro uspořádání území: 
Min. plocha zeleně 20 %. 
Výška zástavby 2 NP + podkroví, střechy sedlové nebo s polovalbou, omítky světlé 
pastelových odstínů. 
Výstavba na nových plochách je podmíněna dostatečnou kapacitou ČOV respektive jejím 
rozšířením a dostatečným množstvím pitné vody (zdroj VH1 a úpravna).  
 



22 

6.2.3.  Plochy pro občanské vybavení – sportovní zařízení – OS 
 
Hlavní využití: 
• Sportovní plochy a zařízení 
 
Přípustné využití území, činnosti a stavby: 
• stavby a zařízení pro obsluhu plochy ( například šatny, hygienické zařízení) 
• podnikatelská činnost související se sportovní činností (občerstvení, půjčovna sportovních 

potřeb) 
• komunikace účelové, pěší a cyklistické 
• sítě a zařízení technické infrastruktury 
• zeleň 
• bydlení zaměstnanců 
 
Nepřípustné využití území, činnosti a stavby: 
jiné než přípustné činnosti a stavby 
 
Pravidla pro uspořádání území: 
Max. výška zástavby: 1 NP + podkroví, max. zastavěná plocha objektu 75 m2, max. zastavění 
území 15 %. Střechy sedlové, polovalbové, valbové, omítky světlé pastelových odstínů. 
 
 
6.2.4.  Plochy pro občanské vybavení – hřbitov - OH 
 
Hlavní využití: 
• Plochy pro pohřbívání 
 
Přípustné využití území, činnosti a stavby: 
• stavby a zařízení pro obsluhu plochy (kaple) 
• Plochy pro přechodné skladování odpadu 
• komunikace účelové, parkoviště, pěší a cyklistické komunikace 
• sítě a zařízení technické infrastruktury 
• zeleň 
 
Nepřípustné využití území, činnosti a stavby: 

- jiné než přípustné činnosti a stavby 
- nepřípustné je jakékoliv zmenšení pozemku hřbitova 
- nepřípustné je jakákoliv nová nástavba ( mimo dosud povolené v okruhu 100 od 

hřbitova – etické, pietní ochranné pásmo) 
 
6.2.5.  Plochy rekreace individuelní – RI 
 
Hlavní využití: 
• samostatné objekty individuelní rekreace - chaty 
• plochy soukromé zeleně – sady, zahrady 
 
Přípustné využití území, činnosti a stavby: 
• technická infrastruktura  
• komunikace účelové a pěší 
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Nepřípustné: jiné než hlavní a přípustné činnosti a stavby zejména 
• chov domácího zvířectva v chatách na plochách NL a SN 
• skládky odpadu včetně tzv. odstavení vozidel 
• dostavby, nástavby, samostatné sklady, garáže apod. 
 
Pravidla pro uspořádání území: 
Nepovoluje se výstavba nových objektů RI, dělení pozemků, zvyšování a rozšiřování staveb, 
stavba garáží. 
Pozemky určené k rekreaci, kterými prochází vodní toky (např. Zvánovický potok) nebo jsou 
lesními pozemky, budou tyto přírodní prvky respektovat. Jakékoliv úpravy vodního toku, 
případně další činnosti na lesních pozemcích budou projednány s MěÚ Říčany – OŽP 
dopředu s dotčenými orgány.  
Zeleň na plochách ÚSES – bude podporována výsadba původních druhů dřevin.  
 
6.2.6.   Plochy rekreace individuelní - převod na bydlení smíšené BS -R 
 
Zahrnuje lokalitu Z4 uvnitř zastavěného území. 
 
Hlavní využití: 
• bydlení v rodinných domech stávajících a nových  
• stávající rekreační objekty 
• soukromá zeleň (zahrady, sady) 
• veřejná prostranství a plochy okrasné a rekreační zeleně s prvky drobné architektury a 

mobiliářem pro relaxaci, dětská hřiště 
• místní komunikace, pěší cesty 
 
Přípustné využití území, činnosti a stavby: 
• maloobchodní a stravovací služby v rozsahu jednoho RD 
• sportovní a relaxační zařízení v rozsahu jednoho RD 
• nezbytná technická vybavenost 
• parkoviště pro osobní automobily, samostatné garáže u rodinných domů 
 
Podmínečně přípustné využití: 
Podmínkou je, že nesmí být v rozporu s hlavním využitím a že produkce hluku, prachu a 
zápachu včetně dopravní obsluhy , nepřekračuje hygienické normy určené pro obytné plochy:  
• výrobní služby, pokud nesnižují kvalitu prostředí a pohodu bydlení ve vymezené ploše, 

jsou slučitelné s bydlením 
 
 
 
Nepřípustné využití: 
• veškeré stavby a činnosti, jejichž negativní účinky na životní prostředí překračují limity 

uvedené v příslušných předpisech nad přípustnou míru 
• veškeré stavby a činnosti nesouvisející s hlavním a přípustným využitím, zejména stavby 

pro výrobu, skladování a velkoobchod, náročné na dopravní obsluhu 
• řadové rodinné domy 
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Pravidla pro uspořádání území 
 
Výšková hladina zástavby: v zastavěném území bude dodržena výšková hladina stávající 
zástavby tak, aby nový dům nebyl vyšší než domy sousední, ani výrazně nižší. U chat se 
povoluje pouze údržba.  
Velikost parcely minimálně 600 m2, zastavěnost 30 %, povoluje se demolice chat a slučování 
parcel pro RD. 
Nové stavby a rekonstrukce  - střechy sedlové, polovalbové, sklon 25° - 45°, omítky světlých 
pastelových odstínů.  
Výstavba na nových plochách je podmíněna dostatečnou kapacitou ČOV respektive jejím 
rozšířením a dostatečným množstvím pitné vody (zdroj VH1 a úpravna).  
 
6.2.7.  Plochy pro technickou infrastrukturu – TI 
 
Hlavní využití: 
• Zařízení technické infrastruktury – ČOV, trafostanice, vodárna 
• sběrné místo velkoobjemového odpadu organického původu 
 
Přípustné využití území, činnosti a stavby: 
• plochy, sítě a koncová zařízení technického vybavení obce 
• odstavná a parkovací stání  
• kompostárna 
• přechodná deponie materiálu 
• oplocení – drátěné pletivo na ocelových sloupcích s max. výškou 1,8 m bez podezdívky 
• šatny a hygienické vybavení (zázemí obsluhy) 
• komunikace místní, účelové a pěší 
• zeleň 
 
Nepřípustné využití území, činnosti a stavby: 
jiné než hlavní a přípustné činnosti a stavby 
 
Podmínky pro výstavbu a rozšíření ČOV: 
ČOV je umístěna ve 2. vnějším pásmu PHO, proto je nutné zvýšené zabezpečení proti 
možným haváriím a nekontrolovaným únikům znečištění do potoka nebo podzemních vod.  
 
6.2.8.  Plochy pro veřejná prostranství - PV 
 
Stávající a nové plochy veřejných prostranství včetně veřejné zeleně v současně zastavěném a 
zastavitelném území obce. 
 
Hlavní využití: 
• Plochy veřejných prostranství veřejně přístupné ( bez oplocení) 
• plochy zeleně veřejně přístupné ( bez oplocení) 
 
Přípustné využití území, činnosti a stavby: 
• pěší a cyklistické cesty, parkový mobiliář, dětská hřiště 
• komunikace místní, účelové, odstavná a parkovací stání 
• technické objekty na inženýrských sítích 
• informační stavby a zařízení 
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• parkovaní osobních automobilů 
 
Nepřípustné využití území, činnosti a stavby: 
jiné než hlavní a přípustné činnosti a stavby 
 
Pravidla pro uspořádání území: 
Komunikace místní – obousměrné se navrhují v kategorii min. MO 8/40, doporučuje se MO 
10/40, jednosměrné komunikace v kategorii MO 7/30, nové chodníky budou šířky 2 m. 
 
6.2.9.  Plochy pro výrobu a služby – P - VS  
 
Zahrnuje přestavbové území zemědělského areálu. 
 
Hlavní využití: 
• Výroba podstatně neobtěžující své okolí 
 
Přípustné využití území, činnosti a stavby: 
• stavby pro nerušící výrobu a služby, parkovací plochy pro zaměstnance a návštěvníky 
• sklady a skladovací plochy 
• objekty pro řemeslnické dílny, opravárenství a servisy 
• plochy a prostory pro údržbu komunikací a zeleně obce, sběrné místo nebezpečných 

odpadů 
• garáže a údržbářské dílny pro zázemí nerušící výroby a služeb 
• sítě a zařízení technické infrastruktury 
• komunikace místní, účelové a pěší 
• zeleň 
 
Podmíněně přípustné: 
• prostory pro zemědělskou živočišnou a rostlinnou výrobu 
 
Živočišná výroba pouze za předpokladu, že při zřizování, rozšiřování, zvyšování počtu kusů, 
změně druhu chovných zvířat, změnách technologie chovu a větrání nebo zavádění nových 
provozů je třeba vždy prokázat výpočtem dle platného metodického pokynu nebo jiné plané 
legislativní úpravy, že produkce pachu příslušného areálu živočišné výroby nebude zasahovat 
do objektů a ploch hygienické ochrany (plochy pro bydlení, občanskou vybavenost, sport). 
Následně je třeba podle výpočtu stanovit a vyhlásit opatřením stavebního úřadu (nebo jiného 
legislativně určeného orgánu) pásmo hygienické ochrany – PHO. 
 
• přechodné ubytování zaměstnanců 
 
Nepřípustné využití území, činnosti a stavby: 
jiné než přípustné činnosti a stavby 
 
Výstavba na nových plochách je podmíněna dostatečnou kapacitou ČOV respektive jejím 
rozšířením a dostatečným množstvím pitné vody (zdroj VH1 a úpravna).  
 
Pravidla pro uspořádání území: 
Max. plocha zastavění 40 %, min.plocha zeleně 30 % 
Max. výška objektů – 9 m 
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6.2.10.  Plochy zeleně soukromé (sady, zahrady) – ZS 
 
Hlavní využití: 
• Zemědělský půdní fond – zahrady, sady 
 
Přípustné využití území, činnosti a stavby: 
• stavby pro obsluhu plochy (skleník,  přístřešky pro nářadí a pod.) 
• odstavné a parkovací stání,  
• sítě a zařízení technické infrastruktury 
• zeleň okrasná a užitková 
• oplocení 
• vodní plochy 
• izolační a protihluková zeleň 
• nezbytné zídky a terénní úpravy 
 
Nepřípustné využití území, činnosti a stavby:  
jiné než hlavní a přípustné činnosti a stavby 
 
Pravidla pro uspořádání území: 
Pěstování plodin v rozsahu samozásobení. 
 
6.2.11.  Plochy zeleně veřejné – ZV 
 
Stávající a nové plochy veřejné zeleně v současně zastavěném a zastavitelném území obce 
 
Hlavní využití: 
• Plochy veřejných prostranství veřejně přístupné 
• vysoká a střední zeleň, travní porosty 
 
Přípustné využití území, činnosti a stavby: 
• pěší  a cyklistické cesty, parkový mobiliář, dětská hřiště 
• komunikace místní, účelové, odstavná a parkovací stání 
• technické objekty na inženýrských sítích 
• zařízení místního informačního systému 
• vodní plochy 
• hygienická zařízení 
• nezbytné zídky a terénní úpravy 
• stavby, zařízení a jiná opatření pro ochranu krajiny a přírody, pro snižování nebezpečí 

ekologických a přírodních katastrof 
• opatření ke snižování eroze, opatření ke zvyšování retenčních schopností území 
• oplocení pouze u pastevních ploch el. ohradníky nebo dřevěnými ohradníky 
 
Nepřípustné využití území, činnosti a stavby: 
jiné než přípustné činnosti a stavby 
 
Pravidla pro uspořádání území: 
Rozšíření odstavných a parkovacích ploch nebude na úkor dřevin rostoucích mimo les ani na 
úkor PUPFL.  

- plochy nesmí být oplocovány 
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- dětské hřiště může být oploceno průhledným plotem výše 1,2m 
- výsadbu zeleně je doporučeno provádět převážně z lokálně původních druhů keřů a 

stromů 
 
6.2.12.  Plochy nezastavěné smíšené – NSx 
 
index „x“: 
p – přírodní 
z – zemědělské 
v – vodní 
l – lesní 
u - urbanizovatelné 
 
Hlavní využití: 
• nezastavitelné polyfunkční území určené pro krajinné prostředí bez specifikace využití 
• přirozené louky, břehové porosty, náletová zeleň 
• zeleň ploch územního systému ekologické stability a VKP 
 
Přípustné využití území, činnosti a stavby: 
• plochy zemědělského půdního fondu – zemědělská produkce 
• výsadba zeleně keřové, nelesní, aleje, solitéry 
• stavby dle § 18, odst. 5, Zákona 183/2006 Sb., zvláště komunikace účelové, pěší a 

cyklistické, zařízení a sítě technické infrastruktury, stavby mimo stromové porosty 
• obnova vodních ploch a nové vodní plochy ( rybník Niklák) 
 
Podmíněně přípustné využití území, činnosti a stavby: 
• pobytové louky 
• hříště  a sportoviště bez trvalých staveb, pouze travnaté hrací a sportovní prvky 
• informační centrum a odpočinkové altány s max. zastavěnou plochou do 25 m2 a max. 

výškou 3,5 m v nejvyšším bodě zastřešení 
• účelové komunikace, hipostezky 
• inženýrské sítě a související stavby na nich 
 
Podmínky: 

- nesmí být narušeny prvky ÚSES a VKP 
- úpravami nesmí dojít ke snížení ploch NS 
- využití území pro všechny podmíněně přípustné prvky nesmí překročit 5% plochy 

jednotlivých lokalit 
 
 
Nepřípustné využití území, činnosti a stavby: 

- jiné než hlavní a přípustné činnosti a stavby  
- není povoleno pěstování cizokrajných dřevin, plantážovým způsobem na topivo, ab 

nedošlo ke křížení nepůvodních druhů dřevin s domácími druhy dřevin vzhledem 
k blízkosti NRBK, NPR a EVL Voděradské bučiny 
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6.2.13. Plochy lesní – NL 
 
Tyto plochy se vymezují samostatně za účelem ochrany přírody a krajiny, zahrnují plochy 
PUPFL. 
 
Hlavní využití: 
• pozemky určené k plnění funkce lesa 
 
Přípustné využití území, činnosti a stavby: 
• lesní produkce 
• zeleň ploch ÚSES  
• plochy a stavby, které jsou součástí PUPFL – plochy dle §3, odst. (1) Zák. č. 289/1995 Sb. 

o lesích, ve znění pozdějších předpisů 
• stavby dle § 18, odst. 5 Zákona 183/2006 Sb., zvláště komunikace účelové, pěší a 

cyklistické, zařízení a sítě technické infrastruktury při využití stávající sítě lesních cest, 
stavby pouze mimo stromové porosty 

 
Podmíněně přípustné: 
• objekty individuelní rekreace pouze stávající, nepřipouští se jejich rozšiřování 
• vodní plochy a toky včetně ploch údržby a revitalizace 
• stavby a zařízení pro vodní hospodářství 
• umístění informačních a naučných systémů 
• umístění odpočinkových sezení a altánů na pěších a cyklistických cestách ( max. zastavěna 

plocha do 15 m2, max. výška 3,5 m v nejvyšším bodě zastřešení 
 
Podmínky: 
u  všech staveb a zařízení uvedených v přípustném a podmíněně přípustném využití nesmí 
dojít k poškození lesních porostů a narušení systému ÚSES 
 
Nepřípustné využití území, činnosti a stavby: 
jiné než hlavní a přípustné činnosti a stavby, zejména se nepřipouštějí nové objekty RI 
 
Pravidla pro uspořádání území: 
Hospodaření na plochách ÚSES podléhá režimu ÚSES 
 
6.2.14. Plochy lesní – NLV 
 
Tyto plochy se vymezují samostatně za účelem ochrany přírody a krajiny, zahrnují plochy 
PUPFL – nadregionální biocentrum Voděradské bučiny. 
 
Hlavní využití: 
• pozemky určené k plnění funkce lesa 
 
Přípustné využití území, činnosti a stavby: 
• lesní produkce 
• zeleň ploch ÚSES  
• plochy a stavby, které jsou součástí PUPFL – plochy dle § 3, odst. (1) Zák. č. 289/1995 Sb. 

o lesích, ve znění pozdějších předpisů 
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• stavby dle § 18, odst. 5 Zákona 183/2006 Sb., zvláště komunikace účelové, pěší a 
cyklistické, zařízení a sítě technické infrastruktury při využití stávající sítě lesních cest, 
stavby pouze mimo stromové porosty 

• vodní plochy a toky 
 
Nepřípustné využití území, činnosti a stavby: 
jiné než hlavní a přípustné činnosti a stavby, zejména se nepřipouštějí nové objekty RI a 
jakékoliv jiné stavby 
 
Pravidla pro uspořádání území: 
Hospodaření na plochách ÚSES podléhá režimu ÚSES. Lesnické hospodaření dle LHP, který 
zohledňuje návaznost na Národní přírodní rezervaci a funkci v NReg.BC. Hospodaření 
s převažujícím výběrem, s uplatněním původních dřevin. Režim lesů zvláštního určení. 
Uplatnění všech věkových kategorií dřevin, uchováni torz věkovitých stromů.  
 
6.2.15. Plochy lesní – NLR 
 
Tyto plochy se vymezují samostatně za účelem ochrany přírody a krajiny, zahrnují  plochy 
PUPFL –národní přírodní rezervace Voděradské bučiny jako zvláště chráněné území a plochy 
Natura 2000 – evropsky významná lokalita EVL CZ 021 0027 Voděradské bučiny. 
 
Hlavní využití: 
• pozemky určené k plnění funkce lesa zvláštního určení 
 
Přípustné využití území, činnosti a stavby: 
• zeleň ploch ÚSES  
• plochy a stavby, které jsou součástí PUPFL – plochy dle §3, odst. (1) Zák. č. 289/1995 Sb. 

o lesích, ve znění pozdějších předpisů 
• stavby dle §18, odst.5 Zákona 183/2006 Sb., zvláště komunikace účelové, pěší a 

cyklistické, zařízení a sítě technické infrastruktury při využití stávající sítě lesních cest, 
stavby pouze mimo stromové porosty 

• vodní plochy a toky 
 
Nepřípustné využití území, činnosti a stavby: 
jiné než hlavní a přípustné činnosti a stavby, zejména se nepřipouštějí nové objekty RI a 
jakékoliv jiné stavby a zařízení 
 
Pravidla pro uspořádání území: 
Hospodaření na plochách ÚSES podléhá režimu ÚSES. Lesnické hospodaření dle LHP, který 
zohledňuje Národní přírodní rezervaci s režimem lesů zvláštního určení a hlavně se řídí 
platnými předpisy pro plochy EVL- Natura 2000. Hospodaření bez plošných sečí, s úplným 
vyloučením nepůvodních dřevin, naopak s uplatněním původních dřevin. Uplatnění všech 
věkových kategorií dřevin, uchování torz věkovitých stromů. Kontrola provozu v území. 
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6.2.16.  Plochy vodní a vodohospodářské – VV 
 
Hlavní využití: 
• plochy pro vodní plochy a toky s funkcí retenční, ekologickou, krajinotvornou a okrasnou 
 
Přípustné využití území, činnosti a stavby: 
• mokřady, břehové porosty- údržba, výsadba 
• zeleň ploch ÚSES 
• umožnění přístupu pro údržbu – pásmo 6-8 m podél vodotečí a nádrží 
• chov ryb v malém množství 
• vodohospodářské stavby, přemostění toků 
• sítě technické infrastruktury, pouze mimo stromové porosty, trasa přes vodní toky 

nejkratším směrem 
 
Podmíněně přípustné využití území, činnosti a stavby: 
- vodohospodářské stavby a vodní díla, související zařízení a jiná opatření pro vodní 

hospodářství 
- revitalizace vodních toků 
- obnova rybníku Niklák 
- nezbytné terénní úpravy a opěrné zdi  
- přemostění nebo zatrubnění vodních toků (pouze v případě drobných úseků zatrubnění pro 

stavbu přechodů a mostků) 
- trasové a jiné úpravy koryt potoků a břehů nádrží 
- umístění přírodní plochy ke koupání u nádrže V topolech jako pobytové louky 
- vedení inženýrských sítí na březích a přemostění 

 
Podmínky: 
- podmínkou staveb a činností,  které jsou uvedeny v přípustném a podmíněně přípustném 

využití je, že při nich nedojde k poškození nebo zničení VKP a systému ÚSES nebo 
narušení jeho kontinuity 

- nesmí dojít ke změně odtokových poměrů v lokalitě nebo území 
- vždy je podmínkou předložení dokumentace, zda záměr(y) bude či nebude předmětem 

posuzování vlivů na životní prostředí (EIA) 
 
Podmínky prostorového uspořádání: 
- musí být dodržen zákaz oplocování nebo přeplocování vodních toků a nádrží v krajině 

(včetně retenčních a protizáplavových nádrží a poldrů) 
- oplocení soukromých pozemků, které nejsou prvky ÚSES a VKP (zahrady, sady, vinice) 

musí být min. 6 m od břehové čáry 
 

 
Nepřípustné využití území, činnosti a stavby: 
jiné než hlavní a přípustné činnosti a stavby 
 
6.2.17. Plochy zemědělské – NZ 
 
Hlavní využití: 
• hospodaření na zemědělském půdním fondu – orná půda a trvalé travní porosty, event. 

sady a vinice 
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Přípustné využití území, činnosti a stavby: 
• zemědělská produkce 
• zvláštní režim hospodaření na plochách ÚSES – omezit hnojení dle pravidel hospodaření 

ve zranitelných oblastech 
• liniové a plošné keřové a nelesní stromové porosty pro ekologickou stabilizaci krajiny 

(stromořadí, remízy apod.) 
• stavby, které jsou součástí ZPF podle § 1, odst. (3) Zák. č. 334/1992 o ochraně ZPF, ve 

znění pozdějších předpisů (zák. č. 231/1999 Sb.) – například účelové komunikace pro 
zemědělské účely (polní cesty), závlahová a odvodňovací zařízení, stavby určené pro 
obsluhu plochy 

• stavby dle § 9, odst. (2) b) zák. č. 334/1992 o ochraně ZPF, ve znění pozdějších předpisů 
(zák. č. 231/1999 Sb.) – například sítě technické infrastruktury, vedení vodovodu, 
kanalizace, vedení VVN, VN, NN, sdělovací vedení, vedení plynu VTL, STL 

• oplocení v krajině – pouze pomocí ohradníků nebo dřevěnými bradly jako stavba dočasná, 
nesmí bránit prostupnosti krajiny 

• stavby dle § 18, odst. 5 Zákona 183/2006 Sb.  
• obnova a rozšíření vodních ploch 
• stavby, zařízení a jiná opatření pro obhospodařování zemědělské půdy a pastevectví, tj. 

silážní žlaby, lehké demontovatelné seníky, pastevní areály, přístřešky pro letní pastvu 
dobytka s výškou do 3,5 m a max. zastavěnou plochou do 40 m2 

• stavby, zařízení a jiná opatření pro ochranu přírody a krajiny, pro snižování nebezpečí 
ekologických a přírodních katastrof a pro odstraňování jejich důsledků 

• opatření ke snížení erozního ohrožení a zvyšování retenčních schopností území 
• stavby, zařízení a jiná opatření pro vodní hospodářství, vodní plochy a toky 
• související stavby pro veřejnou dopravní infrastrukturu, například účelové komunikace, 

pěší cesty, cyklostezky, hipostezky s přírodě blízkým povrchem 
• technická infrastruktura 
• výsadba prvků smíšených ploch zeleně NS a ochranné zeleně 
• rozšiřování ploch VKP a ÚSES 
 
 
Nepřípustné využití území, činnosti a stavby: 
jiné než hlavní a přípustné činnosti a stavby 
 
Pravidla pro uspořádání území: 
- Změny druhu pozemku (kultury) v rámci ZPF jsou povoleny pouze mezi ornou půdou a 

trvale travnatým porostem. nejsou omezeny. Hospodaření na plochách ÚSES – omezit 
hnojení. 

- stavby dle § 18, odst. 5 Zákona 183/2006 Sb. mimo staveb pro dopravu a těžbu nerostů 
- na plochách NZ není povoleno pěstování cizokrajných dřevin plantážovým způsobem na 

topivo, aby nedošlo ke křížení nepůvodních dřevin s domácími druhy vzhledem 
k blízkosti NRBK, NPR a EVL Voděradské bučiny 

 
 
6.2.18. Dopravní infrastruktura – silnice – DS 
 
Hlavní využití: 
Pozemní komunikace – silnice III. třídy 
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Přípustné využití území, činnosti a stavby: 
• doprovodné chodníky a cyklistické stezky 
• zastávky autobusů 
• odstavná a parkovací stání – plochy přímo navazující na komunikaci III. třídy 
• sítě a zařízení technické infrastruktury 
• zeleň (ochranná, aleje apod.), účelové cesty, které nebudou rozšiřovány a zřizovány na 

úkor PUPFL 
 
Nepřípustné využití území, činnosti a stavby: 
jiné než hlavní a přípustné činnosti a stavby 
 
Pravidla pro uspořádání území: 
Pokud budou nutná protihluková opatření (např. protihlukové stěny, valy) musí být 
realizovány na náklady stavebníků obytných objektů.  
 
7.  VYMEZENÍ VE ŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH STAVEB, VEŘEJNĚ 
 PROSPĚŠNÝCH OPATŘENÍ, OPATŘENÍ K ZAJIŠ ŤOVÁNÍ 
 OBRANY A BEZPEČNOSTI STÁTU 
 
Veřejně prospěšné stavby a veřejně prospěšná opatření jsou zobrazena ve výkrese A4. 
 
7.1.   Záměry, pro které lze vyvlastnit i uplatnit předkupní právo 
 
Plochy a koridory s možností vyvlastnění ve prospěch obce dle § 170 zák. č. 183/2006 Sb. i 
s možností uplatnění předkupního práva ve prospěch obce dle §101 zák. č. 183/2006 Sb. 
včetně ploch nezbytných k zajištění jejich výstavby a řádného užívání pro stanovený účel.  
 
Veřejně prospěšné stavby  
 
Dopravní infrastruktura 
označení využití    k.ú.   parcela č. 
WD1  komunikace k ČOV  Č. Voděrady  132 
WD2    vjezd do lokality Z6  Č. Voděrady  438/1 
WD4  komunikace k   Č. Voděrady  457/2 
  Z8 - východ 
 
WD5  cesta ke zdrojům pitné vody Č. Voděrady  227/1,  

 
 
Technická infrastruktura 
označení využití    k.ú.   parcela č. 
WT1  plocha pro ČOV  Č. Voděrady  129/1, 132 
WT2  trafostanice A   Č. Voděrady  1177/6 
WT3  trafostanice B   Č. Voděrady  438/1 
WT4  trafostanice C   Č. Voděrady  427/1 
WT5  trafostanice D   Č. Voděrady  501/1 
WT6  neobsazeno zdroj pitné vody Č. Voděrady  227/1, 619 
WT7  TI – plocha pro kompostárnu Č. Voděrady  363/2 
WT8  vedení NN pro WT7  Č. Voděrady  427/1, 298, 1215/1-cesta 
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WT9  kanalizace splašková  Č. Voděrady  438/1, 227/1 
 
Veřejné prospěšné stavby a veřejně prospěšné opatření dle změny č. 2 ÚP 
 
WT10  nový zdroj pitné vody HJ-4 včetně ochranného pásma (Z2/4) 
WD11  nová účelová komunikace k HJ-4 včetně inženýrských sítí (Z2/5) 
WD12  nová místní komunikace včetně inženýrských sítí mezi lokalitou Z6 a Z7 

(Z2/3) 
WR13  obnova rybníku Niklák jako protipovodňového opatření a retenční nádrže 

dešťových vod (Z2/7) 
7.2.  Záměry, pro které lze uplatnit pouze předkupní právo ve prospěch 
obce dle §101 zák. č. 183/2006 Sb. 
 
Veřejně prospěšná opatření – PO1  
lokalita Z1 – sportovní plochy a zařízení – OS    p.č.. 1186/2 
 
V rámci změny č.2 ÚP nejsou uplatněny žádné záměry dle § 101 zák. č. 183/2006 Sb., pro 
které lze uplatnit předkupní právo (Z2/8) 
 
8.  PLOCHY, VE KTERÝCH JE PODMÍNKOU PROV ĚŘENÍ ZM ĚN 
 ÚZEMNÍ STUDIÍ  

VYMEZENÍ PLOCH, VE KTERÝCH JE ROZHODOVÁNÍ O 
ZMĚNÁCH PODMÍN ĚNO DOHODOU O PARCELACI 

 
Územní studie, která vyřeší parcelaci, trasování komunikací a inženýrské sítě (hlavně 
zásobování el. energií), určí typ domů a barevné řešení, bude provedena pro změnu Z6. 
   
Pro obytné plochy Z6 ,, Na Bůčku“ a Z8 ,,Na Podmezkách“ se uzavře dohoda o parcelaci, 
která bude řešit parcelaci území a veřejné prostory v souladu s platnou vyhláškou (Z2/1,2) 
 
9.  ÚDAJE O POČTU LISTŮ ÚP A POČTU VÝKRESŮ 
 
Textová část:   I. Opatření obecné povahy    32 36x A4 
 
Grafická část: 

A. Opatření obecné povahy 
 

A1 –  výkres základního členění území    1 : 5000  9A3 
A2 –  hlavní výkres      1 : 5000  4 9A3 
 urbanistická koncepce a uspořádání krajiny 
A3a –  výkres koncepce veřejné infrastruktury – doprava 1 : 5000  4 9A3 
A3b – výkres koncepce veřejné infrastruktury   1 : 5000  4 9A3 
 vodní hospodářství 
A3c –  výkres koncepce veřejné infrastruktury  1 : 5000  4 9A3 
 energetika a spoje     
A4 –  výkres veřejně prospěšných staveb,   1 : 5000  4 9A3 
 opatření a asanací 
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Textová část        II. Odůvodnění územního plánu   27 40 x A4 
 
Grafická část: 

B. Odůvodnění územního plánu 
 

B1 –  koordinační výkres     1 : 5000   9A3 
B2 –  výkres širších vztahů     1 : 50000   4A3 
B3 –  výkres vyhodnocení záborů ZPF   1 : 5000   9A3 
 
Zpracovatelé ÚP: 
vedoucí projektant      : Ing. arch. Jaroslav Sixta 
koordinace, urbanismus     : Ing. arch. Eva Sommerová 
územní systém ekologické stability,  ochrana přírody : Ing. Milena Morávková 
technická infrastruktura doprava   : Ing. Alois Palička 
    vodní hospodářství  : Ing. Jaroslava Víznerová 
    energetika a spoje  : Ing. Petr Vencl 
grafika        : Vladimíra Fridrichová 
 



35 

 
OBSAH: 
 

1.      VYMEZENÍ ZASTAVĚNÉHO A ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ ............... 2 
2.      KONCEPCE ROZVOJE ÚZEMÍ OBCE, OCHRANA A ROZVOJ    
     JEHO HODNOT .............................................................................. 2 
2.1.  Koncepce rozvoje území ...................................................................... 2 
2.2.  Ochrana hodnot území ......................................................................... 2 
2.2.1.  Ochrana historických a architektonických hodnot ............................... 2 
2.2.2.  Ochrana přírodních hodnot - VKP ....................................................... 3 
2.3.  Plochy dle způsobu využití a dle významu .......................................... 8 
2.3.1.  Plochy s rozdílným způsobem využití ................................................. 8 
2.3.2.  Plochy dle významu ............................................................................. 9 
3.      URBANISTICKÁ KONCEPCE ...................................................... 9 
3.1.  Základní urbanistická koncepce ........................................................... 9 
3.2.  Plochy stabilizované .......................................................................... 10 
3.3.  Plochy zastavitelné ............................................................................. 10 
3.3.1.  Bydlení - BS ....................................................................................... 10 
3.3.2.  Rekreace individuelní – převod na trvalé bydlení - BS-R ................. 11 
3.3.3.  Občanská vybavenost - OS ................................................................ 11 
3.3.4. Veřejná prostranství - PV ................................................................... 11 
3.3.5. Výroba a služby - P-VS ..................................................................... 12 
3.3.6. Technická infrastruktura - TI ............................................................. 12 
4.      KONCEPCE VEŘEJNÉ INFRASTRUKTURY ........................... 12 
4.1.  Dopravní infrastruktura ...................................................................... 12 
4.1.1.  Pozemní komunikace ......................................................................... 12 
4.1.2.  Doprava autobusová, cyklistická a pěší ............................................. 13 
4.2.  Technická infrastruktura .................................................................... 13 
4.2.1.  Vodní hospodářství ............................................................................ 13 
4.2.2.  Energetika a spoje .............................................................................. 16 
4.2.3.  Nakládání s odpady ............................................................................ 17 
4.3.  Veřejná infrastruktura charakteru občanského vybavení................... 17 
5.      KONCEPCE USPOŘÁDÁNÍ KRAJINY, ÚSES, PROTIEROZNÍ     
     OPATŘENÍ, OCHRANA PŘED POVODNĚMI, DOBÝVÁNÍ         
     NEROSTŮ ..................................................................................... 17 
5.1.  Územní systém ekologické stability a krajina ................................... 17 
5.2.  Protierozní opatření, ochrana před povodněmi, dobývání nerostů .... 19 
6.      STANOVENÍ PODMÍNEK PRO VYUŽITÍ PLOCH .................. 19 
6.1.  Společná ustanovení ........................................................................... 19 
6.2.  Ustanovení pro jednotlivé druhy ploch .............................................. 20 
6.2.1.  Bydlení smíšené – BS ........................................................................ 20 
6.2.2.  Občanské vybavení – veřejná infrastruktura...................................... 21 
6.2.3.  Občanské vybavení – sportovní zařízení - OS ................................... 22 



36 

6.2.4.  Občanské vybavení – hřbitov - OH ................................................... 22 
6.2.5.  Rekreace individuelní – RI ................................................................ 22 
6.2.6.  Rekreace individuelní - převod na bydlení smíšené BS -R .............. 23 
6.2.7.  Technická infrastruktura – TI ............................................................ 24 
6.2.8.  Veřejná prostranství - PV ................................................................... 24 
6.2.9.  Výroba a služby – P - VS ................................................................... 25 
6.2.10.     Zeleň soukromá (sady, zahrady) – ZS .......................................... 26 
6.2.11.     Zeleň veřejná – ZV ....................................................................... 26 
6.2.12.     Plochy smíšené, nezastavěné – SN .............................................. 27 
6.2.13.     Plochy lesní – NL ......................................................................... 28 
6.2.14.     Plochy lesní – NLV ...................................................................... 28 
6.2.15.     Plochy lesní – NLR ...................................................................... 29 
6.2.16.     Vodní a vodohospodářské plochy – VV ...................................... 30 
6.2.17.     Plochy zemědělské – NZ .............................................................. 30 
6.2.18.     Dopravní infrastruktura – silnice – DS ........................................ 31 
7.  VYMEZENÍ VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH STAVEB, VEŘEJNĚ    
 PROSPĚŠNÝCH OPATŘENÍ, OPATŘENÍ K ZAJIŠŤOVÁNÍ  
 OBRANY A BEZPEČNOSTI STÁTU ............................................. 32 
7.1.   Záměry, pro které lze vyvlastnit i uplatnit předkupní právo ............. 32 
7.2.  Záměry, pro které lze uplatnit pouze předkupní právo ...................... 33 
8.      PLOCHY, VE KTERÝCH JE PODMÍNKOU PROVĚŘENÍ               
     ZMĚN ÚZEMNÍ STUDIÍ .............................................................. 33 

VYMEZENÍ PLOCH, VE KTERÝCH JE ROZHODOVÁNÍ O 
ZMĚNÁCH PODMÍN ĚNO DOHODOU O PARCELACI 

9.      ÚDAJE O POČTU LISTŮ ÚP A POČTU VÝKRESŮ ................ 33 
 
 
 
 


