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A. TEXTOVÁ ČÁST ÚZEMNÍHO PLÁNU 

Aa. VYMEZENÍ ZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ 

Zastavěné území je vymezeno platným územním plánem, resp. jeho změnou č. 1. k 6. 8. 2007. 
Zastavěné území je znázorněno ve všech výkresech grafické části územního plánu, kromě vý-
kresů B6 (veřejně prospěšné stavby, opatření a asanace) a D2 (širší vztahy). 

Ab. KONCEPCE ROZVOJE ÚZEMÍ OBCE, OCHRANY A ROZVOJE JEHO 
HODNOT 

Ab1. Rozvoj území obce 

Vzhledem k blízkosti hl. m. Prahy, mimořádně hodnotného krajinného prostředí i vzhledem 
k blízkosti budovaného silničního okruhu kolem Prahy má obec Dolní Břežany velmi dobré 
podmínky pro rozvoj bydlení.  
Územní plán po změně č. 1 má dostatek volných zastavitelných ploch pro bydlení i pro souvi-
sející nezbytné funkce.  

Ab2. Ochrana a rozvoj hodnot 

Po změně č. 1 umožňuje územní plán směřovat k vyšší kvalitě obytného prostředí, neboť byly 
omezeny rozvojové plochy pro ekonomické aktivity (a tím i snížení indukce dopravního zatíže-
ní nákladní dopravou) a byly navrženy nové plochy zeleně.  

Ac. URBANISTICKÁ KONCEPCE, VČETNĚ VYMEZENÍ ZASTAVITELNÝCH 
PLOCH, PLOCH PŘESTAVBY A SYSTÉMU SÍDELNÍ ZELENĚ 

Ac1. Urbanistická koncepce 

Obec je tvořena čtyřmi prostorově oddělenými sídly, z nichž každé má specifické podmínky 
dalšího vývoje. Jejich srůstání, stejně jako srůstání se sousedními obcemi, není žádoucí. 
Většinu obslužných funkcí (školství, zdravotnictví, obchod a služby) saturují pro všechna síd-
la v obci vlastní Dolní Břežany.  
Sídlo Dolní Břežany by se mělo rozvíjet jednak jako centrum správního území obce (s převažují-
cí obslužně obytnou funkcí, s minimalizací výrobních ploch) a jednak jako centrum mikroregionu. 
Základním principem je vyloučení tranzitní automobilové dopravy ve směru jih – sever na uvažo-
vaný jihovýchodní obchvat sídla, rozvoj ploch zeleně a přeměna některých částí zastavěného 
území. Uprostřed sídla je nově realizováno vícefunkční centrální území (bydlení, občanské vyba-
vení, administrativa) s rozsáhlými parkovými i vodními plochami. Rozvoj bydlení je sledován 
v několika lokalitách nových i přestavbových, které budou (až na výjimky) ověřovány podrobněj-
ší dokumentací (regulačními plány a územními studiemi).  
Sídlo Lhota si nadále ponechá svůj výhradně obytný charakter. Rozvoj bydlení je sledován 
v několika nových lokalitách, jejichž využití (s výjimkou lokality Z22) bude následně řešeno 
podrobnější dokumentací (regulačními plány). 
Sídlo Zálepy vytváří s Károvem (obec Ohrobec) souvisle zastavěné území. Původní chatová 
osada má v části území předpoklady pro transformaci na obytné území; sídlo se bude rozvíjet 
jako území obytné a rekreační.  
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Prostorově oddělená lokalita Jarov leží podél železniční trati na pravém břehu Vltavy. Část 
mezi tratí a Vltavou leží v záplavovém území a není zastavitelná, ostatní části zůstanou jako 
území pro individuální rekreaci. Nejsou zde navrženy žádné rozvojové ani přestavbové plochy. 
Územní plán obce výrazně zvyšuje podíl ploch veřejně přístupné zeleně a ploch pro sport a rekreaci.  

Ac2. Vymezení zastavitelných ploch 

Územní plán navrhuje následující zastavitelné plochy v jednotlivých sídlech: 
Dolní Břežany: 
Z1 – lehká výroba a skladování za obchvatem - VL  
Z2 – občanské vybavení – komerční zařízení "U obchvatu" - OM 
Z3 – bydlení "V Hranicích" – BI1 
Z4 – bydlení "K Hodkovicům" – BI1 
Z5 – občanské vybavení – škola - OV 
Z6 – bydlení "Nad Pazderákem" – BI1  
Z7 – bydlení "Ke Zlatníkům" – BI1 
Z8 – bydlení "Jílovská" 
Z9 – občanské vybavení – sport "Jih" - OS 
Z10 – bydlení "U zámku - západ" – BI4 
Z11 – občanské vybavení – sport "Ke Lhotě" - OS 
Z12 – smíšené obytné plochy "U centra" - SM 
Z13 – bydlení "Svárov sever" – BI1 
Z14 – bydlení "Svárov jih" – BI1 
Z15 – bydlení "Svárov jihovýchod" – BI1 
Z16 – Svárov "U Mlýna" – BI1 
Z17 – bydlení "Nad Mlýnem" – BI1 
 

Z25 – obchvat komunikace III/0031  
 

Lhota 
Z18 – bydlení "Lhota sever" – BI1 a BI2 
Z19 – bydlení "Lhota jihovýchod II" – BI1 a BI2 
Z20 – bydlení "Lhota jihovýchod I" – BI1 a BI2 
Z21 – bydlení "Lhota jih" – BI1 
Z22 – bydlení "Lhota střed" – BI1 
Z23 – bydlení "Keltská" – BI1 
Z24 – technická infrastruktura - TI 
V sídlech Zálepy a Jarov nejsou navrhovány zastavitelné plochy. 
 

Územní plán vymezuje též "stabilizované rozvojové plochy v zastavěném území" a stanovuje pro 
ně podmínky v rámci BI1 – týká se území Svárova (předmětné plochy západně navazují na lokali-
tu Z13) v sídle Dolní Břežany.  
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Ac3. Vymezení ploch přestavby 

Územní plán navrhuje následující plochy přestavby v jednotlivých sídlech: 
Dolní Břežany 
P1 – smíšené obytné plochy "U Zámku" - SC  
P2 – bydlení "U zámku 1" – BI4 
P3 – bydlení "U zámku 2" – BI1 
P4 – občanské vybavení – sport – OS 
P5 – bydlení "K Točné" – BI5 
Zálepy  
P6 – bydlení "Károvská" – BI5  
P7 – bydlení "Ke Lhotě 1" – BI5 
P8 – bydlení " Ke Lhotě 2" – BI5 
P9 - bydlení " Ke Lhotě 3" – BI5 
P10 – bydlení "Na Zálepech 1" – BI5 
P11 – bydlení "Na Zálepech 2" – BI5 
P12 – bydlení "V Zahrádkách 1" – BI5 
P13 – bydlení "V Zahrádkách 2" – BI5 
P14 – bydlení "Spojovací 1" – BI5 
P15 – bydlení "Na Zálepech 3" – BI5 
P16 – bydlení "Spojovací 2" – BI5 
P17 – bydlení "U Lesa 1" – BI5 
P18 – bydlení "U Lesa 2" – BI5 
V sídlech Lhota a Jarov nejsou navrhovány plochy přestavby. 

Ac4. Systém sídelní zeleně 

Územní plán vymezuje veřejně přístupnou sídelní zeleň v zastavěném území a na rozvojových 
a zastavitelných a přestavbových plochách města jako součást veřejných prostranství. Zeleň 
sídelní je rozlišena na parkově upravenou a ochrannou a izolační. Významným přínosem je 
vybudování rozsáhlých parkově upravených ploch v centru sídla Dolní Břežany v rámci vý-
stavby nového centra. Součástí veřejné zeleně by měl být i revitalizovaný zámecký park. 
Změnou č. 1 byla vymezena plocha na východním okraji sídla Dolní Břežany, kde by měl být 
lokalizován i hřbitov.  
V sídle Lhota náleží do sídelní zeleně jako veřejné prostranství náves kolem rybníčka, navr-
hovaný park v sousedství hřiště a izolační zeleň podél komunikací. 
V sídlech Zálepy a Jarov není navrhována nová sídelní zeleň (i vzhledem k tomu, že navazují 
na dostatečné plochy krajinné zeleně, zejména lesů). 
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Ad. KONCEPCE VEŘEJNÉ INFRASTRUKTURY, VČETNĚ PODMÍNEK PRO 
JEJÍ UMÍSŤOVÁNÍ 

Ad1. Doprava 

Nejvýznamnějším návrhem dopravní infrastruktury je obchvat komunikace III/0031 po západ-
ním a jižním okraji sídla Dolní Břežany (komunikace bude zároveň přivaděčem na Silniční 
okruh kolem Prahy, který je veden severně od obce), na který přímo navazuje jihovýchodní ob-
chvat od obce Ohrobec. Navrhována je úprava trasy silnice III/10115 směrem na Točnou, čás-
tečně je nevhodné směrové vedení upraveno. Dle "Kategorizace silnic a dálnic do roku 2030" je 
silnice II/101 je uvažována v kategorii S9,5/60 (což zřejmě nebude možné v celém rozsahu), 
ostatní silnice III. třídy (vč. navrhovaného obchvatu) jsou uvažovány v kategorii S 7,5/60.  
Pro většinu navrhovaných rozvojových lokalit pro bydlení je předpokládáno zpracování regu-
lačních plánů; to znamená, že územní plán neřeší v těchto lokalitách obslužné komunikace. 
Součástí ostatních rozvojových lokalitách jsou obslužné komunikace, jejichž umístění a pa-
rametry jsou patrné z grafické přílohy.  
Podél Vltavy prochází územím cyklotrasa č. 8100. Přes území obce je vedena propojka Posá-
zavské stezky se systémem Pražského kola. 
Plochy dopravní infrastruktury jsou znázorněny zejména v grafické příloze B3 územního plánu. 

Ad2. Vodní hospodářství 

Zásobování vodou 
Vodovodní síť v obci je zásobována ze systému hl. m. Prahy, a to z vodojemu Jesenice. 
V převážné části území sídel Dolní Břežany a Lhota je systémová vodovodní síť vybudována. 
V sídle Zálepy se vybudování vodovodní sítě předpokládá.  
V Dolních Břežanech bude rozšířena kapacita přivaděče ze Safiny na DN300; pro celou obec 
je nezbytná výstavba vodojemu mezi sídly Lhota a Dolní Břežany.  
Kanalizace a čištění odpadních vod 
V převážné části sídel Dolní Břežany a Lhota je vybudována splašková kanalizace. Splaškové 
vody jsou svedeny v Dolních Břežanech do centrální čistírny odpadních vod na Břežanském 
potoce, ve Lhotě do čistírny odpadních vod na záp. okraji sídla. Do ČOV ve Lhotě by měly 
být odvedeny i odpadní vody ze Zálep. Další nárůst zástavby a počtu obyvatel je podmíněn 
rozšířením obou stávajících ČOV na území obce. 
Ve všech rozvojových lokalitách bude budována dešťová kanalizace. 
V rámci zpracování úpravy územního plánu byla aktualizována hranice Q100. 
Problematika vodního hospodářství je znázorněna v grafické příloze B4 územního plánu. 

Ad3. Energetika a spoje 

Zásobování elektrickou energií 
Východním územím obce prochází vedení velmi vysokého napětí 220 kV V208 Čechy Střed - 
Milín a 400 kV V414/476 Řeporyje – Chodov - Kočín. Dále se na řešeném území nachází vedení 
distribučního rozvodu 22 kV. 
Územní plán neuvažuje s návrhem či změnami stávajících nadzemních vedení. V rozvojových loka-
litách (většina bude následně řešena regulačními plány), jsou předpokládána nová kabelová vedení; 
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ta budou navrhována jako nové kabelové okruhy k novým trafostanicím, event. jako kabelové 
smyčky přívodů k novým trafostanicím, které budou vloženy do stávajících kabelových okruhů.  
Zásobování plynem  
Do lokality přichází potrubí plynovodu VTL ve správě Pražské plynárenské, a. s., od Hodko-
vic k regulační stanici RS VTL umístěné u severovýchodního okraje Dolních Břežan u silnice 
k Hodkovicím. V návrhu je uvažováno s prodloužením VTL plynovodu až ke Lhotě a osazení 
nové regulační stanice RS VTL. 
V řešeném území je plynofikováno v současné době pouze sídlo Dolní Břežany, plynofikace 
Lhoty je možná. V případě potřeby je možné prodloužení i do lokality Zálepy/Károv.  
Zásobování teplem  
V území se nenachází žádný významný nebo větší centrální zdroj tepla (CZT), potřeba tepla je 
v řešeném území pokryta z lokálních zdrojů, a to částečně vytápěním plynem, el. energií a pev-
nými palivy. Územní plán neuvažuje s výstavbou centrálního zdroje tepla. Jako hlavní energetic-
ký zdroj tepla je uvažován plyn. 
Spoje 
Dálkové kabely - řešeným územím prochází trasy dálkových kabelů telekomunikací a dálkové 
kabely ČR-MO.  
Telefonní rozvod – stávající satelitní digitální ATÚ kapacitně zajišťuje veškeré požadavky. V hlav-
ních nových trasách budou spolu s metalickými rozvody vedeny i chráničky pro optické kabely. 
Radiokomunikace - do řešeného území zasahují ochranná pásma stanovišť spojových zařízení 
ve správě VUSS. Jedná se o lokality Točná, Vestec, Libeř – Ovčín; vzhledem k ochranným 
pásmům radiokomunikačních a spojových zařízení je nutné dodržet výškové limity staveb, 
druh střešní krytiny atd. Přes území prochází radioreléová trasa Českých radiokomunikací 
RKS Strahov – BTS, a tři radioreléové spoje ČR-MO.  
Problematika energetiky a spojů je znázorněna v grafické příloze B4 územního plánu. 

Ad4. Občanské vybavení  

Z ploch pro občanské vybavení – veřejnou infrastrukturu navrhuje územní plán zejména plo-
chu (lokalita Z5) pro rozšíření základní (příp. mateřské) školy. Stávající veřejná infrastruktura 
je pro potřeby obce dostatečně saturována. 
Dle nového stavebního zákona jsou mezi občanské vybavení řazeny i plochy pro komerční 
zařízení a plochy pro tělovýchovná a sportovní zařízení. Z návrhu ploch pro tělovýchovná 
a sportovní zařízení se jedná o nové lokality Z9 a Z11 a přestavbovou lokalitu P4. 
Novou plochou pro občanské vybavení - komerční zařízení je pouze lokalita Z2 na severním 
okraji Dolních Břežan při vstupu obchvatu silnice III/0031. 
Plochy občanského vybavení jsou znázorněny zejména v grafické příloze B2 a D2 územního plánu. 
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Ae. KONCEPCE USPOŘÁDÁNÍ KRAJINY, VČETNĚ VYMEZENÍ PLOCH 
A STANOVENÍ PODMÍNEK PRO ZMĚNY V JEJICH VYUŽITÍ, ÚZEMNÍ SYS-
TÉM EKOLOGICKÉ STABILITY, PROSTUPNOST KRAJINY, PROTIEROZNÍ 
OPATŘENÍ, OCHRANA PŘED POVODNĚMI, REKREACE, DOBÝVÁNÍ NE-
ROSTŮ APOD. 

Ae1. Uspořádání krajiny  

Územní plán zachovává základní krajinný ráz území, navrhuje v kulturní krajině opatření ne-
stavební povahy (suché poldry, výsadba mimolesní zeleně - prvky ÚSES, ochranná a izolační 
apod.) ke snížení ohrožení v území, způsobené přírodními i civilizačními vlivy.  
Na západním obvodě sídla Dolní Břežany je nově navrhován park, který severně navazuje na 
plochy stávajícího lesa a navrhované izolační zeleně. Východním směrem sousedí s navrho-
vaným biokoridorem, vedeným po západním obvodě dokončovaného souboru nízkopodlažní 
obytné zástavby. 
V zastavitelných plochách ÚP bude možnost posuzovat krajinný ráz, protože k dohodě podle § 12, 
odst. 4 zákona č. 114/1992, o ochraně přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů, nedošlo. 
V případě, pokud dojde k dohodě nad jednotlivými regulačními plány či územní studií, dojde 
k naplnění § 12, odst. 4 zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, ve znění pozděj-
ších předpisů. 

Ae2. ÚSES 

Územní systém ekologické stability (dále ÚSES) vymezuje územní plán v grafických přílohách 
B2 a B7. 
V řešeném území jsou zastoupeny následující prvky ÚSES: 
Nadregionální úroveň 
 osa nadregionálního biokoridoru (NRBK) - K 59/ vodní (V) 

Tuto osu nadregionálního biokoridoru představuje tok Vltavy. Vodní biokoridory nemají vy-
mezenou ochrannou zónu os NRBK. 
 osa nadregionálního biokoridoru – K 59/ teplomilná doubravní (T) 

Nadregionální biokoridor propojuje regionální biocentrum RBC 1402 Šance a 1401 Zvolská Ho-
mole, jihozápadně od řešeného území; okresní generel rozpracoval vymezení této osy v řešeném 
území na tři části - jedná se o úseky označené jako: 
*NRBK 40 Údolí Vltavy – Štěchovice; úsek Šance – Károv; 1.20 Slapský bioregion; les; funkční - 
doporučení - při obnově a výchově porostů podpořit přirozenou druhovou skladbu.  

*Vložené lokální biocentrum LBC 147 – Károv; 1.20 Slapský bioregion; les; funkční; (2,93 ha)  
 - opatření doporučená generelem směřují k rozšíření druhové skladby, 

*NRBK 41 Údolí Vltavy – Štěchovice; úsek Károv – U Jarova; 1.20 Slapský bioregion; les; funkční 
- generelem navržená opatření se týkají likvidace akátu a kontroly černých skládek, 

*Vložené lokální biocentrum LBC 148 – U Jarova; 1.20 Slapský bioregion; les; funkční; (3,12 ha) 
- ohrožení spočívá zejména v sukcesi akátu a chatové zástavbě,  

*NRBK 42 Údolí Vltavy – Štěchovice; úsek U Jarova – Zvolská Homola; 1.20 Slapský bioregion; 
les; funkční - generelem navržená opatření se týkají likvidace akátu a kontroly černých skládek. 
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Regionální úroveň 
 regionální biocentrum (RBC) – 1402 Šance - regionální biocentrum Šance má svou jižní 

polovinu vymezenu v řešeném území, severní část RBC zahrnuje přírodní rezervaci Šan-
ce; generelem navržená opatření se týkají odstranění nepůvodních druhů a zákazu vstupu 
mimo označené pěšiny. 

 

Lokální úroveň 
* Lokální biokoridor LBK 67 – Břežanské údolí, úsek RBC Šance – Nad Břežanským poto-
kem; 1.20 Slapský region; les; funkční; reprezentativní - ohrožení vyplývá ze zavádění mono-
kultur; generelem navržená opatření se týkají postupného odstraňování nepůvodních druhů, 
* Lokální biocentrum LBC 79 – Nad Břežanským potokem; 1.20 Slapský bioregion; les; částečně 
funkční; reprezentativní; (3,05 ha) - biocentrum ohrožuje zavádění monokultur a invazní rostliny, 
* Lokální biokoridor LBK 68 – Břežanské údolí, úsek Nad Břežanským potokem – U Dolních 
Břežan; 1.20 Slapský bioregion; les, funkční; reprezentativní - funkci biokoridoru ohrožuje 
zavádění monokultur a invazní rostliny. 
 * Lokální biocentrum LBC 80 – U Dolních Břežan; 1.20 Slapský bioregion; les; funkční; re-
prezentativní; (3,11 ha) - funkci biocentra ohrožuje zavádění monokultur, 
 *Lokální biokoridor LBK 69 – úsek U Dolních Břežan – Na rovném; bioregiony 1.20 Slapský a 1.5 
Českobrodský; les, orná a ostatní plochy; částečně funkční; reprezentativní - funkci biokoridoru 
ohrožuje ruderalizace a smyv z polí; trasu biokoridoru bude křížit obchvat silnice III/0031,  
*Lokální biocentrum LBC 150 – Na Rovném; 1.5 Českobrodský; orná, les, ostatní plochy; 
částečně funkční; reprezentativní; (3,82) - biocentrum je ohroženo smyvem z okolních polí.  
* Lokální biokoridor LBK 128 úsek Na Rovném – Mezi Struhami; bioregion 1.5 Českobrod-
ský; orná, ostatní plochy; částečně funkční; reprezentativní - funkce biokoridoru ohrožuje ru-
deralizace a smyv z okolních pozemků orné půdy, 
* Lokální biokoridor LBK 70 – úsek Mezi Struhami – Kamínek; bioregion 1.5 Českobrodský; 
orná, louka, ostatní plochy; částečně funkční; reprezentativní - funkce biokoridoru je ohrože-
na smyvem z okolních pozemků orné půdy,  
* Lokální biocentrum LBC 81 – Kamínek; bioregion 1.5 Českobrodský; les, ostatní plocha, 
ostatní vodní plochy; částečně funkční; reprezentativní; (2,70 ha, část na území Zlatníků).  

Ae3. Prostupnost krajiny 

Územním plánem není dotčena prostupnost krajiny. 
Všechny významné rozvojové lokality navržené v územním plánu budou dále řešeny regulač-
ními plány, jejichž řešení by mělo umožnit prostupnost zastavěného území.  

Ae4. Protierozní opatření 

Protierozní opatření se vzhledem k charakteru terénu nenavrhují. 

Ae5. Ochrana před povodněmi 

Chatové oblast Jarov je ve velkém rozsahu v záplavovém území, v grafických přílohách je 
vyznačena záplavová linie Q100. Územní plán neumožňuje v uvedeném území výstavbu, pou-
ze zahrádkářské plochy.  
V části Břežanského potoka (a bezejmenného přítoku) jsou značně nevyrovnané odtokové 
poměry, proto územní plán navrhuje retenční nádrže a suché poldry:  
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- východně budoucího obchvatu na horním toku Břežanského potoka další nádrž („Na 
Okrajku“ - 1,7 ha) s volným retenčním objemem 10400 m3,  

- při silnici na Lhotu jsou navrženy nad Břežanským údolím dva suché poldry,  
- další suchý poldr je navržen při cestě k Zálepům. 

Ae6. Rekreace 

Nejvýznamnějším potenciálem jsou poměrně rozsáhlé lesy ve svazích k údolí Vltavy. V řeše-
ném území bylo k censu 1991 evidováno 510 objektů individuální rekreace, jejím U části ob-
jektů individuální rekreace umožňuje územní plán transformaci na trvalé bydlení.  
Pro sportovně rekreační využití jsou v územním plánu dvě rozvojové lokality (Z9 a Z11) a jed-
na přestavbová (P4), vše v sídle Dolní Břežany. Z návrhu ploch pro tělovýchovná a sportovní 
zařízení se jedná o nové lokality Z9 a Z11 a přestavbovou lokalitu P4. 

Ae7. Dobývání nerostů 

V řešeném území není evidováno žádné výhradní ložisko, dobývací prostor, CHLÚ či pro-
gnózní ložisko. V řešeném území nejsou evidovány sesuvy ani jiné svahové deformace, pouze 
poddolované území č. 2142 Lhota-Hradiště, jeho nová zastavitelnost je vyloučena, neboť se 
nachází v památkově chráněném archeologickém území.  

Af. STANOVENÍ PODMÍNEK PRO VYUŽITÍ PLOCH S ROZDÍLNÝM ZPŮSO-
BEM VYUŽITÍ  

Území obce je rozděleno do ploch s rozdílným způsobem využití. Tyto navržené plochy s roz-
dílným způsobem využití pokrývají beze zbytku a jednoznačně celé řešené území obce. 
Navržené plochy s rozdílným způsobem využití vymezuje hlavní výkres (B2 v měř. 1 : 5 000).  
Územní plán vymezuje tyto druhy stabilizovaných a rozvojových ploch s rozdílným způso-
bem využití:  
plochy bydlení 
 BH – bydlení v bytových domech 
 BI1 – bydlení v rodinných domech 
 BI2 – bydlení v rodinných domech 
 BI3 – bydlení v rodinných domech 
 BI4 – bydlení v rodinných domech 
 BI5 – bydlení v rodinných domech 
plochy rekreace 
 RI1 – rekreace –plochy staveb pro individuální rekreaci 
 RI2 – rekreace –plochy staveb pro individuální rekreaci na vlastních lesních pozemcích 
 RI3 – rekreace –plochy staveb pro individuální rekreaci na lesních pozemcích 
plochy občanského vybavení 
 OV – občanské vybavení – veřejná infrastruktura  
 OM – občanské vybavení – komerční zařízení  
 OS – občanské vybavení – tělovýchovná a sportovní zařízení 
 OH – občanské vybavení - hřbitovy 
plochy veřejných prostranství 
 PV – veřejná prostranství 
plochy smíšené obytné 
 SC – plochy smíšené obytné v centrech 
 SM – plochy smíšené obytné městské 
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plochy dopravní infrastruktury 
 DS – dopravní infrastruktura – silniční 
 DZ – dopravní infrastruktura – drážní 
plochy technické infrastruktury 
 TI – technická infrastruktura 
plochy výroby a skladování 
 VL – výroba a skladování  
plochy systému sídelní zeleně 
 ZV – zeleň - na veřejných prostranstvích 
 ZS – zeleň – soukromá a vyhrazená 
 ZO – zeleň – ochranná a izolační 
plochy přírodní a vodohospodářské 
 VV – plochy přírodní a vodohospodářské 
plochy zemědělské 
 NZ – plochy zemědělské – orná půda 
plochy lesní 
 NL – plochy lesní 
plochy přírodní 
 NP – plochy přírodní – louky 
 NE – plochy přírodní – s funkcí ÚSES 
 

Pro jednotlivé druhy ploch s rozdílným způsobem využití stanovuje územní plán podmínky 
pro využití ploch (základní funkční využití, vhodné a převládající, přípustné a nepřípustné 
využití staveb a pozemků v nich umístěných) a navrhuje základní podmínky prostorového 
uspořádání území, případně zvláštní podmínky. 
 

BH – bydlení v bytových domech (pozn. týká se pouze existujících ploch; územní plán ne-
navrhuje nové plochy s tímto způsobem využití)  
1) Základní funkční využití: zóna slouží k bydlení v souborech rodinných a bytových domů, 

včetně základního občanského vybavení 
2) Vhodné a převládající funkce: 

 různé typy rodinných domů (izolované a dvojdomy, řadové a jiné formy seskupení); 
 různé typy bytových domů (viladomy, malé bloky); 
 příslušné komunikace a parkoviště (v omezeném rozsahu); veřejný prostor 
 zeleň obytná, veřejná, ochranná (izolační).  

3)  Přípustné funkce: 
 maloobchodní a stravovací zařízení (do 150 m2 plochy); 
 řemeslná činnost (nerušící), sloužící pro obsluhu tohoto území; 
 malá ubytovací zařízení (do 15 lůžek); 
 administrativa (projekční a konzultační kanceláře, ap.) v rámci objektů s obytnou funkcí; 
 nezbytná technická vybavenost (trafostanice aj.). 

4)  Nepřípustné funkce: 
 všechny druhy výrobních a ostatních obchodních činností; 
 chov hospodářských zvířat a chovatelská činnost; 
 dopravní služby. 

5) Základní podmínky prostorového uspořádání: 
 koeficient zastavění: max. 40 % plochy pozemku  
 min. 40 % plochy pozemku pro zeleň  
 výškové omezení: čtyři nadzemní podlaží  



Územní plán Dolních Břežan                                    březen 2009 

14  

6) Zvláštní podmínky:  
- stání pro osobní automobily: u každého rodinného domu musí být na vlastním pozemku 
min. 2 stání pro osobní automobil (má-li RD více bytových jednotek, tak musí být min. 1,5 
stání na 1 b.j.), z toho 1 stání v garáži; u každého bytového domu musí být minimálně 1,5 
stání v garáži nebo mimo garáž pro každou bytovou jednotku. 

 
BI1 – bydlení v rodinných domech  
1) Základní funkční využití: zóna slouží k bydlení v souborech rodinných domů 
2) Vhodné a převládající funkce: 

 různé typy rodinných domů (izolované a dvojdomy, vč. – mimo výjimky – vestavěných garáží); 
 příslušné komunikace a parkoviště (v omezeném rozsahu); veřejný prostor; 
 zeleň obytná, veřejná, ochranná (izolační)  

3)  Přípustné funkce: 
  výjimečně lze připustit v rámci obytných objektů malou místní vybavenost (bistro, apod.). 
 nezbytná technická vybavenost (trafostanice aj.). 

4)  Nepřípustné funkce: 
 řadové domy, malé bloky apod. 
 všechny druhy výrobních a ostatních obchodních činností; 
 chov hospodářských zvířat a chovatelská činnost; 
 dopravní služby. 

5) Základní podmínky prostorového uspořádání: 
 minimální výměra stavebních parcel min. 800 m2 pro samostatný rodinný dům; 

       min. 1 200 m2 pro rodinný dvojdům; 
 koeficient zastavění: max. 20 % plochy pozemku pro vlastní stavbu domu včetně garáže, 

maximální zastavěná plocha samostatného rodinného domu je 240 m2, dvojdomu 360 m2 
 min. 70 % plochy pozemku nebude zastavěno a bude využito pro užitkovou nebo okras-

nou zeleň  
 Výškové omezení: dvě podlaží (tedy přízemí a patro, resp. přízemí a obytné podkroví); 

max. výška hřebene 9 m; max. výška římsy 6 m (od nejnižší části rostlého terénu) 
6) Zvláštní podmínky:  

 stání pro osobní automobily: u každého rodinného domu musí být na vlastním pozemku 
min. 2 stání pro osobní automobil (má-li RD více bytových jednotek, tak musí být min. 
1,5 stání na 1 b.j.), z toho 1 stání v garáži nebo garážové pergole; 

 pozemky budou oploceny vůči veřejným prostorům 

 výstavba ve stabilizovaných lokalitách (zejména Svárov – mezi ulicemi Na Svárově a od 
Cholupic) je možná výstavba nových RD až po vybudování inženýrských sítí a zpevně-
ných komunikací s bezprašným povrchem 

 

BI2 – bydlení v rodinných domech  
1) Základní funkční využití: zóna slouží k bydlení v rodinných domech 
2) Vhodné a převládající funkce: 

 různé typy rodinných domů (izolované, dvojdomy, vč. – mimo výjimky – vestavěných garáží); 
 příslušné komunikace a parkoviště (v omezeném rozsahu); veřejný prostor  
 zeleň obytná, veřejná, ochranná (izolační) 

3) Přípustné funkce: 
 nezbytná technická vybavenost (trafostanice aj.). 

4) Nepřípustné funkce: 
 řadové domy, malé bloky apod. 
 všechny druhy výrobních a ostatních obchodních činností; 
 chov hospodářských zvířat a chovatelská činnost; 
 dopravní služby. 
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5) Základní podmínky prostorového uspořádání: 
 minimální výměra stavebních parcel min. 2 000 m2 pro samostatný rodinný dům; 

       min. 3 000 m2 pro rodinný dvojdům; 
 koeficient zastavění: max. 15 % plochy pozemku, maximální zastavěná plocha samostatného 

rodinného domu je 300 m2, dvojdomu 450 m2  
 min. 75 % plochy pozemku bude využito pro zeleň  
 výškové omezení: jedno nadzemní podlaží a obytné podkroví; 

6) Zvláštní podmínky:  
 stání pro osobní automobily: u každého rodinného domu musí být na vlastním pozemku 

min. 2 stání pro osobní automobil (má-li RD více bytových jednotek, tak musí být min. 
1,5 stání na 1 b.j.), z toho 1 stání v garáži; 

 pozemky budou oploceny vůči veřejným prostorům 

 ke stavbě RD v této zóně je potřeba souhlasu orgánu ochrany přírody. 
 

BI3 – bydlení v rodinných domech  
1) Základní funkční využití: zóna slouží k bydlení, včetně základního občanského vybavení 
2) Vhodné a převládající funkce: 

 různé typy rodinných domů (izolované, dvojdomy); 
 příslušné komunikace a parkoviště; veřejný prostor 
 zeleň obytná, veřejná, ochranná (izolační). 

3) Přípustné funkce: 
 vesnický způsob života s možným užitkovým využitím zahrad a chovem hospodářských 

zvířat - jen pro samozásobování, resp. realizaci volného času a za předpokladu dodržení hy-
gienických a veterinárních předpisů  

 maloobchodní a stravovací zařízení (do 150 m2 plochy); 
 řemeslná činnost (nerušící drobná výroba), sloužící pro obsluhu tohoto území;  
 malá ubytovací zařízení (do 15 lůžek);  
 kulturní, zdravotnická a sportovní zařízení sloužící pro obsluhu tohoto území; 
 administrativa (projekční a konzultační kanceláře, ap.) v rámci objektů s obytnou funkcí; 
 nezbytná technická vybavenost (trafostanice aj.). 

4) Nepřípustné funkce: 
 výrobní nebo opravárenská činnost,  
 hospodářský chov zvířat 
 velkoobchodní nebo skladovací činnost; 
 dopravní služby. 

5) Základní podmínky prostorového uspořádání: 
 minimální výměra stavebních parcel min. 800 m2 pro samostatný dům;  

       min. 1 200 m2 pro dvojdům; 
 koeficient zastavění: max. 30 % plochy pozemku pro vlastní stavbu domu včetně garáže, 

maximální zastavěná plocha samostatného rodinného domu je 240 m2, dvojdomu 360 m2 
 min. 50 % plochy pozemku nebude zastavěno a bude využito pro užitkovou nebo okras-

nou zeleň  
 výškové omezení: dvě nadzemní podlaží a podkroví (max. výška hřebene 10,5 m); 

6) Zvláštní podmínky:  
 stání pro osobní automobily: u každého rodinného domu musí být na vlastním pozemku 

min. 2 stání pro osobní automobil (má-li RD více bytových jednotek, tak musí být min. 
1,5 stání na 1 b.j.), z toho 1 stání v garáži nebo garážové pergole; 

 pozemky budou oploceny vůči veřejným prostorům 
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BI4 – bydlení v rodinných domech  
1) Základní funkční využití: zóna slouží k bydlení, včetně základního občanského vybavení 
2) Vhodné a převládající funkce: 

 různé typy rodinných domů (izolované, dvojdomy, řadové a jiné formy seskupení); 
 příslušné komunikace a parkoviště; veřejný prostor 
 zeleň obytná, veřejná, ochranná (izolační). 

3) Přípustné funkce: 
 maloobchodní a stravovací zařízení (do 150 m2 plochy); 
 řemeslná činnost (nerušící drobná výroba), sloužící pro obsluhu tohoto území;  
 malá ubytovací zařízení (do 15 lůžek);  
 kulturní, zdravotnická a sportovní zařízení sloužící pro obsluhu tohoto území; 
 administrativa (projekční a konzultační kanceláře, ap.) v rámci objektů s obytnou funkcí; 
 nezbytná technická vybavenost (trafostanice aj.). 

4) Nepřípustné funkce: 
 výrobní nebo opravárenská činnost,  
 hospodářský chov zvířat 
 velkoobchodní nebo skladovací činnost; 
 dopravní služby. 

5) Základní podmínky prostorového uspořádání: 
 minimální výměra stavebních parcel min. 300 m2 pro vnitřní řadový dům (450 m2 pro  

       krajní řadový dům) 
       min. 800 m2 pro samostatný dům;  
       min. 1 200 m2 pro dvojdům; 
 koeficient zastavění: max. 30 % plochy pozemku pro vlastní stavbu domu včetně garáže, 

maximální zastavěná plocha samostatného rodinného domu je 240 m2, dvojdomu 360 m2 
 min. 50 % plochy pozemku nebude zastavěno a bude využito pro užitkovou nebo okras-

nou zeleň  
 výškové omezení: dvě nadzemní podlaží a podkroví (max. výška hřebene 10,5 m); 

6) Zvláštní podmínky:  
 stání pro osobní automobily: u každého rodinného domu musí být na vlastním pozemku 

min. 2 stání pro osobní automobil (má-li RD více bytových jednotek, tak musí být min. 
1,5 stání na 1 b.j.), z toho 1 stání v garáži nebo garážové pergole; 

 
BI5 – bydlení v rodinných domech  
1) Základní funkční využití: zóna slouží k bydlení v rodinných domech transformovaných 
z objektů ze současné zástavby pro individuální rekreaci 
2) Vhodné a převládající funkce: 

 izolované rodinné domy, vč. – mimo výjimky – vestavěných garáží); 
 příslušné komunikace a parkoviště (v omezeném rozsahu); 
 zeleň obytná, veřejná, ochranná (izolační). 

3) Přípustné funkce: 
 objekty individuální rekreace 

4) Nepřípustné funkce: 
 všechny ostatní činnosti 

5) Základní podmínky prostorového uspořádání: 
 výměra stavebních parcel: min. 800 m2 pro samostatný rodinný dům; 
 koeficient zastavění: max. 20 % plochy pozemku; maximální zastavěná plocha samostat-

ného rodinného domu je 240 m2 
 min. 70 % plochy pozemku bude využito pro zeleň. 

Poznámka: v ojedinělých, zdůvodněných případech, kdy to umožňuje urbanistické řešení dané lokality 
a nejsou porušeny zájmy ochrany přírody a krajiny, je možno minimální velikost stavebních parcel snížit. 
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 výškové omezení: u rodinných domů dvě podlaží (tedy přízemí a patro, resp. přízemí a obytné 
podkroví) max. výška hřebene 9,0 m; max. výška římsy 6 m (od nejnižší části rostlého terénu) 

6) Zvláštní podmínky:  
 Transformace (rekolaudace stávajících objektů určených k individuální rekreaci na objekty 

k trvalému bydlení, resp. nahrazení původního objektu novým) je přípustná, je-li území vyba-
veno technickou a dopravní infrastrukturou (rozvody el. energie, veřejné osvětlení).  

 stání pro osobní automobily: u každého rodinného domu musí být min. 2 stání včetně ga-
ráže pro osobní automobil nebo v garážové pergole, a to na vlastním pozemku. 

 v ochranném pásmu lesa lze vysazovat pouze stromy, odpovídající druhové skladbě tohoto lesa; 
 
RI1 – rekreace –plochy staveb pro individuální rekreaci  
1) Základní funkční využití: slouží k individuální rekreaci v objektech chatách, rekreačních 
domcích, chalupách a na pozemcích; je nutné zvažovat povahu veřejných prostor pro rekreaci 
(sport, procházky, hry dětí) a jejich kvalitu 
2) Vhodné a převládající funkce: 

 zahrady - zahrádkářská činnost;  
 sady;  
 příslušné komunikace a parkoviště. 

3)  Přípustné funkce: 
 garáže (pokud možno vestavěné); 
 objekty údržby a pro uložení zahradnických aj. potřeb; 
 skleníky. 

4)  Nepřípustné funkce: 
 všechny druhy výrobních činností vč. opravárenství; 
 skladování mimo materiálu pro údržbu; 
 skládky odpadu vč. odstavení motorových vozidel; 
 chov domácího zvířectva; 
 dopravní služby. 

5) Základní podmínky prostorového uspořádání: 
 koeficient zastavění: max. 10 % plochy pozemku, minimální plocha zeleně (vč. zahrádkář-

ských ploch) 85 % 
 výškové omezení - přízemí, podkroví – max. výška hřebene 7,5 m. 

 
RI2 – rekreace – plochy staveb pro individuální rekreaci na vlastních lesních pozemcích  
1) Základní funkční využití: slouží k individuální rekreaci v objektech chatách, rekreačních 
domcích, chalupách a na pozemcích; je nutné zvažovat povahu veřejných prostor pro rekreaci 
(sport, procházky, hry dětí) a jejich kvalitu 
2) Vhodné a převládající funkce: 

 zahrady - zahrádkářská činnost;  
 sady;  
 příslušné komunikace a parkoviště. 

3)  Přípustné funkce: 
 garáže (pokud možno vestavěné); 
 objekty údržby a pro uložení zahradnických aj. potřeb; 
 skleníky. 

4)  Nepřípustné funkce: 
 všechny druhy výrobních činností vč. opravárenství; 
 skladování mimo materiálu pro údržbu; 
 skládky odpadu vč. odstavení motorových vozidel; 
 chov domácího zvířectva; 
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 dopravní služby. 
5) Zvláštní podmínky:  

 v případě, že se bude jednat o lesní pozemky, platí regulativy RI3, 
 v případě, že dojde k trvalému odnětí plnění funkcí lesa, bude platit regulativ RI1. 

 
RI3 – rekreace –plochy staveb pro individuální rekreaci na lesních pozemcích  
1) Základní funkční využití: slouží k individuální rekreaci  
2) Vhodné a převládající funkce 

 chaty a rekreační domky, chalupy - možné jsou pouze udržovací práce na stávajících ob-
jektech 

 přístupová komunikace a parkovací místo  
3) Přípustné funkce:  -   
4) Nepřípustné funkce: 

 jakékoliv jiné využití; 
 
OV – občanské vybavení - veřejná infrastruktura  
Plochy takto označené jsou zpravidla využívány jednou (převažující) funkcí; způsob a uspořádání 
zástavby se řídí požadavky této dominantní funkce (např. školství, výchova, zdravotnictví aj.) 
1) Základní funkční využití: slouží k soustředění občanského vybavení „neobchodního“ cha-
rakteru, tj. zdravotnictví, školství, kultura, sociální péče, veřejná správa. 
2) Vhodné a převládající funkce: 

 mateřské školy (případně jesle); 
 základní školy, příp. školy speciální; 
 knihovny, výstavní prostory; 
 společenské sály a místnosti (kluby); 
 zdravotnická a rehabilitační zařízení, lékárny; 
 zařízení sociální péče; 
 veřejná správa včetně policie a podobně; 
 hasičská zbrojnice; 
 církevní zařízení; 
 pošta; 
 parky, ochranná zeleň; 
 příslušné komunikace (včetně pěších a cyklistických); 
 parkovací plochy a objekty. 

3)  Přípustné funkce: 
 střední školy a odborná učiliště; 
 stravovací zařízení; 
 společenské sály, kina, galerie aj.; 
 sanatoria, domovy seniorů, ap.; 
 rekonstrukce objektu zámku v Dolních Břežanech na ubytovací zařízení (penzion, malo-

kapacitní hotel) 
 administrativní objekty nebo prostory ; 
 sportovní zařízení a hřiště; 
 vodní plochy; 
 bankovní a pojišťovací služby; 
 shromažďovací plochy; 
 bydlení v rámci jiných objektů (ubytovny); 
 garáže (nadzemní i podzemní); 
 nezbytné technické vybavení; 
 nerušící drobná výroba a služby; 
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 bydlení vlastníka či provozovatele objektu (areálu); 
4)  Nepřípustné funkce: 

 výrobní nebo chovatelská činnost, která jakkoli narušuje okolí; 
 velkoobchodní nebo skladovací činnost; 
 dopravní služby mimo nezbytně nutnou obsluhu území; 

5) Základní podmínky prostorového uspořádání: 
 koeficient zastavění: max. 50 % plochy pozemku 
 plochy zeleně musí být parkově upraveny a musí být min. 30 % plochy pozemku. 
 pro stavby občanské vybavenosti ve veřejném zájmu je výjimečně možný nižší koeficient 

zeleně a vyšší koeficient zastavění dle individuálního posouzení při územním řízení.  
 výškové omezení - 10,5 metrů (v areálu zámku a školy 12,0 metrů);  

6) Zvláštní podmínky: 
 domov (penzion) pro seniory bude mít charakter sanatoria s parkově upravenou zahradou; 
 sportovní zařízení u ZŠ bude umožňovat i mimoškolní využívání (samostatný vstup);  
 stavby nesmí obsahovat krajově a stylově nevhodné a cizorodé prvky 

OM – občanské vybavení – komerční zařízení malá a střední  
Při koncipování nových ploch komerčních zařízení nutno doložit odezvu v tradičních provozech 
centra (pokud má být regenerováno, obnoveno, rozvíjeno), aby jeho kapacity nebyly touto konku-
rencí zcela eliminovány. 
1) Základní funkční využití: slouží k soustředění zařízení obchodu a služeb 
2) Vhodné a převládající funkce: 

 obchodní zařízení; 
 služby; 
 nerušící řemeslná činnost; 
 restaurace a jiná stravovací zařízení; 
 příslušné komunikace a parkoviště (v přiměřeném rozsahu); 
 veřejná prostranství se zelení (veřejná, ochranná, zeleň); 

3)  Přípustné funkce: 
 bydlení vlastníka či provozovatele objektu (areálu); 

4)  Nepřípustné funkce: 
 aktivity svým charakterem a velikostí nepřiměřené danému území zejména z hledisek 

hygienických a ochrany životního prostředí (např. dopravní, skladové atd.). 
5) Základní podmínky prostorového uspořádání: 

 koeficient zastavění: max. 40 % plochy pozemku  
 min. 60 % plochy pozemku nebude zastavěno a bude využito pro užitkovou nebo okras-

nou zeleň  
 výškové omezení - max. výška hřebene 9,0 m 

6) Zvláštní podmínky: 
 parkování vozidel v celém rozsahu v rámci areálu 

 
OS – občanské vybavení – tělovýchovné a sportovní zařízení 
1) Základní funkční využití: plochy pro tělovýchovu a sport 
2) Vhodné a převládající funkce: 

 tělovýchovná zařízení – krytá i otevřená sportoviště, vč. zázemí; 
 kondiční dráhy; 
 vodní plochy, bazény; 
 zeleň veřejná – parky, lesoparky, travnaté plochy pro oddech a slunění; 
 příslušné komunikace obslužné, pěší a cyklistické, parkoviště. 

3)  Přípustné funkce: 
 vybavenost sloužící návštěvníkům – obchod, služby, stravování; 
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 ubytovací zařízení jako součást tělovýchovných zařízení 
 nezbytná technická vybavenost; 
 provozy údržby; 
 bydlení vlastníka či provozovatele objektu či areálu (výjimečně přípustné); 
 ustájení koní. 

4)  Nepřípustné funkce: 
 bydlení; 
 zdravotnická (lůžková) zařízení a sociální služby; 
 dopravní služby; 
 výrobní a chovatelská činnost; 
 velkoobchodní nebo skladovací činnost. 

5) Základní podmínky prostorového uspořádání: 
 koeficient zastavění diferencovaný podle konkrétních případů (krytá sportoviště až 40 %, 

některá otevřená méně než 5 %), minimální plocha zeleně 30 % plochy pozemku 
 výškové omezení - 9,0 metrů, ve výjimečných případech 10,5 metrů 

 

OH – občanské vybavení – hřbitovy  
1) Základní funkční využití: hřbitov  
2) Vhodné a převládající funkce: 

 hřbitov vč. zázemí (tzn. objekty pro jeho provoz a údržbu) 
 parkově upravená veřejná prostranství; 
 ostatní veřejná zeleň vč. ochranné a izolační; 

3)  Přípustné funkce: 
 kašny a vodní plochy;  
 umělecká díla (sochy, ap.) a objekty; 
 malé zpevněné plochy s lavičkami; 
 pěší cesty; 
 stánky s květinami, a jiná drobná architektura; 
 nezbytné parkovací plochy 

4)  Nepřípustné funkce: 
 jakékoliv jiné aktivity  

5) Základní podmínky prostorového uspořádání: 
 koeficient zastavění - 5 %. 
 výškové omezení bude stanoveno individuálně 

6) Zvláštní podmínky: 
 u hřbitovů je nezbytné vymezení areálu zdí, resp. plotem charakteru mříže a možnost jeho uzavření;  
 u hřbitovů je nezbytné zabezpečit možnost parkování 

 
PV – veřejná prostranství  
1) Základní funkční využití: veřejně přístupné plochy v zastavěném území a zastavitelných 
plochách sídel 
2) Vhodné a převládající funkce: 

 veřejně přístupné plochy 
 související infrastruktura 

3)  Přípustné funkce: 
 náměstí, náves,  
 chodníky 
 tržiště 
 drobný mobiliář 
 doprovodná zeleň  
 otevřené strouhy 
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4)  Nepřípustné funkce: 
 jakékoliv trvalé stavby 

 
SC – plochy smíšené obytné – v centrech  
Soubory, které vytvářejí smíšené (centrální) území, jsou způsobem zástavby i velikostí a uspořá-
dáním pozemků kompaktnější, než soubory ostatních typů zástavby; některé potřebné (doplňko-
vé) plochy, jako kupř. parkoviště, by neměly svou polohou tento charakter narušit (měly by být 
umístěny na okrajích souborů (zón) 
1) Základní funkční využití: soustředění občanské vybavenosti (peněžnictví, obchodu, služeb, kul-

tury, vzdělávání a bydlení) a zařízení veřejného zájmu; dále zařízení podnikové administrativy; 
2) Vhodné a převládající funkce: 
 veřejná (obecní) správa; 
 pošta, telefonní ústředna; 
 kostely a modlitebny; 
 bankovní a pojišťovací služby; 
 zařízení obchodu a služeb; 
 administrativní objekty; 
 bydlení v bytových domech; 
 veřejná prostranství; 
 parky, obytná a ochranná zeleň, vodní plochy; 
 příslušné komunikace; 
 parkovací plochy a objekty pro potřeby centrální části; 
 zastávky hromadné dopravy; 
 hotely vč. garni; 
 restaurace, vinárny, kavárny, cukrárny; 
 vzorkovny, výstavní síně; 
 ateliéry, studia; 
 sportovní sály, kluby; 
 kina, divadelní a hudební sály. 

3) Funkce přípustné: 
 sportovní zařízení; 
 zdravotnictví (nelůžková oddělení); 
 školství; 
 sociální péče (ne lůžkové části);  
 kongresové prostory; 
 nezbytné technické vybavení; 
 nerušící drobná výroba a služby. 

4) Funkce nepřípustné: 
 izolované rodinné domy 
 výrobní činnost; 
 chov hospodářských zvířat a chovatelská činnost; 
 velkoobchodní a skladovací činnost; 
 lůžkové části zdravotnických a sociálních zařízení. 

5) Podmínky prostorového uspořádání (u ploch nově navrhovaných) 
 koeficient zastavění - 50 %, minimálně 30 % plochy pozemku nebude zastavěno a bude 

využito pro užitkovou nebo okrasnou zeleň (parkově upravenou) 
 pro stavby občanské vybavenosti ve veřejném zájmu je možný nižší koeficient zeleně a vyšší 

koeficient zastavění dle individuálního posouzení při územním řízení.  
 výškové omezení: čtyři nadzemní podlaží vč. technického přízemí, podkroví nebo ustouplého 

podlaží (max. výška hřebene 14,0 m), ve výjimečných případech u vybraných objektů v souladu 
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s urbanistickou studií pět nadzemních podlaží vč. podkroví nebo ustouplého podlaží (max. výš-
ka hřebene 17,0 m); Výškové omezení může přesáhnout pouze věž kostela a radnice. 

6) Zvláštní podmínky:  
 součástí území je i navazující parková úprava;  
 veřejné prostory budou pouze omezeně využívány pro parkování;  
 stání vozidel rezidentů (bydlících i firem) je nezbytné minimálně z poloviny řešit v rámci objek-

tů (využití podzemí)  
 

SM – plochy smíšené obytné – městské  
1) Základní funkční využití: území slouží zejména k bydlení, ale umožňuje (zejména v parte-
ru) využití pro obchod, služby apod. 
2) Vhodné a převládající funkce: 
 různé typy rodinných domů (izolované, dvojdomy, řadové a jiné formy seskupení); 
 různé typy bytových domů (viladomy, malé bloky, terasové domy); 
 příslušné komunikace a parkoviště; 
 zeleň obytná, veřejná ochranná (izolační). 

3) Funkce přípustné: 
 maloobchodní a stravovací zařízení; 
 řemeslná činnost (nerušící), sloužící pro obsluhu tohoto území;  
 ubytovací zařízení;  
 kulturní, zdravotnická a sportovní zařízení sloužící pro obsluhu tohoto území; 
 administrativa; 
 nezbytná technická vybavenost (trafostanice aj.). 

4) Funkce nepřípustné: 
 výrobní, opravárenská nebo chovatelská činnost;  
 velkoobchodní nebo skladovací činnost; 
 dopravní služby. 

5) Podmínky prostorového uspořádání (u ploch nově navrhovaných) 
 koeficient zastavění, minimální velikost stavebních parcel: 

 výměra stavebních parcel: min. 800 m2 pro samostatný rodinný dům; 
     min. 1 200 m2 pro rodinný dvojdům; 

 koeficient zastavění: max. 30 % plochy pozemku pro samostatný rodinný dům nebo dvoj-
dům, max. 40 % v ostatních případech 

 min. 60 % plochy pozemku nebude zastavěno a bude využito pro užitkovou nebo okras-
nou zeleň pro samostatný rodinný dům nebo dvojdům  

 min. 40 % plochy pozemku nebude zastavěno a bude využito pro užitkovou nebo okras-
nou zeleň v ostatních případech 

 výškové omezení u rodinných domů: přízemí, patro, podkroví (max. výška hřebene 10,5 m); 
 výškové omezení: čtyři nadzemní podlaží vč. technického přízemí a podkroví (max. výška 

hřebene 12,5 m). 
6) Zvláštní podmínky:  

 stání pro osobní automobily: u každého rodinného domu musí být min. 2 stání včetně ga-
ráže pro osobní automobil na vlastním pozemku, u každého bytového domu musí být mi-
nimálně 1 stání v garáži nebo mimo garáž pro každou bytovou jednotku 

 

DS – dopravní infrastruktura – silniční  
1) Základní funkční využití: plocha slouží k zabezpečení potřeb dopravy, nezahrnuje korido-

ry tras nadřazených komunikací ani plochy mimoúrovňových křižovatek. 
2) Vhodné a převládající funkce: 

 plochy veřejných parkovišť; 
 plochy pronajímatelných parkovišť. 
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3) Přípustné funkce: 
 vybavení parkovišť (kiosky, hygienická zařízení, ap.); 
 doprovodná a izolační zeleň. 

4) Nepřípustné funkce: 
 všechny ostatní funkce. 

5) Zvláštní podmínky: 
 příp. zastavovací podmínky budou řešeny individuálně;  
 zastávky autobusů hromadné dopravy jsou součástí silnic a místních sběrných komunikací. 

 

DZ – dopravní infrastruktura – drážní  
1) Základní funkční využití: plochy drah a pozemky zařízení sloužících drážní dopravě 
2) Vhodné a převládající funkce: 

 plochy drah a staveb na dráze, včetně náspů, zářezů, opěrných zdí, mostů, kolejišť  
 železniční zastávky a přístupové cesty k nim 
 drážní telekomunikační zařízení 
 doprovodná a izolační zeleň 

3) Přípustné funkce: 
 ostatní liniová technická infrastruktura 

4) Nepřípustné funkce: 
 všechny ostatní funkce  

 

TI – technická infrastruktura  
1) Základní funkční využití: slouží k zabezpečení provozu (funkčnosti) vodohospodářských, 
energetických a jiných systémů, podmiňujících využití území; 
2) Vhodné a převládající funkce: 

 čistírny odpadních vod; 
 čerpací stanice odpadních vod; 
 vodní plochy (dočišťovací rybníky, retenční nádrže); 
 vodojemy, úpravny a čerpací stanice vody; 
 rozvodny, trafostanice; 
 regulační stanice plynu; 
 základny údržby komunikací a technické infrastruktury. 

3) Přípustné funkce: 
 provozy údržby; 
 sběrny odpadových surovin; 
 související administrativa; 
 příslušné komunikace a parkoviště; 
 ochranná a izolační zeleň. 

4) Nepřípustné funkce: 
 bydlení (výjimečně přípustné pohotovostní bydlení); 
 zdravotnictví, sociální služby; 
 sport a rekreace. 

5) Zvláštní podmínky: 
 koeficient zastavění a výškové omezení - bude řešeno individuálně 
 odstavení vozidel a dočasné uložení materiálu jen v rámci areálu 

 

VL – výroba a skladování – lehký průmysl  
1) Základní funkční využití: slouží k soustředění zařízení obchodu a služeb, ke skladování 

a spediční činnosti, k nerušící výrobě (technologické parky, ap.) 
2) Vhodné a převládající funkce: 
 obchody; 
 prodejní sklady (nábytek aj.); 
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 autosalony, autoservisy, autobazary; 
 opravny a půjčovny průmyslového zboží (nářadí, ap.); 
 sklady (pronajímatelné); 
 administrativní plochy (pronajímatelné); 
 výzkumná a technologická střediska; 
 veřejná a izolační zeleň; 
 příslušné komunikace a parkovací plochy. 

3) Přípustné funkce: 
 půjčovny automobilů; 
 garáže, parkoviště. 

4) Nepřípustné funkce: 
 bydlení vlastníka či provozovatele objektu (areálu); 

 zdravotnictví, sociální služby; 
 sport a rekreace;. 
 výrobní nebo chovatelská činnost. 

5) Základní podmínky prostorového uspořádání  
 30 %, resp. 40 % (v případě krytých parkovišť); 
 min. plocha zeleně 30 %. 
 výškové omezení max. 10,5 m 

6) Zvláštní podmínky: 
 zastavěná plocha jednoho objektu max. 1200 m2; 
 parkování vozidel v celém rozsahu v rámci areálu 

 

ZV – zeleň - na veřejných prostranstvích  
1) 1) Základní funkční využití: louží k oddechu obyvatel a návštěvníků, výrazně ovlivňuje 

kvalitu veřejných prostor a prostranství – veřejně přístupné plochy, skupiny, pásy zeleně 
a stromořadí s akcentem na okrasnou funkci 

2) Vhodné a převládající funkce: 
 parky,  
 veřejné sady 
 pietní místa 
 aleje, stromořadí, stromové a keřové porosty 
 pěší plochy a stezky s lavičkami 
 veřejné osvětlení 
 drobné vodní plochy a retence 

3) Přípustné funkce: 
 pouze trvalé travní porosty 
 dětská hřiště a nekrytá neoplocená sportovní zařízení bez vybavenosti. 
 veřejná sanitární zařízení. 

4) Nepřípustné funkce: 
 nadzemní stavby mimo staveb pro provoz a údržbu přípustných funkcí na plochách 

ZV a liniových staveb inženýrských sítí. 
 

ZS – zeleň – soukromá a vyhrazená  
1) Základní funkční využití: užitkové sady a zahrady 
2) Vhodné a převládající funkce: 

 výsadba ovocných a užitkových dřevin; 
 pěstební plochy; 

3) Přípustné funkce: 
 louky 
 stavby skleníků 
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 stavby související s obsluhou těchto ploch a skladováním plodin (do 100 m2 zastavěné 
plochy, výška hřebene max. 6 m) 

 ohrady pro výběh hospodářských zvířat. 
4) Nepřípustné funkce: 

 zneškodňování jakýchkoli odpadů; 
 skladování jakýchkoli komunálních i průmyslových odpadů tuhých i tekutých. 
 odstavování vozidel a techniky mimo určené plochy. 

 

ZO – zeleň – ochranná a izolační  
1) Základní funkční využití:  

 vytvářet ochrannou bariéru rušivým jevům (dopravě, výrobě, apod.) 
 vytvářet doprovod komunikací, příp. obnovených polních cest  
 příznivé působení na okolní méně ekologicky stabilní části krajiny; 
 ochrana zvýšená ekologická stabilita ve srovnání s okolím; 

2) Vhodné a převládající funkce: 
 izolační a doprovodná zeleň; 

3) Přípustné funkce: 
 nezastřešená sportoviště, dětská hřiště včetně zahradních prvků,  
 drobné stavby zahradní architektury  
 liniové stavby sítí technického vybavení a liniové stavby nezbytných účelových pozemních 

komunikací 
 údržba stávajících objektů 

4) Nepřípustné funkce: 
 zpevněné plochy 
 jakákoliv nová výstavba (s výjimkou staveb uvedených v odst. 3); 
 oplocování pozemků ve volné krajině s výjimkou I. ochranného pásma vodních zdrojů; 
 intenzívní hospodaření na pozemcích; 
 zneškodňování odpadů vč. dočasných skládek; 
 sběr rostlin a chytání živočichů; 
 používání chemických prostředků; 
 odstavování vozidel. 

5) Zvláštní podmínky: 
 prostorové regulativy pro stavby uvedené ve článku 3 se stanoví individuálně. 

 

VV – plochy přírodní a vodohospodářské  
Územní plán předpokládá rehabilitaci vodních toků a ploch včetně doprovodné (břehové) ze-
leně, navrácení zatrubněných toků do jejich původní, tj. přirozené podoby, atp. 
1) Základní funkční využití:  

 vodní plochy a toky. 
2) Vhodné a převládající funkce: 

 retenční nádrže, požární nádrže (rybníky) 
3) Přípustné funkce: 

 koupání (pokud vodní plocha splňuje hyg. parametry) 
4) Nepřípustné funkce: 

 jakékoliv jiné využití  
 

NZ – plochy zemědělské – orná půda  
1) Základní funkční využití: slouží výhradně k hospodaření na zemědělském půdním fondu (ZPF) 
2) Vhodné a převládající funkce: 

 hospodaření na zemědělském půdním fondu (včetně pěstebních ploch); 
3) Přípustné funkce: 

 účelové komunikace; 
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 umísťování provizorních staveb pro letní odchov hospodářských zvířat, telat, letní pastva 
na žír, letní výběhy, mobilní včelíny aj.; 

 izolační a doprovodná zeleň. 
4) Nepřípustné funkce:  

 nová výstavba  
 oplocování pozemků ve volné krajině s výjimkou I. ochranného pásma vodních zdrojů; 
 zneškodňování jakýchkoli odpadů; 
 skladování jakýchkoli komunálních i průmyslových odpadů tuhých i tekutých. 
 odstavování vozidel a techniky mimo určené plochy 

5) Zvláštní podmínky:  
 koeficient zastavění – 0 % 
 při dotčení pozemků určených k plnění funkcí lesa do vzdálenosti 50 m od jejich okraje, je 

nezbytný souhlas orgánu státní správy lesů; 
 

NL – plochy lesní  
1) Základní funkční využití:  

 zvýšená ekologická stabilita ve srovnání s okolím; 
 příznivé působení na okolní méně ekologicky stabilní části krajiny; 
 uchování druhového i genového bohatství přirozených druhů organismů. 

2) Vhodné a převládající funkce: 
 lesy 
 hospodaření dle oblastních plánů rozvoje lesa, lesních hospodářských plánů nebo lesních 

hospodářských osnov 
 výstavba a údržba lesní dopravní sítě 
 půdoochranná a vodohospodářská biologická i technická opatření 
 vedení turistických, cyklistických a běžkařských tras a umísťování rozcestníků s tím sou-

visejících 
 jednoduché stavby, využívané k vykonávání práva myslivosti 
 vymezení ploch ÚSES 

3) Přípustné funkce: 
 liniové stavby sítí technického vybavení a liniové stavby nezbytných účelových pozemních 

komunikací 
 údržba stávajících objektů 
 umísťování drobného turistického vybavení (lavičky, altánky apod.), a to pouze na plochách bez 

dřevinné vegetace 
4) Nepřípustné funkce: 

 jakákoliv nová výstavba  
 zneškodňování odpadů vč. dočasných skládek; 
 sběr rostlin a chytání živočichů; 
 používání chemických prostředků; 
 odstavování vozidel. 

5) Zvláštní podmínky: 
 při jakémkoli dotčení pozemků určených k plnění funkcí lesa do vzdálenosti 50 m od je-

jich okraje, je nezbytný souhlas orgánu státní správy lesů; 
 odnímat pozemky určené k plnění funkcí lesa pod dočasnými stavbami pro rekreaci se nepovoluje, 

 

NP – plochy přírodní – louky  
1) Základní funkční využití:  

 zvýšená ekologická stabilita ve srovnání s okolím; 
 příznivé působení na okolní méně ekologicky stabilní části krajiny; 
 uchování druhového i genového bohatství přirozených druhů organismů. 
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2) Vhodné a převládající funkce: 
 louky a pastviny (LO); 
 významné krajinné prvky; 

3) Přípustné funkce: 
 liniové stavby sítí technického vybavení a liniové stavby nezbytných účelových pozemních 

komunikací 
4) Nepřípustné funkce: 

 jakákoliv nová výstavba; 
 oplocování pozemků ve volné krajině s výjimkou I. ochranného pásma vodních zdrojů; 
 intenzívní hospodaření na pozemcích; 
 zneškodňování odpadů vč. dočasných skládek; 
 sběr rostlin a chytání živočichů; 
 používání chemických prostředků; 
 odstavování vozidel. 

5) Zvláštní podmínky: 
 při dotčení pozemků určených k plnění funkcí lesa do vzdálenosti 50 m od jejich okraje, je 

nezbytný souhlas orgánu státní správy lesů; 
 

NE – plochy přírodní – s funkcí ÚSES  
1) Základní funkční využití:  

 zvýšená ekologická stabilita ve srovnání s okolím; 
 příznivé působení na okolní méně ekologicky stabilní části krajiny; 
 uchování druhového i genového bohatství přirozených druhů organismů. 

2) Vhodné a převládající funkce: 
 územní systém ekologické stability; 
 významné krajinné prvky; 
 část ekologické kostry na nelesní půdě, která není zahrnuta do ÚSES; 

3) Přípustné funkce: 
 rekreační využití je možné pouze v případě, kdy nepoškozuje přírodní hodnoty území. 
 údržba stávajících objektů 

4) Nepřípustné funkce: 
 jakákoliv nová výstavba (s výjimkou staveb uvedených v odst. 3); 
 oplocování pozemků ve volné krajině s výjimkou I. ochranného pásma vodních zdrojů; 
 intenzívní hospodaření na pozemcích; 
 zneškodňování odpadů vč. dočasných skládek; 
 sběr rostlin a chytání živočichů; 
 používání chemických prostředků; 
 odstavování vozidel. 

5) Zvláštní podmínky: 
 při dotčení pozemků určených k plnění funkcí lesa do vzdálenosti 50 m od jejich okraje, je 

nezbytný souhlas orgánu státní správy lesů; 
 

Pro celé území obce, resp. pro všechny plochy dále platí následující zvláštní požadavky: 
1) Pro výstavbu ve III. pásmu hygienické ochrany zdroje pitné vody pro hl. město Prahu 

v Praze 4 – Podolí je závazné Rozhodnutí NV hl. m. Prahy čj. OVLHEZ 5663/85/PE/Harb 
ze dne 17. 12. 1985. Výstavba v tomto území musí být projednána s organizací provozují-
cí vodárenskou soustavu. 

2) Jakékoliv stavební zásahy na pozemcích odvodněných systematickou trubní drenáží musí být 
při územním řízení projednány se Zemědělskou vodohospodářskou správou a investor zajistí 
na svůj náklad funkčnost tohoto odvodňovacího systému podle pokynů orgánu ochrany ZPF. 
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3) Veškeré zásahy do povodí a vodních toků v řešeném území musí být projednány s jejich správci. 
4) Likvidace dešťových vod ze střech RD bude při vhodných hydrogeologických podmín-

kách prováděna přímo na jejich jednotlivých pozemcích. 
5) Zvláštní zřetel věnovat kulturním památkám zapsaným v Ústředním seznamu nemovitých 

kulturních památek ČR, chráněných podle zvláštních předpisů (k. ú. Dolní Břežany: č. 2-
2232, 2-2233, 2-2355; k. ú. Lhota: 2-2234, 2-2356; podrobněji viz kapitola 5.3 textové 
části územního plánu) a v jejich okolí nepovolovat nevhodné stavby a stavební úpravy na-
rušující svým měřítkem a způsobem provedení prostředí těchto kulturních památek. Jsou 
vyznačeny ve výkrese č. 1 – Využití území. 

6) Obec Dolní Břežany se nachází na území s archeologickými nálezy, tzn., že je třeba dbát 
příslušných ustanovení § 22 a 23 zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči ve znění 
pozdějších zákonů.  

7) Při výstavbě je nutno dodržovat zásady ochrany zemědělského půdního fondu v souladu 
s ustanovením § 4 zákona č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu, ve 
znění pozdějších předpisů, a výstavbu provádět postupně od současně zastavěného území 
obce, aby nedocházelo ke ztíženému obhospodařování zemědělské půdy. 

8) Na pozemcích do 50 metrů od lesa v rámci současně zastavěného území podléhají stavební 
aktivity (ÚR) souhlasu orgánů státní správy lesů. Nové objekty ve vzdálenosti bližší jak 25 
metrů od lesa se nepovolují. Na pozemcích do 50 metrů od lesa mimo současně zastavěné 
území není přípustná jakákoliv stavební aktivita, včetně oplocování aj. 

9) Na celém území obce Dolní Břežany je zakázáno povolování staveb pro individuální rekreaci; 
na pozemcích staveb pro individuální rekreaci je zakázáno povolování změn dokončených sta-
veb mimo stavebních úprav, povolování staveb jednoduchých a drobných, plnících doplňkovou 
funkci ke stavbě stávající s výjimkou staveb, zlepšujících životní prostředí (ČOV, žumpy, pří-
pojky na inženýrské sítě), které by svým rozsahem překročily stanovené regulativy.  

10) Transformace objektů individuální rekreace na trvalé bydlení je možná jen v ÚP vyhraze-
ných zónách a po vybavení území dopravní a technickou infrastrukturou.  

11) Pro ochranu ÚSES platí ustanovení zvláštních předpisů; veškeré zásahy do prvků územní-
ho systému ekologické stability, včetně jejich ochranných pásem musí být projednány 
s orgánem ochrany přírody. 

12) V časové vazbě na růst zastavěných a zpevněných ploch v řešeném území budou přijata 
opatření pro zajištění retenční schopnosti krajiny a udržení jejího vodního režimu. 

13) Při územním rozhodování o parcelaci území a při územním rozhodování o umístění staveb 
na parcelách budou řešeny podmíněné investice (např. přeložky nadzemních elektrických 
vedení, posílení tlaku vodovodní sítě apod.).  

14) Nová výstavba (zejména objektů pro bydlení) je možná až po vybudování všech inženýr-
ských sítí, v případě splaškové kanalizace včetně jejího napojení na dostatečně kapacitní 
ČOV a v případě vodovodu zajistit dostatečnou kapacitu vodojemu, a zpevněných komu-
nikací v předmětném území.  

15) Následující seznam vyjmenovaných staveb upřesňuje stavby (resp. jejich rekonstrukce, příp. 
jejich likvidace), pro které je k vydání územního rozhodnutí a stavebního povolení vždy nutné 
stanovisko VUSS Praha: výstavba, rekonstrukce, likvidace železničních tratí, objektů na nich a 
přidružených objektů a zařízení; výstavba, rekonstrukce, likvidace dálnice, silniční sítě I. – III. 
třídy, vč. objektů na nich a přidružených objektů a zařízení; výstavba, rekonstrukce, likvidace 
letišť všech druhů, včetně jejich ochranných pásem a přidružených objektů a zařízení; výstavba, 
rekonstrukce, likvidace údolních přehrad, vodních nádrží, kanálů, průplavů, splavných vodních 
toků a přidružených objektů a zařízení, včetně protipovodňových; výstavba, rekonstrukce, likvi-
dace jaderných a energetických zdrojů, transformačních stanic, rozvoden a rozvodů elektrické 
energie od 22 kV výše; výstavba rekonstrukce, likvidace produktovodů a ropovodů, vč. přidru-
žených objektů a zařízení; trhací práce, výstavba, rekonstrukce dolů, lomů s použitím elektric-
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kého roznětu; výstavba, rekonstrukce, likvidace úložišť vyhořelého jaderného paliva, skladů ne-
bezpečných toxických, hygienicky závadných materiálů, látek a odpadů rozsáhlých skládek od-
padů; výstavba, rekonstrukce, likvidace nemocnic, velkých výrobních závodů, chemických zá-
vodů a podniků se zbrojní výrobou a výrobou munice; výstavba radioelektronických a teleko-
munikačních zařízení vyzařující elektromagnetickou energii všeho druhu (radiové vysílače, TV, 
TVP základnové stanice radiotelekomunikačních sítí, radioreléová stanice, radiolokační, radio-
navigační, telemetrická zařízení) vč. jejich anténních systémů a nosičů (i těch, jejichž stavba je 
povolována na základě oznámení) a požadovaných ochranných pásem; výstavba telekomuni-
kačních budov, objektů a telekomunikačních sítí; výstavba objektů, konstrukcí a zařízení vyš-
ších než 30 m nad terénem.  
Stanovisko VUSS Praha je nutné též v případě návrhů ÚPD a návrhů na vydání územního 
rozhodnutí o chráněném území nebo o ochranném pásmu. 

16) Vysílací stožáry, resp. zařízení mobilních operátorů jsou přípustné pouze jako nástavba na 
výškových stavbách. 

Ag. VYMEZENÍ VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH STAVEB, VEŘEJNĚ PROSPĚŠ-
NÝCH OPATŘENÍ, STAVEB A OPATŘENÍ K ZAJIŠŤOVÁNÍ OBRANY A BEZ-
PEČNOSTI STÁTU A PLOCH PRO ASANACI, PRO KTERÉ LZE PRÁVA 
K POZEMKŮM A STAVBÁM VYVLASTNIT 

V územním plánu jsou navrženy veřejně prospěšné stavby, pro které lze pozemky vyvlast-
nit a pro které lze uplatnit možnost předkupního práva: 
v oblasti dopravy: 
WD1 – jihovýchodní obchvat D. Břežan (přeložka silnice III/0031 a III/10115), vč. ochranné-
ho valu  
WD2 – úprava trasy III/10115 v lokalitě u Mlýna 
WD3 – severní přístupová komunikace v lokalitě Svárov (částečně zasahuje do k. ú. Cholupice) 
v oblasti technické infrastruktury: 
WT2 – vodojem ve Lhotě 
WT3 – VTL regulační stanice Lhota 
WT4 – plynovod VTL 
 

V územním plánu jsou navrženy veřejně prospěšná opatření, pro které lze vyvlastnit a pro 
které lze uplatnit možnost předkupního práva: 
vodní hospodářství: 
WR1 – vodní nádrž Na Okrajku 
WR2 – suché poldry při silnici III/10116 
WR3 – suchý poldr při cestě k Zálepům 
ÚSES: 
WU1, WU2, WU3 – lokální biokoridory 
 

V územním plánu jsou navrženy veřejně prospěšné stavby, pro které lze pozemky vyvlastnit: 
v oblasti dopravy: 
VD4 – okružní křižovatka  
VD6 – propojovací komunikace od Zálep na silnici III/10115 (částečně zasahuje do k. ú. Ohrobec) 
VD7 – propojovací komunikace Nad Mlýnem 
 

Veřejně prospěšné stavby a opatření jsou graficky znázorněny ve výkrese B6. 
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Ah. VYMEZENÍ DALŠÍCH VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH STAVEB A VEŘEJNĚ 
PROSPĚŠNÝCH OPATŘENÍ, PRO KTERÉ LZE UPLATNIT PŘEDKUPNÍ 
PRÁVO 

V územním plánu jsou navrženy veřejně prospěšné stavby, pro které lze uplatnit jen mož-
nost předkupního práva: 
PO1 – rozšíření základní a mateřské školy 
PO2 – rozšíření sportovního areálu 
PO3 – park 
PO4 – hřbitov 
PP1 - aleje 
Veřejně prospěšné stavby a opatření jsou graficky znázorněny ve výkrese B6. 

Ai. ÚDAJE O POČTU LISTŮ ÚZEMNÍHO PLÁNU A POČTU VÝKRESŮ 
K NĚMU PŘIPOJENÉ GRAFICKÉ ČÁSTI  

- textová část (A) obsahuje 41 stran/listů (formát A4),  
- grafická část (B) obsahuje 6 výkresů v měř. 1 : 5 000, 1 výkres v měřítku 1 : 10 000 a 1 vý-
kres v měř. 1 : 15 000 
- odůvodnění územního plánu (C) obsahuje 21 stran/listů (formát A4) 
- grafická část odůvodnění územního plánu (D) obsahuje 2 výkresy v měř. 1 : 5 000, 1 výkres 
v měřítku 1 : 25 000  

Aj. VYMEZENÍ PLOCH A KORIDORŮ ÚZEMNÍCH REZERV A STANOVENÍ MOŽ-
NÉHO BUDOUCÍHO VYUŽITÍ, VČETNĚ PODMÍNEK PRO JEHO PROVĚŘENÍ 

Územní plán se vymezení takových ploch nevyskytuje. 

Ak. VYMEZENÍ PLOCH A KORIDORŮ, VE KTERÝCH JE PROVĚŘENÍ ZMĚN 
JEJICH VYUŽITÍ ÚZEMNÍ STUDIÍ PODMÍNKOU PRO ROZHODOVÁNÍ, A DÁLE 
STANOVENÍ LHŮTY PRO POŘÍZENÍ ÚZEMNÍ STUDIE, JEJÍ SCHVÁLENÍ PO-
ŘIZOVATELEM A VLOŽENÍ DAT O TÉTO STUDII DO EVIDENCE ÚZEMNĚ 
PLÁNOVACÍ ČINNOSTI 

Územní plán vymezuje následující plochy (rozvojové lokality, vše v sídle Dolní Břežany), ve 
kterých je podmínkou pro rozhodování o využití nebytné prověření formou územní studie: 

 přestavbové lokality:  
P1 – smíšené obytné plochy "U zámku" 
P2 – bydlení u zámku 1  
P3 – bydlení u zámku 2 
P4 – občanské vybavení – sport 

 zastavitelné plochy:   
Z9 – občanské vybavení – sport "Jih" 
Z10 – bydlení u zámku-západ 
Z11 – občanské vybavení – sport "Ke Lhotě" 
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Pořízení územních studií v jednotlivých lokalitách, jejich schválení a vložení dat o studiích 
do evidence územně plánovací činnosti se předpokládá v rámci etap, do nichž jsou předmět-
né lokality zařazeny (viz kapitola Am.)  

Al. VYMEZENÍ PLOCH A KORIDORŮ, VE KTERÝCH JE POŘÍZENÍ A VYDÁNÍ 
REGULAČNÍHO PLÁNU PODMÍNKOU PRO ROZHODOVÁNÍ O ZMĚNÁCH 
JEJICH VYUŽITÍ A ZADÁNÍ REGULAČNÍHO PLÁNU V ROZSAHU DLE PŘÍ-
LOHY Č. 9 VYHL. Č. 500/2006 SB., 

Územní plán vymezuje následující plochy (rozvojové lokality), ve kterých je pořízení a vydá-
ní regulačního plánu podmínkou pro rozhodování o změnách jejich využití: 
zastavitelné plochy v sídle Dolní Břežany: 
Z4 – K Hodkovicům 
Z6 – Nad Pazderákem 
Z7 – Ke Zlatníkům 
Z15 – Svárov jihovýchod 
Z17 – Nad Mlýnem 
zastavitelné plochy v sídle Lhota: 
Z18 – sever 
Z19 - Lhota jihovýchod II. 
Z20 – Lhota jihovýchod I. 
Z21 – Lhota jih 
Z23 – Keltská 

Al1. Obecné požadavky - pro všechny lokality 

Pro všechny výše uvedené lokality platí následující návrh zadání regulačního plánu: 
 

a) Vymezení řešeného území 
Dotčené rozvojové lokality jsou definovány v územním plánu obce a dále jsou vymezeny gra-
fickou přílohou B1. Výkres základního členění území. 
 

b) Požadavky na vymezení pozemků a jejich využití 
Funkční využití řešeného území je územním plánem stanoveno pro obytnou zástavbu v sou-
borech rodinných domů, doprovodnou izolační zeleň a dopravní obslužnost. Minimálně 19 % 
řešeného území bude použito na veřejný prostor. 
 

c) Požadavky na ochranu a rozvoj hodnot území 
Prvořadým úkolem regulačního plánu je vytvoření předpokladů pro takovou novou zástavbu 
dosud nezastavěného území, která jednak zajistí výstavbu rodinných domů s dostatkem veřej-
né zeleně a veřejného prostoru a jednak vhodným způsobem obohatí a dotvoří charakter sídla 
obce Dolní Břežany jakožto přirozeného centra regionu mezi pravým břehem řeky Vltavy 
a regionem Jesenicka, do nějž bude toto nově zastavované území co nejvíce organicky napo-
jeno. Regulační plán stanoví podmínky souladu s okolní zástavbou a napojení na její struktu-
ru, vč. podmínek pro případnou přestavbu území v souladu s jeho hodnotami. 
 

d) Požadavky na veřejně prospěšné stavby a na veřejně prospěšná opatření 
Veřejně prospěšné stavby ani veřejně prospěšná opatření nejsou v řešeném území stanoveny. 
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e) Požadavky na asanace  
Nejsou. 
 

f) Další požadavky vyplývající z územně analytických podkladů a ze zvláštních právních 
předpisů (např.požadavky na ochranu veřejného zdraví, civilní ochrany,obrany a bez-
pečnosti státu, ochrany ložisek nerostných surovin, geologické stavby, území ochrany 
před povodněmi a jinými rizikovými přírodními jevy) 
Pro řešené území platí obecně požadavky uvedené v územně analytických podkladech, popř. 
ve zvláštních právních předpisech, pokud se některý ze sledovaných jevů v území uplatní. 
 

g) Výčet druhů územních rozhodnutí, které regulační plán nahradí 
Regulační plán nahradí v řešených lokalitách tato územní rozhodnutí: 

 územní rozhodnutí o dělení nebo scelování pozemků pro určení parcelace území, 
 územní rozhodnutí o umístění staveb komunikací, 
 územní rozhodnutí o umístění staveb inženýrských sítí: vodovodních řadů, kanalizačních 
řadů, řadů STL plynovodu, TS a rozvodů NN, veřejného osvětlení, sdělovacích kabelů, 
 územní rozhodnutí o umístění staveb s hlavní funkcí v řešené ploše. 

Regulační plán nenahradí územní rozhodnutí o umístění inženýrských sítí mimo vlastní řeše-
nou lokalitu. Jde o stavby přívodních vodohospodářských, popřípadě energetických sítí (vo-
dovodní zásobovací řad, kanalizační řad, popřípadě přeložky el. VN vedení). 
 

h) Případný požadavek na posuzování vlivu záměru obsaženého v regulačním plánu na 
životní prostředí podle zvláštního předpisu, včetně případného požadavku na posouzení 
vlivů záměru na evropsky významnou lokalitu nebo ptačí oblast 
Řešení regulačního plánu nebude mít negativní vliv na udržitelný rozvoj území, řešení nevy-
volává potřebu zpracování vyhodnocení z hlediska vlivů na životní prostředí. 
Území řešené regulačním plánem nezasahuje do evropsky významných lokalit nebo ptačích 
oblastí. 
 

i) Požadavky na plánovací smlouvu a dohodu o parcelaci 
Vydání regulačního plánu je podmíněno uzavřením plánovací smlouvy o spoluúčasti žadatele 
o vydání regulačního plánu (dále jen „žadatel“) na vybudování nové nebo úpravách stávající 
veřejné infrastruktury v rozsahu přílohy č. 13 vyhlášky č. 500/2006 Sb. 
V případě, že k pozemkům v ploše řešené regulačním plánem nemá žadatel potřebné právo, 
doloží dohodu o parcelaci zpracovanou dle přílohy č. 12 vyhlášky č. 500/2006 Sb., tento po-
žadavek se neuplatní, pokud lze pozemky vyvlastnit nebo vyměnit. 
 

j) Požadavky na uspořádání obsahu návrhu regulačního plánu a obsahu jeho odůvodně-
ní s ohledem na charakter území a problémy k řešení včetně měřítek výkresů a počtu 
vyhotovení 
Zpracování návrhu regulačního plánu a jeho odůvodnění je požadováno v minimálním obsahu 
stanoveném přílohou č. 11 vyhlášky č. 500/2006 Sb. a v počtu 4 vyhotovení. 
Výkresy grafické části budou zpracovány v měřítku 1 : 1000. 
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Al2. Zvláštní požadavky - specifické pro jednotlivé rozvojové lokality 
 

lokalita Z4 - K Hodkovicům 
 

a) Požadavky na umístění a prostorové uspořádání staveb 
Na pozemcích určených pro zástavbu rodinnými domy bude navrženo oddělení pozemků pro 
systém individuelní zástavby na jednotlivých parcelách obsloužených vnitřními komunikace-
mi. Plocha určená k zástavbě rodinnými domy po odečtení plochy pro veřejný prostor bude 
výhradně využita pro individuální rodinné domy. Budou stanovena a projednána přesná regu-
lativa zahrnující procento zastavitelnosti parcel, podlažnost, sklon a typy střech, barevnost 
fasád. Určujícím pro umístění staveb bude stanovení stavební čáry, určení vstupu na pozemek 
a způsob připojení na inženýrské sítě. Dále budou stanovena přesná regulativa pro ploty do 
veřejných prostor a přesná regulativa pro umístění garáží. 
 

b) Požadavky na řešení veřejné infrastruktury 
Zásadním požadavkem regulačního plánu je realizace plného infrastrukturního zainvestování 
všech budoucích stavebních pozemků a komfortní dopravní obslužnosti včetně řešení proble-
matiky dopravy v klidu. 
Stanoví se tyto požadavky na vybudování sítí veřejné infrastruktury: 
Komunikace: hlavní obslužná komunikace bude vedena od silnice III/00314, která bude ved-
lejšími obslužnými komunikacemi napojena na místní komunikace v ul. Slunečná, Na Kopeč-
ku a V Hranicích. 
Komunikace budou navrženy v následujících minimálních šířkových standardech:  
- hlavní obslužné místní komunikace: jízdní pruh 2 x 3,5 m = 7,0 m + bezpečnostní odstupy 2 
x 0,5 m + jednostranný chodník 1,5 m + zelený pruh po druhé straně 1,5 m = 11 m celkem 
- ostatní obslužné komunikace: jízdní pruh 2 x 3m, + bezpečnostní odstupy 2 x 0,5 m + jed-
nostranný chodník 1,5 m = 8,5 m celkem 
Kanalizace: bude řešena jako oddílná splašková kanalizace gravitační pokud to spádové po-
měry umožní 
Vodovod: bude napojen na stávající vodovodní řad v ulici k Hodkovicům, zokruhován se stá-
vající sítí v ul. Slunečná, Na Kopečku a V hranicích.  
Elektr. energie: eventuelní nadzemní vedení VN v rozvojové lokalitě bude uloženo do země 
v budoucích obslužných komunikacích 
Veřejné osvětlení: stožáry VO budou řešeny jednotně takto: pro výšku 5 m stožár Kooperativa 
KL5, Modus KV 236; pro výšku 8 m stožár Kooperativa K8, Modus NV 100 nebo 150; pro obě 
výšky budou použity kryty z PMMA nebo skla. 
Plynovod: lokalita bude plynofikována 
Dále bude řešeno odvodnění dešťových vod z komunikací, budou řešena a vybudována stání 
pro kontejnery na komunální odpad a budou uloženy datové a telefonní sítě. 
V rámci veřejného prostoru bude řešena izolační zeleň podél silnice K Hodkovicům, podél 
budoucího silničního obchvatu Dolních Břežan a uvnitř řešeného území. Ve veřejném prosto-
ru bude dále navrženo jedno dětské hřiště. Bude pořízena hluková studie vlivu obchvatu Dol-
ních Břežan na předmětnou rozvojovou lokalitu a její závěry respektovány. 
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lokalita Z6 - Nad Pazderákem 
 

a) Požadavky na umístění a prostorové uspořádání staveb 
Na pozemcích určených pro zástavbu rodinnými domy bude navrženo oddělení pozemků pro 
systém individuelní nebo řadové zástavby na jednotlivých parcelách obsloužených vnitřními 
komunikacemi. Z plochy určené k zástavbě rodinnými domy (tj.po odečtení plochy pro veřej-
ný prostor z celkové plochy) bude max. 20 % plochy určeno pro zástavbu řadovými rodinný-
mi domy, max. 25 % pro zástavbu rodinnými dvojdomy a zbytek plochy bude určen pro indi-
viduální rodinné domy. Budou stanovena a projednána přesná regulativa zahrnující procento 
zastavitelnosti parcel, podlažnost, sklon a typy střech, barevnost fasád. Určujícím pro umístě-
ní staveb bude stanovení stavební čáry, určení vstupu na pozemek a způsob připojení na inže-
nýrské sítě. Dále budou stanovena přesná regulativa pro ploty do veřejných prostor a přesná 
regulativa pro umístění garáží. 
 

b) Požadavky na řešení veřejné infrastruktury 
Zásadním požadavkem regulačního plánu je realizace plného infrastrukturního zainvestování 
všech budoucích stavebních pozemků a komfortní dopravní obslužnosti včetně řešení proble-
matiky dopravy v klidu. 
Stanoví se tyto požadavky na vybudování sítí veřejné infrastruktury: 
Komunikace: hlavní obslužné komunikace budou vedeny od silnice III/00314, lokalita bude 
vedlejšími obslužnými komunikacemi vedenými v ul. V Zápolí a Za pivovarem k ulici Na 
Vršku napojena směrem do centra obce a ke škole. Na jižním okraji od rybníka Pazderáku 
bude vybudována po celé jižní linii řešeného území cyklostezka Dolní Břežany – Zlatníky. 
Bude zajištěno pěší propojení do sousedního území okolo rybníka Pazderáku. 
Komunikace budou navrženy v následujících minimálních šířkových standardech:  
- hlavní obslužné místní komunikace: jízdní pruh 2 x 3,5 m = 7,0 m + bezpečnostní odstupy 2 
x 0,5 m + jednostranný chodník 1,5 m + zelený pruh po druhé straně 1,5 m = 11,0 m celkem 
- ostatní obslužné komunikace: jízdní pruh 2 x 3,0 m, + bezpečnostní odstupy 2 x 0,5 m + jed-
nostranný chodník 1,5 m = 8,5 m celkem 
Kanalizace: bude řešena jako oddílná splašková kanalizace gravitační pokud to spádové po-
měry umožní 
Vodovod: bude napojen na stávající vodovodní řad a bude vyřešeno vedení vodovodního při-
vaděče z vodojemu v Hodkovicích přes tuto rozvojovou lokalitu; hlavní řad bude veden do ul. 
K Hodkovicům a zokruhován s vodovodem v ul. Za Pivovarem 
Elektr. energie: stávající nadzemní vedení VN v rozvojové lokalitě bude uloženo do země 
v budoucích obslužných komunikacích 
Veřejné osvětlení: stožáry VO budou řešeny jednotně takto: pro výšku 5 m stožár Kooperativa 
KL5, Modus KV 236; pro výšku 8 m stožár Kooperativa K8, Modus NV 100 nebo 150; pro obě 
výšky budou použity kryty z PMMA nebo skla. 
Plynovod: lokalita bude plynofikována 
Dále bude řešeno odvodnění dešťových vod z komunikací, budou řešena a vybudována stání 
pro kontejnery na komunální odpad a budou uloženy datové a telefonní sítě. 
V rámci veřejného prostoru bude řešena izolační zeleň podél silnice K Hodkovicům, podél 
budoucího silničního obchvatu Dolních Břežan a uvnitř řešeného území. Ve veřejném prosto-
ru bude dále navrženo několik dětských hřišť. Bude pořízena hluková studie vlivu obchvatu 
Dolních Břežan na předmětnou rozvojovou lokalitu a její závěry respektovány. 
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lokalita Z7 - Ke Zlatníkům 
 

a) Požadavky na umístění a prostorové uspořádání staveb 
Na pozemcích určených pro zástavbu rodinnými domy bude navrženo oddělení pozemků pro 
systém individuelní zástavby na jednotlivých parcelách obsloužených vnitřními komunikace-
mi. Plocha určená k zástavbě rodinnými domy po odečtení plochy pro veřejný prostor bude 
výhradně využita pro individuální rodinné domy. Budou stanovena a projednána přesná regu-
lativa zahrnující procento zastavitelnosti parcel, podlažnost, sklon a typy střech, barevnost 
fasád. Určujícím pro umístění staveb bude stanovení stavební čáry, určení vstupu na pozemek 
a způsob připojení na inženýrské sítě. Dále budou stanovena přesná regulativa pro ploty do 
veřejných prostor a přesná regulativa pro umístění garáží. 
 

b) Požadavky na řešení veřejné infrastruktury 
Zásadním požadavkem regulačního plánu je realizace plného infrastrukturního zainvestování 
všech budoucích stavebních pozemků a komfortní dopravní obslužnosti včetně řešení proble-
matiky dopravy v klidu. 
Stanoví se tyto požadavky na vybudování sítí veřejné infrastruktury: 
Komunikace: hlavní obslužná komunikace propojí místní komunikaci v ul. V Hůrkách s míst-
ní komunikací v ul. U Klizerdy, čímž dojde k propojení silnice III/10315 a II/101.  
Komunikace budou navrženy v následujících minimálních šířkových standardech:  
- hlavní obslužné místní komunikace: jízdní pruh 2 x 3,5 m = 7,0 m + bezpečnostní odstupy 2 
x 0,5 m + jednostranný chodník 1,5 m + zelený pruh po druhé straně 1,5 m = 11,0 m celkem 
- ostatní obslužné komunikace: jízdní pruh 2 x 3m, + bezpečnostní odstupy 2 x 0,5 m + jed-
nostranný chodník 1,5 m = 8,5 m celkem 
Kanalizace: bude řešena jako oddílná splašková kanalizace gravitační pokud to spádové po-
měry umožní 
Vodovod: bude napojen na stávající vodovodní řad a s ním zokruhován 
Elektr. energie: nadzemní vedení VN bude uloženo do země v budoucích obslužných komunikacích 
Veřejné osvětlení: stožáry VO budou řešeny jednotně takto: pro výšku 5 m stožár Kooperativa 
KL5, Modus KV 236; pro výšku 8 m stožár Kooperativa K8, Modus NV 100 nebo 150; pro obě 
výšky budou použity kryty z PMMA nebo skla. 
Plynovod: lokalita bude plynofikována 
Dále bude řešeno odvodnění dešťových vod z komunikací, budou řešena a vybudována stání 
pro kontejnery na komunální odpad a budou uloženy datové a telefonní sítě. 
V rámci veřejného prostoru bude řešena izolační zeleň podél budoucího silničního obchvatu 
Dolních Břežan. Bude pořízena hluková studie vlivu obchvatu Dolních Břežan na předmětnou 
rozvojovou lokalitu a její závěry respektovány. 
 
lokalita Z15 - Svárov Jihovýchod 
 

a) Požadavky na umístění a prostorové uspořádání staveb 
Na pozemcích určených pro zástavbu rodinnými domy bude navrženo oddělení pozemků pro 
systém individuelní zástavby na jednotlivých parcelách obsloužených vnitřními komunikace-
mi. Plocha určená k zástavbě rodinnými domy po odečtení plochy pro veřejný prostor bude 
výhradně využita pro individuální rodinné domy. Budou stanovena a projednána přesná regu-
lativa zahrnující procento zastavitelnosti parcel, podlažnost, sklon a typy střech, barevnost 
fasád. Určujícím pro umístění staveb bude stanovení stavební čáry, určení vstupu na pozemek 
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a způsob připojení na inženýrské sítě. Dále budou stanovena přesná regulativa pro ploty do 
veřejných prostor a přesná regulativa pro umístění garáží. 
 

b) Požadavky na řešení veřejné infrastruktury 
Zásadním požadavkem regulačního plánu je realizace plného infrastrukturního zainvestování 
všech budoucích stavebních pozemků a komfortní dopravní obslužnosti včetně řešení proble-
matiky dopravy v klidu. 
Stanoví se tyto požadavky na vybudování sítí veřejné infrastruktury: 
Komunikace: současně s řešením obslužných komunikací bude řešeno i pěší propojení s Mly-
nářským parkem 
Komunikace budou navrženy v následujících minimálních šířkových standardech:  
- hlavní obslužné místní komunikace: jízdní pruh 2 x 3,5 m = 7,0 m + bezpečnostní odstupy 2 
x 0,5 m + jednostranný chodník 1,5 m + zelený pruh po druhé straně 1,5 m = 11,0 m celkem 
- ostatní obslužné komunikace: jízdní pruh 2 x 3m, + bezpečnostní odstupy 2 x 0,5 m + jed-
nostranný chodník 1,5 m = 8,5 m celkem 
Kanalizace: bude řešena jako oddílná splašková kanalizace gravitační pokud to spádové po-
měry umožní 
Vodovod: bude napojen na stávající vodovodní řad a s ním zokruhován 
Elektr. energie: eventuelní stávající nadzemní vedení VN v rozvojové lokalitě bude uloženo 
do země v budoucích obslužných komunikacích 
Veřejné osvětlení: stožáry VO budou řešeny jednotně takto: pro výšku 5 m stožár Kooperativa 
KL5, Modus KV 236; pro výšku 8 m stožár Kooperativa K8, Modus NV 100 nebo 150; pro obě 
výšky budou použity kryty z PMMA nebo skla. 
Plynovod: lokalita bude plynofikována 
Odvodnění dešťových vod z komunikací bude řešit i odvedení dešťových vod z komunikace 
v ul. V Úvozu a přítok dešťových vod z lokality Na Svárově, budou řešena a vybudována stá-
ní pro kontejnery na komunální odpad a budou uloženy datové a telefonní sítě.Bude řešena 
vnitřní izolační zeleň. 
 
lokalita Z17 - Nad Mlýnem 
 

a) Požadavky na umístění a prostorové uspořádání staveb 
Na pozemcích určených pro zástavbu rodinnými domy bude navrženo oddělení pozemků pro 
systém individuelní zástavby na jednotlivých parcelách obsloužených vnitřními komunikace-
mi. Plocha určená k zástavbě rodinnými domy po odečtení plochy pro veřejný prostor bude 
výhradně využita pro individuální rodinné domy. Budou stanovena a projednána přesná regu-
lativa zahrnující procento zastavitelnosti parcel, podlažnost, sklon a typy střech, barevnost 
fasád. Určujícím pro umístění staveb bude stanovení stavební čáry, určení vstupu na pozemek 
a způsob připojení na inženýrské sítě. Dále budou stanovena přesná regulativa pro ploty do 
veřejných prostor a přesná regulativa pro umístění garáží. 
 

b) Požadavky na řešení veřejné infrastruktury 
Zásadním požadavkem regulačního plánu je realizace plného infrastrukturního zainvestování 
všech budoucích stavebních pozemků a komfortní dopravní obslužnosti včetně řešení proble-
matiky dopravy v klidu. 
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Stanoví se tyto požadavky na vybudování sítí veřejné infrastruktury: 
Komunikace: hlavní obslužná komunikace bude vedena přibližně středem rozvojové lokality 
(nikoliv po jejím obvodě) a propojí místní komunikaci v ul. Nad Mlýnem s místní komunikací 
v ul. V Úvozu.  
Komunikace budou navrženy v následujících minimálních šířkových standardech:  
- hlavní obslužné místní komunikace: jízdní pruh 2 x 3,5 m = 7,0 m + bezpečnostní odstupy 2 
x 0,5 m + jednostranný chodník 1,5 m + zelený pruh po druhé straně 1,5 m = 11,0 m celkem 
- ostatní obslužné komunikace: jízdní pruh 2 x 3m, + bezpečnostní odstupy 2 x 0,5 m + jed-
nostranný chodník 1,5 m = 8,5 m celkem 
Kanalizace: bude řešena jako oddílná splašková kanalizace gravitační pokud to spádové po-
měry umožní 
Vodovod: bude napojen na stávající vodovodní řad  
Elektr. energie: eventuelní stávající nadzemní vedení VN v rozvojové lokalitě bude uloženo 
do země v budoucích obslužných komunikacích 
Veřejné osvětlení: stožáry VO budou řešeny jednotně takto: pro výšku 5 m stožár Kooperativa 
KL5, Modus KV 236; pro výšku 8 m stožár Kooperativa K8, Modus NV 100 nebo 150; pro obě 
výšky budou použity kryty z PMMA nebo skla. 
Plynovod: lokalita bude plynofikována 
Odvodnění dešťových vod z komunikací bude řešit i přítok dešťových vod z lokality Na Svá-
rově, budou řešena a vybudována stání pro kontejnery na komunální odpad a budou uloženy 
datové a telefonní sítě. 
V rámci veřejného prostoru bude řešena izolační zeleň podél ul. V Úvozu. Ve veřejném pro-
storu bude navrženo dětské hřiště a řešena vnitřní izolační zeleň.  
 
lokalita Z18 - Lhota Sever 
 

a) Požadavky na umístění a prostorové uspořádání staveb 
Na hranici s extravilánem budou navrženy plochy se způsobem využití BI2, na ostatním úze-
mí BI1. Na pozemcích určených pro zástavbu rodinnými domy bude navrženo oddělení po-
zemků pro systém individuelní zástavby na jednotlivých parcelách obsloužených vnitřními 
komunikacemi. Plocha určená k zástavbě rodinnými domy po odečtení plochy pro veřejný 
prostor bude výhradně využita pro individuální rodinné domy. Budou stanovena a projednána 
přesná regulativa zahrnující procento zastavitelnosti parcel, podlažnost, sklon a typy střech, 
barevnost fasád. Určujícím pro umístění staveb bude stanovení stavební čáry, určení vstupu 
na pozemek a způsob připojení na inženýrské sítě. Dále budou stanovena přesná regulativa 
pro ploty do veřejných prostor a přesná regulativa pro umístění garáží. 
 

b) Požadavky na řešení veřejné infrastruktury 
Zásadním požadavkem regulačního plánu je realizace plného infrastrukturního zainvestování 
všech budoucích stavebních pozemků a komfortní dopravní obslužnosti včetně řešení proble-
matiky dopravy v klidu. 
Stanoví se tyto požadavky na vybudování sítí veřejné infrastruktury: 
Komunikace: hlavní obslužné komunikace v lokalitě zajistí propojení místní komunikace v ul. 
Keltské s místní komunikací v ul. K Hájovně  
Komunikace budou navrženy v následujících minimálních šířkových standardech:  
- hlavní obslužné místní komunikace: jízdní pruh 2 x 3,5 m = 7,0 m + bezpečnostní odstupy 2 
x 0,5 m + jednostranný chodník 1,5 m + zelený pruh po druhé straně 1,5 m = 11,0 m celkem 
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- ostatní obslužné komunikace: jízdní pruh 2 x 3m, + bezpečnostní odstupy 2 x 0,5 m + jed-
nostranný chodník 1,5 m = 8,5 m celkem 
Kanalizace: bude řešena jako oddílná splašková kanalizace gravitační pokud to spádové po-
měry umožní 
Vodovod: bude napojen na stávající vodovodní řad a s ním zokruhován 
Elektřina: eventuelní stávající nadzemní vedení VN v rozvojové lokalitě bude uloženo do 
země v budoucích obslužných komunikacích 
Veřejné osvětlení: stožáry VO budou řešeny jednotně takto: pro výšku 5 m stožár Kooperativa 
KL5, Modus KV 236; pro výšku 8 m stožár Kooperativa K8, Modus NV 100 nebo 150; pro obě 
výšky budou použity kryty z PMMA nebo skla. 
Dále bude řešeno odvodnění dešťových vod z komunikací, a to včetně odvedení dešťových vod 
až do rybníka, budou řešena a vybudována stání pro kontejnery na komunální odpad a budou 
uloženy datové a telefonní sítě. 
V rámci veřejného prostoru bude navrženo dětské hřiště a řešena vnitřní izolační zeleň.  
 
lokality Z19 – Lhota Jihovýchod II. a Z20 – Lhota Jihovýchod I 
 

a) Požadavky na umístění a prostorové uspořádání staveb 
Na hranici s extravilánem budou navrženy plochy se způsobem využití BI2, na ostatním úze-
mí BI1. Na pozemcích určených pro zástavbu rodinnými domy bude navrženo oddělení po-
zemků pro systém zástavby individuálními rodinnými domy nebo dvojdomy na jednotlivých 
parcelách obsloužených vnitřními komunikacemi. Plocha určená k zástavbě rodinnými domy 
po odečtení plochy pro veřejný prostor bude výhradně využita pro individuální rodinné domy. 
Budou stanovena a projednána přesná regulativa zahrnující procento zastavitelnosti parcel, pod-
lažnost, sklon a typy střech, barevnost fasád. Určujícím pro umístění staveb bude stanovení sta-
vební čáry, určení vstupu na pozemek a způsob připojení na inženýrské sítě. Dále budou stano-
vena přesná regulativa pro ploty do veřejných prostor a přesná regulativa pro umístění garáží. 
 

b) Požadavky na řešení veřejné infrastruktury 
Zásadním požadavkem regulačního plánu je realizace plného infrastrukturního zainvestování 
všech budoucích stavebních pozemků a komfortní dopravní obslužnosti včetně řešení proble-
matiky dopravy v klidu. 
Stanoví se tyto požadavky na vybudování sítí veřejné infrastruktury: 
Komunikace: hlavní obslužné komunikace zajistí propojení lokality se silnicí III/10116, a to 
jak v ul. K Břežanům, tak v ul. K Ohrobci a budou navazovat na místní komunikace v ul. Ke 
Strouze a v ul. V Ouzkém. Místní komunikace v ul. U Kamene bude rozšířena. 
Komunikace budou navrženy v následujících minimálních šířkových standardech:  
- hlavní obslužné místní komunikace: jízdní pruh 2 x 3,5 m = 7,0 m + bezpečnostní odstupy 2 
x 0,5 m + jednostranný chodník 1,5 m + zelený pruh po druhé straně 1,5 m = 11,0 m celkem 
- ostatní obslužné komunikace: jízdní pruh 2 x 3m, + bezpečnostní odstupy 2 x 0,5 m + jed-
nostranný chodník 1,5 m = 8,5 m celkem 
Kanalizace: bude řešena jako oddílná splašková kanalizace gravitační pokud to spádové po-
měry umožní 
Vodovod: bude napojen na stávající vodovodní řad a s ním zokruhován 
Elektr. energie: stávající nadzemní vedení VN v rozvojové lokalitě bude uloženo do země 
v budoucích obslužných komunikacích 
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Veřejné osvětlení: stožáry VO budou řešeny jednotně takto: pro výšku 5 m stožár Kooperativa 
KL5, Modus KV 236; pro výšku 8 m stožár Kooperativa K8, Modus NV 100 nebo 150; pro obě 
výšky budou použity kryty z PMMA nebo skla. 
Dále bude řešeno odvodnění dešťových vod z komunikací, budou řešena a vybudována stání 
pro kontejnery na komunální odpad a budou uloženy datové a telefonní sítě. 
V rámci veřejného prostoru budou navržena min. 2 dětská hřiště a řešena vnitřní izolační zeleň.  
 
lokalita Z 21 - Lhota Jih 
 

a) Požadavky na umístění a prostorové uspořádání staveb 
Na pozemcích určených pro zástavbu rodinnými domy bude navrženo oddělení pozemků pro 
systém individuelní zástavby na jednotlivých parcelách obsloužených vnitřními komunikace-
mi. Plocha určená k zástavbě rodinnými domy po odečtení plochy pro veřejný prostor bude 
výhradně využita pro individuální rodinné domy. Budou stanovena a projednána přesná regu-
lativa zahrnující procento zastavitelnosti parcel, podlažnost, sklon a typy střech, barevnost 
fasád. Určujícím pro umístění staveb bude stanovení stavební čáry, určení vstupu na pozemek 
a způsob připojení na inženýrské sítě. Dále budou stanovena přesná regulativa pro ploty do 
veřejných prostor a přesná regulativa pro umístění garáží. 
 

b) Požadavky na řešení veřejné infrastruktury 
Zásadním požadavkem regulačního plánu je realizace plného infrastrukturního zainvestování 
všech budoucích stavebních pozemků a komfortní dopravní obslužnosti včetně řešení proble-
matiky dopravy v klidu. 
Stanoví se tyto požadavky na vybudování sítí veřejné infrastruktury: 
Komunikace: obslužné komunikace v lokalitě zajistí propojení místní komunikace v ul. 
V Klínku s komunikací v ul. V Ouzkém  
Komunikace budou navrženy v následujících minimálních šířkových standardech:  
- hlavní obslužné místní komunikace: jízdní pruh 2 x 3,5 m = 7,0 m + bezpečnostní odstupy 2 
x 0,5 m + jednostranný chodník 1,5 m + zelený pruh po druhé straně 1,5 m = 11,0 m celkem 
- ostatní obslužné komunikace: jízdní pruh 2 x 3m, + bezpečnostní odstupy 2 x 0,5 m + jed-
nostranný chodník 1,5 m = 8,5 m celkem 
Kanalizace: bude řešena jako oddílná splašková kanalizace gravitační pokud to spádové po-
měry umožní 
Vodovod: bude napojen na stávající vodovodní řad a s ním zokruhován 
Elektr. energie: stávající nadzemní vedení VN v rozvojové lokalitě bude uloženo do země 
v budoucích obslužných komunikacích 
Veřejné osvětlení: stožáry VO budou řešeny jednotně takto: pro výšku 5 m stožár Kooperativa 
KL5, Modus KV 236; pro výšku 8 m stožár Kooperativa K8, Modus NV 100 nebo 150; pro obě 
výšky budou použity kryty z PMMA nebo skla. 
Dále bude řešeno odvodnění dešťových vod z komunikací, budou řešena stání pro kontejnery 
na komunální odpad a budou uloženy datové a telefonní sítě. 
V rámci veřejného prostoru bude navrženo dětské hřiště a vnitřní izolační zeleň.  
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lokalita Z23 – Lhota - Keltská 
 

a) Požadavky na umístění a prostorové uspořádání staveb 
Na pozemcích určených pro zástavbu rodinnými domy bude navrženo oddělení pozemků pro 
systém individuelní zástavby na jednotlivých parcelách obsloužených vnitřními komunikace-
mi. Plocha určená k zástavbě rodinnými domy po odečtení plochy pro veřejný prostor bude 
výhradně využita pro individuální rodinné domy. Budou stanovena a projednána přesná regu-
lativa zahrnující procento zastavitelnosti parcel, podlažnost, sklon a typy střech, barevnost 
fasád. Určujícím pro umístění staveb bude stanovení stavební čáry, určení vstupu na pozemek 
a způsob připojení na inženýrské sítě. Dále budou stanovena přesná regulativa pro ploty do 
veřejných prostor a přesná regulativa pro umístění garáží. 
 

b) Požadavky na řešení veřejné infrastruktury 
Zásadním požadavkem regulačního plánu je realizace plného infrastrukturního zainvestování 
všech budoucích stavebních pozemků a komfortní dopravní obslužnosti včetně řešení proble-
matiky dopravy v klidu. 
Stanoví se tyto požadavky na vybudování sítí veřejné infrastruktury: 
Komunikace: hlavní obslužná komunikace propojí lokalitu s ul. Za Knihovnou 
Komunikace budou navrženy v následujících minimálních šířkových standardech:  
- hlavní obslužné místní komunikace: jízdní pruh 2 x 3,5 m = 7,0 m + bezpečnostní odstupy 2 
x 0,5 m + jednostranný chodník 1,5 m + zelený pruh po druhé straně 1,5 m = 11,0 m celkem 
- ostatní obslužné komunikace: jízdní pruh 2 x 3m, + bezpečnostní odstupy 2 x 0,5 m + jed-
nostranný chodník 1,5 m = 8,5 m celkem 
Kanalizace: bude řešena jako oddílná splašková kanalizace gravitační pokud to spádové po-
měry umožní 
Vodovod: bude napojen na stávající vodovodní řad a s ním zokruhován 
Elektřina: eventuelní stávající nadzemní vedení VN v rozvojové lokalitě bude uloženo do 
země v budoucích obslužných komunikacích 
Veřejné osvětlení: stožáry VO budou řešeny jednotně takto: pro výšku 5 m stožár Kooperativa 
KL5, Modus KV 236; pro výšku 8 m stožár Kooperativa K8, Modus NV 100 nebo 150; pro obě 
výšky budou použity kryty z PMMA nebo skla. 
Dále bude řešeno odvodnění dešťových vod z komunikací, budou řešena a vybudována stání 
pro kontejnery na komunální odpad a budou uloženy datové a telefonní sítě. V rámci veřejné-
ho prostoru bude řešena izolační zeleň. 

Am. STANOVENÍ POŘADÍ ZMĚN V ÚZEMÍ (ETAPIZACE) 

Kapacita a předpokládaný rozvoj technické infrastruktury (týká se zejména odkanalizování, 
zásobování vodou) a sítě komunikací vyžaduje časovou regulaci nárůstu počtu obyvatel v ob-
ci. Proto územní plán reguluje rozvoj ploch pro bydlení a stanovuje pořadí změn (tj. využití 
jednotlivých rozvojových ploch) v území do následujících etap: 
 

I. ETAPA  
Naplnění I. etapy se předpokládá od doby platnosti územního plánu cca do roku 2020. 
Týká se v první řadě lokalit navazujících na centrum Dolních Břežan: 

- P1  
- P2 
- Z10 

a menších rozvojových lokalit pro bydlení navazujících na zastavěné území Lhoty:  
- Z21  
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- Z22 
- Z23 

Do této etapy jsou dále zařazeny proluky pro bydlení v zastavěném území Dolních Břežan: 
- Z8  
- Z12 
- Z13 
- Z14 
- Z15 
- Z16 

a lokality pro občanské vybavení v Dolních Břežanech, jejichž využití územní plán neomezu-
je, tzn., že by k němu mohlo dojít de facto kdykoliv :  

- Z5  
- Z9 
- Z11 
- P4 
- Z26 (park se hřbitovem) 

Do I. etapy je zařazena realizace vodojemu (Z24) a obchvatu silnice III/0031 (Z25), a navazu-
jících lokalit při severním vstupu do území:  

- Z1 (lehká výroba a skladování) 
- Z2 (občanské vybavení – komerční zařízení) 
- Z3 (bydlení) 

 

II. ETAPA  
Naplnění II. etapy je možné po využití 80 % etapy I., ale ne dříve než v roce 2020. 
Do této etapy jsou zařazeny plochy pro bydlení v Dolních Břežanech: 

- Z7  
- Z17  
- P3 

a ve Lhotě: 
- Z18 

 

III. ETAPA  
Naplnění III. etapy je možné po využití 80 % etapy II., ale ne dříve než v roce 2030. 
Týká se zastavitelných ploch pro bydlení v Dolních Břežanech:  

- Z4 
- Z6 

a ve Lhotě:  
- Z19  
- Z20  

 

Výše uvedené dokumentuje grafická příloha B8. Pořadí změn v území – etapizace.  

An. VYMEZENÍ ARCHITEKTONICKY NEBO URBANISTICKY VÝZNAMNÝCH 
STAVEB, PRO KTERÉ MŮŽE VYPRACOVÁVAT ARCHITEKTONICKOU ČÁST 
PROJEKTOVÉ DOKUMENTACE JEN AUTORIZOVANÝ ARCHITEKT 

V územním plánu tato potřeba nevyvstává, jinak platí ustanovení § 158 zákona č. 183/2006 Sb. 

Ao. VYMEZENÍ STAVEB NEZPŮSOBILÝCH PRO ZKRÁCENÉ STAVEBNÍ ŘÍ-
ZENÍ PODLE § 117 ODST. 1 STAVEBNÍHO ZÁKONA 

V rámci územního plánu se takové lokality nevymezují. 
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C. ODŮVODNĚNÍ ÚZEMNÍHO PLÁNU 

Ca. VYHODNOCENÍ KOORDINACE VYUŽÍVÁNÍ ÚZEMÍ Z HLEDISKA ŠIR-
ŠÍCH VZTAHŮ V ÚZEMÍ, VČETNĚ SOULADU S ÚZEMNĚ PLÁNOVACÍ DO-
KUMENTACÍ VYDANOU KRAJEM 

Obec Dolní Břežany je součástí Rozvojové oblasti Praha, sledované v rámci Politiky územní-
ho rozvoje České republiky (PÚR ČR), která bude následně (v roce 2008) upřesněna v Zása-
dách územního rozvoje (ZÚR) Středočeského kraje.  
Jedná se o území s dominantním rozvojem bydlení, které využívá blízkost hl. m. Prahy (obec 
bezprostředně sousedí), významného krajinného potenciálu (Přírodní park Čechy střed) a po-
lohy při Silničním okruhu kolem Prahy (SOKP), které vede severně téměř po hranici obce. 
Tento úsek je již ve výstavbě s předpokládaným dokončením v roce 2010.  
Územní plán Dolních Břežan je v souladu s Územním plánem velkého územního celku Praž-
ského regionu, který schválen v prosinci 2006. Program rozvoje Středočeského kraje nesledu-
je v území obce žádný strategický záměr. Územní plán obce ani jeho současná změna nejsou 
s těmito dokumenty v rozporu.  
Koordinace s územními plány sousedních obcí (hl. m. Praha, Zlatníky-Hodkovice, Libeř a O-
hrobec) byla při pořizování nového územního plánu, schváleného v roce 2004. Změna č. 1, 
vzhledem k tomu, že se jednalo o plochy v zastavitelném území sídla Dolní Břežany (které 
nezvyšují, ale naopak snižují možnou intenzitu využívání území), nevyvolala změny vůči sou-
sedním obcím. 
Obec Dolní Břežany má platný územní plán schválený 24. června 2004.  
Zpracovaná změna č. 1 územního plánu neznamenala nárůst nových zastavitelných ploch, 
znamenala přehodnocení transformačního území, uvažovaného pro rozvoj ekonomických ak-
tivit (KO) na bydlení (BC) a změnu zastavitelného území VS (výroba, sklady) ve prospěch 
SR (sport, rekreace). Plochy pro rozvoj ekonomických aktivit jsou v dostatečném rozsahu 
v severní části obce. Značná část aktivit je součástí nového centra obce. Návrh nového parku 
a nových ploch pro sport a rekreaci souvisí s nárůstem potřeb obyvatel, jejichž počet se v po-
sledních letech výrazně zvyšuje. 

Cb. ÚDAJE O SPLNĚNÍ ZADÁNÍ 

Tento elaborát představuje pouze úpravu platného územního plánu obce Dolní Břežany po 
změně č. 1 ve smyslu zákona č. 183/2006, §188, odst.2. a v souladu s vyhláškami č. 500/2006 
Sb. a 501/2006 Sb. 
Zadání původního územního plánu obce, tak změny č. 1 bylo v celém rozsahu splněno.  

Cc. KOMPLEXNÍ ZDŮVODNĚNÍ PŘIJATÉHO ŘEŠENÍ A VYBRANÉ VARIAN-
TY, VČETNĚ VYHODNOCENÍ PŘEDPOKLÁDANÝCH DŮSLEDKŮ TOHOTO 
ŘEŠENÍ, ZEJMÉNA VE VZTAHU K ROZBORU UDRŽITELNÉHO ROZVOJE 
ÚZEMÍ 

Územní plán je upraven v souladu se zněním výše citovaných právních norem. Tato úprava 
územního plánu znamenala především: 
- důsledné členění rozvojových ploch na zastavitelné a přestavbové s jednoznačným číselným 
označením 
- vymezení těch rozvojových ploch, kde podmínky stanoví regulační plány 
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- převedení funkčních ploch platného ÚP na plochy s rozdílným využitím území (a zavedení 
zcela nových druhů ploch s rozdílným využitím území – např. veřejná prostranství) dle vyhl. 
č. 501/2006 Sb. a dle doporučení standardů "MINIS" Středočeského kraje  
- nové členění občanského vybavení  
- nové členění komunikací 
- jiný rozsah a členění ploch a koridorů pro veřejně prospěšné stavby a opatření v krajině ne-
stavební povahy 
- zcela nové členění ÚP na část návrhovou (závaznou) a část odůvodnění 
- zcela nový režim pořizování ÚP; ÚP se vydává opatřením obecné povahy, závazná je celá 
návrhová část ÚP s textovou a grafickou částí, ÚP se neschvaluje a závazná část ÚP se nevy-
dává obecně závaznou vyhláškou 
 

Tato úprava územního plánu nepředstavuje žádné nové změny v možném využití území, ale 
pouze aktualizaci stavu (zejména zastavěného území, částečně inž. sítí, apod.).  

Cc1. Koncepce rozvoje obce, plochy s rozdílným způsobem využití 

Struktura osídlení, širší vztahy 
Dolní Břežany bezprostředně navazují na hl. m. Prahu. V severozápadní části tvoří hranici 
vůči k. ú. Točná z větší části hluboce zaříznuté údolí Břežanského potoka. Severní část (Svá-
rov) sousedí s k. ú. Cholupice. Východním směrem sousedí Dolní Břežany s obcí Zlatníky–
Hodkovice (2 k. ú.) Na západní straně odděluje Dolní Břežany od k. ú. Zbraslav údolí Vltavy, 
jižním sousedem je obec Ohrobec. Na jihovýchodní straně v malém rozsahu (cca 200 m) sou-
sedí s k. ú. Libeň obce Libeř.  
Dolní Břežany jsou přirozeným spádovým centrem pro osídlení na terase nad Vltavským údo-
lím. Tento sídelní pás zahrnuje sídla Ohrobec, Zvole, Březová a Oleško. Dolní Břežany jsou 
centrem i pro sousední obec Zlatníky-Hodkovice (vzdálené cca 1 km) a osadu Libeň obce Li-
beř (vzdálenou cca 2 km). Lze předpokládat i částečný spád blízkého sídla Točná na území 
Prahy, které má do Dolních Břežan lepší dostupnost než do Komořan.  
V širších souvislostech lze považovat Dolní Břežany za součást mikroregionu Jesenice. 
Správní obvod této obce s pověřeným obecním úřadem zahrnuje obce: Březová-Oleško, Dolní 
Břežany, Jesenice, Ohrobec, Psáry, Vestec, Zlatníky-Hodkovice a Zvole. 
Pro Dolní Břežany jsou přirozeným centrem hlavní město Praha, které je cílem podstatné části 
cest za prací i za vyšším občanským vybavením. Dopravní vazby se výrazně zlepší po realizaci 
trasy metra (D nebo větev C) do prostoru Písnice, s výstavbou se však uvažuje až po roce 2010.  
Toto území je zřejmě nejvýznamnějším rozvojovým územím na obvodě hl. m. Prahy. Dolní 
Břežany a Průhonice jsou přirozenými subcentry tohoto území. 

počet obyvatel nárůst počtu obyvatel   
1991 až 2007 

byty 2001 objekty IR obec 

1991 2001 2007 abs. % obydlené neobydlené 1991* 
Březová-Oleško 254 372 623 369 145,28 138 1 1115
Dolní Břežany 1045 1444 2284 1239 118,56 513 45 510
Jesenice 1758 2475 4757 2999 170,59 855 26 172
Ohrobec 259 597 850 591 228,19 203 4 473
Psáry 1309 1814 2750 1441 110,08 557 0 808
Vestec 369 774 1741 1372 371,82 290 54 5
Zlatníky-
Hodkovice 

768 903 1074 306 39,84 285 4 13

Zvole 553 883 1328 775 140,14 312 9 136
Průhonice  1589 1948 2303 714 44,93 666 32 22
celkem 7904 11210 19717 11813 149,46 3819 175 3254
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K datu SLDB 2001 bylo v Dolních Břežanech 1444 obyvatel.. Ke dni SLDB 2001 bylo v obci 
557 trvale obydlených bytů a 163 bytů neobydlených (z toho 69 přechodně obydlených). K 1. 
1. 2007 bylo v Dolních Břežanech 2284 obyvatel, k 1. 1. 2008 pak 2485 obyvatel. 
V novém územním plánu (v r. 2004) byly odhadnuty objemy možné výstavby bytů, a to včet-
ně ploch, které dosud nebyly využity z dosavadní dokumentace. V jednotlivých sídlech obce 
Dolní Břežany by bylo možné realizovat: Dolní Břežany - cca 650 bytů, Lhota - cca 150 bytů, 
Zálepy - cca 100 bytů. 
V období 1997 až 2005 bylo v Dolních Břežanech dokončeno 80 bytů.  
Při využití všech zastavitelných ploch se stanovenými regulacemi lze odhadnout zvýšení počtu 
obyvatel v dlouhodobém výhledu přibližně na 6 tis. 

Koncepce rozvoje obce  
Na území obce jsou navrženy plochy s rozdílným způsobem využití území dle vyhl. 
č. 501/2006 Sb.: 
Územní plán vymezuje též stabilizované rozvojové plochy v zastavěném území, které vymezil 
původní územní plán (Atelier AUREA, spol. s r. o.; schválený v roce 2000), přičemž navazující 
"nový" územní plán (AURS, spol. s r. o) musel zachovat kontinuitu.  
Ve změně č. 1 nebylo potřebné variantní řešení, neboť se týkala lokálních problémů upřesnění 
ploch s rozdílným využitím území.  
Územní plán obce i jeho následná změna proběhly v době, kdy nebyly a dosud nejsou Úřadem 
územního plánování ORP Černošice pořízeny územně analytické podklady (ÚAP) a pochopi-
telně ani rozbor udržitelného rozvoje území z těchto ÚAP vycházející.  
 
I přes nové metodické postupy a způsoby řešení územního plánu, vyplývající z nového sta-
vebního zákona, zůstává podstata koncepce rozvoje území stejná. Sídla jsou navržena k roz-
voji diferencovaně dle jejich významu a funkce v území. 
Obec je tvořena čtyřmi prostorově oddělenými sídly, z nichž každé má specifické podmínky 
dalšího vývoje. Jejich srůstání, stejně jako srůstání se sousedními obcemi, není žádoucí. 
Většinu obslužných funkcí (školství, zdravotnictví, obchod a služby) saturují pro všechna síd-
la v obci vlastní Dolní Břežany.  
Sídlo Dolní Břežany by se mělo rozvíjet jako centrum správního území obce s převažující obsluž-
ně obytnou funkcí, s minimalizací výrobních ploch. Základním principem je vyloučení tranzitní 
automobilové dopravy ve směru jih – sever na uvažovaný jihovýchodní obchvat sídla, rozvoj 
ploch zeleně a přeměna některých částí zastavěného území. Uprostřed sídla je nově realizováno 
vícefunkční centrální území (bydlení, občanské vybavení, administrativa) s rozsáhlými parkovými 
i vodními plochami. Rozvoj bydlení v Dolních Břežanech je sledován v několika lokalitách 
nových i přestavbových, pro které bude (až na výjimky) zpracována podrobnější dokumentace 
(regulační plány, příp. územní studie). 
Sídlo Lhota si nadále ponechá svůj výhradně obytný charakter. Rozvoj bydlení je sledován 
v několika lokalitách, pro které bude (až na výjimku) zpracována podrobnější dokumentace 
(regulační plány, příp. územní studie). 
Sídlo Zálepy vytváří s Károvem (obec Ohrobec) souvisle zastavěné území. Původní chatová 
osada má v části území předpoklady pro transformaci na obytné území; sídlo se bude rozvíjet 
jako území obytné a rekreační.  
Prostorově oddělená lokalita Jarov leží podél železniční trati na pravém břehu Vltavy. Část me-
zi tratí a Vltavou leží v záplavovém území a není zastavitelná, ostatní části zůstanou jako území 
pro individuální rekreaci. Nejsou zde navrženy žádné rozvojové ani přestavbové plochy. 
Územní plán obce výrazně zvyšuje podíl ploch veřejně přístupné zeleně a ploch pro sport a rekreaci.  
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Cc2. Limity využití území 

Limity využití území jsou chápány především jako vymezení ochrany přírodních a kulturních 
hodnot a ochranných pásem dopravy a technické infrastruktury. V případě Dolních Břežan 
jsou však podstatně významnější limity jiné, a to zejména morfologie terénu a hranice Prahy, 
která je zároveň krajem.  
Limity využití, vyplývající z právních předpisů a norem, byly zobrazeny ve výkrese limitů, 
který byl součástí zadání původního územního plánu. Limity jsou zobrazeny též v koordinač-
ním výkrese a zčásti pak ve výkresech oborových (doprava, vodní hospodářství, energetika, 
krajina a ÚSES).  
 

Nejvýznamnější jsou ochranná pásma energetických zařízení: 
Ochranná pásma venkovního vedení VVN zřízeného do 31.12.1994 jsou dle energetického 
zákona č. 222 / 94 Sb.:  
vedení  400 kV   25 m na každou stranu od krajního vodiče  
vedení  110 kV   15 m na každou stranu od krajního vodiče  
vedení    22 kV   10 m na každou stranu od krajního vodiče 
Ochranné pásmo trafostanic a rozvoden je 30 m od oplocené nebo obezděné hranice stanice. 
Pro venkovní vedení VVN zřízené po 1. 1. 1995 jsou ochranná pásma dle energetického zá-
kony a č. 458/200 Sb. v platném znění.: 
vedení  400 kV   20 m na každou stranu od krajního vodiče  
vedení  110 kV   12 m na každou stranu od krajního vodiče  
vedení    22 kV     7 m na každou stranu od krajního vodiče  
Ochranné pásmo trafostanic a rozvoden je 20 m od oplocené nebo obezděné hranice stanice. 
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 pásmo kabelových vedení je 1 m na každou stranu. 
Po jihovýchodním obvodě Dolních Břežan prochází široký koridor energetických vedení. Ob-
sahuje elektrorozvody od 22 kV po 400 kV. V severovýchodní části vstupuje do území VTL 
plynovod, který končí v regulační stanici.  
 

Plynovody požívají zvláštní ochrany dle Zákona o podmínkách podnikání a o výkonu státní 
správy v energetických odvětvích a o státní energetické inspekci. 
Šíře ochranných pásem vedení je dána zákonem č. 222 / 1994 Sb. v části II , § 26: 
u plynovodů do ∅ 200 mm      4 m od potrubí na každou stranu 
u STL plynovodů a přípojek                1 m od potrubí na každou stranu 
Bezpečnostní pásma jsou určena k zamezení nebo zmírnění účinků případných havárií plyno-
vých zařízení a k ochraně života, zdraví nebo majetku osob. 
Bezpečnostní pásma jsou dány přílohou k zákonu : 
u plynovodů VTL do DN 100   15 m od potrubí na každou stranu 
u plynovodů VTL do DN 250   20 m od potrubí na každou stranu 
regulační stanice VTL/STL     10 m 
 

Do řešeného území zasahují ochranná pásma stanovišť spojových zařízení ve správě VUSS. Jed-
ná se o lokality Točná, Vestec, Libeř – Ovčín. Ochranné pásmo vojenského zařízení je 3 km. 
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Vzhledem k ochranným pásmům radiokomunikačních a spojových zařízení je nutné dodržet 
výškové limity staveb, druh střešní krytiny atd. Ochranné pásmo spojových kabelů je 2 m na 
každou stranu od kabelu 
Ochranné pásmo RR tras ČR-MO je 20 až 50 m na každou stranu od osy paprsku. Vertikální 
ochranné pásmo od osy paprsků se vlivem konfigurace terénu pohybuje od 0 m do cca 30 m 
nad terénem. V některých místech řešeného území je proto podstatně omezena výška staveb, 
omezeno je i použití stavebních mechanizmů – jeřábů apod; viz kap. Af., bod 15 zvláštních 
požadavků pro celé území obce.  
 

Na severu území dosahuje současná zástavba až na hranici hl. m. Prahy (k. ú. Cholupice). 
Západní rozvoj jižní části sídla je omezen biokoridorem, jižní obvod sídla je vymezen pláno-
vaným jihovýchodním obchvatem. Významnější rozvoj je možný zejména v severozápadní 
části území v lokalitě Na Svárově. Severní obvodová (obslužná) komunikace je vedena na 
hranici území hl. m. Prahy. ÚPN SÚ hl. m. Prahy dosud nepředpokládá využití tohoto území 
pro zástavbu či jiné aktivity.  
Území Lhoty zčásti zasahuje do Přírodního parku Střední Čechy a do ochranného pásma archeolo-
gické památky Závist. 
V lokalitě Zálepy (prolíná se zástavbou Károva obce Ohrobec) nejsou významnější rozvojové 
plochy, částečně však bude možná transformace objektů IR na trvalé bydlení. 
V chatové osadě Jarov není možný další rozvoj (vyhlášené pásmo Q100), naopak (řada černých 
staveb na lesních pozemcích) by v některých částech měla být vyhlášena stavební uzávěra. Do 
textové části bylo na základě požadavků v rámci projednávání doplněno grafické znázornění 
aktivní zóny záplavového území v podrobnějším měřítku (viz příloha textové části).  

Cc3. Koncepce dopravního řešení 
 

Plochy dopravní infrastruktury jsou znázorněny zejména v grafické příloze B3 územního plánu. 

Širší dopravní vztahy 
Řešené území obce Dolní Břežany navazuje na jižní okraj území hlavního města Prahy. Na-
příč územím ve směru západ - východ prochází v současné době dopravně významná silnice 
II/101, která je součástí tzv. aglomeračního okruhu (AO), v tomto úseku umožňující nejbližší 
propojení levého břehu Vltavy od silnice R4, prostřednictvím silnice II/102 směrem východ-
ním na Jesenici a dále s připojením na trasu dálnice D1. Po dokončení rozestavěné jižní části 
SOKP (stavba Lahovice – Jesenice) ztratí tento úsek silnice II/101 význam aglomeračního 
okruhu (již v současné době je zde vyloučena těžká nákladní doprava).  
Dopravní obsluhu vlastní obce a jejího správního území zajišťuje dále síť silnic III. tříd, které 
dále umožňují i dopravní napojení dalších obcí ležících jižně od Prahy. Tyto silnice zajišťují 
především radiální směry dopravy ve vztahu ke hlavnímu městu. Ve vlastním řešeném území 
se nenachází žádný významnější zdroj těžké dopravy. 
Z ostatních druhů dopravy je zde zastoupena železniční doprava, a to železniční tratí č. 210 Praha, 
Bráník - Vrané nad Vltavou se zastávkami Zbraslav (mimo řešené území) a Jarov (chatová osada). 
Z hlediska širších dopravních vztahů je zásadním zásahem do stávajícího dopravního systému 
obce realizace silničního okruhu hlavního města Prahy, který bude veden severně od obce, 
kde se na něj připojí silnice III/0031 Dolní Břežany – Písnice.  
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Návrh silniční sítě 
Intenzity silniční dopravy 
Výchozím podkladem pro stanovení dopravního zatížení silniční sítě byly výsledky celostát-
ního sčítání dopravy z roku 2000. Hodnoty intenzit dopravy na silnici II/101 se pohybují při-
bližně okolo 8000 vozidel za průměrný den roku. Dopravní zatížení na ostatních silnicích III. 
třídy nebylo v celém rozsahu v celostátním sčítání podchyceno a tak současnou hladinu inten-
zit lze pouze odhadovat. Je však zřejmé, že se v prostoru jižně od Dolních Břežan pohybuje 
maximálně na polovičních hodnotách s naprosto převládajícím podílem osobních aut. 
Intenzity roku 2000 
Silnice             č.úseku       těžká       osobní       moto         celkem % těžké 
II/101        1-2267            1572       6114          21           7707         20 
III/0031     1-6550            1115       5374          32           6521         17 
III/00315    1-2266  187         1151            8           1346         14 
 

Pozn.: následné intenzity sčítání roku 2005 ukázaly zhruba stejné hodnoty na silnicích II/101 
a III/0031 (na silnici II/101 dokonce pokles intenzity), na silnici III/00315 však intenzita na-
rostla o 88 %, což bylo zřejmě vyvoláno masivní výstavbou RD v obcích Zvole, Ohrobec atd.  
 

S ohledem na předpokládané dopravní stavby v širším území zůstane silnice II/101 vedena 
v současné trase, ale dojde k zásadní změně jejího významu. Podíl současné tranzitní dopravy 
výrazně poklesne a tato silnice pak bude pouze jednou ze základních obslužných dopravních os 
zastavěného území. Na průchodu Břežanským údolím je její vedení omezeno konfigurací teré-
nu, z čehož vyplývají omezení zejména jejích směrových poměrů. Vzhledem k předpokládané-
mu snížení dopravního významu je však možné tyto snížené parametry tolerovat. Jinak její trasa 
nevykazuje významnější dopravní závady. Tyto jsou pak pouze v místech připojení ostatních 
silnic III. třídy a místních komunikací, kde jsou omezeny především rozhledové poměry křižo-
vatek. Potřeba řešení těchto problémů je však též závislá na výhledovém dopravním zatížení. 
Snížení dopravního zatížení centra obce sleduje především navrhovaná přeložka silnice III/0031 
po východní straně obce, na kterou přímo navazuje jihovýchodní obchvat silnice III/10115 od 
obce Ohrobec. Tento obchvat převede z centra obce veškerou dopravu směřující do prostoru 
jižně od obce, tedy do území, které v současné době prochází značným rozvojem obytné zá-
stavby, zčásti též transformací rozsáhlého fondu individuální rekreace. Vedení ostatních silnic 
III. třídy (ve směrech na: Lhotu 10116, Hodkovice 00314, Libeř 00315) zůstává vedeno ve stá-
vajících trasách. U silnice III/10115 ve směru na Točnou je stávající nevhodné směrové vedení 
silnice částečně upraveno. Na trase II/101 byly již realizovány okružní křižovatky. 
Vzhledem k požadavku Krajské hygienické stanice bylo nad rámec standardu územního plánu obce 
zpracováno v roce 2004 modelové zatěžování silniční sítě s orientačními hlukovými výpočty.  
 

Kategorizace silnic  
Kategorizace silniční sítě vychází ze schválené „Kategorizace silnic a dálnic do roku 2030“, 
ze které vyplývá, že silnice II/101 je v úseku od Vltavy po budoucí silniční okruh (Jesenice) 
uvažována v kategorii S 9,5/60. V Břežanském údolí zřejmě nebude možné v celém rozsahu 
tyto parametry dosáhnout. Ostatní silnice III. tříd jsou pak uvažovány ve výhledové kategorii 
S 7,5. Ve stejné kategorii (S 7,5/60) je tak uvažován i jihovýchodní obchvat Dolních Břežan. 

Síť místních komunikací  
Síť místních komunikací navazuje na silnice II. a III. třídy. V upraveném územním plánu byly 
přeřazeny všechny obslužné komunikace mezi dopravně zklidněné zóny (obytné zóny - D1). 
Ty se napojují na základní komunikační systém území, tvořený současným vedením silnic (II. 
a III. třídy) silniční sítě.  



Územní plán Dolních Břežan                                    březen 2009 

48  

U sídla Dolní Břežany předpokládá územní plán propojení dopravně zklidněných komunikací 
v pěti místech na přeloženou trasu silnice III/10115.  
U sídla Lhota jsou dopravně zklidněné jsou dopravně komunikace vázány na trasu silnice 
III/10116.  
U části obce Zálepy, která navazuje na katastrální území obce Ohrobec (Károv) je v souladu 
s územně plánovací dokumentací této obce navržena komunikace, vedoucí po rozhraní katast-
rálních území a napojující se na dnešní silnici III/10115. Tato komunikace je i propojena 
s navrhovanou jižní zástavbou části obce Lhota. Tím bude odstraněna jednostranné směrování 
dopravy z této části na místní komunikaci propojující Károv s obcí Ohrobec. 
Na tyto komunikace jsou pak přímo napojeny ostatní nezpevněné komunikace či cesty účelo-
vého, převážně zemědělského charakteru. 
Vzhledem k založení dlouhých rovných komunikací jsou doporučována na vybraných trasách 
retardační opatření formou příčných prahů (Svárov). 
Kategorizace místních komunikací 
Základní šířkovou kategorií ostatních místních komunikací (dopravně zklidněné D1), jsou komu-
nikace kategorie MO 2 10,5/10 nebo MO 2 8,5/10.  
Pro většinu navrhovaných rozvojových lokalit pro bydlení je předpokládáno zpracování regu-
lačních plánů; to znamená, že územní plán neřeší v těchto lokalitách obslužné komunikace. 
Součástí ostatních rozvojových lokalitách jsou obslužné komunikace, jejichž umístění a pa-
rametry jsou patrné z grafické přílohy.  
Základní komunikační síť obce, která je tvořena vedením silnic III. třídy a stávajícím průtahem 
silnice II/101 je uvažována ve funkční třídě B sběrných komunikací s typem uspořádání MS 2 7,5 
až 9,5/40, příp. 60. 

Dopravní plochy a vybavenost  
Nároky na odstavná stání jsou vzhledem k charakteru zástavby uspokojovány především 
v rámci vlastních objektů či pozemků. Pro potřeby krátkodobého parkování u obytné zástavby 
jsou však využívány minimálně dopravně zatížené místní komunikace. 
V současné době jsou v Dolních Břežanech dvě čerpací stanice pohonných hmot, při silnici 
II/101 v blízkosti centra sídla a na severním okraji při výjezdu ve směru na Prahu. Pro potřeby 
obce i jejího okolí je to dostačující.  

Pěší a cyklistická doprava 
Údolím Vltavy je vedena dálková turistická cesta, ostatní turistické cesty jsou vedeny zejména 
ve vazbě na archeologické naleziště Závist. Podél využívaných úseků stávajících silnic 
III/0031 a III/10115 je vhodné uvažovat s vybudováním samostatné stezky pro pěší a cyklisty. 
Údolím Vltavy je vedena cyklotrasa 8100, předpokládá se její napojení na pozásavské trasy. 

Železniční doprava 
Regionální železniční trať č. 210 Praha/Braník – Čerčany prochází řešeným územím jen v pro-
storu chatové osady Jarov. Pro obsluhu území (mimo Jarova) nemá žádný význam.  

Letecká doprava 
V blízké Točné na území hl. m. Prahy je sportovní letiště. Ochranná pásma tohoto letiště ne-
zasahují do řešeného území.  

Hromadná doprava osob 
Hromadná doprava je zajišťována autobusovými linkami pražského integrovaného systému 
(PID). Umístění zastávek v centrech jednotlivých částech obce odpovídá současným potře-
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bám. V návrhu se nepředpokládá změna ve směrování současných linek, pouze s rozvojem 
obytné zástavby se předpokládá jejich doplnění o další zastávky tak, aby bylo celé zastavěné 
území dostatečně pokryto odpovídajícími docházkovými vzdálenostmi. Většina autobusových 
linek prochází centrální částí území Dolních Břežan a je vedena k terminálům na trase metra 
C Kačerov a Budějovická. 
Podíl na hromadné dopravě má i železniční doprava prostřednictvím železniční tratě č. 210 
Praha, Bráník – Vrané nad Vltavou, a to pouze pro území osady Jarov, ležící při řece Vltavě. 
Pro ostatní území nemá tato doprava podstatnější význam. Zastávka Zbraslav-Závist (mimo 
řešené území) slouží též pro obsluhu Malé zoologické zahrady při silnici v Břežanském údolí 
a jako východiště pěších tras vedených přes archeologickou lokalitu Závist.  
Pro hromadnou dopravu osob bude mít zásadní význam výstavba metra do prostoru Písnice, 
kde by při konečné stanici měl vzniknout přestupní terminál pro autobusy i IAD (záchytné 
parkoviště P R).  

Cc4. Koncepce technické infrastruktury 

Vodní hospodářství 

Vodní plochy a toky 
V řešeném území se z hlediska vodních toků jedná o Břežanský potok, bezejmenný „Lhotec-
ký potok“ a Vltavu (osada Jarov).  
Břežanský potok je upravený prakticky v celé obci, včetně zatrubnění s třemi funkčními vodo-
hospodářskými díly přímo v obci, a to 2 x na toku a 1 x na bezejmenném levostranném přítoku. 
„Lhotecký potok“ – jedná se o občasný neupravený tok lesního charakteru. Zájmové území z 
hlediska povodňového představuje pouze část před jeho ústím do Vltavy (osada Jarov) v délce 
0,5 km. Vzhledem k hydrologické bezvýznamnosti a občasnosti toku nejsou stanovena HMÚ 
hydrologická data. 
Vltava – jedná se o upravený tok s parametry vodní cesty, osada Jarov je umístěna na pravém 
břehu pod obcí Vrané nad Vltavou v ř. k. 68,0 - 69,0. Základní charakteristická data jsou vzta-
žena pro profil Vltava pod Sázavou a nad Berounkou. Povodí Vltavy k profilu zaústění Be-
rounky má plochu povodí 26683,5 km2. 
V rámci upraveného územního plánu byla aktualizována hranice Q100. 

Odtokové poměry, ochrana před povodněmi: 
V části Břežanského potoka jsou značně nevyrovnané, u Vltavy vyrovnané. Vodohospodářská 
díla na Břežanském potoce a bezejmenném přítoku v současné době nemohou povodňovou 
situaci ovlivňovat ani pozitivně ani negativně bez retenčních objemů. 
V územním plánu je navržena východně budoucího obchvatu na horním toku Břežanského 
potoka nádrž („Na Okrajku“ - 1,7 ha) s volným retenčním objemem 10400 m3.  
Při silnici na Lhotu jsou navrženy nad Břežanským údolím dva suché poldry. Další suchý poldr 
je navržen při cestě k Zálepům. 
Ochranu území před letními povodněmi lze zajistit pravidelným čištěním koryt, zamezení za-
nášení nádrží, kontrolou propustů, prořezáváním náletových dřevin. 
Osada Jarov je z hlediska povodní ohrožena Vltavou, a to přímým zaplavením. Jedná se cca 
o cca 75 rekreačních nemovitostí a dvou trvale obytných domů. Ochrana tohoto úseku není 
v současné době technicky možná, lze učinit taková opatření, aby nedošlo ke ztrátám na mo-
bilních a přenosném majetku a zejména na lidských životech. Z nově vymezené Q100 vyplývá, 
že nelze povolovat v záplavové oblasti žádné objekty, byť k rekreačnímu využití. 
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Meliorační zařízení 
V řešeném území se nacházejí zejména v katastru Dolních Břežan a Lhoty meliorované po-
zemky, jejichž rozsah je vyznačeny v grafické příloze vodního hospodářství. Rozsah melioro-
vaných ploch byl převzat z archivu Zemědělské vodohospodářské správy.  
V případě jakýchkoliv stavebních zásahů do těchto ploch je nutné zohlednit další funkčnost 
těchto zařízení při návrhu v dalších stupních dokumentace a projednat se správcem sítě. 

Zásobování vodou 
Vodovodní síť v obci je zásobována ze systému hl. m. Prahy, a to z vodojemu Jesenice přes 
zemní VDJ Safina (2 x 700 m3), kde je čerpání do VDJ Teplotechna v Hodkovicích (500 m3 
H max. = 388,50 m n. m., H min. = 382,05 m n. m.) a dále je gravitační přivaděč do obce 
Zlatníky a Dolní Břežany; který bude rozšířen na DN 300.  
V převážné části území sídel Dolní Břežany a Lhota je systémová vodovodní síť vybudována. 
V sídle Zálepy se vybudování vodovodní sítě předpokládá; navazující osada Károv, která je 
již mimo řešené území (součást obce Ohrobec) je částečně zásobována vodou z Posázavského 
skupinového vodovodu. 
Kapacita současná i výhledová byla doložena výpočtu v původním územním plánu.  
Vzhledem k tomu, že většina rozvojových lokalit bude řešena následně regulačním plánem, 
územní plán neřeší podrobnosti zásobování vodou.  

Kanalizace a čištění odpadních vod 
V převážné části sídel Dolní Břežany a Lhota je vybudována splašková kanalizace. Splaškové 
vody jsou svedeny v Dolních Břežanech do centrální čistírny odpadních vod (po rekonstrukci 
má kapacitu 3050 EO, je rozšířitelná na kapacitu 5000 EO) na Břežanském potoce, ve Lhotě 
do čistírny odpadních vod (kapacita 1000 EO) na záp. okraji sídla na bezejmenné vodoteči. 
Do ČOV ve Lhotě by měly být odvedeny i odpadní vody ze Zálep. Využití rozvojových lokalit 
je podmíněno rozšířením obou ČOV. 
Pozn. v upraveném územnímu plánu bylo převzato řešení odkanalizování Zálep – bylo upuš-
těno od záměru zde vybudovat zde ČOV i případné napojení do společné ČOV s Károvem. 
Ve všech rozvojových lokalitách se předpokládá i vybudování dešťové kanalizace.  
Vzhledem k tomu, že většina rozvojových lokalit bude řešena následně regulačním plánem, 
územní plán neřeší podrobnosti kanalizace a čištění odpadních vod.  
Problematika vodního hospodářství je znázorněna v grafické příloze B4 územního plánu. 

Zabezpečení obce požární vodou 
Dále viz kapitola Cc8. 

Energetika a spoje 

Zásobování elektrickou energií    
V území obce se nachází řada vedení VVN napěťových hladin 400 kV, 220 kV a 110 kV. 
Z těchto vedení jsou napájeny rozvodny VVN 400/ 220/110 kV a rozvodny VVN/VN 110/22 
kV ležící mimo řešené území, území obce tato vedení pouze prochází. Dále se na řešeném 
území nachází vedení distribučního rozvodu 22 kV. 
Hlavní koridor dvojvedení VVN 400 kV č. 414/476 (propojení rozvoden Řeporyje, Chodov, 
Kočín) a vedení VVN 220 kV (propoj rozvoden Malešice, Milín), prochází řešeným územím 
severojižním směrem podél východního okraje Dolních Břežan (prostorem mezi D. Břežany 
a Zlatníky). Venkovní vedení VVN 110 kV č.315/316 je vedeno územím v souběhu s vede-
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ními VVN ve společném koridoru, od Hodkovic vede v souběhu s vedením VVN 220 kV, po 
překřížení tohoto vedení v prostoru Zlatníků vede dále v souběhu s vedením VVN 400 kV. 
Řešeným územím prochází v souběhu s vedením VVN hlavní páteřní dvojvedení 22 kV ze 
kterého jsou odbočeny vedlejší větve vedení a přípojky k jednotlivým trafostanicím nebo ke 
kabelovým svodům. V řešeném území se uvažuje s menšími úpravami stávajících venkovních 
vedení 22 kV v souvislosti se zástavbou rozvojových lokalit 
Stožárové trafostanice 22/0,4 kV jsou napájeny přímo z venkovního vedení. Přípojky k tra-
fostanicím, odbočné větve a odbočky kabelových svodů jsou vybaveny úsekovými odpojova-
či pro možnost odpojení odbočky nebo celé větve v případě oprav či revize. Mezi stožárové 
trafostanice (umístěné na konci odbočky venkovního vedení) je nutno zařadit i trafostanice 
a atypickým umístěním, a to trafostanice s trafem umístěným na stožáru probíhající linky 
(umístění tzv. v lince). 
Kabelové trafostanice 22/0,4 kV jsou napájeny kabelovým vedením od kabelového svodu. 
Kabelové trafostanice jsou propojeny do okruhů s možností napájení ze dvou (event. i více 
směrů) v případě poruchy přívodního kabelu.  
Nová kabelová distribuční vedení jsou navrhována buď jako náhrada za zrušené venkovní ve-
dení a dále jako nové kabelové okruhy k novým trafostanicím v rozvojových lokalitách, 
event. jako kabelové smyčky přívodů k novým trafostanicím, které budou vloženy do stávají-
cích kabelových okruhů.  

Trafostanice 
Transformační stanice jsou různého provedení a stáří. Venkovní trafostanice jsou většinou 
typu PTS a BTS II., kabelové trafostanice jsou většinou typu ELTRAF apod. Transformátory 
jsou různých výkonů.  
Sekundérní rozvodná síť v obcích je převážně kabelizována, ve starší zástavbě nebo v okrajo-
vých lokalitách jsou rozvody provedeny vrchním vedením.  
Vzhledem k tomu, že většina rozvojových lokalit bude řešena následně regulačním plánem, 
územní plán neřeší podrobnosti zásobování elektrickou energií.  

Výkonová bilance 
Předpokládaný nárůst spotřeby el. energie je uvažován v návrhovém časovém období do roku 
2015. Skutečná potřeba v jednotlivých oblastech bude odvislá od konkrétních nároků investo-
rů a bude nabíhat postupně v dílčích etapách.  
Navrhovaná zástavba a předpokládaný nárůst potřeby elektrické energie v rozvojových lokalitách: 
D. Břežany  

východ a severovýchod  420 kW 
Svárov       400 kW 

Lhota   
sever     300 kW 

 západ       70 kW 
 jih a jihovýchod   630 kW 
Zálepy 
 rekolaudace chat (předpoklad) na cca 100 RD 700 kW 
 

Veškeré změny stávajících elektrorozvodů, vyvolané potřebou odstranění nebo přeložení stá-
vajících rozvodů pro uvolnění staveniště, hradí v plné výši ten kdo změny vyvolal. 
U nových rozvodů bude podíl stavebníka na nákladech na elektrorozvody dohodnut ve smlou-
vě s STE, a. s. Rozvodný závod JIH.  



Územní plán Dolních Břežan                                    březen 2009 

52  

Zásobování plynem 
V řešeném území je plynofikováno v současné době pouze sídlo Dolní Břežany. 
Do řešeného území přichází potrubí plynovodu VTL ve správě Pražské plynárenské, a. s., od 
Hodkovic k regulační stanici RS VTL umístěné u severovýchodního okraje Dolních Břežan 
u silnice k Hodkovicím. Z regulační stanice VTL je proveden rozvod plynu distribuční STL 
potrubní sítí. 
Je možné prodloužení VTL plynovodu až ke Lhotě a osazení nové regulační stanice RS VTL. 
Stavba plynovodu a regulační stanice je zařazena do veřejně prospěšných staveb. Navrhovaný 
plynovod je napojen na stávající VTL přívodní řád. Trasa je navržena v souběhu s koridory 
VN a VVN vedení, ale mimo jejich ochranná pásma. Křížení s elektrickými vedeními je kol-
mé. Na jižním okraji obce sleduje trasa VTL potrubí navrhovaný silniční obchvat. Koridor 
navrhovaného VTL potrubí je uvažován v šíři určené pro potrubí o světlosti do DN250 mm, 
tzn. s bezpečnostním pásmem 20m na každou stranu od potrubí. 
V nových rozvojových lokalitách bude proveden rozvod STL plynovodů. V Dolních Břeža-
nech budou nové STL plynovody napojeny na stávající STL rozvod.  
V případě uskutečnění výhledově uvažované rekolaudace chat v osadě Zálepy – Károv by bylo 
možno uvažovat o prodloužení STL rozvodu i do této lokality vč. plynofikace Ohrobce. Even-
tuální plynofikace Károva a Zálep záleží především na zajištění dostatečného množství odběru.  
V rámci úpravy územního plánu dle zákona č. 183/2006 Sb., § 188, odst. 2 

Zásobování teplem 
V území se nenachází žádný významný nebo větší centrální zdroj tepla (CZT), potřeba tepla 
je v řešeném území pokryta z lokálních zdrojů, a to částečně vytápěním plynem, el. energií 
a pevnými palivy. 
V rozvojových plochách se neuvažuje s výstavbou centrálního zdroje tepla. Způsob vytápění 
nových objektů bude řešen jednotlivými investory. Jako hlavní energetický zdroj tepla je uva-
žován plyn. 

Telekomunikace 

Dálkové kabely 
Řešeným územím prochází trasy dálkových kabelů telekomunikací, jeden hlavní směr je ve-
den od Břežanského údolí podél Vltavy, druhý směr vede od Točné přes Dolní Břežany smě-
rem na Zlatníky a třetí směr vede podél silnice na Ohrobec. 
Územím dále prochází dálkové kabely ČR-MO ve směru Zlatníky – Dolní Břežany – Libeř 
a Libuš – Dolní Břežany (střed obce) - Libeř. Tyto kabely vedou v některých úsecích v sou-
běhu s dálkovými kabely a sdělovacími kabely místního rozvodu telekomunikací.  

Místní telefonní rozvod 
Místní telefonní rozvod je z nové satelitní digitální ATÚ proveden metalickými kabely do 
skupinových a účastnických rozvaděčů. Účastnické rozvody jsou provedeny kabelovým i zá-
věsným vedením. Nová ATÚ kapacitně zajišťuje veškeré známé investiční záměry, event. 
další rozšíření kapacity je bezproblémové. V nových rozvojových lokalitách bude proveden 
sdělovací rozvod. Stávající ATÚ ústředna má dostatečnou kapacitu pro saturování vznikají-
cích nových potřeb. V hlavních trasách budou spolu s metalickými rozvody vedeny i chránič-
ky pro optické kabely.  
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Radiokomunikace 
Přes území prochází radioreléová trasa Českých radiokomunikací RKS Strahov – BTS, a tři 
radioreléové spoje ČR-MO, osy tras jsou zakresleny v grafické části (výkres „Energetika 
a spoje). Ochranná pásma jsou popsána v kapitole Cc2. Limity využití území.  
Veškeré investiční záměry v zájmovém území je nutno projednat s příslušnými správci spojo-
vých zařízení, a to zejména s VUSS (viz kap. Af., bod 15. zvláštních požadavků pro celé 
území). Nutnost projednání je i případech užití vyšší stavební techniky, např. vyšších jeřábů. 
Pro zjednodušení povolovacího řízení při projednávání staveb, může obec požádat správní 
orgán VUSS o tzv. Generální souhlas, kdy po posouzení ochranných pásem kolem chráně-
ných zařízení ve vztahu na konfiguraci terénu atd., je pro některé lokality zmírněna povinnost 
projednávat každý investiční záměr s VUSS.  

Cc5. Koncepce ochrany krajiny, civilizačních a kulturních hodnot v území 

Ochrana přírody a krajiny   
Správní území obce Dolní Břežany, které tvoří katastry Dolní Břežany a Lhota u Dolních Bře-
žan, má protáhlý tvar ve směru západ – východ. Obdélníkový tvar má strany o průměrné délce 
5,3 km x 1,8 km. Západní a východní části území mají výrazně rozdílné přírodní podmínky. 
Pro základní orientaci je lze charakterizovat strukturou půdního fondu jednotlivých katastrů. 
Východní část (k.ú. Dolní Břežany) má výrazně zemědělský charakter. Zemědělská půda se po-
dílí 77 % na celkové výměře katastru. Vysokou kvalitu zemědělských půd, které vznikly přede-
vším na spraších, dokresluje 85 % zemědělských půd zařazených do 1. třídy ochrany. Přitom 
podíl orné půdy ze zemědělské půdy („zornění“) je 87 %, což naznačuje vysokou ekologickou 
labilitu zemědělské krajiny. Připočteme – li pouhých 9 % lesa vychází nízký koeficient ekolo-
gické stability 0,25, který je charakteristický pro velmi intenzivně využívané území. 
Západní část (k.ú. Lhota u Dolních Břežan) zařazuje koeficient ekologické stability – 1,84 do 
„kulturní krajiny v relativním souladu“. Tato skutečnost vyplývá zejména z vysokého podílu 
lesa – 59 %. Zemědělská půda má sice vysoké procento zornění – 84 %, ale dosahuje jen 
33 % z celkové výměry katastru. 
Nařízením vlády č. 132/2005 Sb., ve znění nařízení vlády č. 301/2007 bylo do národního se-
znamu evropsky významných lokalit doplněno„Břežanské údolí“, zasahující k. ú. Dolní Bře-
žany a Lhotu u D. Břežan; její hranice je znázorněna v grafické příloze D1. 

Chráněná území 
V řešeném území nejsou zvláště chráněná území přírody a krajiny ve smyslu § 14, zákona č. 
114/92 Sb. Na severozápadní a na jihozápadní okraj navazují přírodní rezervace. Jedná se 
o přírodní rezervaci Šance na pravém svahu hluboce zaříznutého údolí dolního toku Břežan-
ského potoka. Byla vyhlášena v roce 1982 (116,81 ha; k.ú. Cholupice, Zbraslav, Modřany). 
Přírodní rezervace Zvolská Homole chrání výrazný skalní útvar na pravém břehu Vltavy na 
soutoku Jarovského potoka s Vltavou a skalní partie směrem k Vranému včetně části vrcholo-
vé plošiny. Byla vyhlášena v roce 1989 (k.ú. Zvole; 47,22 ha).  

Přírodní park 
K ochraně krajinného rázu s významnými soustředěnými estetickými a přírodními hodnotami, 
který není zvlášť chráněn může orgán ochrany přírody zřídit obecně závazným právním před-
pisem přírodní park. Na řešené území zasahuje přírodní park „Střed Čech“ (zřízen jako oblast 
klidu „Střed Čech“ v r. 1990. Pro územní plánování vyplývá ze zřizovací vyhlášky zejména: 

 do klidové oblasti nebyla zahrnuta území sídel souvisle zastavěná před účinností této vyhlášky 
 na území je vyhlášena stavební uzávěra pro výstavbu objektů individuální i hromadné rekreace 
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 v oblasti lze realizovat veškerou stavební činnost jen v souladu se schválenou územně 
plánovací dokumentací 

 v oblasti nebude povolena výstavba objektů a zařízení, která by svým provozem nebo 
vzhledem podstatně narušila přírodní prostředí nebo vzhled krajiny 

 v oblasti je nutné zachovat podíl trvalých travních porostů 
 v oblasti není dovoleno zřizovat zahrádkářské osady 
 veškeré stromy (dřeviny stromového a keřového vzrůstu) rostoucí v oblasti mimo les se pova-

žují za stromy I. kategorie. Zásahy do nich lze provádět jen se souhlasem příslušného orgánu. 
Struktura oblasti klidu při jejím vyhlášení měla následující skladbu: 

lesní porosty             65 % plochy 
zemědělské porosty (včetně luk a pastvin)         25 % plochy 
travnatý, křovinatý porost, zemědělsky a lesnicky nevyužívatelné pozemky  5 % plochy 
vodní plochy               2 % plochy 

Památné stromy 
Na katastru Lhota u Dolních Břežan je vyhlášena mezi památné stromy "Břeková alej Na Zá-
visti" u altánu na Závisti. Alej jeřábu břeku má stáří cca 120 let, výšku 15 metrů a obvod 
kmene cca 150 cm.  

Ochrana památek 
V řešeném území obce Dolní Břežany jsou v Ústředním seznamu nemovitých kulturních pa-
mátek zapsány následující objekty:  
k. ú. Dolní Břežany  
č. rejstříku: 32647/2-2232  areál zámku s parkem    
               - 2232/01 zámek  
    - 2232/02 kaple 
    - 2232/03 sv. Vojtěch 
    - 2232/04 ohradní zeď  
  46137/2-2233  sousoší Kalvárie se sv. Maří Magdalenou 

29357/2-2355  hradiště – „Hradišťátko“ 
k. ú. Lhota u Dolních Břežan 
č. rejstříku: 32647/2-2234  hradištní soustava    

2-2356  hradiště „Závist“ 
 - 2356/01 hradištní soustava – část 
 - 2356/02 památník Hálka 

  46174/2-2234  kaplička na návsi  
Kromě výše uvedených památek chráněných zákonem je nutné v území chránit i památky 
místního významu:  

 kříž u silnice z D. Břežan do Lhoty; 
 domy „U Purkrábku“ v centru Dolních Břežan; 
 charakteristická zástavba lokalita „Malá strana“ v D. Břežanech; 
 typická venkovská náves s rybníčkem ve Lhotě; 

Na území obce Dolní Břežany se nachází významná archeologická památka – „Hradiště Zá-
vist“, ostroh nad Vltavou a Břežanským potokem byl osídlen již v době kamenné. Na začátku 
doby laténské kolem roku 500 př. n. l. zde bylo založeno keltské oppidum (město) o rozloze 170 
ha, největší u nás. Jeho valy byly 9 km dlouhé a uzavíraly vrchy Hradiště a Šance, oddělené 
hlubokým Břežanským dolem. Valy byly původně zdi z kamene kladeného nasucho, zezadu 
zpevněného tělesem z hlíny a štěrku. Před valem byl místy vykopán příkop až 10 m hluboký. 
Ve valu byly brány, z nichž zvláště jihovýchodní byla mohutná a složitá. Na Hradišti byl čilý 
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řemeslnický a obchodní ruch. Kostry padlých bojovníků v nejmladších vrstvách příkopu doka-
zují, jak skončil rozkvět oppida, když do našich zemí vtrhli Germáni v 1. stol. n. l.  
 „Hradiště Závist“ je v grafické části dokumentováno hranicí vlastní rezervace i jejím ochran-
ným pásmem – to zasahuje významnou část k. ú. Lhota. Předpokládá se zřízení Infocentra pro 
kvalitnější prezentaci významné keltské památky pravděpodobně v rámci izolované lokality 
při silnici II/101 na začátku údolí Břežanského potoka ve směru od Zbraslavi – vstupní místo 
pro značené pěší trasy).  

Cc6. Koncepce návrhu ÚSES 

Navrhování ÚSES vychází z biogeografického členění, které používá biogeografické jednotky 
vyčleněné na území ČR pro potřeby vymezování ÚSES. V rámci biogeografické regionaliza-
ce bylo vymezeno 90 bioregionů. Řešeným územím prochází hranice dvou bioregionů: 1.20 
Slapský bioregion (západní část řešeného území) a 1.5 Českobrodský bioregion (střední a vý-
chodní část řešeného území).  
 

Charakteristika prvků ÚSES zastoupených v řešeném území 
Nadregionální úroveň 
 osa nadregionálního biokoridoru (NRBK) - K 59/ vodní (V) 

Tuto osu nadregionálního biokoridoru představuje tok Vltavy. Vodní biokoridory nemají vymezenou 
ochrannou zónu os NRBK. 
 osa nadregionálního biokoridoru – K 59/ teplomilná doubravní (T) 

Nadregionální biokoridor V daném prostoru propojuje regionální biocentrum RBC 1402 Šance a 1401 
Zvolská Homole, jihozápadně od řešeného území. Osa nadregionálního biokoridoru je, v souladu s pří-
slušným metodickým pokynem, do územního plánu zapracována v prostorových parametrech složeného 
regionálního biokoridoru příslušného typu. Okresní generel rozpracoval vymezení této osy v řešeném 
území na tři části. Jedná se o úseky označené jako: 
*NRBK 40 Údolí Vltavy – Štěchovice; úsek Šance – Károv; 1.20 Slapský bioregion; les; funkční  
Stupeň ekologické stability 4, 4+. Silně sklonité svahy při pravém břehu Vltavy, přerušované skalními 
útvary a erozními rýhami, křížení s Károvským údolím; ohrožení sukcesí akátu, v Károvském údolí říd-
ká chatová zástavba. Při obnově a výchově porostů podpořit přirozenou druhovou skladbu.  
*Vložené lokální biocentrum LBC 147 – Károv; 1.20 Slapský bioregion; les; funkční; (2,93 ha)  
Stupeň ekologické stability 4+. Členitý terén s množstvím strží na ostrohu v údolí Vltavy a Károvského 
údolí. Zastoupena je dubová monokultura. Funkce biocentra může ohrozit rozvoj chatové zástavby. 
Opatření doporučená generelem směřují k rozšíření druhové skladby 
*NRBK 41 Údolí Vltavy – Štěchovice; úsek Károv – U Jarova; 1.20 Slapský bioregion; les; funkční 
Stupeň ekologické stability 4, 4+. Silně sklonité svahy při pravém břehu Vltavy, přerušované skalními 
útvary a erozními rýhami; ohrožení chatovou zástavbou a sukcesí akátu. Generelem navržená opatření se 
týkají likvidace akátu a kontroly černých skládek. 
*Vložené lokální biocentrum LBC 148 – U Jarova; 1.20 Slapský bioregion; les; funkční; (3,12 ha) 
Stupeň ekologické stability 4+, 5. Skály západního svahu na pravém břehu Vltavy. Zastoupena spole-
čenstva skalních stepí, teplomilných křovin a zakrslých doubrav, vyskytuje se entomofauna, ještěrka ze-
lená. Ohrožení spočívá zejména v sukcesi akátu a chatové zástavbě.  
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*NRBK 42 Údolí Vltavy – Štěchovice; úsek U Jarova – Zvolská Homola; 1.20 Slapský biore-
gion; les; funkční 
Stupeň ekologické stability 4, 4+, 5. Silně sklonité svahy při pravém břehu Vltavy, přerušované skalními 
útvary a erozními rýhami, stepní entomofauna, ještěrka zelená; ohrožení sukcesí akátu a chatovou zá-
stavbou. Generelem navržená opatření se týkají likvidace akátu a kontroly černých skládek. 
 

Regionální úroveň 
 regionální biocentrum (RBC) – 1402 Šance 

Regionální biocentrum Šance má svou jižní polovinu vymezenu v řešeném území na k. ú. Lhota u Dol-
ních Břežan. Severní část RBC zahrnuje přírodní rezervaci Šance. Důvodem ochrany jsou zachovalé 
doubravy několika přirozených typů na mělkém podloží se skalními výchozy a vytvořenou skalní stepí.  
*RBC 11 Šance; 1.20 Slapský bioregion; les, ostatní a vodní plochy; funkční; reprezentativní  
Stupeň ekologické stability 4, 4+, 5. Vrcholová plošina s dubohabřinou, roklinový a suťový les nad Bře-
žanským potokem, skalní step a teplomilní doubrava nad Vltavou. Na území se nachází archeologické 
naleziště a hradiště Závist. Biocentrum je ohroženo vysokou návštěvností a zaváděním nepůvodních 
druhů. Generelem navržená opatření se týkají odstranění nepůvodních druhů a zákazu vstupu mimo 
označené pěšiny. 
 

Lokální úroveň 
Z regionálního biocentra na severozápadním okraji řešeného území vychází lokální biokoridor, 
který směřuje východním směrem. Dolní Břežany obchází „jižním obchvatem“ a na východním 
okraji vystupuje z řešeného území lokálním biocentrem Kamínek. Lokální prvky ÚSES vymeze-
né v řešeném území od západu na východ mají následující stručnou charakteristiku: 
* Lokální biokoridor LBK 67 – Břežanské údolí, úsek RBC Šance – Nad Břežanským poto-
kem; 1.20 Slapský region; les; funkční; reprezentativní 
Stupeň ekologické stability 3+, 4, 4+. Severovýchodní svahy při levém břehu Břežanského potoka. Za-
stoupeny ochuzená dubohabřina, suťový les s monokulturou smrku. Na erodovaných svazích se vysky-
tují nepůvodní smrky, které jsou náchylné k vývratu.Ohrožení vyplývá ze zavádění monokultur a v nivě 
byla nalezena invazní rostlina křídlatka japonská. Generelem navržená opatření se týkají postupného 
odstraňování nepůvodních druhů. 
* Lokální biocentrum LBC 79 – Nad Břežanským potokem; 1.20 Slapský bioregion; les; čás-
tečně funkční; reprezentativní; (3,05 ha) 
Stupeň ekologické stability 4, 4+. Zvlněný severní svah těsně přiléhající k levému břehu Břežanského 
potoka. Zastoupena ochuzená dubohabřina a suťový les s monokulturou smrku. Svahy nad potokem 
jsou erodované a zastoupené nepůvodní smrky jsou náchylné k vývratu. Biocentrum ohrožuje zavádění 
monokultur a v nivě potoka invazní rostlina - křídlatkou japonskou.  
* Lokální biokoridor LBK 68 – Břežanské údolí, úsek Nad Břežanským potokem – U Dolních 
Břežan; 1.20 Slapský bioregion; les, funkční; reprezentativní 
Stupeň ekologické stability 3+, 4, 4+. Severovýchodní svahy při levém břehu Břežanského potoka. Za-
stoupena ochuzená dubohabřina a suťový les s monokulturou smrku. Svahy nad potokem jsou erodova-
né a nepůvodní smrky trpí vývraty. Funkci biokoridoru ohrožuje zavádění monokultur a invazní rostlina 
křídlatka japonská. 
 * Lokální biocentrum LBC 80 – U Dolních Břežan; 1.20 Slapský bioregion; les; funkční; re-
prezentativní; (3,11 ha) 
Stupeň ekologické stability 4, 4+. Mírně zvlněný severní svah při levém břehu Břežanského potoka. Za-
stoupena ochuzená dubohabřina a suťový les. V blízkosti biocentra prochází naučná stezka k Hálkovu 
pomníku. Funkci biocentra ohrožuje zavádění monokultur. Ve vyjádření orgánu ochrany přírody byl 
uveden požadavek na zvětšení rozsahu LBC 80. Ve výkresové části je vyznačeno LBC 80 v rozsahu 
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3,11ha, což odpovídá minimálnímu parametru lokálního biocentra dle metodiky ÚSES a větší rozsah dle 
požadavku orgánu ochrany přírody.  
*Lokální biokoridor LBK 69 – úsek U Dolních Břežan – Na rovném; bioregiony 1.20 Slapský 
a 1.5 Českobrodský; les, orná a ostatní plochy; částečně funkční; reprezentativní 
Stupeň ekologické stability má široké spektrum 1, 2, 3+, 4. V trase biokoridoru údolím Břežanského po-
toka je zastoupena ochuzená dubohabřina s monokulturou smrku. V další části je dotčena orná půda po-
dél meze a strž. Funkci biokoridoru ohrožuje ruderalizace a smyv z polí. Trasu biokoridoru bude křížit 
silniční jižní obchvat D. Břežan. Prostor křížení bude nutné vyřešit v podrobnějším měřítku. Pokud ne-
bude možné nalézt řešení bez křížení, bude nutné navrhnout taková technická opatření při výstavbě ko-
munikace, která zajistí funkčnost biokoridoru.  
*Lokální biocentrum LBC 150 – Na Rovném; 1.5 Českobrodský; orná, les, ostatní plochy; 
částečně funkční; reprezentativní; (3,82) 
Stupeň ekologické stability se pohybuje v rozmezí 1, 2+, 4. Biocentrum je vymezeno na dvou souběž-
ných lesních remízcích s ornou půdou uprostřed. Remízky jsou využívány pro hnízdění a jako místo 
úkrytu drobných živočichů. Pozorována byla pěnice slavíková. Biocentrum je ohroženo smyvem z okol-
ních polí.  
* Lokální biokoridor LBK 128 úsek Na Rovném – Mezi Struhami; bioregion 1.5 Českobrod-
ský; orná, ostatní plochy; částečně funkční; reprezentativní  
Stupeň ekologické stability je zastoupen v širším spektru 1, 2+, 3, 4. Biokoridor je vymezen na strži, orné 
půdě podél meze s ovocnými stromy. Funkce biokoridoru ohrožuje ruderalizace a smyv z okolních po-
zemků orné půdy. 
*Lokální biocentrum LBC 151 Mezi Struhami (2,95 ha – mimo řešené území)  
Biocentrum je vymezeno na k.ú. Zlatníky, při jihovýchodním okraji řešeného území. Základ 
biocentra tvoří lesní remíz na erozivní rýze. Jeho polohu lze považovat za stabilizovanou.  
* Lokální biokoridor LBK 70 – úsek Mezi Struhami – Kamínek; bioregion 1.5 Českobrodský; 
orná, louka, ostatní plochy; částečně funkční; reprezentativní  
Stupeň ekologické stability 1, 1+, 2, 3. Biokoridor prochází přes území tří katastrálních území (D. Bře-
žany, Zlatníky a Hodkovice. Jeho trasa proto musí být koordinována ve všech třech územních plánech 
obcí. Pro vymezení biokoridoru byla využita orná půda a pozemky podél vodoteče od Zlatníku na kte-
rých jsou zastoupena mokřadní společenstva. Funkce biokoridoru je ohrožena smyvem z okolních po-
zemků orné půdy.  
* Lokální biocentrum LBC 81 – Kamínek; bioregion 1.5 Českobrodský; les, ostatní plocha, 
ostatní vodní plochy; částečně funkční; reprezentativní; (2,70 ha, část na území Zlatníků) 
Stupeň ekologické stability 3+, 4. Biocentrum vymezeno na dvou katastrech. Nutno zajistit, aby v pří-
slušných územních plánech obcí byl zakreslen shodný tvar biocentra. Zalesněná deprese napájená regu-
lovanou strouhou. Oplocený pozemek využívá myslivecké sdružení pro chov bažantů. Myslivecké akti-
vity nejsou v plném souladu s funkcí biocentra. Vlhký charakter lokality by měl být zachován.  
Interakční prvky 
V rovinaté, výrazně zemědělských partiích řešeného území představuje výsadba doprovodné 
liniové zeleně jedno z hlavních krajinářských opatření. To umožní intenzivní zemědělské ob-
hospodařování a přitom má kladné krajinářské přínosy (estetické, ekostabilizující, mikrokli-
matické apod.). Způsob výsadeb a sortiment dřevin při realizaci je nutno rozlišit podle funkce 
příslušné liniové stavby (účelové komunikace, silnice, cyklistické stezky apod.). Nezbytnou 
podmínkou realizace výsadeb podél liniových staveb představuje souhlas vlastníků přilehlých 
pozemků a zejména potřebné investice. Po realizaci výsadeb je nutné zajistit následnou údrž-
bu. Zejména prvé tři roky po výsadbě jsou rozhodující uchycení rostlinného materiálu. Do-
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provodná vegetace může zároveň plnit funkci interakčních prvků, jejichž prostřednictvím se 
přenáší příznivý ekologický efekt ÚSES na méně stabilní části území.  

Cc7. Vymezení ploch přípustných pro dobývání ložisek nerostů a ploch pro je-
ho technické zajištění 

V řešeném území není evidováno žádné výhradní ložisko, dobývací prostor, CHLÚ či pro-
gnózní ložisko. Z hlediska faktorů nepříznivě ovlivňujících inženýrsko geologické poměry, 
nejsou v řešeném území evidovány sesuvy ani jiné svahové deformace. V řešeném území se 
vyskytuje poddolované území č. 2142 Lhota-Hradiště (jedná se o pozůstatky staré těžby rud 
neznámého stáří), jeho nová zastavitelnost je vyloučena, neboť se nachází v památkově chrá-
něném archeologickém území.  

Cc8. Koncepce řešení požadavků civilní ochrany 

Civilní ochrana 
V rámci zpracování původního ÚPO nebyly uplatněny požadavky a předány podklady k za-
pracování ploch pro potřeby CO, potřebné pro zpracování požadavků CO dle specifikace vy-
hlášky MV ČR č. 380/2002 Sb. ze dne 9. 8. 2002 „K přípravě a provádění úkolů ochrany 
obyvatelstva“: 
a) ochrana území před průchodem průlomové vlny vzniklé zvláštní povodní 
Západní část území – Jarov – leží ve vltavském údolí. Při povodni v srpnu 2002 bylo území 
mezi železniční tratí a řekou zcela zatopeno, následně vypočtená nová linie Q100 potvrdila 
nemožnost obnovení objektů individuální rekreace (chaty) v tomto území.  
b) zóny havarijního plánování 
V obci nejsou vymezeny zóny havarijního plánování. 
c) ukrytí obyvatelstva v důsledku mimořádné události 
V obci nejsou stálé úkryty CO.  
d) evakuace obyvatelstva a jeho ubytování 
Ubytování evakuovaného obyvatelstva je možná v objektu školy, případně je možné na hřišti 
možné postavit provizorní stanový tábor. 
e) skladování materiálu civilní ochrany a humanitární pomoci  
V obci není sklad CO, pro případ potřeby je možná dohoda s některou organizací (firmou), která 
disponuje skladovými kapacitami zřízení skladu CO je možné na plochách pro výrobu a skladování.  
f) vyvezení a uskladnění nebezpečných látek mimo současně zastavěná území a zastavitelná 
území obce 
Na území obce nejsou objekty či areály, ve kterých by byly zpracovávány či skladovány ne-
bezpečné látky.  
g) záchranných, likvidačních a obnovovacích prací pro odstranění nebo snížení škodlivých 
účinků kontaminace, vzniklých při mimořádné události 
 Pro vymezení ploch pro dekontaminaci je zapotřebí vyhledávací studie a dohoda s vlastníky 
dotčených pozemků (vč. sousedních). 
h) ochrany před vlivy nebezpečných látek skladovaných v území 
V území nejsou skladovány nebezpečné látky, není potřebné navrhovat náhradní plochy pro 
jejich skladování. 
i) nouzového zásobování obyvatelstva vodou a elektrickou energií 
Nouzové zásobování obyvatelstva vodou je možné pouze z mobilních cisteren (částečně též 
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ze studní), nouzové zásobování elektrickou energií z mobilních generátorů (v území není 
zdroj elektrické energie) 

Požární ochrana 
V administrativním území obce Dolní Břežany jsou čtyři územně oddělená sídla – Dolní Břežany, 
Lhota, Zálepy (srostlé s částí Károv obce Ohrobec) a Jarov (chatová osada v údolí Vltavy).  
Zajištění požární vody 
V současné době je zabezpečení sídel Dolní Břežany a Lhota požární vodou vyřešeno ze stáva-
jící veřejné vodovodní sítě. V Dolních Břežanech se nacházejí dva rybníky (Mlynářský a Pazde-
rák), ve Lhotě malý rybníček na návsi, které mohou být využívány jako zdroj požární vody. 
V samotných Dolních Břežanech a ve Lhotě již došlo k výraznějšímu rozvoji bydlení a výhle-
dově se počítá s dalším. Pro stávající objekty je systém zásobování z veřejné vodovodní sítě 
prostřednictvím podzemních hydrantů dostatečný a je zde možno využívat jako zdroj požární 
vody Mlynářský rybník a rybník Pazderák (ve Lhotě rybník na návsi), které dle ČSN 73 0873 
pro velkou část zástavby splňují podmínku vzdálenosti 600 m od rodinných domů a nevýrob-
ních objektů do plochy požárního úseku (u vícepodlažních požárních úseků je dána součtem 
ploch užitných podloží) S < 120 m. Pro další rozvoj obytných ploch je třeba dodržovat výše 
zmíněnou normu a tedy vzdálenost hydrantů (vhodněji nadzemních) od objektu 200 m a od 
sebe navzájem 400 m. Dále musí být splněna podmínka trvalého zajištění požární vody v pře-
depsaném množství po dobu alespoň ½ hodiny s minimální statickým přetlakem 0,2 MPa 
v nejnepříznivěji umístěném hydrantu. Konkrétní vymezování ploch pro hydranty není před-
mětem řešení územního plánu obce. 
Pro ostatní rozvojové plochy je nutné v dalších stupních dokumentace stanovit, zda bude po-
třeba požární vody pokryta z veřejné vodovodní sítě a nebo bude využito požárních nádrží 
(rybníků). Pro Károv bude požární voda zabezpečena z navrhovaného veřejného vodovodu. 
Chatová osada Jarov leží z převážné části v záplavovém území Vltavy.  
Pro statický přetlak platí shodné hodnoty 0,2 MPa v nejnepříznivějším místě. Vnější odběrná 
místa je nutno zřizovat za hranicí požárně nebezpečného prostoru objektu a mimo místa mož-
ného parkování vozidel.  
Zajištění příjezdu jednotek HZS 
Veškeré navrhované komunikace by měly splňovat normové požadavky a umožnit příjezd 
požárních vozidel ke všem objektům (tzn., že např. u navržených slepých komunikací jsou 
navržena i příslušná obratiště). Zabezpečení ploch komunikací pro možnost umístění nadzem-
ních hydrantů není předmětem řešení územního plánu obce, ale podrobnější dokumentace. 

Cc9. Koncepce ochrany životního prostředí 

Ovzduší  
V území ani v jeho blízkém nebo referenčním okolí není nikde prováděno pravidelné měření 
stavu znečištění ovzduší. Z toho důvodu je imisní situace v území odvozena z modelových vý-
počtů. Na jejich základě byly sestaveny mapy plošného znečištění v celém okrese Praha–západ. 
Roční aritmetický průměr koncentrací prašného aerosolu (polétavého prachu) byl v roce 1993 až 
1994 v rozmezí hodnoty 9 - 12 μg/m3 , roční aritmetický průměr koncentrací SO2 se pohyboval 
v rozmezí hodnoty 9 - 12 μg/m3 a roční aritmetický průměr koncentrací Nox byl 0 - 12 μg/m3. 
Všechny uvedené hodnoty roční průměrné koncentrace znečišťujících látek jsou hluboko pod hy-
gienickým limitem. 
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Maximální krátkodobé koncentrace dosahovaly u polétavého prachu hodnoty 0 - 50 μg/m3, 
u oxidu siřičitého 200 - 250 μg/m3 a u oxidů dusíku 140 - 180 μg/m3, což je pod hodnotami 
hygienického limitu. 
Hodnota indexu kvality ovzduší dosahovala hodnoty 2 - 3 (mírně znečištěné ovzduší). 
Čistota ovzduší v území je ovlivňována přenosem škodlivin z pražského regionu. V řešeném území 
se dnes nenacházejí žádné stacionární zdroje emisí. Mobilní zdroje emisí, tedy automobilová dopra-
va, významně přispívají ke znečištění ovzduší, především ve škodlivinách CO, NOx a uhlovodíků. 
Automobilová doprava je též zdrojem sekundárního znečištění - zvýšení prašnosti. 
Koncentrace CO nejsou v zájmovém území nikde překročeny. Koncentrace NOx jsou překro-
čeny pouze v úzkém navazujícím pásu podél silnice a II/101. 
Na území Dolních Břežan se nevyskytuje žádný energetický či výrobní zdroj, znečišťující 
ovzduší. Jediným zdrojem je automobilová doprava. Centrální částí Dolních Břežan procháze-
jí dvě silnice, přenášející i tranzitní dopravu. Význam trasy II/101 výrazně poklesne po reali-
zaci části silničního okruhu kolem Prahy Lahovice – Jesenice. Severojižní trasa (III/10115) 
umožňující obsluhu jižně ležících rozvojových obcí Ohrobce, Zvole a Březová-Oleško je ná-
vrhem ÚP překládána do obchvatu, vedeného po jihovýchodním obvodě Dolních Břežan. Tím 
by mělo dojít k výraznému snížení emisí z pohyblivých zdrojů na stávající síti. Imisní pásmo 
koncentrace NOx na obchvatu by nemělo překročit šířku 10 m. 
ÚP sleduje vývoj plynofikace, tím by mělo dojít ke snížení podílu vytápění pevnými palivy. 
V inverzních údolích ÚPO neuvažuje s rozvojem bydlení. 

Povrchové a podzemní vody 
Územní plán předpokládá, že všechny rozvojové lokality stejně jako stávající obytná zástavba 
a plochy pro ekonomické aktivity budou napojeny na kanalizaci a čištění odpadních vod. Vzhle-
dem k morfologii terénu a rozložení osídlení jsou navrhovány samostatné ČOV pro Dolní Bře-
žany, pro Lhotu a Zálepy společná. 
V novém územním plánu je navrhována i nová retenční nádrž a tři suché poldry pro zdržení 
přívalových vod. V územním plánu se nepředpokládá rozvoj aktivit s vysokým podílem zpev-
něných ploch.  
Hluk  
V území nejsou stacionární zdroje hluku. Přes území nevedou přibližovací koridory letiště 
Praha-Ruzyně. Hlukové vlivy železniční dopravy jsou omezeny jen na území podél Vltavy 
(Jarov), kde není (s výjimkou jednoho areálu) trvalé bydlení. 
Hlavním zdrojem hluku je automobilová doprava. Územní plán předpokládá podstatné snížení vý-
znamu trasy II/101 po realizaci silničního okruhu, na který by měla být převedena veškerá nákladní 
doprava, procházející dnes Břežanským údolím. Realizace jihovýchodního obchvatu Dolních Bře-
žan umožní výrazně snížit zatížení centrálního území obce, neboť radiální vazby v individuální do-
pravě budou vedeny mimo toto území, kde zůstane jen vedení autobusových spojů PID.  

Nakládání s odpady 

Na území obce Dolní Břežany se nenachází skládka odpadů ani se s ní neuvažuje. Obec za-
bezpečuje odvoz odpadů smluvně. Odpady jsou separovány a odváženy na příslušná místa 
uložení či likvidace (nebezpečné látky). Zabezpečován je i sběr velkoobjemových odpadů. 
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Cd. INFORMACE O VÝSLEDCÍCH VYHODNOCENÍ VLIVŮ NA UDRŽITELNÝ 
ROZVOJ ÚZEMÍ SPOLU S INFORMACÍ, ZDA A JAK BYLO RESPEKTOVÁNO 
STANOVISKO K VYHODNOCENÍ VLIVŮ NA ŽIVOTNÍ PROSTŘEDÍ, POPŘÍ-
PADĚ ZDŮVODNĚNÍ, PROČ TOTO STANOVISKO NEBO JEHO ČÁST NE-
BYLO RESPEKTOVÁNO 

Při změně č. 1 nebylo vzhledem k jejímu charakteru požadováno vyhodnocení vlivů na život-
ní prostředí.  
Rozvoj obce probíhá podle schváleného územního plánu obce z roku 2004. V současné době 
je dokončována výstavba centra obce, kterou lze v příměstském území hl. m. Prahy považovat 
za mimořádně úspěšný příklad. Souběžně s rozvojem obce jsou realizovány další projekty, 
které zabezpečují potřeby sociální infrastruktury, zejména v oblasti školství.  
V současné době je připravována výstavba jihovýchodního obchvatu obce, která umožní vy-
loučit z centrální části a obytných území tranzit poměrně intenzivní dopravy z obcí, ležících 
jižně Dolních Břežan, ve kterých výrazně narostl počet obytů a v podstatě zůstala zachována 
rekreační funkce tohoto území. Realizace obchvatu, navazujícího na mimoúrovňovou (MÚK) 
na SOKP znamená výrazné zlepšení dopravní obsluhy území jižně Dolních Břežan.  

Ce. VYHODNOCENÍ PŘEDPOKLÁDANÝCH DŮSLEDKŮ NAVRHOVANÉHO 
ŘEŠENÍ NA ZEMĚDĚLSKÝ PŮDNÍ FOND A POZEMKY URČENÉ K PLNĚNÍ 
FUNKCE LESA 

Následující tabulka vyhodnocení záborů v úpravě platného územního plánu obce Dolní Bře-
žany po změně č. 1 ve smyslu zákona č. 183/2006, §188, odst.2. přebírá původní tabulku. Ta-
bulka dle neobsahuje žádné nové zábory, je převzata z platného územního plánu, je aktualizo-
vána – jsou vypuštěny již realizované plochy a doplněny údaje ze změny č. 1 (jednalo se pou-
ze o jednu lokalitu – park se hřbitovem).  
Územní plán ani změna č.1 se nedotýkaly pozemků určených k plnění funkcí lesa. 
Zemědělská příloha je zpracována v souladu s ustanoveními zák. č. 183/2006 Sb., o územním 
plánování a stavebním řádu (stavební zákon), vyhlášky MMR č. 500/2006 Sb., o územně ana-
lytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací 
činnosti, a vyhlášky MŽP č. 13/1994 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu, resp. pří-
lohy č. 3 k vyhl. č. 13/1994 Sb.). 
 

Přehled záborů dle jednotlivých lokalit 

k. ú. 
původní označení lokality dle pří-

lohy ZPF  

 charakte-
ristika ZPF 

dle BPEJ     zábor   

  
označení 

 rozvojové plochy BPEJ
třída 
ochr. plocha v ha

celkem      
(v ha) 

funkční využití  
lokality 

D 1 5.11.00 I. 4,26 5,82 doprava 
o   5.60.00 I. 0,01     
l   5.61.00 I. 0,21     
n   5.26.04 III. 0,33     
í   5.26.01 II. 1,01     
  2  5.11.00 I. 0,27 0,27 doprava 
B 3 – Z13 5.11.00 I. 1,12 1,14 bydlení  
ř   5.12.13 III. 0,02     
e 4 – Z14 5.12.13 III. 1,11 1,11 bydlení " 
ž 5 – Z15 (část)  5.11.00 I. 0,05 0,86 bydlení 
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a   5.60.00 I. 0,81     
n 6 - Z17 (část) 5.11.00 I. 1,78 2,68 bydlení 
y   5.12.13 III. 0,68     
    5.60.00 I. 0,22     
  8 – Z5 + Z6 5.26.01 II. 6,88 12,47 
    5.11.00 I. 1,05   
    5.26.04 III. 4,54   

občanské vybavení – 
škola, bydlení 

  9 – Z3 5.11.00 I. 3,68 3,68 bydlení 

  10 – Z2 5.11.00 I. 0,91 0,91 
občanské  vybavení 
– obchod 

  11 – Z1 5.11.00 I. 3,70 3,70 
lehká výroba  
a skladování 

  12 – Z7 5.11.00 I. 0,96 0,96 bydlení 
  13 – Z8 5.11.00 I. 0,81 0,81 bydlení 
  14 – Z9 5.11.00 I. 5,83 5,83 obč. vybavení – sport 

  16 – Z11 5.12.13 III. 1,86 2,96 
občanské vybavení - 
sport 

    5.11.10 I. 1,10     
  21  5.61.00 I. 1,73 1,74 vodní plochy 
    5.60.00 I. 0,01     
  22 – Z4 5.11.00 I. 2,70 2,70 bydlení 
  23 – Z17 (část) 5.11.00 I. 0,55 0,55 bydlení 
  42 – Z15 (část) 5.60.00 I. 0,33 0,33 bydlení 
  44 – Z15 (část)  5.60.00 I. 0,04 0,61 bydlení 
    5.12.13 III. 0,57   
  47 – Z12 5.60.00 I. 0,38 0,38 smíšené obyt. plochy 
  49a  5.11.00 I. 0,41 0,41 hřbitov 
  49b 5.11.10 I. 0,68 1,59 park 
    5.11.00 I. 0,91     
  celkem zábory v k. ú. D. Břežany     51,51   

 
L 31 – Z23 5.15.00 II. 1,64 1,64 bydlení 
h 32  5.12.00 I. 1,22 4,47 les 
o   5.15.00 II. 2,05     
t   5.11.10 I. 1,20     
t 34 – Z21 5.12.13 III. 2,63 2,74 bydlení 
a   5.26.01 II. 0,11     

  35 – Z20 5.26.01 II. 0,83 2,63 bydlení 
u   5.12.13 III. 0,95     
   5.64.01 II. 0,85     

D. 36 – Z19 5.64.01 II. 0,70 5,58 bydlení 
    5.12.13 III. 3,97     
B   5.12.00 I. 0,91     
ř 37 – Z18 5.15.00 II. 5,75 7,00 bydlení 
e   5.11.00 I. 1,25     
ž 41  5.12.13 III. 0,06 0,06 vodojem 
a 43 – Z22 5.12.13 III. 0,93 1,08 bydlení 
 n   5.37.16 V. 0,11     
    5.64.01 II. 0,04     
  celkem zábory v k. ú. Lhota u D. B.     25,43   

 celkem zábory obec  76,94 76,94   
 

 




