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1. Vyhodnocení koordinace využívání území z hlediska širších vztahů 
 
1.1. Soulad návrhu s nadřazenou ÚPD 
 
1.1.1. Soulad s Politikou územního rozvoje ČR 
Pro Českou republiku je platná Politika územního rozvoje ČR, schválená dne 20.7.2009 vládou ČR usnesením č. 
929. Pro řešení změny č.4 ÚPO Vysoký Újezd nevyplývají z PUR ČR žádné požadavky. Vysoký Újezd se nachází v 
rozvojové oblasti stanovené v PÚR ČR. 
 
1.1.2. Soulad s územně plánovací dokumentací vydanou krajem 
Zastupitelstvo Středočeského kraje na svém jednání dne 19.12.2011 rozhodlo usnesením č. 4-20/2011/ZK o 
vydání Zásad územního rozvoje Středočeského kraje (ZÚR SK). ZÚR SK byly vydány formou opatření obecné 
povahy dne 7. 2. 2012. ZÚR SK nabyly účinnosti dne 22. února. 2012. Katastr obce Vysoký Újezd se nachází 
v republikové rozvojové oblasti Praha (OB1) a je charakterizován jako krajina příměstského typu.  
 
1.1.3. Soulad s územně analytickými podklady 
Územně analytické podklady jsou pro území obce zpracovány. Z územně analytických podkladů nevyplývají pro 
území řešené změnou č. 4 žádné požadavky. 
 
 
2. Údaje o splnění zadání územního plánu 
Jednotlivé požadavky zadání Změny č.4 ÚPO jsou splněny. Zpracování dokumentuje správnost zmenšení plochy 
veřejné zeleně  a její zpětné začlenění do plochy s funkčním využitím čistě obytné. Tato změna prokazatelně 
neohrožuje urbanistickou koncepci „zeleného města“ v platném územním plánu, především díky jejímu založení 
na formálních, schematických a neexistujících prostorových a provozních vazbách mezi jádrem obce a novou 
zástavbou. 
  
 
3. Komplexní zdůvodnění přijatého řešení 
 
3.1. Vyhodnocení souladu územního plánu  
 
3.1.1. Soulad s cíli a úkoly územního plánování 
Změna č.4 ÚPO napravuje nesoulad platného územního plánu se zněním § 18, Zák. č. 183/2006 Sb., který spočívá 
v nedostatečně koordinovaných veřejných a soukromých záměrech v území. Ostatní, platným územním plánem 
naplňované, požadavky zákona, vtělené do ustanovení § 18, nejsou změnou č. 4 ÚPO dotčeny. 
Koordinace spočívá ve shodě obce s vlastníkem pozemku neurčovat funkční využití předmětného pozemku jako 
veřejnou zeleň, ale jako plochu čistě obytnou. Tato koordinace nebyla zpracovatelem platného územního plánu 
provedena.  
 
3.1.2. Soulad s požadavky stavebního zákona a jeho prováděcích předpisů 
V zadání Změny č.4 ÚPO uvedené připomínky 1.-8. dokladují nesoulad zadání se zněním § 55, odst. 3, platného 
stavebního zákona č.183/2006 Sb. – „Další zastavitelné plochy lze změnou ÚP vymezit pouze na základě 
prokázání nemožnosti využit již vymezené zastavitelné plochy a prokázání potřeby vymezení nových 
zastavitelných ploch.“ 
Zde je třeba konstatovat, že územní plánování je kontinuální činností, která soustavným a komplexním řešením 
účelného využití území zajišťuje předpoklady pro jeho udržitelný rozvoj (§ 18, odst.2, zákona č.183/2006 \Sb.), 
nelze tedy uplatňovat současně platný územní plán jako izolovanou veličinu, ale je třeba jeho vznik vnímat jako 
proces, kdy nový územní plán plynule navazuje na plán předchozí i s jeho historií. V případě, kdy předmětná 
plocha byla od roku 1994 do roku 2005 vedena jako zastavitelná plocha, nejedná se tedy o „další zastavitelnou 
plochu“ ve smyslu rozšiřování zastavitelného území, ale o obnovu statutu již jednou definované „zastavitelné 
plochy“, když tento statut byl v přímém rozporu s projevenou vůlí obce i vlastníka pozemku zpracovatelem 
územního plánu změněn.     

 
3.1.3. Soulad s požadavky zvláštních právních předpisů 
Změna č.4 ÚPO respektuje podmínky ochrany zdravých životních podmínek. Změnou č. 4 územního plánu obce 
nejsou dotčeny zájmy obrany státu, civilní obrany a ložisek nerostných surovin. Poddolované ani sesuvné území 
se v řešené ploše nenachází. V zájmovém území nejsou vymezena záplavová území. 
Požární ochrana 
V lokalitě změny č. 4 ÚPO jsou všechny požadavky požární ochrany a ochrany obyvatelstva v dostatečném 
rozsahu řešeny v platném územním plánu obce Vysoký Újezd. 
 
3.2. Odůvodnění koncepce ochrany a rozvoje hodnot území obce 
 
3.2.1. Odůvodnění koncepce rozvoje řešeného území 
Změna č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd prověřuje možnost požadované změny funkčního využití pozemků 
parcelní číslo 80/133, 80/132 a 80/136 (celkem 2.274 m2) v katastrálním území Vysoký Újezd z plochy „veřejné 
zeleně“ na zastavitelnou plochu s funkčním využitím pro bydlení - „čistě obytné území“. Vzhledem k níže 
uvedenému rozboru urbanistické koncepce by důsledné dodržení zadáním určené řešené plochy (celkem 2.274 
m2) znamenalo torzální zachování plochy veřejné zeleně v podobě nefunkčního rezidua. Návrh proto původně 
zadanou plochu rozšiřuje o pozemky parcelní číslo 80/8, 80/11 o ploše  999 m2. Plocha řešená změnou č.4 ÚPO 
Vysoký Újezd má tedy celkem 3.273 m2.   
 
3.2.2. Odůvodnění způsobu ochrany a rozvoje hodnot území  
Lokalita řešená Změnou č.4 není součástí památkově chráněných území ani jejich ochranného pásma. 
Lokalita řešená Změnou č.4 není součástí ploch územního systému ekologické stability ani jejich ochranných 
pásem. 
 
3.3. Odůvodnění urbanistické koncepce 
 
3.3.1. Podklady pro zpracování návrhu 
K vypracování návrhu změny č.4 územního plánu byly jako podklad použity: 

- Územní plán obce z roku 1994;  
Vacek L., Ing.arch.; archiv obce Vysoký Újezd  

- Územní plán obce z roku 2005;  
Vacek L., Ing.arch.; archiv obce Vysoký Újezd 

- Soubor UP_VU.zip ;  
archiv Odboru územního plánování a regionálního rozvoje Městského úřadu Beroun, 2011 

- Rámcové vyhodnocení vlivů návrhu zadání změny č.1 územního plánu obce Vysoký Újezd na jeho 
schválenou koncepci - Posudek; 
Hána W., Ing.arch.,CSc., 07/2008 

- Zadání změny č.4 ÚPO;  
Městský úřad Beroun; 06-12/2009 

- Vyhodnocení projednávání návrhu zadání změny č. 4 územního plánu obce Vysoký Újezd (dle § 47 
stavebního zákona);  
Škvárová O., Odbor územního plánování a regionálního rozvoje Městského úřadu Beroun, 08/2009 

- Změna č.4 ÚPO Vysoký Újezd – posouzení zpracovatele – autora Ing,arch. L.Vacka;  
Vacek L., Ing.arch.; 02/2010 

- Rozbor situace a možností řešení problémové lokality východně od centra ve Vysokém Újezdě; 
Poláčková V., Ing.arch.; 02/2011 

- Vyjádření k žádosti o zpracování územní studie urbanistického řešení východní části centra obce jako 
podkladu pro zpracování změny územního plánu; 
Mužík J., Ing.arch., 06/2011 
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3.3.2. Hlavní východiska urbanistické koncepce 
Předkládaná změna č.4 ÚPO nemá a nemůže mít za cíl zásadní obměnu územního plánu z roku 2005, jejím 
předmětem je dílčí korekce funkčního využití v rozměru původně jedné parcely, jejíž vlastník byl v procesu 
projednání a schvalování územního plánu krácen na svých právech. Cílem řešení je tedy v souladu se zněním 
§ 18, odst. 2) Zák.č. 183/2006 Sb. zajištění předpokladů pro udržitelný rozvoj území soustavným a komplexním 
řešením účelného využití a prostorového uspořádání území s cílem dosažení obecně prospěšného souladu 
veřejných a soukromých zájmů na rozvoji území, a to za předpokladu uplatnění postupu podle § 18, odst.3), 
Zákona, kdy: Orgány územního plánování postupem podle tohoto zákona koordinují veřejné i soukromé záměry 
změn v území, výstavbu a jiné činnosti ovlivňující rozvoj území a konkretizují ochranu veřejných zájmů 
vyplývajících ze zvláštních právních předpisů. 
Naplnění těchto cílů je možné s ohledem na opakovaně deklarovaný záporný přístup obecního zastupitelstva 
k existenci plochy, která je předmětem změny č.4 ÚPO vedena jako veřejná zeleň.  
 
 
3.3.3. Zhodnocení dříve zpracované a schválené ÚPD 
Obec Vysoký Újezd měla zpracovaný a v roce 1994 schválený územní plán, který jí zajišťoval standardní rozvoj na 
několik desetiletí. Na přelomu století došlo ke koncentraci větší části katastrálního území do rukou jednoho 
vlastníka a následně přirozenému tlaku na zpracování nového územního plánu. 
Koncepce ÚPO z roku 2005 je definována takto: „Filozofie urbanistické koncepce vychází ze současného, pro celou 
Evropu podobného sociálního stavu - deficitu kontaktu obyvatel industrionalizovaných center s přírodním 
prostředím a negativního dopadu psychického nátlaku na přežití. Předpokladem žití v lokalitě, která svým 
způsobem bude v Evropském pojetí života ojedinělá, vychází z potřeby nejen životní prostředí ochránit, ale 
vytvořit podmínky pro regeneraci lidí i přírody, pro zvyšování podílu rekreace obyvatel, sociálního klidu a 
následnou reprodukci.“  
Je snadné hodnotit starší koncepce s odstupem několika let a konstatovat chyby a omyly. Objektivní hodnocení a 
kritiku je nutné vyslovovat pod prismatem doby. Omyly koncepce a tím pádem celého řešení ÚPO jsou tyto: 

- Evropa si ve svých částech přes všechny možné globalizační efekty nikdy nebyla, není a nebude v sociálním 
ohledu podobná, jedině snad ve stadiu zániku národních států, pokud k němu dojde. 

- Deficit kontaktu obyvatel industrializovaných center s přírodním prostředím je nesmyslem už jen proto, že 
evropská centra už několik desetiletí nejsou centry průmyslu, ale především terciéru, tedy obchodu a 
služeb; průmyslové aktivity jsou realizovány v segregovaných zónách na periferiích měst, pokud nejsou 
přímo přesouvány na periferii Evropy, případně zcela mimo Evropu. Málokde v Evropě je hustota 
urbanizovaného prostoru (rozuměj urbanizované krajiny – přírodního prostředí) tak vysoká, jako ve střední 
Evropě a zejména v České republice. Čech má přírodu v každém ohledu doslova za humny. To, že sám 
výrazně přispívá k její likvidaci, je otázka jiná. 

- Negativní dopad psychického nátlaku na přežití – ať mi autor promine – je v našem prostoru a naší době 
termínem k pousmání. Ještě nikdy v historii jsme se neměli tak dlouho tak dobře, jako je tomu posledních 
dvacet let, v roce 2005 jsme se měli možná vůbec nejlépe a i dnes v době tzv. krize je pro naši společnost 
máloco vzdálenější, než otázka přežití. 

- Navrhovaná ojedinělost lokality vychází z romantických představ o tvorbě harmonického přírodního 
prostředí pro bydlení řádově tisíců nových obyvatel s deklarovanou pracovní závislostí na Praze či Berounu, 
kde bude vládnout rekreace, sociální klid a reprodukce. Tato metoda není daleko od sociálně-inženýrských 
pokusů plánovačů reálného socialismu ve východním bloku, za jejíž druhý pól lze označit zhroucení 
realitního trhu v Severní Americe v roce 2007 a jeho následné Evropské dozvuky. V obou případech šlo o 
opakování principiálně stejných chyb – upřednostňování izolovaných veličin (ideologie pokroku spolu s 
rovnostářstvím na straně jedné, ideologie růstu spolu s prospěchářstvím na straně druhé) bez ohledu na 
širší souvislosti a limity území, při tradiční absenci použití zdravého rozumu.  

Odborný posudek Ing.arch. Willyho Hány, CSc., zpracovaný na základě objednávky Ing. Miroslava Matějky a Mgr. 
Ivany Matějkové stejně jako materiál Doc. Ing. arch. Jana Mužíka jsou shodně vypracovány s vysokou odbornou 
péčí, ale i když oba hodnotí zvolenou koncepci „zeleného města“ pozitivně, posouvají tuto koncepci do oblastí, 
které ani původní autor neměl na mysli, a prokazují mu tak medvědí službu. Prohlašování vzájemně 
nesouvisejících, prostorově, pohledově i provozně izolovaných pozemků za „vědomý kompoziční kříž“, podobně 
jako označení návrhu změny ÚPO za „destrukci velkorysé koncepce zeleného skeletu“ je odborně neobhajitelné 

již při prvním pohledu na charakter tohoto zeleného skeletu, který je v lepším případě v reálu tvořen betonovými 
květináči, v horším se rovná trase vysokého napětí v celé šíři ochranného pásma, v nejhorším se jedná o koridor 
vymezený ploty a zdmi budoucích soukromých zahrad, který má předponu bio. Ing.arch. Willy Hána, CSc. ve svém 
posudku konstatuje potřebu nové koncepce v případě, pokud bude smysl schválené koncepce měněn. S tímto 
tvrzením souhlasím, avšak ve stavu, kdy, jak uvedeno výše a jak ukazuje současný stav obce, schválená koncepce 
ve skutečnosti žádnou reálnou (rozuměj uskutečnitelnou) koncepcí není, omezuje se tato změna č.4 ÚPO na 
pokus o mimosoudní nápravu zjevných pochybení při procesu projednávání a schvalování územního plánu obce 
Vysoký Újezd, a to minimální nezbytně nutnou formou.  
  
 
3.3.4. Návrh urbanistické koncepce 
Koncepce změny č.4 ÚPO reviduje koncepci ÚPO z roku 2005 ve smyslu vymezení ploch veřejné zeleně. Plocha 
původní poz.parc.č. 80/8, dnes poz.parc.č. 80/8, 80/11, 80/132, 80/133, 80/136 o celkové výměře 3 273 m2 byla 
územním plánem obce z roku 1994 zahrnuta do plochy OČ (čistě obytné), konkrétně rozvojové plochy „B“ 
(celkem 7 000 m2) s návrhem zastavění 17 řadovými RD na parcelách 400 m2, nebo 8 izolovanými RD na 
parcelách 800 m2. Na základě tohoto územního plánu byla vydána územní rozhodnutí a stavební povolení na 
stavbu minimálně dvou domů na st.p.č. 147 a 149, které jsou v návrhu ÚPO z roku 2005 zakresleny v podkladu 
katastrální mapy. Lze tedy stěží přijmout a akceptovat námitku vlastníků těchto nemovitostí (dopisem z 
12.7.2008), že při koupi pozemků a budování svých nemovitostí počítali s realizací veřejné zeleně na poz.parc.č. 
80/132, 80/133 a 80/136 v souladu s novým ÚP a zastavění těchto pozemků znehodnotí jejich nemovitosti.  
Z věcného hlediska je jádrem sporu o oprávněnost či neoprávněnost pořízení změny č.4 ÚPO, potažmo revize 
koncepce veřejné zeleně, otázka námitky paní Marie Fatkové v procesu pořízení ÚPO, jak je uvedeno v námitce 
Mgr. Ivany Matějkové a Ing. Miroslava Matějky. 
Námitka paní Fatkové z 21.10.2004 zní: „Jako pořizovateli územně plánovací dokumentace Vám oznamuji, že 
zásadně nesouhlasím s označením mého pozemku p.č. 80/8 k.ú. Vysoký Újezd v návrhu územního plánu obce 
Vysoký Újezd. Požaduji, aby tento můj pozemek i nadále zůstal jako zahrada s možností využití v budoucnu na 
pozemek stavební stejně jako ostatní pozemky v okolí.“ Tuto námitku je zásadně nutno vnímat jako projev 
nesouhlasu vlastníka měnit dosavadní statut parcely (dle tehdy platného ÚP z roku 1994), kdy pozemek kategorie 
zahrada dle evidence Katastru nemovitostí je zahrnut do plochy určené k zastavění obytnými domy. 
Reakci tehdejšího starosty obce Josefa Vlasáka z 28.1.2005 ve znění: „Vašemu požadavku bude vyhověno s tím, že 
přístup k nově vzniklým stavebním parcelám bude zajištěn přes pozemky p.č.80/11 a 80/8“  nelze vnímat jinak, 
než jako vyhovění námitce (dle tehdy platného § 24, Zák. č. 50/1976 Sb. ve znění Zák. č. 262 /1992 Sb.), které je 
ve smyslu § 4, odst. 3, Zákona č. 183/2006 Sb. stanoviskem, jímž je orgán územního plánování (obec) ve svém 
dalším postupu vázán. 
Na základě uvedeného je tedy zřejmé, že je povinností obce a zpracovatele územního plánu vyhovět námitce 
paní Marie Fatkové. Dle sdělení obce ze dne 28.12.2006 nemá tato proti vyjmutí poz.parc.č. 80/8 a 80/132 v k.ú. 
Vysoký Újezd z ploch veřejné a parkové zeleně námitek.  
Návrh změny č.4 ÚPO Vysoký Újezd předpokládá začlenění celého řešeného území do funkční plochy čistě obytné 
území. Torzální zachování plochy veřejné zeleně na poz.parc.č. 80/8 a 80/11 je nezdůvodnitelné. 
 
 
3.3.5. Regulativy zástavby 
Celá plocha, která je předmětem změny č.4 ÚPO je včleněna do plochy čistě obytné území a vztahují se na ni 
regulativy dle ÚP z roku 2005. Z hlediska etapizace se celá řešená plocha stává součástí etapy 1. – žlutá dle 
výkresu Etapizace a veřejně prospěšné stavby ÚP z roku 2005. 
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3.4. Odůvodnění koncepce veřejné infrastruktury 
 
3.4.1. Dopravní infrastruktura 
Koncepce dopravy se oproti platnému ÚPO nemění. Změna č. 4 navrhuje dopravní napojení řešené plochy při 
dodržení příslušných norem (ČSN 736110, ČSN 736005 a ČSN 736056) a § 22 Vyhlášky č. 501/2006 Sb., a to 
prostřednictvím pozemku parcelní číslo  80/136, který ústí přímo na místní komunikaci. 
  
3.4.2. Technická infrastruktura 
Vymezená zastavitelná plocha je z hlediska napojení na technickou infrastrukturu přístupná přes  pozemek 
parcelní číslo 80/136, který ústí přímo na místní komunikaci. Možnost napojení na jednotlivé sítě technické 
infrastruktury tedy existuje standardními postupy a technologiemi.  
 
· zásobování vodou 
Koncepce zásobování území obce vodou se nemění. 
· odkanalizování - likvidace splaškových vod 
Koncepce odkanalizování se nemění. 
· dešťové vody 
Koncepce se nemění. 
· zásobování plynem 
Koncepce zásobování plynem se nemění 
· zásobování elektrickou energií 
Koncepce zásobování elektrickou energií se nemění 
· spoje 
Jsou respektována stávající telekomunikační vedení včetně ochranných pásem.  
 
3.4.3. Občanské vybavení 
V návrhu změny č. 4 ÚPO nejsou vymezeny nové plochy občanského vybavení, zřizované nebo užívané ve 
veřejném zájmu. 
 
3.4.4. Veřejná prostranství  
V návrhu změny č. 4 ÚPO nejsou vymezena nová veřejná prostranství. 
 
3.5. Odůvodnění koncepce uspořádání krajiny 
 
3.5.1. Základní koncepce uspořádání a obnovy krajiny 
Jedním ze základních požadavků zadání Změny č.4 ÚPO je řešení změny funkčního využití plochy veřejné a 
parkové zeleně na plochu bydlení a možnost začlenění této plochy bydlení do urbanistické struktury sídla. 
 
3.5.2. Koncepce územního systému ekologické stability 
Koncepce ÚSES se Změnou č.4 ÚPO nemění 
 
3.5.3. Vodní hospodářství  
Koncepce zásobování území obce vodou se nezmění. V zájmovém území nejsou vymezena záplavová území. 
 
3.5.4. Horninové prostředí a geologie  
Změnou č. 4 územního plánu obce nejsou dotčena ložiska nerostných surovin. Poddolované ani sesuvné území se 
v řešené ploše nenachází. 
 
3.6. Odůvodnění vymezení veřejně prospěšných staveb 
 
3.6.1. Vymezení veřejně prospěšných staveb, veřejně prospěšných opatření, staveb a 

opatření k zajišťování obrany a bezpečnosti státu a ploch pro asanaci, pro které lze 
práva k pozemkům a stavbám vyvlastnit 
V rámci Změny č. 4 nejsou navrženy veřejně prospěšné stavby. 
V rámci Změny č. 4 nejsou navržena veřejně prospěšná opatření. 
V rámci Změny č. 4 nejsou navrženy asanace. 
 
 
3.7. Zdůvodnění přijaté varianty, zejména ve vztahu k rozboru udržitelného rozvoje území 
Vyhodnocení vlivů územního plánu na udržitelný rozvoj území není požadováno. Dotčený orgán neuplatňuje 
požadavek na zpracování vyhodnocení z hlediska vlivů na životní prostředí a vyloučil vliv předložené koncepce, 
samostatně i ve spojení s jinými, na evropsky významné lokality a ptačí oblasti stanovené příslušnými vládními 
předpisy. V řešeném území se nenachází území Evropsky významných lokalit ani ptačích oblastí (soustava Natura 
2000). 
 
4. Informace o výsledcích vyhodnocení vlivů na životní prostředí a udržitelný 
rozvoj území 
 
Vyhodnocení vlivů územního plánu na udržitelný rozvoj území není požadováno. Dotčený orgán neuplatňuje 
požadavek na zpracování vyhodnocení z hlediska vlivů na životní prostředí a vyloučil vliv předložené koncepce, 
samostatně i ve spojení s jinými, na evropsky významné lokality a ptačí oblasti stanovené příslušnými vládními 
předpisy. V řešeném území se nenachází území Evropsky významných lokalit ani ptačích oblastí (soustava Natura 
2000). 
 
5. Vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na ZPF 
 
Od doby zpracování ÚPO se změnily zákonné předpisy o ochraně zemědělského půdního fondu. Území, řešené 
změnou č.4 ÚPO je dle platné vyhlášky MŽP  č.48/2011 Sb., o stanovení tříd ochrany, k zákonu č. 334/1992 Sb., o 
ochraně zemědělského půdního fondu, ve znění zákona č. 402/2010, součástí II. třídy ochrany s kódem 41200 
BPEJ. 
 
Tabulka bilancí předpokládaného záboru ZPF 
 

Označení 
plochy 

Celkem 
zábor 
(ha) 

z toho Kód 
BPEJ 

Třída 
ochr
any 

Lokalita je 
součástí 

zastavěného 
území 

Navržené 
využití 

Investice 
do půdy Orná 

půda 
(ha) 

Zahrady 
a sady 

(ha) 

Louky a 
pastviny 

(ha) 

Ostatní 
půda 
(ha) 

Z4-1 0,3273 - 0,3273 - - 41 200 II. ne rod.domy - 

 
Současné využití předmětných ploch v kategorii zahrada a jejich budoucí využití pro zastavění solitérními 
rodinnými domy se zahradou je z hlediska záboru ZPF na hranici významu hodnocení. Jedná se o plochu logicky 
náležející k zastavitelnému území obce, jejímž využitím pro nový účel se při maximální zastavěnosti pozemku 30% 
zachová charakter území – tzn. většinu pozemku bude na rozdíl od řady sousedních parcel, kde zastavěnost 
překračuje i 40%, tvořit zeleň.  
 
6. Vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na PUPFL 
 
K záborům PUPFL změnou č.4 ÚPO nedochází. 
 
 


