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a) Vymezení zastavěného území včetně stanovení data k němuž je 
vymezeno 

 

V grafické dokumentaci územního plánu je ve výkrese č. 1 „Základní členění území“ 

a v ostatních výkresech uvedena hranice zastavěného území obce dle § 58 zákona                  

č. 183/2006 Sb. Tato hranice byla aktualizována ke dni 15.5.2024 ve Změně č.1 Územního 

plánu.  

Celkový počet dílčích zastavěných území v řešeném území je 8, z toho 4 v k.ú. Beřovice, 

4 v k.ú. Bakov.  

 

b) Základní koncepce rozvoje území sídla, ochrany a rozvoje jeho 

hodnot 

 

1. Základní koncepce území:  

- Sídlo Beřovice bude i nadále plnit hlavní funkci obytného sídla, zabezpečovat základní 

občanskou vybavenost (obchod, obecní úřad) a zajišťovat společenské a kulturní dění 

v obci. Významná občanská vybavenost širšího významu je a bude golfové hřiště, které 

zabírá podstatnou část Beřovického katastru. 

- Sídlo Bakov plní hlavně funkci obytného sídla a dále pak obnovuje zemědělskou činnost 

ve stávajícím areálu patřícímu k bývalé tvrzi. Územní plán navrhuje rozvoj zemědělské 

výroby severně od tohoto areálu. 

 

2. Ochrana a rozvoj jeho hodnot 

Veškerý územní rozvoj obce Beřovice je podmíněn ochranou přírodních, kulturních 

a civilizačních hodnot území, které jsou vymezeny v grafické části dokumentace jako limity 

přírodní a kulturní, zajišťující kvalitní obytné prostředí v území s významnou krajinotvornou 

hodnotou.  

 
c) Urbanistická koncepce, včetně vymezení zastavitelných ploch, 

ploch přestavby a systému sídelní zeleně 
 

1. Koncepce uspořádání sídelní struktury 

- Sídlo Beřovice je lokalizováno východně v řešeném území v centrální části k.ú. Beřovice. 

Bakov je situován v jeho západní části. Obě sídla jsou v rámci urbanistické koncepce 

navržena jako klasická sídla vesnického charakteru s mírně rozvolněnou zástavbou podél 

komunikací III. třídy (Beřovice - III/23919, III/23921), II. třídy (Bakov – II/118) a vodotečí 

(Bakovský potok). 
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- Obě sídla jsou územním plánem určena k rozvoji především obytné funkce. 

- Sídlo Bakov se rozvíjí i z hlediska zemědělské výroby. 

- Sídlo Beřovice podporuje likvidaci stávajícího zemědělského brownfieldu na jihovýchodě 

sídla. 

- Obě sídla jsou rozvíjena jako samostatné celky.  

- Územní plán nepodporuje rozvoj solitérní výstavby v krajině a to ani v případě rozšíření již 

stávající stavby v krajině v k.ú. Bakov.  

 

2. Cíle urbanistické koncepce ÚP Beřovice: 

- využít pro nové rozvojové plochy proluky v zástavbě a využít návaznost na stávající 

zastavěné území s cílem zkompaktnit a arondovat urbanistické půdorysy sídel, 

- řešit novou výstavbu tak, aby nenarušovala panorama sídel, 

- zajistit, aby nedílnou součástí ploch pro obytnou zástavbu byly plochy veřejné zeleně, 

- zajistit, aby byl zachován typický zemědělský ráz krajiny a byly vytvořeny podmínky 

pro rozvoj ÚSES s respektováním komplexních pozemkových úprav, 

- zabezpečit průchodnost krajiny, 

- zachovat přístupnost stavebních pozemků v obci a obdělávatelných pozemků v extravilánu, 

- zachovat základní občanskou vybavenost a podpořit její rozvoj, 

- podporovat zemědělskou výrobu a zachování pracovních příležitostí v obci, 

- využít brownfield v Beřovicích pro výstavbu rodinných domů, 

- zachovat občanskou vybavenost a podpořit tak sociální pilíř v obci, 

- vytvořit v ÚP předpoklady pro rozvoj občanské vybavenosti v podobě navržení plochy pro 

sportovní hřiště v sídle Bakov se zachováním hodnotného veřejného prostranství. 

 

3. Podmínky a požadavky na prostorové uspořádání 

V rámci prostorového uspořádání zástavby v řešeném území jsou v ÚP stanoveny 

následující podmínky a požadavky: 

- zachování stávající urbanistické struktury sídel,  

- předpokládá se nízkopodlažní zástavba vesnického charakteru (hospodářské dvory, 

a rodinné domy podélného půdorysu se šikmými střechami), která nebude nijak narušovat 

panorama obce, 

- při rozhodování v plochách s rozdílným způsobem využití musí být splněné podmínky jejich 

prostorového uspořádání. Povolovaná výstavba musí být v souladu s podmínkami využití 

ploch s rozdílným způsobem využití. 
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Prostorová struktura sídel: 

 

Beřovice - Beřovice jsou a budou i nadále největší sídlo v řešeném území. Je to sídlo vznikající 

jako rozvolněná zástavba podél cest po obou březích Bakovského potoka.  

Jedná se převážně o zástavbu venkovských stavení s hospodářským zázemím v centru sídla 

a o zástavbu rodinných domů s menšími přidruženými plochami - dvorky, či zahradami 

v ostatních částech Beřovic.  

Zástavba je převážně podélného půdorysu se šikmými střechami (ne stanovými, ale spíše 

sedlovými a polovalbovými). 

Nachází se zde i nízkopodlažní bytové domy, které však strukturu obce narušují a jejich rozvoj 

není územním plánem podporován. 

Územní plán navrhuje i v nové výstavbě podporovat výstavbu rodinných domů podélného 

půdorysu se šikmými střechami (ne stanovými), která bude tuto strukturu podporovat.  

 

Bakov – Zůstane dle návrhu ÚP i nadále vzhledem k měřítku v řešeném území menším 

sídlem. Stejně jako Beřovice vznikalo jako rozvolněná zástavba podél cest a na březích 

Bakovského potoka, jako vesnice přidružená ke stávající tvrzi. 

Jedná se o typickou vesnickou zástavbu domů s hospodářskými budovami, dvorem (centrum 

sídla Bakov) a menšími rodinnými domy s malými dvorky a zahradou.  

Zástavba je spíše podélného půdorysu se šikmými střechami (ne stanovými, spíše sedlovými, 

polovalbovými a valbovými). 

Územní plán navrhuje i v nové výstavbě podporovat výstavbu rodinných domů podélného 

půdorysu se šikmými střechami (ne stanovými), která bude tuto strukturu podporovat.  
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4. Vymezení zastavitelných ploch a ploch přestavby 

 

Územní plán vymezuje převážně plochy bydlení v individuálních rodinných domech s obytným 

podkrovím a plochy smíšeného bydlení.  

 

Územní plán Beřovice vymezuje v řešeném území 9 ploch bydlení venkovského a 1 

plocha smíšené obytné venkovské: 

Označení 
plochy 

Kód 
využití 
plochy 

Způsob využití plochy Rozloha 
plochy v ha 

 Bakov 
Z.1 BV –Bydlení venkovské 0,47 
Z.2 BV Bydlení venkovské 0,20 

 Beřovice 
Z.3 BV Bydlení venkovské 0,58 
Z.4 BV Bydlení venkovské 0,16 
Z.5 BV Bydlení venkovské 0,16 
Z.6 BV Bydlení venkovské 0,55 
Z.8 BV Bydlení venkovské 0,11 
Z.9 BV Bydlení venkovské 0,34 

Z.10 BV Bydlení venkovské (navazuje na P.1/BV)  0,80 
Z.11 SV Smíšené obytné venkovské 0,08 

 

Územní plán Beřovice vymezuje v řešeném území plochy přestavby:
Označení 

plochy 
Kód 

využití 
plochy 

Způsob využití plochy Rozloha 
plochy v ha 

 Beřovice 
P.1 BV Bydlení venkovské (navazuje na Z.10/BV) 1,44 
P.2 SV Smíšené obytné venkovské 0,03 
P.3 BV Bydlení venkovské 0,23 

 

Územní plán Beřovice vymezuje v řešeném území 7 ploch pro místní komunikace: 

Označení 
plochy 

Kód 
využití 
plochy 

Způsob využití plochy Rozloha 
plochy v ha 

 Bakov 
Z.12 DS.3 Doprava silniční - Místní komunikace 0,05 
Z.13 DS.3 Doprava silniční - Místní komunikace 0,06 

 Beřovice 
Z.14 DS.3 Doprava silniční - Místní komunikace 0,04 
Z.15 DS.3 Doprava silniční - Místní komunikace 0,04 
Z.16 DS.3 Doprava silniční - Místní komunikace 0,04 
Z.17 DS.3 Doprava silniční - Místní komunikace 0,35 
Z.18 DS.3 Doprava silniční - Místní komunikace 0,18 
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Územní plán Beřovice vymezuje v řešeném území 23 ploch pro účelové komunikace: 

Označení 
plochy 

Kód 
využití 
plochy 

Způsob využití plochy Rozloha 
plochy v ha 

 Bakov 
Z.19 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,45 
Z.20 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,21 
Z.21 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,24 
Z.22 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,06 
Z.23 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,04 
Z.24 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,27 
Z.25 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,25 
Z.26 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,05 
Z.27 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,05 
Z.28 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,09 
Z.29 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,29 
Z.30 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,17 
Z.31 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,99 
Z.32 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,09 
Z.33 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,10 
Z.34 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,16 
Z.35 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,13 
Z.36 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,15 

 Beřovice 
Z.37 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,37 
Z.38 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,35 
Z.39 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,68 
Z.40 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,12 
Z.44 DS.4 Doprava silniční - Účelová komunikace 0,03 

 

Územní plán Beřovice vymezuje v řešeném území 1 plochu občanské vybavenosti:  

Označení 
plochy 

Kód 
využití 
plochy 

Způsob využití plochy Rozloha 
plochy v ha 

Z.41 OS Občanské vybavení sport 0,06 
 

Územní plán Beřovice dále vymezuje v řešeném území 1 plochu zemědělské výroby:  

Označení 
plochy 

Kód 
využití 
plochy 

Způsob využití plochy Rozloha 
plochy v ha 

Z.42 VZ –Výroba zemědělská a lesnická  0,59 
 

Územní plán Beřovice dále vymezuje v řešeném území 1 plochu zeleně - zahrady 

a sady:  

Označení 
plochy 

Kód 
využití 
plochy 

Způsob využití plochy Rozloha 
plochy v ha 

Z.43 ZZ Zeleň – zahrady a sady  0,06 
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Územní plán navrhuje plochy veřejných prostranství v rámci podmínek využití na všech 

rozvojových plochách bydlení a platí, že na každé 2 ha je minimálně potřeba 1000 m2 

veřejného prostranství – platí pro plochu Z.10 a P.1, která musí mít minimálně 1120 m2 

veřejného prostranství. 

Územní plán navrhuje jednu plochu územní rezervy viz kapitola j).. 
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d) Koncepce veřejné infrastruktury, včetně podmínek pro její  
 umísťování 

 

1. Doprava 

Současná silniční síť vymezená silnicemi č. II/118, III/23921, III/23919 je v území 

stabilizována a respektována. 

Územní plán navrhuje koridor  CNZ.1 ze ZÚR (D098) pro přeložku silnice II/118.  

- Koridor je vymezen jako průhledný, kde primárně je rozhodováno o umístění dopravní 

stavby se vším co s ní souvisí a až po započetí užívání dokončené stavby je možné 

v místě rozhodovat o umístění rozvojových záměrů na funkčních plochách, které jsou 

koridorem překryty, dle podmínek v kapitole f..  

- V koridoru není přípustné povolovat stavby a zařízení, které by znemožnily výstavbu 

dopravní stavby a s tím spojených staveb a zařízení, nebo ji ekonomicky 

znevýhodnily 

- V koridoru bude umístěna stavba silnice II/118 (stavba hlavní). Budou zde umístěny 

stavby vedlejší - technická a dopravní infrastruktura související s hlavní stavbou 

a budou provedeny terénní úpravy, popřípadě doplněná zeleň.  

- Stavba vedlejší, popřípadě stavby a zařízení související se stavbou 

hlavní mohou být umístěny i mimo vyznačený koridor a jsou v rámci stanovení 

podmínek pro využití ploch s rozdílným způsobem využití v kapitole f. možné v rámci 

nezbytné dopravní a technické infrastruktury.  

 

Místní komunikace 

Současný systém komunikací je v území plně stabilizován a realizován.  

Územní plán navrhuje dvě místní komunikace v sídle Bakov a 5 místních komunikací 

v sídle Beřovice.  

Z.12/DS.3 zajišťuje přístup na plochu Z.1/BV, další přístup na pole pro případný rozvoj 

v budoucnu a na zemědělsky obhospodařované pozemky.  

Z.13/DS.3 je komunikace zabezpečující rozšíření stávající úzké cesty a zlepšení přístupu 

ke stávajícím rodinným domům. 

Z.14/DS.3 je navržena jako přístup na rozvojovou plochu Z.3/BV. 

Z.15/DS.3 zajišťuje přístup do krajiny skrz stávající a navrhovanou zástavbu.  

Z.16/DS.3 zabezpečuje přístup na rozvojovou plochu Z.5/BV. 

Z.17/DS.3 zajišťuje propojení mezi účelovou komunikací u golfu a komunikací III. třídy. 

Zároveň umožňuje přístup na rozvojovou plochu Z.8/BV. 

Z.18/DS.3 je navržena pro obsluhu plochy Z.9/BVa okolní stabilizované plochy. 
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 Navíc ÚP připouští v rámci podmínek využití ploch s rozdílným způsobem využití, 

budování nových komunikací v rozvojových plochách bydlení, viz kapitola f). Nové místní 

komunikace budou (dle § 22 Vyhlášky 501/2006 Sb.) plnit funkci veřejných prostranství 

a budou široké nejméně 8 m včetně chodníku o šířce 2 m. 

Navržené místní komunikace jsou zařazeny mezi veřejně prospěšné stavby. 

 

Veřejná doprava 

Územní plán nenavrhuje v organizaci veřejné autobusové dopravy žádné změny.  

 

Cesty v krajině a účelové komunikace 

Prostupnost krajiny je zajištěna celkem hustou sítí cest. Územní plán respektuje všechny 

vymezené cesty v krajině v rámci pozemkových úprav a návrhem zaručuje vymezení dosud 

nefunkčních cest. Územní plán vymezuje cesty a účelové komunikace jako DS.4 – Doprava 

silniční – účelová komunikace Z.19/DS.4 – Z.36/DS.4, Z.37/DS.4 – Z.41/DS.4. Cesty je možné 

vymezit v souladu s podmínkami pro využití ploch s rozdílným způsobem využití. 

 

Komunikace pro pěší a cyklisty 

V současné době je v řešeném území zaznamenána jedna cyklostezka směřující od 

sousedního sídla Drchkov do sídla Bakov a následně do sídla Beřovice (západo - východním 

směrem). V Beřovicích se cyklostezka rozděluje a směřuje do Zlonic po komunikaci III/23919 

(severním směrem) a dále je vedena po účelové komunikaci směrem k “Mokřinám u Beřovic” 

(východním směrem). Územní plán nenavrhuje žádné změny ve vedení cyklostezky.  

Územní plán navrhuje doplnění chodníků obzvláště podél komunikací II. a III. třídy. 

 

Plochy pro dopravu v klidu 

Územní plán nenavrhuje nové parkovací plochy. Parkování u nové zástavby bude 

řešeno přímo na stavebním pozemku, kde budou rezervována dvě místa pro parkování 

vozidel, z nichž alespoň jedno by mělo být v garáži. 

 

2. Občanské vybavení 

Územní plán navrhuje 1 plochu občanské vybavenosti Z.41/OS, která bude sloužit jako 

malé sportovní hřiště v sídle Bakov, kde v současné době není žádná sportovní plocha.  

Zbylé stávající občanské vybavení je pro obec této velikosti dostačující. Novou 

občanskou vybavenost však lze realizovat v rámci podmínek využití území, v plochách 

„smíšených obytných - venkovských“. Zde je přípustné budovat související občanskou 

vybavenost lokálního významu. 



ÚZEMNÍ PLÁN BEŘOVICE 13 

3. Technické vybavení 

Odtokové poměry, vodní toky a nádrže 

Žádné úpravy vodních toků nejsou navrhovány. Řešeným územím protéká Bakovský 

a Byseňský potok. Bakovský i Byseňský potok patří do kaprovitých vod a patří pod správu 

Povodí Vltavy s.p.. Podél vodotečí je nutné respektovat volný, nezastavitelný manipulační 

pruh o šířce 6 m pro umožnění přístupu správci toků. Bakovský potok má vyhlášené 

záplavové území (od 27.3.2014), které územní plán respektuje. Byseňský potok má navržené 

záplavové území, které je územním plánem respektováno.  
 

Zásobování pitnou vodou 

Územní plán navrhuje napojení nových rozvojových ploch na stávající vodovodní síť (ve 

správě firmy Středočeské vodárny, a.s.). 
 

Odkanalizování a čištění odpadních vod 

Obec má kanalizaci na území obce Beřovice i Bakova ve fázi realizační dokumentace. 

Územní plán tuto dokumentaci přebírá a aktualizuje kanalizační vedení a plochu čistírny 

odpadních vod dle vymezení v projektové dokumentaci. 

Srážkové odpadní vody budou likvidovány zasakováním do veřejné zeleně, popř. retencí 

na vlastním pozemku (akumulace, zálivka, vsak) zcela v souladu s vyhláškou č. 501/2006 Sb., 

o obecných požadavcích na využívání území, případně budou likvidovány napojením 

na stávající dešťovou kanalizaci. 
 

Elektrická energie 

Územní plán nenavrhuje konkrétní lokalizaci nové trafostanice, pouze připouští výstavbu 

trafostanic v rámci podmínek pro využití ploch s rozdílným způsobem využití pro jednotlivé 

funkční plochy navržené k zástavbě na území obce, kde je technická infrastruktura uváděna 

jako nedílná součást nové výstavby (viz kapitola f. 1). 

 

Plyn 

Sídlo Beřovice je plynofikováno. Bakov v současné době o plynofikaci neuvažuje. 

Územní plán navrhuje, aby nové rozvojové plochy byly napojeny na stávající plynovou síť. 

 

Spoje 

V rámci územního plánu je navrženo rozšíření místní telefonní sítě do lokalit navrhované 

výstavby a napojení účastnických stanic prostřednictvím doplňkové kabelové telekomunikační 

sítě.  

4. Odpadové hospodářství 

Územní plán nenavrhuje žádné změny v koncepci likvidace odpadů.  
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e) Koncepce uspořádání krajiny, včetně vymezení ploch a stanovení 
podmínek pro změny v jejich využití, územního systému ekologické 
stability, prostupnosti krajiny, protierozních opatření, ochrany před 
povodněmi, rekreace, dobývání ložisek nerostných surovin a 
podobně 
 
 

1. Koncepce uspořádání krajiny 

Koncepce uspořádání krajiny je utvářena plochami nezastavěného území, které jsou 

v územním plánu členěny na: 

- Plochy zemědělské 

- Plochy smíšené nezastavěného území 

- Plochy lesní 

- Plochy vodohospodářské 

V řešeném území jsou vymezeny 2 plochy zemědělské: 

Číslo  
plochy 

Kód 
využití 
plochy 

Způsob využití plochy 
Rozloha plochy v ha 

K.1 AP.t Trvalé travní porosty 2,31 
K.2 AP.t Trvalé travní porosty 2,76 

 

V řešeném území jsou vymezeny 2 plochy izolační zeleně: 

Číslo  
plochy 

Kód 
využití 
plochy 

Způsob využití plochy 
Rozloha plochy v ha 

K.3 ZO Zeleň ochranná a izolační 0,38 
K.4 ZO Zeleň ochranná a izolační 0,11 

 

Pro plochy v nezastavěném území jsou územním plánem stanoveny podmínky pro jejich 

využití, které jsou prostředkem pro usměrnění budoucího utváření krajiny. 

Plochy v nezastavěném území jsou nezastavitelné, s výjimkou staveb uvedených 

v přípustném využití ploch s rozdílným způsobem využití Územní plán je zaměřen především 

na vymezení Územního systému ekologické stability. 
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Na správním území obce Beřovice byla v rámci lokálního Územního systému ekologické 

stability vymezena tato lokální biocentra a lokální biokoridory : 

 

BIOCENTRA 

Název 
Pořadové 
číslo Rozloha  Katastrální území 

LBC 1 9,1 ha Beřovice 

LBC 3 7,09ha Beřovice 

LBC 4 13,07 ha Bakov 

LBC 5 3,2 ha Bakov 

LBC 6 3,68 ha Beřovice 

LBC 8 1,7 ha Bakov 

 
BIOKORIDORY 

Název 
Pořadové 
číslo Šířka  Katastrální území 

LBK 1 - 3 20 - 139 m Beřovice 

LBK 3 - 4 20 - 46 m Bakov, Beřovice 

LBK 3 – 6a 17 - 50 m Beřovice 

LBK 3 – 6b cca 18 m Beřovice 

LBK 3 - 13 cca 14 m Beřovice 

LBK 4 - D cca 40 m Bakov 

LBK 5 - 8 15 – 57 m Bakov 

 

INTERAKČNÍ PRVKY 

Název 
Pořadové 
číslo Šířka  Katastrální území 

IP 1 3,5 m Bakov 

IP 3 15,0 m Bakov 

IP 4 8,5 m Bakov 

IP 5 8,5 m Bakov 

IP 6 14,0 m Bakov 

IP 7 4,5 – 17,5 m Bakov 

IP 8 10,36 m Bakov 

IP 9 5 m Bakov 

IP 10 5 m Bakov 

IP 11 + 12 4,5 m Bakov 

IP 13 6,0 m Bakov 

IP 16 5,3 m Beřovice 

IP 17 4,39 m Beřovice 

IP 18 4,18 m Beřovice 

IP 19 5,77 m Beřovice 

IP 20 5,98 m Beřovice 
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Na plochách ÚSES je přípustné: 

- údržba a úprava ploch v souladu s cílovým stavem jednotlivých prvků ÚSES 

- opatření ke zvýšení ekologické stability území 

- opatření ke snížení eroze  

- drobné objekty pro zvěř (krmelce, posedy apod.) 

- nezbytná dopravní a technická infrastruktura v kolmém křížení s biokoridory 

- veškeré využití je podmíněno projednáním a odsouhlasením orgánu ochrany přírody 

a krajiny 

Na plochách ÚSES je nepřípustné: 

- produkční rybníky 

- jakékoli stavby a oplocení 

 

2. Prostorové vazby 

Obec Beřovice nemá žádnou výraznou dominantu v obci, kterou by bylo nutné chránit. 

V obci Beřovice naopak rušivě z určitých pohledů působí starý zemědělský areál, který územní 

plán navrhuje jako plochu přestavby.  

 

3. Prostupnost krajiny 

Stávající cestní síť je územním plánem stabilizovaná, respektuje cesty vymezené 

komplexními pozemkovými úpravami.  

Cesty je možno vybudovat v nezastavěném území v rámci stanovených podmínek 

pro využití ploch s rozdílným způsobem využití.  

Prostupnost krajiny nesmí být zamezena oplocením. (Za oplocení se nepovažuje 

oplocení na PUPFL z důvodů ochrany před škodami způsobenými zvěří a dočasné oplocení 

pastvin pro zvěř (elektrický ohradník a dočasné rozebíratelné oplocenky, průhledné nízké 

oplocení)).  

Možnost oplocení je pouze v případě soukromých zahrad a sadů v nezastavěném 

území. 

 

4. Protierozní opatření 

Vzhledem k morfologickým a hydrologickým poměrům nepatří obec Beřovice mezi 

území výrazně ohrožená vodní erozí. Přesto se navrhují protierozní opatření. V rámci ochrany 

zemědělské půdy proti půdní erozi je navrženo dodržení pozemkových úprav v rámci návrhu 

zatravnění ploch K.1/AP.t a K.2/AP.t. 
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5. Ochrana před povodněmi 

Řešeným územím protéká sídlem Beřovice a Bakov Bakovský potok, který má vyhlášené 

záplavové území (v platnosti od 27.3.2014). Byseňský potok má také navržené záplavové 

území. 

Obě záplavová území mají vyhlášenou záplavu Q05, Q20, Q100 a QAz. 

Územní plán nenavrhuje žádnou výstavbu do záplavového území (na ploše Z.11/SV není 

povolena žádná výstavba viz. kapitola f.) ani jednoho ze zmíněných toků, kromě 

pravděpodobného umístění čistírny odpadních vod z důvodů potřeby umístění blízko vodoteče.  

 

6. Koncepce rekreace 

Beřovice nepatří mezi významné rekreační oblasti, a územní plán ani žádné plochy pro 

rekreaci nenavrhuje. I nadále zůstane hlavní formou individuální rekreace v chalupách 

rozmístěných po celém sídle.  

 

7. Dobývání nerostů 

Na území obce Beřovice se rozkládají dvě chráněná ložisková území CHLU 16070001 

Slaný I. – uhlí černé, CHLÚ 16070000 Slaný – uhlí černé. Dále je zde vymezeno jedno ložisko 

černého uhlí č. 3160700 Slaný.  
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f) Stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným způsobem 
využití s určením převažujícího účelu využití (hlavní využití), pokud 
je možné jej stanovit, přípustného využití, nepřípustného využití 
(včetně stanovení ve kterých plochách je vyloučeno umísťování 
staveb, zařízení a jiných opatření pro účely uvedené v § 18 odst. 5 
stavebního zákona), popřípadě stanovení podmíněně přípustného 
využití těchto ploch a stanovení podmínek prostorového 
uspořádání, včetně základních podmínek ochrany krajinného rázu 
(například výškové regulace zástavby, stanovení rozmezí výměry 
pro vymezování stavebních pozemků a intenzity jejich využití) 

 
 

1. Zastavěné území a zastavitelné plochy 

PLOCHY BYDLENÍ 

BYDLENÍ HROMADNÉ (BH) 

Hlavní využití bytové domy 

Přípustné využití veřejná prostranství a veřejná zeleň 

 související občanská vybavenost  

 zahrádky (bez staveb) 

 izolační zeleň 

 místní komunikace, pěší cesty, cyklostezky 

 parkoviště  

 garáže související s hlavním využitím 

 nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

 dětská hřiště 

 oplocení 

Podmíněně přípustné využití drobné komerční podnikání, které nesnižuje kvalitu životního prostředí, 
pohodu bydlení na vymezené ploše a je slučitelné s bydlením a slouží 
zejména příslušné ploše 

Nepřípustné využití veškeré stavby a zařízení, které nesouvisí s hlavním, přípustným  
a podmíněně přípustným využitím 

Podmínky prostorového uspořádání výška stavby nesmí být při rekonstrukci navýšena  
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BYDLENÍ VENKOVSKÉ (BV) 

Hlavní využití rodinné domy  

Přípustné využití související občanská vybavenost 

zahrádky pro pěstitelskou činnost a denní rekreaci 

veřejná prostranství a plochy veřejné zeleně 

parkování v rámci stavebního pozemku - minimálně 1 automobil v garáži a 
jeden na pozemku 

minimálně 1 parkovací stání v rámci uličního prostoru ke každému rodinnému 
domu 

garáže související s hlavním využitím (ne hromadné) 

nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

cyklostezky a pěší turistické stezky 

dětská hřiště 

prvky drobné architektury 

izolační zeleň 

oplocení 

Podmíněně přípustné využití drobné komerční podnikání, které nesnižuje kvalitu životního prostředí, pohodu 
bydlení ve vymezené ploše a je slučitelné s bydlením a slouží zejména 
příslušné obytné ploše 

drobné stavby za podmínky, že budou souviset s hlavním využitím 

drobné stavby pro chovatelství a pěstitelství o jednom nadzemním podlaží o 
zastavěné ploše do 16 m2 a 5 m výšky, za podmínky, že nebudou narušovat a 
omezovat okolní nemovitosti a plochy pro bydlení a budou splňovat hygienické 
limity 

Nepřípustné využití veškeré stavby a zařízení, které nesouvisí s hlavním, přípustným a podmíněně 
přípustným využitím 

řadové domy, mobilheimy, sruby, roubené stavby a jiné stavby nepodobné 
charakteru a struktuře okolní zástavby  

Podmínky prostorového uspořádání maximální výška zástavby 1 nadzemní podlaží + obytné podkroví  

na ploše P.3/BV u objektu situovaném západně je možná maximální výška 
zástavby 2 nadzemní podlaží + obytné podkroví  

podíl zastavěných a zpevněných ploch max. 40 % v rámci  pozemku 

podíl zastavěných a zpevněných ploch na ploše P.3/BV může být max. 50% 
v rámci pozemku. 

nesmí být převýšena hladina okolní zástavby 

velikost pozemků minimálně 800 m2
 

doporučené sedlové střechy a další systémy šikmých střech (např. valbové, 
polovalbové, pultové (ne stanové)) 

umístění a charakter nových staveb nesmí narušit dochované historické, 
urbanistické a architektonické hodnoty daného místa, nebo narušit 
architektonickou jednotu celku, například souvislou zástavbu v ulici apod., musí 
respektovat urbanistickou strukturu sídel 

výstavba na Z.2/BV bude podporovat uliční čáru 

výstavba na ploše Z.4/BV bude respektovat charakter okolní zástavby, zejména 
uliční čáru. 

výstavba na ploše Z.6/BV bude respektovat charakter okolní zástavby a bude 
dotvářet uliční prostor, tzn. že výstavba bude umístěna jižně na pozemku 

 

výstavba v ploše Z.8/BV bude realizována tak, aby navazovala na současně 
zastavěné území obce a nedocházelo ke vzniku proluk v zastavěném území 

 výstavba v ploše  P.1/BV a Z.10/BV je podmíněna územní studií, která stanoví 
etapizaci výstavby. (ÚS stanoví takové podmínky výstavby, nedocházelo ke 
vzniku proluk v zastavěném území.) 

 na ploše P.3/BV je možné umístit maximálně tři parcely, z toho jednu parcelu o 
výměře minimálně 450 m2 v severozápadní části u stávajícího objektu, zbylé 
dvě parcely budou splňovat minimální výměru 700 m2 
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PLOCHY OBČANSKÉHO VYBAVENÍ 
OBČANSKÉ VYBAVENÍ VEŘEJNÉ (OV) 
Hlavní využití školství 

zdravotnictví 
kultura  
veřejná správa 

Přípustné využití administrativa 

veřejná zeleň 

veřejná prostranství a parkoviště 

garáže související s hlavním využitím 

nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

Podmíněně přípustné využití úpravy a modernizace stávajících objektů včetně komplexní rekonstrukce, 
za podmínky, že nedojde ke zvýšení objektu o více než jedno podlaží 

Nepřípustné využití veškeré stavby a zařízení, které nesouvisí s hlavním, přípustným 
a podmíněně přípustným využitím 

Podmínky prostorového uspořádání zastavěnost max. 60 %, zbytek budou tvořit plochy zeleně 

stavby musí korespondovat se strukturou okolní zástavby a nesmí výrazně 
překračovat měřítko okolních staveb 

 

OBČANSKÉ VYBAVENÍ KOMERČNÍ (OK)  
Hlavní využití obchod 

služby 

Přípustné využití stravování 
ubytování 
administrativa 

společenská a zábavní zařízení 
sportovní plochy a zařízení (tělocvičny, hřiště, fitness studia apod.) 
veřejná prostranství a veřejná zeleň 

nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

parkoviště a garáže sloužící hlavnímu využití 
oplocení 

Podmíněně přípustné využití úpravy a modernizace stávajících objektů včetně komplexní rekonstrukce, 
za podmínky, že nedojde ke zvýšení objektu nad hladinu okolní zástavby 

služební byty za podmínky, že nebude bydlení hlavní funkcí, bude sloužit 
pouze jako doplňkové pro uživatele nemovitosti 

Nepřípustné využití trvalé stavby na stávajících parkovacích plochách 

veškeré stavby a zařízení, které nesouvisí s hlavním, přípustným 
a podmíněně přípustným využitím 

Podmínky prostorového uspořádání nesmí být převýšena hladina (výška zástavby) a měřítko (hmotová velikost 
objektů) okolní zástavby 

podíl zastavěných a zpevněných ploch max. 60 % v rámci stavebního 
pozemku 

Zeleň 40 %, z toho 20 % ochranná a izolační zeleň 
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OBČANSKÉ VYBAVENÍ – SPORT (OS) 
Hlavní využití sportoviště  

Přípustné využití veřejná zeleň 

šatny a sociální zařízení 
oplocení a zábrany proti přelétajícím míčům 

dětská hřiště 

nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

Podmíněně přípustné využití zařízení, která budou plnit doplňkovou službu ke sportovnímu zařízení 
(zařízení maloobchodní, stravovací), za podmínky, že bude sloužit 
výhradně příslušné ploše a majoritní funkcí zůstane hřiště 

Nepřípustné využití hřiště pro moderní sporty se sportovními aktivitami vykazujícími  
zvýšenou hlučnost (například skateboarding, „U rampa“ a další) 

veškeré další stavby a zařízení, které nesouvisí s hlavním, přípustným 
a podmíněně přípustným využitím 

Podmínky prostorového uspořádání zábrany za brankou fotbalového hřiště max. 6 m 

stavby do 1NP 

stavby do plochy 25 m2 

 

OBČANSKÉ VYBAVENÍ JINÉ (OX) 
Hlavní využití golfové hřiště  

Přípustné využití veřejná zeleň 

vodní plochy 

šatny a sociální zařízení 
oplocení  
mobiliář 
nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

Podmíněně přípustné využití zařízení, která budou plnit doplňkovou službu ke sportovnímu zařízení 
(zařízení maloobchodní, stravovací a ubytovací), za podmínky, že bude 
sloužit výhradně příslušné ploše a majoritní funkcí zůstane golfové hřiště 

Nepřípustné využití veškeré další stavby a zařízení, které nesouvisí s hlavním, přípustným 
a podmíněně přípustným využitím 
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OBČANSKÉ VYBAVENÍ - HŘBITOVY (OH) 

Hlavní využití plochy veřejných a vyhrazených pohřebišť 

Přípustné využití smuteční síň 

 zařízení a stavby sloužící výhradně pro potřeby pohřebiště 

 maloobchod a služby (např. prodej věnců, kamenictví apod.) 
doprovodná zeleň 

 nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

 parkoviště sloužící hlavnímu využití 

 oplocení 

Nepřípustné využití jakékoli jiné než hlavní a přípustné využití 
 
PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ 

VEŘEJNÁ PROSTRANSTVÍ VŠEOBECNÁ (PU) 

Hlavní využití veřejné prostory  

Přípustné využití místní komunikace  

 mobiliář 

 veřejná zeleň 

 bezbariérové komunikace pro chodce včetně přístupů na vyvýšená místa 

 příjezdové komunikace k plochám bydlení a k objektům 

 parkoviště 

 nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

 veřejné osvětlení 

 prvky drobné architektury  

Podmíněně přípustné využití dětská hřiště za podmínky, že nebudou výrazně narušovat veřejná 
prostranství 

 nekrytá sportoviště za podmínky, že nebudou výrazně narušovat veřejná 
prostranství 

 cyklistické stezky a stezky pro pěší za podmínky, že nebudou výrazně 
narušovat veřejná prostranství 

Nepřípustné využití jakékoli jiné než hlavní, přípustné a podmíněně přípustné využití 

Podmínky prostorového uspořádání uspořádání ploch s ohledem na průhledy na dominanty sídel a skladba 
dřevin odpovídající stanovištním podmínkám 
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PLOCHY ZELENĚ 

ZELEŇ SÍLDENÍ (ZS) 

Hlavní využití parkové plochy s dřevinami stromového a keřového vzrůstu 

Přípustné využití okrasné záhony 

 cyklostezky a pěší turistické stezky 

 mobiliář 

 drobná zahradní architektura (sochy, kašny, křížky, okrasné vodní plochy 
apod.) 

 veřejné osvětlení 

 příjezdové komunikace k objektům 

 nezbytná technická a dopravní infrastruktura 

Podmíněně přípustné využití dětská hřiště za podmínky, že nebudou výrazně narušovat veřejnou zeleň 

 informační tabule za podmínky, že nebudou výrazně narušovat veřejnou 
zeleň 

Nepřípustné využití jakékoli jiné než hlavní, přípustné a podmíněně přípustné využití 

Podmínky prostorového uspořádání rozmístění ploch stromového patra s ohledem na průhledy na dominanty 
sídel a skladba dřevin odpovídající stanovištním podmínkám 

 

ZELEŇ - ZAHRADY A SADY (ZZ) 

Hlavní využití soukromé zahrady a sady 

Přípustné využití výsadba ovocných a užitkových dřevin 

 pěstební plochy 

 oplocení 

 drobné stavby pro pěstitelskou a samozásobitelskou činnost 

 nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

Podmíněně přípustné využití plochy pro aktivní a pasivní rekreaci za podmínky že nebudou narušovat 
hlavní využití a převažovat nad hlavním využitím 

Nepřípustné využití pobytové místnosti 

 hygienická zařízení  

 vytápění 

 ustájení zvířat 

 sklady hořlavých kapalin a plynů 

 zneškodňování a skladování odpadů  

 dlouhodobé odstavování vozidel  

 jakékoli jiné než hlavní a podmíněně přípustné a přípustné využití 

Podmínky prostorového uspořádání stavby o 1NP do 25 m2 zastavěné plochy, podsklepené do 3 m hloubky, do 
5 m výšky nad úrovní terénu 

 průhledné oplocení 
 



ÚZEMNÍ PLÁN BEŘOVICE 24 

 

ZELEŇ OCHRANNÁ A IZOLAČNÍ (ZO) 

Hlavní využití ochranná a izolační zeleň 

Přípustné využití zeleň o všech vegetačních patrech 

stavby pro myslivost (posedy, krmelce apod.) 

nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

Nepřípustné využití jakékoli jiné než hlavní a podmíněně přípustné a přípustné využití 

oplocení 

stavby 

 
PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ 

–SMÍŠENÉ OBYTNÉ VENKOVSKÉ (SV) 

Hlavní využití rodinné domy 

Přípustné využití související občanská vybavenost (maloobchodní, stravovací a ubytovací 
služby) 

veřejná prostranství a veřejná zeleň 

parkoviště a garáže související s hlavním a přípustným využitím 

nezbytná technická a dopravní infrastruktura 

cyklostezky a pěší turistické stezky 

dětská hřiště 

drobné stavby související s hlavním využitím 

stavby pro chovatelství a pěstitelství o jednom nadzemním podlaží o 
zastavěné ploše do16 m2 a 5 m výšky 

Podmíněně přípustné využití drobné komerční podnikání, které nesnižuje kvalitu životního prostředí, 
pohodu bydlení ve vymezené ploše a je slučitelné s bydlením a slouží 
zejména příslušné obytné ploše 

Nepřípustné využití veškeré stavby a zařízení, které nesouvisí s hlavním, přípustným 
a podmíněně přípustným využitím 

řadové domy 

Podmínky prostorového uspořádání maximální výška zástavby: jedno nadzemní podlaží + obytné podkroví 
doporučené sedlové střechy a další systémy šikmých střech (např. valbové, 
polovalbové, pultové (ne stanové)) 
podíl zastavěných ploch max. 40 % v rámci stavebního pozemku z toho    
30 % RD + 10 % ostatní zpevněné plochy 

velikost stavebních pozemků min. 800 m2 

umístění a charakter nových staveb nesmí narušit dochované historické, 
urbanistické a architektonické hodnoty daného místa, nebo narušit 
architektonickou jednotu celku, například souvislou zástavbu v ulici apod., 
musí respektovat urbanistickou strukturu sídel 
plocha Z.11/SV bude tvořit jižní část celé komplexně řešené lokality a bude 
na ní umístěna pouze zahrada, a to z důvodu přístupu k vodnímu toku a 
údolní nivě, konkrétní způsob využití území bude  vycházet z možného 
ohrožení při průtocích větších než Q20L, manipulační pruh podél toku musí 
zůstat volný – nezastavěný, neoplocený. 
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–SMÍŠENÉ OBYTNÉ JINÉ (SX) 

Hlavní využití rodinné domy, statky 

Přípustné využití související občanská vybavenost (maloobchodní, stravovací a ubytovací 
služby) 

zemědělská výroba a sklady související se stávajícím areálem 

veřejná prostranství a veřejná zeleň 

parkoviště a garáže související s hlavním a přípustným využitím 

nezbytná technická a dopravní infrastruktura 

drobné stavby související s hlavním využitím 

stavby pro chovatelství o jednom nadzemním podlaží  

Podmíněně přípustné využití drobné komerční podnikání, které nesnižuje kvalitu životního prostředí, 
pohodu bydlení ve vymezené ploše a je slučitelné s bydlením a slouží  
zejména příslušné obytné ploše 

Nepřípustné využití veškeré stavby a zařízení, které nesouvisí s hlavním, přípustným 
a podmíněně přípustným využitím 

Podmínky prostorového uspořádání maximální výška zástavby: jedno nadzemní podlaží + obytné podkroví 
doporučené sedlové střechy a další systémy šikmých střech (např. valbové, 
polovalbové, pultové (ne stanové)) 
podíl zastavěných ploch max. 40 % v rámci stavebního pozemku z toho    
30 % RD+ 10 % ostatní zpevněné plochy 

velikost stavebních pozemků min. 800 m2 

umístění a charakter nových staveb nesmí narušit dochované historické, 
urbanistické a architektonické hodnoty daného místa, nebo narušit 
architektonickou jednotu celku, například souvislou zástavbu v ulici apod., 
musí respektovat urbanistickou strukturu sídel 

 

PLOCHY DOPRAVNÍ INFRSATRUKTURY 
DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURA – SILNIČNÍ 

DOPRAVA SILNIČNÍ – SILNICE II. A III. TŘÍDY (DS.2) 

Hlavní využití doprava osobními a nákladními vozidly 

Přípustné využití doprava zemědělské techniky 

 mostky a propustky 

 parkoviště 

 podzemní vedení technické infrastruktury 

 doprovodná zeleň podél komunikací 

Podmíněně přípustné využití veřejné osvětlení za podmínky, že nenarušuje bezpečný průjezdný profil 
komunikace 

 autobusová zastávka za podmínky, že nenarušuje bezpečný průjezdný 
profil komunikace 

Nepřípustné využití jakékoli jiné než hlavní, přípustné a podmíněně přípustné využití 

Podmínky prostorového uspořádání - 
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DOPRAVA SILNIČNÍ – MÍSTNÍ KOMUNIKACE (DS.3) 

Hlavní využití příjezdy k objektům osobními i nákladními vozidly 

Přípustné využití vozovky 

parkování 
chodníky 

veřejné osvětlení 
stojany na kola 

mobiliář 
odvodnění 
nezbytná technická infrastruktura 

bezbariérové přechody pro chodce 

Nepřípustné využití jakékoli jiné než hlavní a přípustné využití 

Podmínky prostorového uspořádání při realizaci cesty Z.17/DS.3 nesmí být ohrožena či oslabena ekologicko-
stabilizační funkce významných krajinných prvků (VKP) vodní tok – 
Bakovský potok a přilehlá údolní niva. Zároveň nesmí dojít k narušení 
prostupnosti lokálního biokoridoru, jehož vymezení odpovídá ploše vodního 
toku, přilehlé údolní nivy a doprovodného břehového porostu 

 

DOPRAVA SILNIČNÍ – ÚČELOVÉ KOMUNIKACE (DS.4) 

Hlavní využití účelové komunikace mimo zastavěné území 
Přípustné využití doprovodná zeleň 

mobiliář 
odvodnění 
nezbytná technická infrastruktura 

Nepřípustné využití jakékoli jiné než hlavní a přípustné využití 

Podmínky prostorového uspořádání na ploše Z.44/DS.4 bude štěrková cesta  
 

DOPRAVA SILNIČNÍ – PĚŠÍ KOMUNIKACE (DS.6) 

Hlavní využití pěší cesta 

Přípustné využití doprovodná zeleň 

mobiliář 
odvodnění 
nezbytná technická infrastruktura 

Nepřípustné využití jakékoli jiné než hlavní a přípustné využití 
 

DOPRAVA SILNIČNÍ – HROMADNÉ PARKOVIŠTĚ (DS.5) 

Hlavní využití hromadné parkoviště 

Přípustné využití doprovodná zeleň 

 odvodnění 

 oplocení za předpokladu, že se jedná o soukromé, či hlídané parkoviště 

 nezbytná technická infrastruktura 

 veřejné osvětlení 

Nepřípustné využití jakékoli jiné než hlavní, přípustné a podmíněně přípustné využití 
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PLOCHY TECHNICKÉ INFRASTRUKTURY 

TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA VŠEOBECNÁ (TU) 

Hlavní využití zařízení technické infrastruktury 

Přípustné využití venkovní vedení elektrické energie VN 400kV 

 koridor pro vedení elektrické energie VN 400 – VPS E02 ze ZÚR Stčk 

 venkovní vedení elektrické energie VN 110kV 

 venkovní vedení elektrické energie NN 22kV 

 trafostanice 

 plynovodní potrubí STL 

 vodovodní síť 

 vodní zdroj 

 vedení plynovodu 

 kanalizace dešťová 

 čistírna odpadních vod 

 čerpací stanice odpadních vod 

 komunikační vedení 

Podmíněně přípustné využití oplocení za podmínky, že nebude narušovat krajinný ráz a nezamezí 
přístup na zemědělsky obhospodařované pozemky 

 nezbytná dopravní infrastruktura za podmínky, že nenaruší krajinný ráz      
a bude sloužit pro hlavní využití 

Nepřípustné využití jakékoli jiné než hlavní a přípustné využití 
 



ÚZEMNÍ PLÁN BEŘOVICE 28 

PLOCHY VÝROBY A SKLADOVÁNÍ 

VÝROBA LEHKÁ (VL) 

Hlavní využití výrobní areály lehkého průmyslu 

Přípustné využití výroba a skladováni, jejíž negativní vliv nepřekračuje přípustnou mez 
za hranicemi areálu (nebudou překročeny imisní a hlukové limity) 

 parkovací a odstavné plochy 

 manipulační plochy 

 veřejná prostranství  

 objekty pro administrativu 

 stravování 

 sociální zázemí (WC, umývárny, šatny) 

 ochranná a izolační zeleň 

 nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

Podmíněně přípustné využití byt správce související s hlavním využitím 

 služby a prodej za podmínky, že půjde pouze o funkci doplňkovou a bude 
splňovat všechny hygienické limity 

 zemědělská výroba bez chovu hospodářských zvířat 

Nepřípustné využití výroba elektrické energie s výjimkou solárních článků umístěných 
na stavebních objektech 

 veškeré další stavby a zařízení, které nesouvisí s hlavním, přípustným 
a podmíněně přípustným využitím 

Podmínky prostorového uspořádání podíl zastavěných a zpevněných ploch max. 60 % 

40 % plochy zeleně, z toho 20 % ochranná a izolační zeleň 

max. výška provozních staveb 10 m (mimo technologická zařízení, jako jsou 
např. komíny, telekomunikační věže a vzduchotechnická zařízení) 
maximální výška hřebene střechy administrativních budov 8 m 

 

NAKLÁDÁNÍ S ODPADY (TO) 

Hlavní využití skladování odpadu – sběrný dvůr 

Přípustné využití parkovací a odstavné plochy 

 manipulační plochy 

 sociální zázemí (WC, umývárny, šatny) 

 veřejná prostranství 

 ochranná a izolační zeleň 

 nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

Nepřípustné využití veškeré další stavby a zařízení, které nesouvisí s hlavním a přípustným 
využitím 

Podmínky prostorového uspořádání podíl zastavěných a zpevněných ploch max. 60 %, zbytek budou tvořit 
plochy zeleně (z toho 20 % ochranná a izolační zeleň) 

 max. výška staveb 10 m 
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–VÝROBA ZEMĚDĚLSKÁ A LESNICKÁ (VZ) 

Hlavní využití plochy rostlinné a živočišné výroby a přidružené drobné výroby 

Přípustné využití skladové objekty sloužící pro danou plochu 

 parkovací a odstavné plochy 

 manipulační plochy 

 související objekty pro administrativu 

 stravování 

 sociální zázemí (WC, umývárny, šatny) 

 byt správce související s hlavním využitím 

 veřejná prostranství 

 ochranná a izolační zeleň 

 nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

Podmíněně přípustné využití objekty pro ustájení hospodářských zvířat za podmínky, že negativní vlivy 
výroby nebudou zasahovat do sousedících ploch bydlení a občanské 
vybavenosti a u nově vymezeného ochranného pásma chovu zvířat 
za hranice tohoto ochranného pásma 

Nepřípustné využití výroba elektrické energie s výjimkou solárních článků umístěných 
na stavebních objektech 

 veškeré další stavby a zařízení, které nesouvisí s hlavním, přípustným 
a podmíněně přípustným využitím 

Podmínky prostorového uspořádání podíl zastavěných a zpevněných ploch max. 30 %, zbytek budou tvořit 
plochy zeleně 

max. výška staveb 10 m (mimo technologická zařízení, jako jsou např. 
komíny, telekomunikační věže a vzduchotechnická zařízení) 

 

2. Nezastavitelné plochy 
PLOCHY VODNÍ A VODOHOSPODÁŘSKÉ 

VODNÍ PLOCHY A TOKY (WT) 

Hlavní využití vodní toky a plochy, rybníky a ostatní vodní nádrže, které plní funkce ekologicko 
stabilizační, rekreační, estetické a hospodářské (přírodní nebo uměle vybudované) 

Přípustné využití protipovodňová opatření 

 vodní a břehové porosty 

Podmíněně přípustné 
využití 

vodohospodářské stavby a zařízení (jezy, výpusti, hráze, čepy, kaskády aj.) za 
podmínky, že nebudou narušovat krajinný ráz  

 revitalizace, rekultivace a regulace vodních ploch a toků 

 drobné stavby do 16 m2 a činnosti související s údržbou, chovem ryb, případně 
vodní drůbeže za podmínky, že nebudou narušovat krajinný ráz 

 činnosti spojené s rekreací 

Nepřípustné využití stavby a činnosti jiných funkcí a činnosti negativně ovlivňující vodní režim v území 

Podmínky prostorového 
uspořádání 

příslušný záměr je nutné projednat s OŽP před územním řízením 
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PLOCHY ZEMĚDĚLSKÉ 

POLE (AP.p)  

Hlavní využití orná půda 

Přípustné využití změna kultury 

meliorace 

protierozní opatření 
cestní síť (polní cesty, cyklistické stezky, stezky pro pěší) 

Podmíněně přípustné 
využití 

revitalizační opatření  
opatření ke zvýšení ekologické stability území (výsadba zeleně, meze, průlehy, 
větrolamy apod.) 
drobná zemědělská zařízení (nejedná se o zemědělské stavby, spíše krmelce, 
dřevěné přístřešky apod.) nezpevněné dopravní plochy nutné k jejich 
obhospodařování za podmínky, že nebudou porušovat krajinný ráz 

nezbytná technická a dopravní infrastruktura za podmínky, že nenaruší krajinný ráz 

Nepřípustné využití jakékoliv jiné než hlavní, přípustné a podmíněně přípustné využití 
oplocení, kromě elektrického ohradníku pro účely pastevectví 

 

TRVALÉ TRAVNÍ POROSTY (AP.t)  

Hlavní využití trvalé travní porosty 

Přípustné využití změna kultury 

meliorace 

revitalizační a protierozní opatření 
cestní síť (polní cesty, cyklistické stezky, stezky pro pěší) 
dočasné oplocení pastvin 

Podmíněně přípustné 
využití 

revitalizační opatření 
opatření ke zvýšení ekologické stability území (výsadba zeleně, meze, průlehy, 
větrolamy apod.) 
drobná zemědělská zařízení (nejedná se o zemědělské stavby, spíše krmelce, 
dřevěné přístřešky apod.) nezpevněné dopravní plochy nutné k jejich 
obhospodařování za podmínky, že nebudou porušovat krajinný ráz 

nezbytná technická a dopravní infrastruktura za podmínky, že nenaruší krajinný ráz 

Nepřípustné využití jakékoliv jiné než hlavní, přípustné a podmíněně přípustné využití 
oplocení, kromě elektrického ohradníku pro účely pastevectví 

 

TRVALÉ KULTURY (AT) 

Hlavní využití užitkové zahrady a sady mimo zastavěné území 

Přípustné využití výsadba ovocných a užitkových dřevin 

 pěstební plochy 

 revitalizačnÍ opatření 

 oplocení 

 zařízení (např. zásobárna vody apod.) a dopravní plochy nutné k jejich 
obhospodařování 

 nezbytná technická a dopravní infrastruktura 

Podmíněně přípustné 
využití 

účelové stavby nezbytné k obhospodařování pozemku za podmínky, že nenaruší 
krajinný ráz 

Nepřípustné využití pobytové místnosti 

 hygienická zařízení  

 vytápění 

 nesmí sloužit k ustájení zvířat 

 nejde o sklady hořlavých kapalin a plynů 

 likvidace a skladování jakýchkoli odpadů  

 dlouhodobé odstavování vozidel  

 jakékoliv jiné než hlavní, přípustné a podmíněně přípustné využití 

Podmínky prostorového 
uspořádání 

účelové stavby o jednom nadzemním podlaží do 16 m2 zastavěné plochy, 
nepodsklepené, do 5 m výšky nad úrovní terénu 

 průhledné oplocení 
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PLOCHY SMÍŠENÉ NEZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ 

ZELEŇ KRAJINNÁ (ZK) 
Hlavní využití zeleň s krajinotvornou, estetickou a biologicko ekologickou funkcí 
Přípustné využití 
  
  
  

zásahy mající výchovný charakter 
revitalizačnÍ opatření 
začlenění vybraných ploch do územního systému ekologické stability 

nezbytná odborná údržba zeleně 

cyklostezky a pěší cesty 

Podmíněně přípustné 
využití 

rekreace za podmínky, že nenaruší krajinný ráz 

nezbytná technická a dopravní infrastruktura za podmínky, že nenaruší krajinný ráz 

Nepřípustné využití 
  
  
  
  

účelové a obytné stavby  
ploty 

výsadba druhově a typově nepůvodních dřevin 

orná půda 

veškeré další stavby a zařízení, které nesouvisí s hlavním, přípustným a podmíněně 
přípustným využitím 

Podmínky prostorového 
uspořádání vyvážený poměr keřů a stromů 

 
PLOCHY LESNÍ 

LESNÍ VŠEOBECNÉ (LU) 

Hlavní využití lesní a jiné pozemky, které jsou určeny k plnění funkcí lesa 

Přípustné využití využití ploch v souladu se zákonem  na ochranu lesa v platném znění 
lesní komunikace 

Podmíněně přípustné 
využití 

jednotlivé účelové stavby a zařízení pro lesní hospodářství za podmínky, že 
nenaruší krajinný ráz 
cyklostezky a pěší trasy 
objekty drobné architektury (krmelec, posed, apod.) 
mobiliář 
nezbytná dopravní a technická infrastruktura za podmínky, že nenaruší krajinný ráz 

Nepřípustné využití jakékoliv jiné než přípustné a podmíněně přípustné využití 

 

Společným regulativem pro veškerou novou výstavbu je ochrana archeologických 

nalezišť, neboť území obce má charakter území s archeologickými nálezy. Jelikož většina 

prováděných zemních prací podléhá odbornému archeologickému dozoru nebo vyvolá potřebu 

záchranného archeologického výzkumu, budou muset být stavebníci upozorněni na vyjádření 

Archeologického ústavu Akademie věd (ARU AV) ČR k záměru stavby, územnímu a 

stavebnímu řízení, přičemž veškeré terénní práce musejí být oznámeny ARU AV ČR 

s předstihem dvou týdnů.  

Pro všechny nově řešené plochy bydlení platí nutnost zohledňování přístupů požární techniky 

aj. dle vyhl. 501/2006 Sb. - § 23.  

Řešené území dále zasahuje do regionu lidové architektury (limit vyplývající ze studie 

„Vyhodnocení krajinného rázu středočeského kraje“), nově postavené domy by neměly nijak 

narušovat tuto hodnotu. 

Celé území se nachází v oblasti Krajinného rázu – Slánsko, nově postavené domy nesmí 

nijak narušit tento krajinný ráz.  
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g) 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 

 

1. Veřejně prospěšné stavby 

VPS dopravní infrastruktury s možností vyvlastnění: VD.1 (koridor pro umístění přeložky 
silnice II/118 )  
VPS dopravní infrastruktury s možností vyvlastnění: VD.2 – VD.8 (místní komunikace) 
VPS dopravní infrastruktury s možností vyvlastnění: VD.9 – VD.27 (účelové komunikace) 
 
Řešení VD.1 je nadřazené ostatním záměrům, viz kapitola d)  
 

 (Viz výkres - Výkres veřejně prospěšných staveb, opatření a asanací.) 

2. Veřejně prospěšná opatření 

lokální biocentra:   VU.1, VU.2, VU.3, VU.6, VU.7, VU.8, VU.11, VU.19 
lokální biokoridory: VU.4, VU.5, VU.9, VU.10, VU.12, VU.16, VU.17, VU.18 

 
3. Plochy pro asanaci   

Na území obce se nenachází žádný areál s touto potřebou, proto územní plán 

nenavrhuje plochu pro asanaci. 

 

h) Vymezení veřejně prospěšných staveb a veřejných prostranství, 
pro které lze uplatnit předkupní právo, s uvedením v čí prospěch je 
předkupní právo zřizováno, parcelních čísel pozemků, názvu 
katastrálního území a případně dalších údajů podle § 5 odst. 1 
katastrálního zákona 

 
1. Veřejně prospěšné stavby 

Územní plán nenavrhuje plochy s možností předkupního práva. 

 

2. Veřejně prospěšná opatření 

Veřejně prospěšná opatření, pro které lze uplatnit předkupní právo, byla vyjmuta na 

základě § 101 novely Stavebního zákona č. 183/2006 Sb., ve znění pozdějších předpisů. 

 

i) Stanovení kompenzačních opatření podle § 50 odst. 6 stavebního 
zákona 

 

Územní plán nebyl posuzován z hlediska vlivu na evropsky významnou lokalitu, nebo 

ptačí oblast. Proto nevyplynula žádná kompenzační opatření dle § 50 odst. 6 stavebního 

zákona. 
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j) Vymezení ploch a koridorů územních rezerv a stanovení možného 
budoucího využití, včetně podmínek pro jeho prověření 

 

Územní plán navrhuje plochu územní rezervy R.1/BV v sídle Beřovice, která by v případě 

budoucího využití byla určena na dvě parcely pro rodinné domy s přístupem z veřejného 

prostranství.  

 

k) Vymezení ploch a koridorů, ve kterých je rozhodování o změnách 
v území podmíněno uzavřením dohody o parcelaci 

 
V řešeném území nejsou navrhovány plochy, které by byly podmíněné uzavřením 

dohody o parcelaci.  

 
l)Vymezení ploch a koridorů, ve kterých je rozhodování o změnách 

v území podmíněno zpracováním územní studie, stanovení 
podmínek pro její pořízení a přiměřené lhůty pro vložení dat o této 
studii do evidence územně plánovací činnosti 

 

V řešeném území je navržena plocha pro řešení územní studií P.1/BV a Z.10/BV. Plocha 

bude ve studii řešena jako jeden celek. Jedná se o částečnou plochu přestavby doplněnou o 

nový rozvoj, který bude naplněn, až po přestavbové části. Přesná etapizace bude stanovena 

v územní studii. 
Pořízení územní studie pro P.1/BV A Z.10/BV je nutné dělat v rámci jedné studie, aby 

byla správně prověřena funkčnost území.  

Studie prověří zohlednění  pěších prostupů dál do území, nebo průjezdů dál do území, 

popř. potřebu izolační zeleně apod.  

Na ploše  je nutné vymezit v rámci řešení územní studií veřejné prostranství o minimání 

rozloze stanovené stavebním zákonem a podmínkami UPD, zároveň je nutné toto vymezení 

řešit koncepčně tak, aby při řešení lokality bylo vhodně umístěno. 

 

Studie pro prověří potřebu vyššího procenta zeleně vzhledem k návaznosti na zeleň 

v krajině. 

Studie prověří, dopravní a pěší prostupnost územím, možnost napojení na technickou 

a dopravní infrastrukturu, potřebu veřejných prostranství, veřejné zeleně, parkování a jejich 

lokalizaci.  

Studie bude preferovat průjezdné komunikace a jejich dostatečnou šíři. Studie navrhne 

dostatek místa pro dopravu v klidu v rámci uličního prostoru. Veřejná zeleň a veřejná 

prostranství budou lokalizována i s ohledem na širší vztahy a jejich dostupnost z navazujících 

lokalit. 
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Lhůta pro pořízení územní studie: 

Do 6 let po vydání poslední změny územního plánu. 

 
m) Vymezení ploch a koridorů, ve kterých je rozhodování o změnách 

v území podmíněno zpracováním regulačního plánu 
 

Územní plán nenavrhuje plochy, na kterých by bylo potřeba zpracovat regulační plán.  

 
n) Stanovení pořadí změn v území (etapizace) 
 

Územní plán nenavrhuje plochy, na kterých by bylo nutné stanovení pořadí změn 

v území. (Na ploše P.1/BV a Z.10/BV bude etapizace určena územní studií.) 

 

o) Vymezení architektonicky, nebo urbanisticky významných staveb, 
pro které může vypracovat architektonickou část projektové 
dokumentace jen autorizovaný architekt 

 
Územní plán nevymezuje žádné stavby, kde by byla nutnost zpracování dokumentace 

pouze autorizovaným architektem. 

 
p) Údaje o počtu listů územního plánu a počtu výkresů  

k němu připojené grafické části 
 

Textová část územního plánu obsahuje 33 stran. 

Grafická část územního plánu obsahuje celkem 3 výkresy. 

 


