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V Koncepci Sucho se uvádí: „S měnícím se klimatem lze očekávat výrazné snížení poměru povrchového 
odtoku a srážek, a to v průměru o 10 %, což je dosti zásadní změna. Počet dílčích povodí v kategorii s 
extrémně nízkým povrchovým odtokem (do 10 %) se prakticky zdvojnásobuje a dochází k výraznému 
snižování odtokového součinitele i ve středních polohách (např. Českomoravská vrchovina). Pravděpodobné 
rozšíření oblastí s nízkým podílem povrchového odtoku bude znamenat významný zásah do hydrologických 
poměrů na vodních tocích, a to nejen na tocích tzv. vodohospodářsky významných, ale také na ostatních 
menších tocích.“ Z toho je patrné, že jednat s předběžnou opatrností je nutné, neboť i modely, které máme 
dnes k dispozici, jsou jen modely, které počítají s určitým vývojem, ten se ale může velice snadno zvrátit 
v mnohem horší scénář, na který již nebude možno reagovat. 
 
Dále je v kontextu klimatické změny nutno odkázat na Strategii přizpůsobení se změně klimatu v 
podmínkách ČR4 (dále jen „Strategie“). V ní se mj. uvádí: „Město lze zahušťovat jen do určitého bodu, poté 
začíná vznikat nepříjemný, přehuštěný a dopravně přetížený prostor, který možná unese vybraná výjimečná 
již existující lokalita, nelze ho ale určitě brát jako standard. Kvůli takovýmto lokalitám roste dopravní a tepelná 
zátěž města. Z toho důvodu se jeví jako nutná podrobnější regulace jednotlivých lokalit. Bylo by proto vhodné 
soustavnou metodickou činností objasnit všechny možnosti regulačních plánů a podpořit jejich pořizování 
tak, aby byly účinným a aktivně využívaným nástrojem v územním plánování, a to i ve vztahu k adaptaci sídel 
na změnu klimatu a hospodaření s vodou, včetně možných regulativů podporujících instalace vegetačních 
střech či fasád pro některé typy budov, zejména novostaveb.“ Přesně tento problém hodlá Návrh ÚP řešit, je 
tedy legitimní nepřipustit rozsáhlou a intenzitní výstavbu. 
 
Pokud jde o požadavek zahrnutí plochy P.02 do způsobu využití bydlení hromadné, neexistuje pro 
takový postup důvod. Bylo by v rozporu se zájmy obce realizovat v centru takto intenzivní výstavbu, 
navíc je v odůvodnění Návrhu ÚP uvedeno, že jedním z důvodů pro omezení výstavby je, že by 
v případě další intenzivní výstavby nedostačovala kapacita čističky odpadních vod. Stávající kapacita 
dostačuje pro naplánovanou výstavbu, a také proto není v ploše P.02 zamýšleno hromadné bydlení – 
pak by totiž již kapacita nedostačovala. Kapacita ČOV se samozřejmě dá řešit intenzifikací, to ale nyní 
obec neplánuje. Nicméně kapacita ČOV ani není hlavním důvodem pro nevymezení plochy P.02 pro 
bydlení hromadné. Je třeba připomenout, že na celém území obce se nachází jen jedna návrhová 
plocha bydlení hromadného, která je navíc mnohem menší než plocha P.02. Tato plocha je již 
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úpravách stávajících staveb a areálů strukturu zástavby dle následujícího schématu.“ Zástavba plošná 
se nachází jen v malé části obce: 

 

 

Výšková zástavba v ploše Z.01, na kterou navazuje volná krajina a která je vzdálená od centra obce je 
z urbanistického hlediska nevhodná. Bylo by totiž nelogické, aby zástavba byla směrem ven do volné 
krajiny hustší a vyšší, naopak je normální, že výstavba vzdálenější od centra obce je stále rozvolněnější 
a nabízí postupný přechod do vystavěného území do volného prostoru za obcí. 
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Z uvedené mapy (zdroj Mapy.cz) a z hlavního výkresu Návrhu ÚP je zřejmé, že vedle toho, že plocha 
Z.01 v podstatě jako jediná plocha BV skutečně rozšiřuje území obce do volné krajiny, je navíc od 
zastavěného území obce oddělena poměrně širokým pásem nezastavěného území. Také proto není 
možné v takto prostorově oddělené ploše dovolit zástavbu, která by vůbec nezapadala do svého okolí 
(nezastavěné území) a zatěžovala by okraj obce. 

Soudy k tomu, zda si obec může nastavit v územním plánu regulativ charakteru území a od něj 
odvozovat další konkrétní regulaci, říkají: „Soud zároveň zdůrazňuje, že navrhovatelé v tomto ohledu (tj. 
vedle samotného stanovení funkčního využití plochy) značně pomíjí význam zavedení jasných a 
odůvodněných prostorových a kapacitních regulativů (tj. výškové hladiny, koeficientu zastavění a 
koeficientu zeleně) včetně určení cílového charakterů zástavby (naproti jejich neexistence v dřívějším 
územním plánu), jako zjevných limitů sloužících právě pro ochranu krajinného rázu na celém území 
města Liberec, resp. bránících libovůli a excesům ve výkladu prostorového uspořádání. Na dosažení 
takto stanovených hodnot maximální výškové hladiny zástavby a koeficientu zastavění přitom není 
právní nárok, na což bylo ostatně v územním plánu i upozorněno, přičemž tak mohou být dané 
regulativy ještě sníženy v dalších fázích projektové přípravy na základě podrobného vyhodnocení vlivů 
urbanistických hodnot a limitů využití území.“ (Rozsudek KS v Ústí nad Labem, čj. 64 A 7/2023 – 115, 
ze dne 31. 7. 2023) 

Jen na okraj je lze podotknout, že se obec Kařez se stala v roce 2022 vítězem soutěže Vesnice roku 
Plzeňského kraje. Zlatou stuhu získala za celkový vyvážený rozvoj a právě v tomto duchu se hodlá 
dále rozvíjet a tomu musí odpovídat její územní plán. 

Navrhovatelé nesouhlasí ani s nastavením koeficientu zastavěné plochy a s koeficientem zeleně, aniž 
by ale vysvětlovali, proč jsou podle jejich názoru špatně nastavené. Na tomto místě je třeba 
zopakovat, že pro danou plochu jsou oproti stávajícímu stavu v Platném ÚP koeficienty příznivější. 
Námitka navrhovatelů je tedy poněkud nelogická. Koeficienty zastavění a koeficienty zeleně směřují 
k usměrnění výstavby, k zachování charakteru území a charakteru zástavby, dále pak opět, stejně jako 
výše popsané regulativy mají za úkol zajistit pozvolný rozvoj odpovídající kapacitám veřejné 
infrastruktury a v neposlední řadě mají také dopady environmentální, kdy kupř. umožňují zasakování 
nebo existenci dostatečné zeleně na pozemku (tato zeleň napomáhá například zmírnění nežádoucích 
tepelných ostrovů a brání vysychání ploch). 

Není zcela zřejmé, proč navrhovatelé popisují, že jsou v územním plánu nastaveny různé koeficienty 
zastavění pro různé typy zástavby. To, že má jiný koeficient zástavba volná a zástavba řadová logicky 
plyne již ze způsobu realizace této zástavby. Je také logické, že jiná je míra zastavění v zastavěním 
území obce a jiná na jejím samém okraji ve velké rozvojové ploše, která sousedí s nezastavěným 
územím. Proč by takové řešení mělo být neproporcionální a diskriminační navrhovatelé blíže 
nespecifikují. To způsobuje značné obtíže při snaze o konkrétní vypořádání dané námitky. Lze na ni 
totiž reagovat také jen velmi obecně.  

b) Změna přípustného využití 

Navrhovatelé se dále domáhají toho, aby bylo jako přípustné využití stanoveno využití za účelem 
realizace veřejné a komerční občanské vybavenosti. Toto využití je v Návrhu ÚP vedeno v podmíněně 
přípustném využití. Neuvádějí však, proč by k tomu mělo dojít a proč je omezuje zařazení tohoto 
využití do podmíněného využití. Vzhledem k tomu, že se počítá především s tím, že plocha Z.01 bude 
sloužit bydlení, je třeba ochránit kvalitu života obyvatel (dříve označováno jako pohoda bydlení) a 
zamezit realizaci zejména komerční vybavenosti, která může mít rušivý potenciál. Proto jsou 
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stanoveny rozumné a vlastníky v podstatě neomezující podmínky, za kterých bude moci být občanská 
vybavenost realizována. Protože z námitek není vůbec zřejmé, proč by mělo být zvolené řešení 
zohledňující důležitý veřejný zájem nesprávné, nelze námitku podrobně vypořádat.  

c) Územní studie 

Návrh ÚP stanovil podle požadavku navrhovatelů (námitka uplatněná k předchozí verzi návrhu nového 
územního plánu Kařez) požadavek na pořízení dvou územních studií. Navrhovatelé přes to, že jde o 
řešení plynoucí z jejich vlastního požadavku s uvedenou regulací nesouhlasí a uvádí prakticky tytéž 
argumenty, kterými brojili proti původně požadované jedné územní studii. 

Navrhovatelé nesouhlasí s tím, že mají být územní studie pořízené v koordinaci tak, aby na sebe obě 
navazovaly a řešily zejména veřejnou infrastrukturu dopravní a technickou tak, aby byla propojená a 
funkční. Obdobný požadavek pak logicky platí i pro veřejná prostranství, která by měla v obou částech 
Z.01 vzniknout ve vzájemné koordinaci, aby Z.01 ve výsledku tvořila harmonický celek. Už ze samotné 
textové části Návrhu ÚP je tedy zjevné, proč mají být územní studie pořizovány ve vzájemné 
koordinaci a jaký účel je danou regulací sledován.  

Vzhledem k tomu, že pořízení územní studie bude mít na starost tentýž úřad – orgán územního 
plánování jakožto pořizovatel, nemůže být navíc požadavek na koordinaci překážkou pořízení 
územních studií (ostatně navrhovatelé ani nevysvětlují, proč by o překážku jít mělo). Navrhovatelé se 
rovněž mýlí v představě, že je třeba nad územní studií dosáhnout jakési shody, patrně mezi vlastníky 
pozemků. Tak proces jejího pořízení neprobíhá. Liché jsou proto i obavy navrhovatelů, že by snad 
nemohla být územní studie pořízena kvůli rozdrobeným vlastnickým vztahům.  

Z hlediska možného řešení v Návrhu ÚP bylo možné, aby obec přistoupila kupř. k etapizaci, přičemž 
nejdříve by se logicky z hlediska urbanistického a návaznosti na zastavěné území realizovala část 
Z.01, na které nemají navrhovatelé Pozemky č. 2, a teprve po té, co by byla dostavěna kupř. z 80%, 
bylo by možné zahájit práce na druhé etapě. Také bylo možné, aby už přímo Návrh ÚP zařadil do 
regulace tzv. prvky regulačního plánu, tedy podrobnou regulaci (včetně kupř. parcelace nebo navržení 
stavebních a uličních čar nebo počtu bytů v rodinném domě), od které se není možné odchýlit, což by 
bylo z hlediska vlastníků jistě přísnější řešení než územní studie. Také by bylo možno uvažovat o 
řešení spočívajícím v redukci části Z.01, kde mají navrhovatelé Pozemky č. 2. Všechny tyto kroky jsou 
v územním plánování běžné. Obec ale zvolila pro navrhovatele nejšetrnější řešení – územní studii. 
Také bylo možno autoritativně podmínit výstavbu uzavřením plánovací smlouvy s určením jejího 
obsahu a podmínek pro uzavření, aby bylo jasné, který subjekt bude financovat výstavbu potřebné 
veřejné infrastruktury.  

Z uvedeného je proto zřejmé, že obec zvolila to nejmírnější řešení z hlediska zásahu do vlastnických 
práv – územní studii. Také jde o řešení vhodné v případě, že je v území více vlastníků, jak plyne 
z judikatury: „Navrhovatelky dále uvedly, že je podmínka zpracování územní studie naprosto nedůvodná. 
S tímto pohledem se ale soud neztotožnil. Jak vyplývá z citovaného ustanovení, bylo v diskreci 
odpůrkyně podmínit rozhodování o změnách v území zpracováním územní studie. Již bylo uvedeno, že 
takové podmínění bylo odpůrkyní i dle soudu dostatečným způsobem odůvodněno. Úvahu odpůrkyně o 
potřebnosti územní studie z důvodu komplikovanosti vlastnických vztahů v dotčené lokalitě považuje 
soud za racionální (ostatně o tom svým způsobem svědčí i podaný návrh). S ohledem na to, že se jedná 
o plochu… nově vymezující koridor veřejného prostranství, potřeba podrobnějšího řešení dopravní a 
technické infrastruktury, určení prostorové regulace zástavby a další podmínky pro pořízení územní 
studie, se rovněž soudu jeví zcela racionálně. Stanovené podmínky pro pořízení územní studie neshledal 
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ani neobvyklými. Stejně tak soud neshledal nedůvodně omezující ani stanovenou lhůtu pro vložení dat o 
studii, tedy 5 let.“ (Rozsudek KS Ostrava-pobočka v Olomouci ze dne 29. 1. 2025, č. j. 73 A 4/2024-82.) 

Uvedený rozsudek odpovídá i na výše zmíněnou obavu, že by snad vlastnická struktura v ploše Z.01 
měla nějakým způsobem bránit pořízení územní studie. Jedná se o velkou a z hlediska vlastnické 
struktury komplikovanější plochu. Soudy právě územní studii považují za vhodný nástroj pro lokality 
s náročnými vlastnickými vztahy. 

3) K vymezení prvků ÚSES 

Podle Návrhu ÚP jsou Pozemky č. 2 z hlediska vymezení prvků ÚSES řešeny takto, pro srovnání 
vpravo hlavní výkres Platného ÚP.  

         

Navrhovatelé tvrdí, že jsou prvky ÚSES vymezeny v rozporu s právními předpisy, neuvádějí ale, proč si 
to myslí. Také není zjevné, proč by mělo být vymezení ÚSES v rozporu s Metodikou vymezování 
územního systému ekologické stability.  

Z uvedených výřezů z grafických částí územně plánovací dokumentace je zřejmé, že v okrajové části 
jsou Pozemky dotčeny vymezením ploch Ap.t a vymezením prvku ÚSES – lokálního biokoridoru a 
LBC.01 Hlinovka. Současně je z uvedeného zřejmé, že území je řešeno v Návrhu ÚP prakticky totožně 
jako v Platném ÚP. Pokud tedy nedochází ke změně regulace, resp. Návrh ÚP nenastavuje nová 
omezení, nejsou vlastnická práva dotčena ve významné míře. Pokud i podle Platného ÚP byly 
Pozemky č. 2 dotčeny vymezením prvků ÚSES a nacházely se v nezastavěném území, není zcela 
jasné, proč má být navržená regulace problematická. Bohužel to není zřejmé ani z velmi obecné 
námitky navrhovatelů.  

Navrhovatelům se nelíbí to, že došlo k posunutí hranic LBC a LBK. To je v odůvodnění vysvětleno 
takto: „Všechny ÚSES byly přeneseny do ÚP zpracovaného nad digitální katastrální mapou. Vzhledem k 
tomu, že původní podklad měl nižší kvalitu nebo rozlišení, bylo nutné provést dílčí korekce, aby 
definované ÚSES rozumně kopírovaly průběh hranic jednotlivých parcel.“ Není ale jasné, jak přesně se 
posun hranic dotýká Pozemků č. 2 a navrhovatelé to nijak blíže nevysvětlují. Proto se na tuto část 
námitky nedá v podstatě ani konkrétně ve vztahu k Pozemkům reagovat. 

Pokud jde o důvody pro vymezení biokoridoru a biocentra v Návrhu ÚP, samozřejmě není dostačující 
pouhý odkaz na předchozí územní plán. Je předně třeba vycházet ze situace v území (pokud plán 
ÚSES není k dispozici): 
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Z uvedeného výřezu (Mapy.cz) je zřejmé, že vymezený LBK.01 pak kopíruje koryto a břehy 
Zbirožského potoka a jeho širší okolí. V nivách vodních toků mohou být vymezeny prvky ÚSES 
vzhledem k jejich typickému charakteru, neboť právě nivy vodních toků v různé míře kombinující luční, 
lesní a mokřadní ekosystémy a jejich vzájemné přechody a zpravidla zahrnující i vodní ekosystémy. 

Základem LBC.01 pak je mezofilní ovsíková louka, dále pak mokřadní vrbiny a stanoviště bez vodních 
makrofyt, ale s přirozeným nebo přírodně blízkým charakterem dna a břehu – dle Katalogu biotopů 
AOPK ČR vymezené takto: 
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Na takto vymezené lokální biocentrum navazuje LBK.01, který vytváří podmínky pro posílení 
ekologické stability a vytváří spojitý ÚSES, kdy dochází k propojení s RBC 1427 Kařezské rybníky, což 
je cenná přírodní památka. Návrh ÚP z uvedených důvodů chrání přírodní ekostabilizační prvek – 
Zbirožský potok s jeho nivou. Konkrétně se v odůvodnění lze dočíst: „Prostupnost krajiny je územním 
plánem zajištěna z hlediska vegetačních a migračních pochodů podporou vzniku funkční kostry ÚSES a 
udržení celistvého nefragmentovaného území. Veškeré záměry v krajině i zastavěném území by měly 
vést v maximální možné míře ke stabilizaci nebo rozvoji přirozené migrační prostupnosti území 
(revitalizací toků, odstraňováním antropogenních překážek v tocích, dělením souvislých lánů polí 
mezemi a remízky, doplňováním břehových porostů, vymezováním nových drobných krajinných 
prvků…).“ Vymezený LBK.01 má tedy sloužit i k zajištění migrační prostupnosti území, což je jedním 
z cílů vymezování biokoridorů. 

Navrhovatelé ve své obecné a struční námitce nevysvětlují, v čem je pro ně vymezení ÚSES omezující 
a proti čemu přesně brojí, pouze s vymezením prvků ÚSES nesouhlasí, patrně se domnívají, že 
v důsledku vymezení ÚSES dochází k omezení zastavitelnosti Pozemků č. 2. Není tomu ale tak. Je 
totiž třeba vzít do úvahy, že i bez prvků ÚSES se Pozemky č. 2 nacházejí v nezastavěném území a 
zčásti je na nich dokonce vymezeno záplavové území, které přesahuje v rozsahu Q100 vymezenou 
plochu ÚSES: 

 

Už sám tento fakt významně omezuje možnost zástavby těchto částí Pozemků č. 2 (žádoucí je 
zachovat dostatečně robustní břehová pásma vodotečí totiž zvyšují retenční schopnost nivy vodních 
toků a ochrana břehových porostů je tedy žádoucí nejen kvůli ochraně přírody a krajiny, ale také kvůli 
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snížení rizika povodní). Pozemky by tedy v části dotčené vymezením prvků systému ÚSES neměly být 
vymezeny jako zastavitelné, i kdyby se jich ÚSES netýkal, neboť by se tím Návrh ÚP dostal do rozporu 
s čl. 26 Politiky územního rozvoje: „Vymezovat zastavitelné plochy v záplavových územích a umisťovat 
do nich veřejnou infrastrukturu jen ve zcela výjimečných a zvlášť odůvodněných případech. Vymezovat a 
chránit zastavitelné plochy pro přemístění zástavby z území s vysokou mírou rizika vzniku povodňových 
škod.“ V daném případu není možné v žádném ohledu konstatovat, že by mělo být vymezení částí 
Pozemků, které se nacházejí v nezastavěném území, jako zastavitelných čímkoli zvláště odůvodněné. 
Ostatně ani navrhovatelé žádné důvody, proč by se mělo vykročit z obecného zákazu vymezování 
zastavitelných ploch v záplavových územích, neuvádí. 

4) K pozemku parc. č. 322/1 

Navrhovatelé brojí proti tomu, že pozemek parc. č. 322/1 v k. ú. Kařez nebyl zařazen do zastavěného 
území. Jedná se o tento pozemek: 

 

Podle výkresu základního členění Návrhu ÚP je zastavěné území vymezeno takto: 
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Pozemek tedy skutečně není do zastavěného území zahrnut. Důvodem je znění § 58 odst. 2 
stavebního zákona, podle kterého se do zastavěného území zahrnují pozemky v intravilánu, s výjimkou 
vinic, chmelnic, pozemků zemědělské půdy určených pro zajišťování speciální zemědělské výroby 
(zahradnictví) nebo pozemků přiléhajících k hranici intravilánu navrácených do orné půdy nebo do 
lesních pozemků, a dále pozemky vně intravilánu, a to 

a) zastavěné stavební pozemky, 

b) stavební proluky, 

c) pozemní komunikace nebo jejich části, ze kterých jsou vjezdy na ostatní pozemky zastavěného 
území, 

d) ostatní veřejná prostranství1), 

e) další pozemky, které jsou obklopeny ostatními pozemky zastavěného území, s výjimkou pozemků 
vinic, chmelnic a zahradnictví. 

Pozemek do žádné z těchto kategorií nespadá. Důvody, které navrhovatelé uvádí v námitce, nijak 
neovlivňují to, zda je či není pozemek zahrnut do zastavěného území, proto není třeba se jim 
specificky věnovat. 

Navrhovatelé se však vedle toho, že chtějí, aby byl pozemek v zastavěném území dožadují, aby byl 
zařazen do zastavitelných ploch a vymezen jako plocha OV – občanské vybavení veřejné s přípustným 
využitím parkoviště nebo jako plocha DS – doprava silniční s přípustným využitím parkoviště. Námitka 
je tedy nesrozumitelná – má být pozemek v zastavěném území nebo má být vymezen jako 
zastavitelná plocha? Navrhovatelé dále z nekonkretizovaných důvodů odkazují na to, že vymezení 
pozemku jako zastavitelné plochy pro využití OV a DS by bylo v souladu s ÚAP ORP Rakovník (tento 
odkaz se pak v námitkách ještě jednou opakuje). Obec Kařez ale spadá pod ORP Rokycany, ÚAP 
Rakovník se jejího území nedotýkají.  

K požadavku na vymezené nové zastavitelné plochy lze uvést následující:  

Návrh ÚP vytváří předpoklady pro dostatečné zabezpečení obce z hlediska dopravy v klidu. Navazující 
plochy nejsou nezbytně potřebné a nadbytečně zvyšují zábory ZPF. S ohledem na zábory ZPF 
(ochrana ZPF se v územním plánu netýká jen půd s třídou ochrany I. a II.) není potřebné vymezovat 
žádnou novou zastavitelnou plochu pro dopravu silniční ani pro občanskou vybavenost. Občanská 
vybavenost, by neměla žádnou návaznost na stávající urbanismus obce. Od nejrozsáhlejších 
zastavitelných ploch (Z01, Z02) je vzdálena více než kilometr. Adekvátní vybavenost je potřebné 
budovat v centru obce tak, aby se zabezpečily potřeby obyvatel v území. Budování občanská 
vybavenosti na okraji obce by vedlo ke zvýšení dopravní zátěže, kterou už obec sama o sobě trpí a je 
to v celkovém protikladu ke koncepci rozvoje území. Cílem je budovat “obec krátkých vzdáleností” a 
nikoliv nové centrum na okraji již tak urbanisticky nesourodého celku jakým je obec Kařez. Při 
pořizování a projektování Návrhu ÚP, nebyla prokázána potřeba dalších zastavitelných ploch. 

Je také třeba znovu odkázat na výše uvedené argumenty související s nutností reagovat na změnu 
klimatu, přičemž jedním z kroků je minimalizace zastavitelných ploch a naopak zachování vhodných 
ploch pro retenci vody v krajině. Vytváření rozsáhlejších ploch parkovišť nebo výstavba dalších hal pro 
obchod není v této souvislosti vždy žádoucí. Ostatně argument obtížnou obhospodařovatelností 
pozemku není tak jednoznačný, jak ho navrhovatelé předkládají. Pozemek nemá extrémně 
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nestandardní tvar, který by jeho obhospodařování vylučoval a obhospodařovaný byl, jak plyne ze 
snímku Mapy.cz: 

 

Je opět na tomto místě důležité upozornit na to, že na schválení konkrétní úpravy územního plánu 
neexistuje subjektivní právo. Vzhledem k tomu, že pozemek byl doposud mimo zastavěné území 
podle Platného ÚP se nejednalo o zastavitelnou plochu, nemohou se navrhovatelé domáhat stanovení 
regulace, která by jim vyhovovala. 

 

16) Vyhodnocení připomínek 
Připomínka a) 

Povodí Vltavy, státní podnik, závod Berounka, Zn.:   PVL-10807/2023/340/Če, Ze dne: 10. 2. 2023, 
Doručeno: 10. 2. 2023, jako oprávněný investor. 

Dopisem ze dne 3.1.2023 jsme obdrželi oznámení o veřejném projednání návrhu územního plánu 
Kařez, který zpracoval Akad. arch. Václav Šmolík, Chmelová 352/15, 312 00 Plzeň v srpnu 2021. 

Správní území obce Kařez se nachází v povodí významného vodního toku Zbirožský potok (IDVT 
10100164) č. hydrol. pořadí 1-11-02-1250-0-00, 1-11-02-1230-0-00, který je ve správě Povodí Vltavy, 
státní podnik. 

Významný vodní tok Zbirožský potok má stanovené záplavové území včetně aktivní zóny Krajským 
úřadem Plzeňského kraje ze dne 27.1.2009 pod č.j.: ŽP/13096/08. 

Návrhem ÚP bude vymezeno zastavěné území k 1.8.2020. V územním plánu jsou navrženy nové 
zastavitelné plochy bydlení venkovské a hromadné, plochy smíšené obytné venkovské, jiné, plochy 
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dopravy silniční a drážní, výroba lehká, těžká a energetika, zemědělská a lesnická, plochy vodního 
hospodářství, plochy energetiky, veřejná prostranství, zeleň, plochy pole, lesy, louky, pastviny a 
plochy smíšené nezastavěného území, ÚSES. 

Z01 BV – bydlení venkovské, BH – bydlení hromadné napojení na vodovodní řad, napojení na stoku 
jednotné kanalizace (svedené do ČOV). 

Z02 BV – bydlení venkovské napojení na vodovodní řad, napojení na stoku jednotné kanalizace 
(svedené do ČOV). 

Z03 BV – bydlení venkovské napojení na vodovodní řad, napojení na stoku jednotné kanalizace 
(svedené do ČOV) nebo nově ke zbudované přečerpávací stanici v ploše Z06. 

Z04 BV – bydlení venkovské napojení na vodovodní řad, napojení na stoku jednotné kanalizace 
(svedené do ČOV). 

Z05 DS – doprava silniční pro rozšíření dopravního terminálu, napojení na vodovodní řad, napojení na 
stoku jednotné kanalizace.  

Z06 TW – vodní hospodářství přečerpávací stanice splaškových vod Z07 VL — výroba lehká, ZO – 
zeleň ochranná a izolační řešení napojení na dopravní a technickou infrastrukturu bude součástí 
územní studie Z08 BV — bydlení venkovské napojení na vodovodní řad od plochy Z08, likvidace 
odpadních vod bude zajištěna v bezodtokých jímkách s odvozem na ČOV nebo pomocí domovních 
ČOV (napojení na jednotnou kanalizaci s volnou výustí do recipientu není vhodné). 

Z09 RI— rekreace individuální bez napojení na vodovodní řad, bez napojení na kanalizaci 

Z10 VT – výroba těžká a energetika bez napojení na vodovodní řad, bez napojení na kanalizaci 

Plochy přestavby: 

P01 BV – bydlení venkovské Z ploch zahrad na plochu bydlení napojení na vodovodní řad, napojení 
na stoku jednotné kanalizace.  

P02 SX – smíšené obytné jiné benzinová stanice a odstavné stání pro kamiony určená k 
transformaci na plochy smíšené obytné jiné, napojení na vodovodní řad, napojení na stoku jednotné 
kanalizace (svedené do ČOV) vedené přes plochu P02. 

P03 BV – bydlení venkovské nutné prodloužení stávajícího vodovodního řadu od plochy Z08, nebo 
zajištění vlastního zdroje pitné vody, napojení pomocí domovních ČOV (napojení na jednotnou 
kanalizaci s volnou výustí do recipientu není vhodné). 

Koridory dopravní infrastruktury: 

CNU 01 DS – doprava silniční – Přeložka silnice III/2343 u sídla Malý Újezd 

CNU 02 1,56 DS – doprava silniční – Přeložka silnice III/2343 u sídla Kařez 

Zásobování vodou 

Stávající stav zásobování vodou v obci je stabilizovaný. Územní plán nemění koncepci rozvoje 
vodovodů v území: sídla Pětidomí, Malý Újezd a Bořek jsou zásobena především z vlastních zdrojů, 
sídlo Kařez provozuje vlastní vodovod s vodojemem umístěným na území obce Kařízek. 
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Při realizaci zástavby v nových zastavitelných plochách (s výjimkou plochy Z08) budou všechny 
objekty napojeny na veřejný vodovod. Pro zastavitelnou plochu Z08 je doporučeno vyřešit napojení 
na vodovod obce Zbiroh zásobující objekty na severním okraji obce. 

Odvádění a čištění odpadních vod 

Stávající stav odvádění a čištění vod v obci je nevyhovující. Většina objektů po přečištění v septicích 
a mikročistímách se vypouští volnými výústmi předčištěné vody do Zbirožského potoka. Nová 
zástavba v oblasti „Pod Ovčínem“ je již napojena na obecní ČOV. 

ÚP vymezuje plochu Z06 na severním okraji Kařezu pro přečerpávací stanici, která zajistí odvod 
odpadních vod na obecní ČOV z dalších objektů v obci. Podmínkou pro realizaci zástavby v 
zastavitelných plochách pro bydlení v sídle Kařez je jejich napojení na ČOV, pokud to závažné 
územně technické důvody nevylučují. 

Realizace zástavby v ploše Z08 je podmíněna jímáním odpadních vod v bezodtokých jímkách a jejich 
likvidací na ČOV nebo realizací domácí ČOV. 

Výhledově je pro obec třeba koncepčně řešit postupné odkanalizování většiny objektů primárně na 
ČOV. 

Odvádění odpadních vod z nově vymezených ploch výroby je třeba řešit individuálně s ohledem na 
potřeby daného provozu. 

Srážkové vody budou přednostně likvidovány na pozemcích dotčených staveb. 

Jako správce povodí, který vykonává správu v dílčím povodí Berounky, podle ustanovení § 54 odst. 1 
zákona č.  254/2001 Sb., o vodách a o změně některých zákonů (vodní zákon), ve znění pozdějších 
předpisů máme k uvedenému návrhu ÚP Kařez připomínky: 

1. Do kapitoly d.2 Koncepce technické infrastruktury, odst. D.2.2. Odvádění a čištění odpadních vod 
požadujeme doplnit: „Pro odkanalizování zástavby bude budovaná oddílná stoková soustava“. 

2. Do ÚP kapitoly e) Koncepce uspořádání krajiny včetně vymezení ploch a stanovení podmínek pro 
změny v jejich využití, ... bude doplněno: bude zachován přístup k vodním tokům a zachována 
možnost užívání pozemků v souběhu s vodními toky v šířce 8 m od břehové čáry významného 
vodního toku (Zbirožský potok) a v šířce 6 m od břehové čáry drobných vodních toků (dle § 49 
vodního zákona č. 254/2001 Sb.). 

Vyhodnocení připomínky: 

Připomínkám bude vyhověno. 

Odůvodnění vyhodnocení připomínky: 

Připomínky oprávněného investora, vychází z platné legislativy, a proto jim bude vyhověno. 

Připomínka b) 

České dráhy, národní dopravce, Odbor správy a rozvoje majetku, Zn.:  0093/23-032, Ze dne: 9. 1. 
2023, Doručeno: 18. 1. 2023 

Připomínka k Návrhu Územního plánu Kařez 
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České dráhy, a. s. (IČ 70994226) - dále jen „ČD“, jsou vlastníkem vybraných pozemků nacházejících 
se v rámci administrativních hranic obce. Z pohledu majetkoprávních vztahů v kontextu územního 
plánování jsou dle § 23a odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb. ČD oprávněným investorem. 

Na základě § 50 odst. 2 zák. č. 183/2006 Sb. uplatňujeme následující připomínky: 

- Připomínka č. 1: změna funkčního využití pozemků parc. č. 517 a 472/32, k.ú. Kařez z dopravní 
plochy na plochu vybavenosti; 

- Připomínka č. 2: úprava funkční regulativů plochy „Doprava drážní“ (DD) ve smyslu explicitního 
umožnění realizací staveb a zařízeni vybavenosti; 

- Připomínka č. 3: doplnění obecně platné podmínky způsobu financování protihlukových opatřeni a 
protihlukových staveb v obytných plochách a plochách smíšeně obytných ve vazbě na železniční 
trať. 

Dotčené orgány státní správy v oblasti územního rozvoje a územního plánování jsou v současné 
době vázány platným Územním plánem Kařez (srpen 2003). Územní plán byl dále měněn Změnami 
č. 1 (leden 2005), 2 (březen 2007), 3 (srpen 2011), 4 (únor 2019) a 5 (srpen 2022). 

Nyní je pro účely společného jednání předkládán Návrh Územního plánu Kařez. 

Připomínka č. 1: změna funkčního využití pozemků pare, č. 517 a 472/32, k.ú. Kařez z dopravní 
plochy na plochu vybavenosti 

Stávající stav: 

Dle platného ÚP je v rozsahu předmětných pozemků stabilizována ploch „Železnice,“ v rámci níž by 
měly být v území vytvářeny podmínky pro provoz a rozvoje železniční dopravy. S ohledem na 
probíhající předešlé změny ÚP nebylo funkční využití dané plochy nikdy měněno. 

Návrh ÚP původní funkční využití z platného ÚP respektuje a přebírá jej a v rozsahu předmětných 
pozemků stabilizuje plochu „Dopravy drážní“ (DD), v rámci, níž jsou v území vytvářeny podmínky pro 
provoz a rozvoj železniční dopravy. Vymezení předmětné funkční plochy vychází ze stávajících 
majetkových vztahů k danému pozemku a z historického vývoje území, kdy byly pozemky využívány 
k zajišťování provozních potřeb železniční dopravy ve vazbě na již zrušenou vlakovou zastávku 
(Kařez-Borek). 

V rámci pozemků ÚP nevymezuje žádný koridor ani plochu pro realizaci dopravní a technické 
infrastruktury ani pro vybrané stavby a opatření, jejichž realizace by byla ve veřejném zájmu. 
Současně nad danými pozemky není vymezena plocha veřejně prospěšné stavby ani opatření. 

Dle Návrhu ÚP je pozemek součástí zastavěného území obce. 

Dle současného stavu území se na daných pozemcích nachází jedna nekatastrovaná drobná 
stavba s výměrou do 20 m2, která je využívána pro individuální rekreaci. Zbytek pozemků je porostlý 
vzrostou přírodní zelení extenzivního charakteru. 

Navrhovaný stav: 
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Za účelem optimalizace využití daných pozemků požadujeme, aby v jejich rozsahu byla vymezena 
plocha pro rozvoj vybavenosti. Adekvátním řešením je vymezení plocha „Občanského vybaveni 
komerčního“ (OK), vč. odpovídající plochy základního členěni – plochy přestavby. 

V souvislosti s transformací železniční dopravy a redukcí ploch potřebných k zajišťování provozních 
potřeb železniční dopravy, pozbyly předmětné pozemky svého původní účelu a v současné době 
jsou bez hospodárného využití. Vzhledem ke skutečnosti jejich umístění v rámci zastavěného území 
se jedná o nehospodárně využití urbanizovaného území. 

Akceptováním a zohledněním naší připomínky dojde k vytvoření podmínek pro využití vnitřní 
stavební rezervy za účelem rozvoje komerční vybavenosti území. To přispěje k intenzifikaci využití 
zastavěného území, jež má zásadní průmět i do hospodárnosti jeho využití a potřebu vymezování 
nových ploch změn. Změnou funkčního využití v rozsahu daných pozemků a vymezením 
odpovídající ploch základního členění může dojít ke snížení celkové potřeby vymezení ploch změn, 
zejm. zastavitelných ploch, jež jsou v ÚP vymezeny expanzivním způsobem – tedy rozrůstáním 
sídla do volné krajiny. Vymezení plochy přestavby v rozsahu předmětných pozemků může být přímo 
kompenzováno redukcí zastavitelných ploch, jež jsou s ohledem na jejich umístění a charakter v 
nepřímých, popř. přímých, kolizích s krajinnými a jinými hodnotami území. 

Plochy OK nabízejí relativně širokou škálu způsobů využití a tím přispívají k posilování polyfunkčního 
charakteru území, jež má mj. průmět i do celkové udržitelnosti využití daného území. Dané funkce 
zároveň umožňují svou existenci v přímé prostorové a funkční vazbě na železnici, jež je v území 
nejen hodnotou, ale také významným funkčním, zejm. zdroj hluku, a prostorovým, zejm. bariéra v 
území. Přítomnost železnice významně omezuje, či zcela vylučuje rozvoj obytné funkce. Mj. volně 
stanovené funkční regulativy umožňují investorům pružně a flexibilně reagovat na aktuální potřeby 
v území. 

Fakticky se nejedná o vymezení zcela nové a prostorově segregované ploch OK. Akceptováním a 
zohledněním připomínky budou vytvořeny podmínky pro rozšíření sousední stabilizované plochy 
(pozemky pare. č. 65, 240, 242 a 472/30, k.ú. Kařez) s touženým funkčním využitím. 

S ohledem na stanovené podmínky funkčního využití plochy OK a okolní funkční využití území lze 
garantovat, že vymezením plochy OK nedojde k narušení kvalit okolního prostředí. Funkce, pro něž 
jsou vytvářeny podmínky v rozsahu okolních ploch s rozdílným způsobem využití, umožňují 
koexistenci se způsoby využití plochy OK. V tomto ohledu je precedentem již stabilizovaná 
sousední plocha OK. 

Pozemky jsou napojeny na stávající veřejnou dopravní a technickou infrastrukturou. Daná změna 
funkčního využití nebude generovat potřebu výstavby nových veřejných částí infrastruktur, jež by 
zatěžovaly rozpočet obce. Současně lze též garantovat, že s ohledem na celkové kapacity 
pozemku, jež jsou určeny zejm. plošnou výměrou pozemků, podlažností, koeficientem zeleně a 
koeficientem zastavěné ploch, nedojde k enormnímu navýšení využití stávajících infrastruktur, jež 
by generovalo potřebu jejich zkapacitnění, popř. postupného zkvalitňování na úkor finančních 
výdajů obce. 

Připomínka č. 2: úprava funkční regulativů plochy „Doprava drážní“ (DD) ve smyslu explicitního 
umožnění realizaci staveb a zařízeni vybavenosti 

Stávající stav: 
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Návrh ÚP řešené území člení dle jeho způsobu funkčního využití a jeho charakteru do jednotlivých 
ploch s rozdílným způsobem využití, pro které jsou stanoveny odlišné podmínky funkčního využití a 
podmínky prostorového uspořádání. Podmínky funkčního využití jednotlivých ploch s rozdílným 
způsobem využití jsou stanoveny ve formě hlavního, přípustného a podmíněně přípustného a 
nepřípustného využití. 

Pro plochy „Dopravy drážní“ (DD), jež jsou vymezeny v rozsahu pozemků vlastněných ČD, a s. jsou 
stanoveny následující podmínky funkčního využití (citace kurzívou): 

DD – doprava drážní 

Hlavní využití: 

- pozemky obvodu dráhy, včetně náspů, zářezů, opěrných zdí, mostů, kolejišť a doprovodné zeleně 

- stavby nebo zařízení pro drážní dopravu (zejména stanice, zastávky, nástupiště a přístupové cesty, 
provozní budovy a pozemky dep, opraven, vozoven, překladišť a správních budov) 

Přípustné využití: 

- veřejná prostranství 

- ochranná a izolační zeleň a zeleň veřejná (stromořadí, parkové úpravy parteru...) 

- související technická infrastruktura 

- liniové trasy technické infrastruktury 

- opěrné zdi a terénní úpravy potřebné k řádnému a bezpečnému užívání pozemků, staveb a zařízení 
na nich 

- stavby, zařízení a jiná opatření pro ochranu přírody a krajiny, pro snižování nebezpečí ekologických 
a přírodních katastrofa pro odstraňování jejich důsledků (revitalizace vodních ploch a vodních toků, 
územní systémy ekologické stability...) 

- opatření ke snížení erozního ohrožení a zvyšování retenčních schopností území (poldry, průlehy, 
travnaté pásy, remízy...) 

Podmíněně přípustné využití: 

- nezbytné doprovodné stavby nebo zařízení související s hlavním využitím či hlavní využití 
podmiňující (např. zázemí vlakových nádraží, kiosky, zázemí pro pracovníky na železnici...) 

- související doprava silniční (parkoviště, přejezdy, nákladové rampy...) 

- stavby, zařízení a pozemky pro vodní hospodářství, energetiku, spoje a elektronické komunikace 

- nezbytné stavby, zařízení a pozemky silniční a letecké dopravy 

Podmínky: 

- řešením doprovodných staveb nedojde k ohrožení nebo narušení organizace drážní dopravy 

Nepřípustné využití: 
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- veškeré stavby, zařízení a činnosti neslučitelné s hlavním využitím 

- veškeré stavby, zařízení a činnosti nesouvisející s hlavním, přípustným nebo podmíněně 
přípustným využitím 

Navrhovaný stav: 

Za účelem jednoznačnosti výkladu ÚP požadujeme následující úpravu první odrážky oddílu 
podmíněně přípustného využití (modře škrtnuté část vypouštěná, červeně část doplňovaná): 

„nezbytné doprovodné stavby nebo zařízení související s hlavním využitím či hlavní využití 
podmiňující, vč. staveb a zařízení komerční vybavenosti (např. zázemí vlakových nádraží, kiosky, 
zázemí pro pracovníky 

na železnici...).“ 

Účelem změny formulace daného regulativu je jednoznačné určení paralelních funkcí, jež mohou 
být rozvíjeny v jinak monofunkční ploše dopravního charakteru. Posílení polyfunkčního charakteru 
dané plochy má významný průmět do její využitelnosti, jež pozitivně ovlivňuje její udržitelnost a 
funkční vazby na okolní území. 

S ohledem na charakter plochy DD a její funkční nároky a s ohledem na funkční nároky zařízení 
komerční vybavenosti, lze garantovat možnost integrace doprovodných komerčních ploch do 
plochy DD za předpokladu zachování provozních funkčních nároků a provozních nároků komerční 
vybavenosti. 

Jednoznačnost zachování dopravního charakteru plochy DD lze zajistit explicitním omezením 
přítomnosti vybavenosti v dané dopravní ploše, a to buď ve formě absolutní – do X m2 plochy DD, 
nebo relativní – do X % plochy DD. 

Připomínka č. 3: doplnění obecně platné podmínky způsobu financování protihlukových opatření a 
protihlukových staveb v obytných plochách a plochách smíšeně obytných ve vazbě na železniční 
trať. 

Stávající stav: 

Návrh ÚP řešené území člení dle jeho způsobu funkčního využití a jeho charakteru do jednotlivých 
ploch s rozdílným způsobem využití, pro které jsou stanoveny odlišné podmínky funkčního využití a 
podmínky prostorového uspořádání. Podmínky funkčního využití jednotlivých ploch s rozdílným 
způsobem využití jsou stanoveny ve formě hlavního, přípustného a podmíněně přípustného a 
nepřípustného využití. 

V těsné blízkosti vedení železnice jsou v Návrhu ÚP stabilizovány nebo nově navrhovány obytné 
plochy a plochy se smíšeným charakterem, v rámci, kterých jsou připuštěny stavby pro bydlení. 

Navrhovaný stav: 

Za účelem jednoznačného výkladu ÚP v souvislosti s povinností způsobu financování stavebních a 
jiných nákladů při realizaci staveb a opatření protihlukových staveb ve vazbě na obytné ploch v 
těsné blízkosti železnice požadujeme, aby byla v ÚP zakotvena obecně platná podmínky v 
následujícího sdělení: 
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„Veškeré náklady generované realizací protihlukových staveb a protihlukových opatřeni spojených s 
ochranou staveb a zařízení pro bydlení před rušivými vlivy provozu železnice budou financovány 
výhradně ze strany investora výstavba. ČD, a.s. nejsou povinny se na těchto záležitostech finančně 
ani jinak podílet. “ 

Primárním rozvojovým zájmem ČD, jakožto vlastníka dopravní infrastruktury v oblasti železniční 
dopravy není rozvoj funkce bydlení v přímé prostorové návaznosti na železniční trať, jež je 
významným limitem a hlukovým zdrojem území. 

V souvislosti se zajištěním dostatečných obytných kvalit prostředí, zejm. akustická pohoda, by v 
souvislosti s rozvojem bydlení ve vazbě na železnici ze strany investora mohlo na základě 
zkušeností docházet k dodatečnému nárokování finančních výloh spojených se zřízením 
protihlukových staveb a opatření po ČD, jakožto vlastníka dopravní infrastruktury – železniční tratě.  

Klíčovým účelem našeho vyjádření je jednoznačným stanovením finančních závazků a povinností 
spojených s budováním protihlukových staveb a opatření ve vazbě na plochy bydlení předcházet a 
eliminovat tak vznik možných nepříjemností spojených s rozvojem daného území. 

Připomínky lze zdůvodnit i na základě obecně platných principů a pravidel, jež jsou deklarovány a 
zakotveny v Politice územního rozvoje ČR, nadřazené územně plánovací dokumentaci kraje (zásady 
územního rozvoje) nebo v cílech a úkolech územního plánování (§ 18 a 19 zák. č. 183/2006 Sb.). 

Vybrané citace jsou uvedeny níže: 

(14) Ve veřejném zájmu chránit a rozvíjet přírodní, civilizační a kulturní hodnoty území, včetně 
urbanistického, architektonického a archeologického dědictví. Zachovat ráz jedinečné urbanistické 
struktury území, struktury osídlení a jedinečné kulturní krajiny, které jsou výrazem identity území, 
jeho historie a tradice. Tato území mají značnou hodnotu, např. i jako turistické atraktivity. Jejich 
ochrana by měla být provázána s potřebami ekonomického a sociálního rozvoje v souladu s 
principy udržitelného rozvoje. V některých případech je nutná cílená ochrana míst zvláštního zájmu, 
v jiných případech je třeba chránit, respektive obnovit celé krajinné celky. Krajina je živým v čase 
proměnným celkem, který vyžaduje tvůrčí, avšak citlivý přístup k vyváženému všestrannému rozvoji 
tak, aby byly zachovány její stěžejní kulturní, přírodní a užitné hodnoty. 

(19) Vytvářet předpoklady pro rozvoj, využití potenciálu a polyfunkční využívání opuštěných areálů a 
ploch (tzv. brownfields průmyslového, zemědělského, vojenského a jiného původu, vč. území 
bývalých vojenských újezdů). Hospodárně využívat zastavěné území (podpora přestaveb revitalizací 
a sanací území) a zajistit ochranu nezastavěného území (zejména zemědělské a lesní půdy) a 
zachování veřejné zeleně, včetně minimalizace její fragmentace. Cílem je účelné využívání a 
uspořádání území úsporné v nárocích na veřejné rozpočty na dopravu a energie, které koordinací 
veřejných a soukromých zájmů na rozvoji území omezuje negativní důsledky suburbanizace pro 
udržitelný rozvoj území. 

Předmětné připomínky nekolidují se stávajícím ani budoucími záměry ČD ani Správy železnic (IČO 
70994234). Záměry jsou respektovány. 

Vyhodnocení připomínky: 

Připomínkám b.1. a b.2. bude vyhověno zcela, připomínka b.3. bude zapracována v opatření obecné 
povahy v tomto znění: „Vzhledem k umístění plochy v ochranném pásmu dráhy bude v rámci 
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projektové přípravy prokázáno nepřekročení maximální přípustné hladiny hluku v chráněných 
vnitřních i venkovních prostorech staveb a venkovních prostorech“.  

Odůvodnění vyhodnocení připomínky: 

Připomínky b.1. a b.2 - změna funkčního využití pozemků pare. č. 517 a 472/32, k.ú. Kařez z dopravní 
plochy na plochu vybavenosti a úprava funkční regulativů plochy „Doprava drážní“ (DD) ve smyslu 
explicitního umožnění realizací staveb a zařízeni vybavenosti není v rozporu s koncepcí územního 
plánu. 

Připomínka b.3 - Znění sdělení požadované oprávněným investorem, aby veškeré náklady 
generované realizací protihlukových staveb a protihlukových opatřeni spojených s ochranou staveb 
a zařízení pro bydlení před rušivými vlivy provozu železnice byly financovány výhradně ze strany 
investora, nemůže být součástí koncepčního dokumentu jím územní plán je. Cílem územního 
plánování je vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve 
vyváženém vztahu podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a nemůže 
dopředu předurčovat, kdo výše uvedené podmínky bude realizovat, či investovat. 

 

Připomínka c) 

Jan Bouda, Klára Boudová, Kařez čp. 57, Doručeno 8. 2. 2023 

Na základě zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, s ustanovením § 52 a 
§ 55 tímto podávám námitku k Návrhu územního plánu obce Kařez. 

Námitka se týká zastavěnosti na jenom parcelním čísle, kde je zřejmé, že dle nového ÚP obce Kařez 
je možné stavět pouze na pozemku 1000 m2. 

Odůvodnění: 

Vzhledem k tomu, že některé stavební pozemky mají podstatně menší výměru, a tím by došlo k 
omezení budoucí výstavby stavebních objektů, tak požaduji, aby byl v regulativech změněn 
koeficient zastavěnosti na jedno parcelním čísle na 800 m2, s případným odůvodněním i 600 m2. 

Děkuji za kladné vyřízení 

Vyhodnocení připomínky: 

Podle § 52 odst. 2 zákona č. 183/2006 Sb.  o územním plánování a stavebním řádu (stavební 
zákon) v platném znění mohou námitky proti návrhu územního plánu mohou podat pouze vlastníci 
pozemků a staveb dotčených návrhem řešení, oprávněný investor a zástupce veřejnosti. 

U této námitky není patrné, jakého pozemku se námitka dotýká, ani vztah osob podávajících námitku 
ke konkrétnímu pozemku či stavbě proto se nemůže jednat o námitku a nadále se s touto námitkou 
bude zacházet jako s připomínkou. 
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Připomínka d) 

Věcně shodné námitky a) – f)  
Na základě zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, s ustanovením § 52 a 
§ 55 tímto podávám námitku k Návrhu územního plánu obce Kařez. 

Námitka se týká zastavěnosti na jenom parcelním čísle, kde je zřejmé, že dle nového ÚP obce Kařez 
je možné stavět pouze na pozemku 1000 m2. 

Odůvodnění: 

Vzhledem k tomu, že některé stavební pozemky mají podstatně menší výměru, a tím by došlo k 
omezení budoucí výstavby stavebních objektů, tak požaduji, aby byl v regulativech změněn 
koeficient zastavěnosti na jedno parcelním čísle na 800 m2, s případným odůvodněním i 600 m2. 

Vyhodnocení připomínky: 
Připomínce se vyhovuje.  

V podmínkách vymezování nových stavebních pozemků u ploch s rozdílným způsobem využití BV – 
bydlení venkovské, bude nově stanovena podmínka minimální výměra nových pozemků: 800 m2; 
výjimečně u jednotlivých parcel (například rohové parcely, zbytkové parcely po provedené parcelaci, 
řadová výstavba) 550 m2. 

Odůvodnění vyhodnocení připomínky: 
Stanovené podmínky pro vymezování nových stavebních pozemků mají za cíl umožnit svou velikostí, 
tvarem a polohou umožnit realizaci navrhované stavby. Návrh minimální výměry stavebních 
pozemků, vychází ze zákonných požadavků např. na odstupové vzdálenosti, od hranic pozemků a 
mezi jednotlivými stavbami, na požadavky na vsakování dešťové vody apod. 


