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IDENTIFIKAČNÍ ÚDAJE 

Název ÚPD: PTICE - ÚZEMNÍ PLÁN 
(ÚPD - územně plánovací dokumentace) ZMĚNA č. 2 

Druh ÚPD: Změna územního plánu 

Řešené správní území: k.ú. Ptice 

Pořizovatel: Obecní úřad Ptice 
na základě splnění kvalifikačních požadavků pro výkon 
územně plánovací činnosti podle § 24 zákona 
č.183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu 

 Hlavní 140 
 252 18  Ptice 

Objednavatel: Obec Ptice 
(obec, která ÚP vydává) IČ:  00234842 
 Hlavní 140 
 252 18  Ptice 

Zpracovatel změny ÚP: Ing. arch. Milič Maryška 
 IČ: 16125703 
 Číslo autorizace:  00401 
 Letohradská 3/369 
 170 00  Praha 7 

Datum: 2023 

 

 

POUŽITÉ ZKRATKY: 

ÚP  - Územní plán ÚSES - Územní systém ekologické stability 

VPS - Veřejně prospěšné stavby NK - Nadregionální biokoridor 

VPO - Veřejně prospěšná opatření RC - Regionální biocentrum 

ČOV - Čistírna odpadních vod LK - Lokální biokoridor 

NP - Nadzemní podlaží LC - Lokální biocentrum 

  

 

Označení lokalit: 
Ve Změně č. 2 ÚP Ptice je označení lokalit Z2-A a Z2-B použito pro identifikaci lokalit, 
kde se jsou situovány navržené změny v ÚP. Jedná se o vymezení a číslování 
tzv. „detailních výřezů“ z ÚP, které není předmětem řešení změn v ÚP. V úplném znění 
ÚP Ptice po vydání změny č. 2 ÚP toto „označení lokality“ Z2-A a Z2-B již nebude. 
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TEXTOVÁ ČÁST ÚZEMNÍHO PLÁNU S VYZNAČENÍM ZMĚN 
 modře - stav (beze změny) 

 přeškrtnuté - ruší se v rámci Změny č. 2 ÚP Ptice 

 červeně - mění a doplňuje se v rámci Změny č. 2 ÚP Ptice 

 
 
 
 
 

PTICE 

 

ÚZEMNÍ PLÁN 
Úplné znění po vydání změny č. 1 č. 2 

TEXTOVÁ ČÁST 
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V Územním plánu Ptice se v rámci Změny č. 2 ÚP upravuje text v kapitolách: 

 

a) VYMEZENÍ ZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ 

 Územní plán Ptice vymezuje zastavěné území ke dni  31. 8. 2021  31. 12. 2022. 

 Zastavěné území s hranicí zastavěného území je vymezeno na výkresech: 

 A VÝKRES ZÁKLADNÍHO ČLENĚNÍ ÚZEMÍ  (v měřítku 1: 5 000). 
 (hranice zastavěného území je vyznačena plnou modrou čárou,  
   zastavěné území je vyznačeno plošně modrou barvou) 

 B HLAVNÍ VÝKRES   (v měřítku 1: 5 000). 
 (hranice zastavěného území je vyznačena plnou modrou čárou) 

 

 

b) ZÁKLADNÍ KONCEPCE ROZVOJE ÚZEMÍ OBCE, 
 OCHRANY A ROZVOJ JEHO HODNOT 

1. ZÁKLADNÍ KONCEPCE ROZVOJE ÚZEMÍ OBCE 

 Územní plán Ptice vytvoří předpoklady k zabezpečení trvalého souladu, ochraně 
a rozvoji všech přírodních, kulturních a civilizačních hodnot území. Určuje podmínky pro 
hospodárné využívání zastavěného území a zajišťuje ochranu nezastavěného území. 

 Obec Ptice leží v blízkosti hl. m. Prahy, je ovlivněna rozvojem pražské aglomerace a 
díky poměrně dobré dopravní dostupnosti se stává postupně její integrální součástí. 
Vzhledem k odlehlejší a klidné poloze mimo významné a frekventované dopravní tahy se 
nepředpokládá spádová funkce obce v regionu, předností obce je zejména charakter 
rezidenční a rekreační. 

 Území obce Ptice charakterizují zejména kvalitní podmínky pro bydlení a pro rekreaci. 
Základní koncepcí rozvoje území obce je zachování kvalitního obytného standardu, 
vylepšení již dobrých podmínek pro rekreaci a sportovního vyžití a zlepšení obytného 
standardu prostřednictvím návrhu rozvoje obslužné sféry ( občanské vybavení, veřejná 
prostranství ), dostatečně kapacitní veřejné infrastruktury a vytvoření podmínek pro přístup 
obyvatel obce do okolní krajiny při zachování všech přírodních a krajinářských hodnot 
v území. 

 V území je nutno dále vytvářet kvalitní prostředí pro krátkodobou rekreaci obyvatel, 
vytvářet podmínky pro maximální prostupnost pro nemotorovou přepravu, podporovat 
rozvoj rekreačního potenciálu území obce ve formách příznivých pro udržitelný rozvoj a 
zasadit se o zásadní snižování znečišťování vod a ovzduší. V celém území obce nesmí být 
umístěny nové výrobní ani jiné činnosti, které by svým vlivem zhoršily celkovou čistotu 
ovzduší. 

 



 
7

 

2. OCHRANA PŘÍRODNÍCH HODNOT 

 V území budou vytvářeny předpoklady pro ochranu přírodních a krajinářských hodnot, 
které jsou situovány ve zvýšené míře zejména v západní části území obce ( k.ú. Ptice ), 
které je součástí přírodního parku Povodí Kačáku.  

 Přírodní park Povodí Kačáku ( dále jen „přírodní park“) byl zřízen Středočeským 
krajem z důvodu ochrany krajinného rázu krajiny s významnými soustředěnými přírodními 
a estetickými hodnotami. Výrazný terén podél potoka Loděnice, zvaného Kačák, vytváří 
unikátní prostředí, v němž žije řada vzácných živočichů a roste mnoho chráněných rostlin. 
V tomto území nebudou umisťovány žádné záměry, změny v území a veškeré činnosti, 
které by mohly vést k rušení, poškození nebo k zničení dochovaného stavu území, cenného 
pro svůj krajinný ráz a soustředěné estetické a přírodní hodnoty. 

 Na území obce Ptice, zejména v údolí vodního toku Loděnice ( tzv. Kačáku ), se hojně 
vyskytují stavby pro rodinnou rekreaci, které souvisí s rekreační atraktivitou krajiny a 
příznivou dostupností z Prahy. Z pohledu přírodních hodnot se podmiňuje další vývoj 
území zachováním proporčních vztahů zastavěných ploch a zeleně.  

 Veškerá činnost, která by mohla vést k poškození krajinného rázu, ekologické stability a 
všech přírodních hodnot na území obce Ptice a jejich okolí je nepřípustná. 

 

3. OCHRANA KULTURNÍCH HODNOT 

 Na území obce Ptice ( k.ú. Ptice ) bude respektována ochrana kulturního dědictví. 
Doklad kulturního dědictví představují nejenom registrované kulturní památky, ale také 
památky místního významu, dochovaná urbanistická struktura sídla Ptice a archeologické 
nálezy. 

Kulturní památky 

 Na území obce Ptice je evidována jedna nemovitá kulturní památka ( venkovská 
usedlost č.p. 122 - obytně hospodářská budova, brána I., brána II, špýchar ). 

 Veškerá činnost, která by mohla vést k poškození nemovitých kulturních památek a 
jejich bezprostředního okolí, je nepřípustná. 

Dochovaná urbanistická struktura sídla 

 Mezi kulturní dědictví je třeba zahrnout urbanistickou strukturu původních 
venkovských zemědělských usedlostí, která se ve větší či menší míře dochovala. Zásadou 
koncepce územního plánu je rozvíjet sídlo tak, aby nebyla narušena jeho historická stopa, a 
to zejména v místech, kde byla dochována. Jedná se zejména o zachování charakteru 
staveb, které si svým architektonickým pojetím ( půdorysem a hmotou stavby, tvarem 
střechy ) zachovaly tradiční venkovský výraz. Jejich venkovský charakter je určován 
zejména těmito znaky : maximálně dvoupodlažní domy s převážně obdélným půdorysem; 
hřeben střechy rovnoběžný s podélnou osou stavby; střecha symetrická, sedlová nebo 
polovalbová; barevnost zděných konstrukcí a střešní krytiny nekontrastuje se stávající 
zástavbou, apod.  

Ochrana archeologických nálezů 

 Celé správní území obce Ptice ( k.ú. Ptice ) je v Územním plánu Ptice posuzováno 
jako území s archeologickými nálezy. 
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c) URBANISTICKÁ KONCEPCE 
včetně urbanistické kompozice, vymezení ploch s rozdílným způsobem využití, 
zastavitelných ploch, ploch přestavby a systému sídelní zeleně 

Urbanistická koncepce je graficky vyjádřena na výkrese: 

 B HLAVNÍ VÝKRES   (v měřítku 1: 5 000) 

 

1. URBANISTICKÁ KOMPOZICE 

 Základem urbanistické kompozice je zachování a podpoření současného rezidenčního a 
rekreačního charakteru sídla, posílení sféry občanského vybavení a sféry veřejné 
infrastruktury a vytvoření předpokladů pro obohacení obce o nové urbanistické a 
architektonické kvality. 

 Rozvoj bydlení je navržen v přiměřené umírněné míře, zejména v prolukách 
zastavěného území a pouze v přímé návaznosti na zastavěné území sídla tak, aby poloha 
rozvojových lokalit poskytovala kvalitní bydlení na pomezí urbanizovaného území a 
přírodního prostředí. Koncepce Územního plánu Ptice spočívá zejména v zachování 
kompaktního sídla v krajině a v citlivém doplnění jeho urbanistické struktury. Koncepce 
územního plánu nepodporuje zejména vznik rozsáhlých urbanistických novotvarů 
(zejména satelitů), prorůstání sídel, rozšiřování nových zastavitelných ploch vybíhající 
radiálně do volné krajiny a rozvoj zastavitelných ploch jihozápadním směrem k hranici 
území přírodního parku Povodí Kačáku.  

 V sídle Ptice se předpokládá pouze nízkopodlažní zástavba do maximálně třech 
nadzemních podlaží s tím, že výšková hladina veškeré zástavby nepřesáhne 10 m nad 
průměrnou niveletou rostlého terénu přiléhajícího ke stavbě, s výjimkou specifických 
staveb občanského vybavení (např. sakrální stavby, apod.), staveb situovaných na plochách 
smíšených obytných všeobecných (SU) a dalších specifických zařízení (např. zařízení na 
sušení požárních hadic) a dále s výjimkou staveb a zařízení technické infrastruktury. 

 

2. KONCEPCE VYMEZENÍ PLOCH S ROZDÍLNÝM ZPŮSOBEM VYUŽITÍ 

 Koncepce plošného (funkčního) uspořádání území zahrnuje plošné uspořádání 
základních funkcí v území vyjádřené v plochách s rozdílným způsobem využití. 

 V Územním plánu Ptice je navržen rozvoj všech potřebných sídlotvorných složek, 
zahrnující zejména rozvoj bydlení, rekreace, občanského vybavení, výroby, veřejných 
prostranství, sídelní zeleně a dopravní a technické infrastruktury. Vymezené rozvojové 
zastavitelné plochy tak vytváří předpoklady k přiměřenému komplexnímu rozvoji sídla. 
Rozsah zastavitelných ploch odpovídá velikosti a významu sídla Ptice v širším okolí. 

 V hlavním sídle Ptice došlo v poměrně nedávné době k dosti masívnímu rozvoji bydlení 
v rodinných domech v lokalitách situovaných „za humny“, tj. na okrajích původní 
venkovské historické zástavby, kterou tvoří převážně původní zemědělské statky a 
venkovská stavení a kterou již částečně prorůstají novodobé podlažní rodinné domy. 

 Koncepce rozvoje sídla předpokládá, že se bude rozvíjet kromě obytné funkce také 
zejména potřebná obslužná funkce občanského vybavení. Občanské vybavení je vzhledem 
k množství zejména nových obytných ploch v sídle značně poddimenzované a 
nedostačující.  
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 Za účelem posílení obslužné funkce je v historické části obce okolo návsi a podél 
průtahu silnice obcí v ÚP vymezeno smíšené obytné území (SV - plochy smíšené obytné, 
venkovské - bydlení a obslužná zařízení a SU plochy smíšené obytné, smíšené obytné 
všeobecné), kde se předpokládá postupné posilování obslužné funkce občanského 
vybavení, zejména v oblasti s obslužných komerčních zařízení. 

 Plochy určené pro rozvoj občanského vybavení jsou situovány v blízkosti centrální části 
sídla, což představuje velmi dobrou pěší dostupnost těchto zařízení. Jedná se o 
zastavitelnou plochu občanského vybavení OV, určenou pro veřejnou infrastrukturu (Z18). 
a zastavitelnou plochu občanského vybavení OS, určenou pro sportovní a tělovýchovná 
zařízení (Z19). Polohy zastavitelných ploch Poloha zastavitelné plochy občanského 
vybavení OS (plochy Z19 a Z30), určené pro sportovní a tělovýchovná zařízení na jižním 
okraji sídla u cesty „za humny“ a na severovýchodním okraji sídla vytváří předpoklady i 
pro rozvoj navazujících rekreačních aktivit (např. turistika, cykloturistika, apod.) ve volné 
krajině. 

 Na západním okraji sídla je situována plocha RS, sportovně relaxační zařízení, farma s 
chovem koní a zázemí chovu koní. Poloha těchto zařízení na západním okraji sídla vytváří 
předpoklady i pro rozvoj navazujících rekreačních aktivit (např. hipoturistika, pěší 
turistika, cykloturistika, apod.) ve volné krajině směrem k přírodnímu parku Povodí 
Kačáku.  

 Severně od sídla Ptice, v lokalitě „Nad Uhlířskou cestou“ jsou vymezeny rozvojové 
plochy pro podnikání, plochy výroby VL „Plochy výroby a skladování - lehká průmyslová 
výroba, technická zařízení“. V místě původního zemědělského areálu je situována plocha 
přestavby P03 s navazující zastavitelnou plochou Z36. 

 V lokalitě Podkozí se předpokládá postupná obnova původní historické urbanistické 
struktury a obnova původní krajiny s posilováním funkce rekreace. V místě novodobých 
rybářských sádek jsou navrženy plochy přestavby pro umístění sportovně relaxačních 
zařízení a zeleně. Využití ploch se předpokládá zejména pro umístění farem s chovem koní 
a pro umístění zázemí chovu koní. 

 V lokalitě Chrbiny se nachází převážně chatové osady. Na části území, kde se již 
nachází také rodinnými domy (území smíšené obytné a rekreační - bydlení a pobytová 
rekreace), se předpokládá postupná transformace na území obytné. V jižní části lokality 
Chrbiny, v místě původního koupaliště, jsou vymezeny plochy pro umístění sportovně 
relaxačních zařízení.  

 

Celkový podíl rozvoje urbanizovaných ploch 
--------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
BI Plochy bydlení - bydlení čisté v rodinných domech   8, 0000 ha 
    7, 9100 ha 

SV Plochy smíšené obytné - venkovské - bydlení a obslužná zařízení   2, 1800 ha 
    2, 2900 ha 

SU Plochy smíšené obytné - smíšené obytné všeobecné   0, 1900 ha 

OV Plochy občanského vybavení - veřejná infrastruktura, sportovní zařízení   0, 3200 ha 
OS Plochy občanského vybavení - tělovýchovná a sportovní zařízení   0, 7600 ha 
    0, 3300 ha 



 
10

 

RS Plochy rekreace - sportovně relaxační zařízení   2, 8700 ha 
RI Plochy rekreace - plochy staveb pro rodinnou rekreaci   0, 2300 ha 
TI Plochy technické infrastruktury - technická zařízení   0, 2100 ha 
    0, 1800 ha 

VL Plochy výroby a skladování - lehká průmyslová výroba, technická zařízení   4, 0100 ha 
PV Plochy veřejných prostranství - komunikace veřejné prostory   0, 4200 ha 
ZS Plochy zeleně - zeleň soukromá a vyhrazená - sady a zahrady   1, 0000 ha 
--------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
CELKEM 20, 0000 ha 
 19, 7500 ha 

 Urbanizovanými plochami se rozumí plochy dotčené lidskou činností, plochy 
související s osídlováním území, tvorbou sídel a změnami funkčního využití území sídel. 
Urbanizace představuje proces, kdy dochází k relativní koncentraci obyvatelstva. 
Urbanizované plochy zahrnují v ÚP Ptice zastavěné plochy v zastavěném území, 
zastavitelné plochy, plochy sídelní zeleně a další plochy dotčené lidskou činností, které 
jsou vymezeny v zastavěném území i nezastavěném území (např. plochy dopravní 
infrastruktury a plochy veřejných prostranství). 

 

3. KONCEPCE PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ 

Podmínky a požadavky na prostorové uspořádání 

(1) V zastavěném území jsou u stávajících staveb přípustné změny staveb (přístavby, 
nástavby a stavební úpravy) a nové stavby v prolukách stávající zástavby. 

(2) Stávající dochované historické původní venkovské zemědělské usedlostí budou ve 
své kompozici zachovány. Ochrana musí být soustředěna zejména na půdorysnou 
strukturu, výškovou hladinu původní zástavby, měřítko a dochovaný historicky cenný 
architektonický výraz. Venkovský charakter musí být u této původní venkovské zástavby 
zachován a případné změny staveb a nové stavby v sousedství a v prolukách původní 
venkovské historické zástavby budou kontext této původní zástavby respektovat. 
Venkovský charakter zástavby je určován zejména těmito znaky: max. dvoupodlažní domy 
(obvykle přízemí a podkroví) s obdélným půdorysem, barevnost zděných konstrukcí 
nekontrastuje se stávající zástavbou, hřeben střechy je rovnoběžný s podélnou osou stavby, 
střecha je symetrická, sedlová nebo polovalbová, střešní krytina vizuálně nekontrastuje se 
střechami v dané lokalitě. 

(3) Všechny stavby budou mít na vlastních pozemcích (bez ovlivnění sousedních 
pozemků) zajištěnu odpovídající likvidaci dešťových vod. Na pozemcích musí být 
likvidace dešťových vod na místě prokázána vsakem. Přebytečná dešťová voda bude 
akumulována v jímkách nebo retencích. V zastavěném území lze povolovat umístění 
vodohospodářských staveb (vodní nádrže, rybníky, poldry, apod.) a to zejména dle 
možnosti a únosnosti území. 

(4) Nová zástavba na zastavitelných plochách může být realizována za předpokladu 
prokázání zachování funkčnosti melioračních soustav na navazujících pozemcích. 

(5) Před zahájením výstavby na jednotlivých zastavitelných plochách musí být 
vybudovány obslužné komunikace a zajištěno napojení nových staveb na inženýrské sítě. 
Bez vyhovujících přístupových obslužných komunikací a bez zajištění napojení na 
inženýrské sítě je nová zástavba v sídle Ptice nepřípustná. 
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(6) Veškeré plochy do vzdálenosti 20 m od hranice ploch lesa (okraje lesních 

pozemků) nelze využít pro novou zástavbu, vyjma oplocení, nástaveb a přístaveb směrem 
od ploch lesa (PUPFL). Toto omezení se týká všech staveb na všech plochách 
zastavitelných, plochách přestaveb i na všech plochách stabilizovaných v zastavěném 
území. 

(7) Na části území Ptice se nachází poddolované území a původní důlní díla. 
V případě staveb na poddolovaném území a v místech důlních děl budou stavby tento limit 
respektovat. 

(8) Případné stavební záměry v záplavovém území mohou být realizovány výjimečně, 
následně po realizaci ucelené části trvalých protipovodňových opatření. 

 

 

4. VYMEZENÍ ZASTAVITELNÝCH PLOCH A PLOCH PŘESTAVBY 

V Územním plánu Ptice jsou navrženy dva druhy změn urbanizovaných ploch: 

 ZASTAVITELNÉ PLOCHY s označením  Z01 až Z36 
 (řada nemusí být obsazena úplně) 

 PLOCHY PŘESTAVBY s označením  P01 až P05 
 

4.1  ZASTAVITELNÉ PLOCHY 

 Zastavitelné plochy zahrnují hlavní sídlotvorné složky, t.j. zejména bydlení, rekreaci, 
občanské vybavení, technickou a dopravní infrastrukturu, veřejná prostranství a sídelní 
zeleň.  

 V rámci některých ploch nejsou samostatně vyčleněny plochy veřejných prostranství 
pro umístění komunikací, jejich vymezení bude předmětem konkrétního řešení parcelace 
ploch v dalších stupních projektových prací. 

SOUPIS ZASTAVITELNÝCH PLOCH 

Označení ZPŮSOB VYUŽITÍ PLOCH 
Výměra 
(v ha) 

   

Z01 
PLOCHY BYDLENÍ 
BI bydlení čisté v rodinných domech 

3, 30 

Z02 

PLOCHY BYDLENÍ 
BI bydlení čisté v rodinných domech 

PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ 
PV komunikace, veřejné prostory 

0, 62 

Z04 

PLOCHY BYDLENÍ 
BI bydlení čisté v rodinných domech 

PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ 
PV komunikace, veřejné prostory 

0, 58 
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Z05 
PLOCHY BYDLENÍ 
BI bydlení čisté v rodinných domech 

0, 76 

Z06 
PLOCHY BYDLENÍ 
BI bydlení čisté v rodinných domech 

0, 47 
0, 38 

Z07 

PLOCHY BYDLENÍ 
BI bydlení čisté v rodinných domech 

PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ 
PV komunikace, veřejné prostory 

0, 47 

Z08 

PLOCHY BYDLENÍ 
BI bydlení čisté v rodinných domech 

PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ 
PV komunikace, veřejné prostory 

0, 21 

Z09 
PLOCHY BYDLENÍ 
BI bydlení čisté v rodinných domech 

1, 10 

Z10 

PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ 
SV venkovské - bydlení a obslužná zařízení 
SU smíšené obytné všeobecné 

PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ 
PV komunikace, veřejné prostory 

0, 19 

Z12 

PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ 
SV venkovské - bydlení a obslužná zařízení 

PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ 
PV komunikace, veřejné prostory 

0, 18 

Z13 

PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ 
SV venkovské - bydlení a obslužná zařízení 

PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ 
PV komunikace, veřejné prostory 

0, 49 

Z14 
PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ 
SV venkovské - bydlení a obslužná zařízení 

0, 49 
0, 36 

Z15 

PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ 
SV venkovské - bydlení a obslužná zařízení 

PLOCHY ZELENĚ 
ZS zeleň soukromá a vyhrazená - sady a zahrady 

0, 53 

Z17 
PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ 
SV venkovské - bydlení a obslužná zařízení 

0, 30 

Z18 
PLOCHY OBČANSKÉHO VYBAVENÍ 
OV veřejná infrastruktura, sportovní zařízení 

0, 32 
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Z19 

PLOCHY OBČANSKÉHO VYBAVENÍ 
OS tělovýchovná a sportovní zařízení 
PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ 
SV venkovské - bydlení a obslužná zařízení 

0, 43 

Z22 

PLOCHY REKREACE 
RS sportovně relaxační zařízení 

PLOCHY ZELENĚ 
ZS zeleň soukromá a vyhrazená - sady a zahrady 

0, 51 

Z23 
PLOCHY REKREACE 
RS sportovně relaxační zařízení 

0, 12 

Z24 
PLOCHY REKREACE 
RS sportovně relaxační zařízení 

0, 90 

Z25 
PLOCHY REKREACE 
RI plochy staveb pro rodinnou rekreaci 

0, 23 

Z27 
PLOCHY TECHNICKÉ INFRASTRUKTURY 
TI technická zařízení 

0, 21 
0, 18 

Z29 
PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ 
PV komunikace, veřejné prostory 

0, 41 

Z30 
PLOCHY OBČANSKÉHO VYBAVENÍ 
OS tělovýchovná a sportovní zařízení 

0, 33 

Z32 
PLOCHY ZELENĚ 
ZS zeleň soukromá a vyhrazená - sady a zahrady 0, 12 

Z33 
PLOCHY BYDLENÍ 
BI bydlení čisté v rodinných domech 

0, 09 

Z34 
PLOCHY BYDLENÍ 
BI bydlení čisté v rodinných domech 

0, 09 

Z35 
PLOCHY BYDLENÍ 
BI bydlení čisté v rodinných domech 

0, 01 

Z36 
PLOCHY VÝROBY A SKLADOVÁNÍ 
VL lehká průmyslová výroba, technická zařízení 

0, 28 

   

 VÝMĚRA ZASTAVITELNÝCH PLOCH CELKEM 
13, 74 
13, 49 
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4.2 PLOCHY PŘESTAVBY 

 Plochy přestaveb jsou v Územním plánu Ptice vymezeny v zastavěném území. Jsou 
situovány buď v prolukách současné zástavby nebo v místech, kde původní využití ploch 
je z hlediska celkového uspořádání funkčních složek sídla nevhodné nebo kde již u těchto 
ploch pozbyla účelnost stanovení jejich původního využití i v budoucnosti. 

SOUPIS PLOCH PŘESTAVBY 

Označení ZPŮSOB VYUŽITÍ PLOCH 
Výměra 
(v ha) 

P01 
PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ 
PV komunikace, veřejné prostory 

0, 01 

P02 
PLOCHY BYDLENÍ 
BI bydlení čisté v rodinných domech 

0, 30 

P03 
PLOCHY VÝROBY A SKLADOVÁNÍ 
VL lehká průmyslová výroba, technická zařízení 

3, 73 

P04 
PLOCHY REKREACE 
RS sportovně relaxační zařízení 

1, 34 

P05 
PLOCHY ZELENĚ 
ZS zeleň soukromá a vyhrazená - sady a zahrady 0, 88 

 VÝMĚRA PLOCH PŘESTAVBY CELKEM 6, 26 

 
 

5. KONCEPCE SÍDELNÍ ZELENĚ 

 V Územním plánu Ptice jsou vymezeny tři druhy ploch sídelní zeleně: 

PLOCHY SÍDELNÍ ZELENĚ 
v zastavěném území a zastavitelných plochách 

ZV PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ 
zeleň na veřejných prostranstvích 

ZS PLOCHY ZELENĚ 
zeleň soukromá a vyhrazená - sady a zahrady 

ZO PLOCHY ZELENĚ 
zeleň ochranná a izolační 

 Plochy zeleně na veřejných prostranstvích ZV jsou vymezeny především na atraktivních 
místech v centrálních částech sídla. 

 Zastavěné území obce bude i v budoucnu tvořeno převážně plochami obytné zástavby, 
kde se předpokládá vysoký podíl zeleně soukromých sadů a zahrad. Zastavěné území obce 
se navrhuje propojit se stávajícími ekosystémy krajiny formou zelených pásů.  
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f) PODMÍNKY PRO VYUŽITÍ PLOCH S ROZDÍLNÝM ZPŮSOBEM VYUŽITÍ 
Stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným způsobem využití s určením 
převažujícího účelu využití (hlavního využití), přípustného využití, nepřípustného 
využití (včetně stanovení, ve kterých plochách je vyloučeno umísťování staveb, 
zařízení a jiných opatření pro účely uvedené v § 18 odst. 5 SZ), stanovení 
podmíněně přípustného využití těchto ploch a stanovení podmínek prostorového 
uspořádání, včetně základních podmínek ochrany krajinného rázu 

 Celé správní (řešené) území obce Ptice je členěno na plochy s rozdílným způsobem 
využití, které jsou odlišně vyznačené na výkresu: 

 B HLAVNÍ VÝKRES   (v měřítku 1: 5 000) 

 

Jelikož jsou v rámci Změny č. 2 ÚP Ptice v kapitole f) „Podmínky pro využití ploch 
s rozdílným způsobem využití“ pouze změny v subkapitolách 1. „Plochy s rozdílným 
způsobem využití“ a 3. „Podmínky využití urbanizovaných ploch“, týkající se jen nově 
vymezených ploch SU „Plochy smíšené obytné - smíšené obytné všeobecné“, není zde 
ve srovnávacím znění obsažen zbývající text kapitoly (podmínky pro ostatní plochy 
s rozdílným způsobem využití), který se nemění. 

 

1. PLOCHY S ROZDÍLNÝM ZPŮSOBEM VYUŽITÍ 

Celé území obce Ptice je členěno na plochy s rozdílným způsobem využití: 

PLOCHY URBANIZOVANÉ 

BI PLOCHY BYDLENÍ 
 bydlení čisté v rodinných domech 

SV PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ 
 venkovské - bydlení a obslužná zařízení 

SU PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ 
 smíšené obytné všeobecné 

SR PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ 
 bydlení a pobytová rekreace 

OV PLOCHY OBČANSKÉHO VYBAVENÍ 
 veřejná infrastruktura, sportovní zařízení 

OS PLOCHY OBČANSKÉHO VYBAVENÍ 
 tělovýchovná a sportovní zařízení 

RS PLOCHY REKREACE 
 sportovně relaxační zařízení 

RI PLOCHY REKREACE 
 plochy staveb pro rodinnou rekreaci 

RZ PLOCHY REKREACE 
 zahrádkářské osady 

TI PLOCHY TECHNICKÉ INFRASTRUKTURY 
 technická zařízení 

VL PLOCHY VÝROBY A SKLADOVÁNÍ 
 lehká průmyslová výroba, technická zařízení 
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DS PLOCHY DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURY 
 silniční 

PV PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ 
 komunikace, veřejné prostory 

ZV PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ 
 zeleň na veřejných prostranstvích 

ZS PLOCHY ZELENĚ 
 zeleň soukromá a vyhrazená - sady a zahrady 

ZO PLOCHY ZELENĚ 
 zeleň ochranná a izolační 

PLOCHY NEURBANIZOVANÉ 

NL PLOCHY LESNÍ 
 pozemky určené k plnění funkce lesa 

NZt PLOCHY ZEMĚDĚLSKÉ 
 trvalý travní porost 

NZo PLOCHY ZEMĚDĚLSKÉ 
 orná půda 

NS PLOCHY SMÍŠENÉ NEZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ 
 přírodní, vodní, zemědělské, lesní 

VV PLOCHY VODNÍ A VODOHOSPODÁŘSKÉ 
 vodní toky a vodní nádrže 

 

 

 

3.  PODMÍNKY VYUŽITÍ URBANIZOVANÝCH PLOCH 

 

PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ 
SU smíšené obytné všeobecné 

(1) Využití ploch 

Území je určeno pro využití s hlavní funkcí obslužných komerčních zařízení a bydlení. 

a) Přípustné využití ploch: 

Bydlení je přípustné pouze jako součást staveb, přičemž podlahová plocha části 
k bydlení nepřesáhne 50% podlahové plochy stavby. 

Využití ploch je přípustné pro umístění obslužných komerčních staveb a zařízení 
místního významu (prodej, služby, apod.) a rovněž pro umístění staveb a zařízení 
určených pro kulturu, vzdělávání a výchovu, zdravotní a sociální služby, apod.. 

Využití ploch je přípustné také pro podnikatelské aktivity ze sféry cestovního 
ruchu, ubytovací a stravovací zařízení, zařízení pro volný čas a zábavu. 

V území je přípustné umístění veřejných prostranství a veřejné zeleně. 

V území je přípustné umístění dopravní a technické infrastruktury. 
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b) Nepřípustné využití ploch: 

Nepřípustné je využití pro umístění staveb a činností, které by mohly snížit 
kvalitu prostředí a pohodu bydlení, které nejsou slučitelné s bydlením a které 
mohou mít negativní vliv na bydlení (hluk, exhalace, apod.). 

Nepřípustné je využití ploch zejména pro činnosti vyžadující mimořádnou a 
častou dopravní obsluhu nebo používání nákladní dopravy (včetně parkování a 
odstavování), činnosti vyžadující velké odstavné skladovací plochy a parkoviště. 

(2) Prostorové uspořádání 

b) Zastavěná plocha pozemku nesmí přesáhnout 60 % celkové plochy pozemku. 
Minimálně 10% nezpevněných ploch pozemku bude tvořit parková úprava nebo 
bude využito jako zahrada. 

c) Na plochách jsou přípustné stavby o maximálně třech nadzemních podlažích 
s maximální výškou 11,5 m nad průměrnou niveletou rostlého terénu přiléhajícího 
ke stavbě. 

 

 

 

V rámci Změny č. 2 ÚP Ptice se ruší kapitola h) „Vymezení ploch, ve kterých je 
rozhodování o změnách v území podmíněno zpracováním územní studie“. Pro plochy Z01 
a Z10 byla již zpracována územní studie (data o územní studii byla vložena do evidence 
územně plánovací činnosti), na základě které byla do katastrální mapy zanesena 
parcelace. Následující kapitoly textové části ÚP Ptice budou přečíslovány. 

 

h) VYMEZENÍ PLOCH, 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 ÚP Ptice se vymezují zastavitelné plochy, ve kterých je rozhodování o změnách 
v území podmíněno zpracováním územní studie (dále ÚS), stanovení podmínek pro její 
pořízení a přiměřené lhůty pro vložení dat o této studii do evidence územně plánovací 
činnosti. 

 Plochy, ve kterých je rozhodování o změnách v území podmíněno zpracováním územní 
studie jsou graficky vyznačeny na výkresu: 

 A VÝKRES ZÁKLADNÍHO ČLENĚNÍ ÚZEMÍ   (v měřítku 1: 5 000). 
 (požadavek na prověření změn využití územní studií vyznačen šrafováním) 

Plochy, ve kterých je rozhodování o změnách podmíněno zpracováním územní studie: 

 Z01 a Z10 (severní část) 
- zastavitelná plocha Z01, situovaná na jihovýchodním okraji sídla Ptice a  určená 
pro 

 BI - „Plochy Bydlení - bydlení čisté v rodinných domech“, 

- severní část zastavitelné plochy Z10 na jihovýchodním okraji sídla Ptice určené pro  
 SV - „Plochy smíšené obytné - venkovské - bydlení a obslužná zařízení“. 
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Stanovení podmínek pro pořízení územní studie: 

 Celá zastavitelná plocha Z01 a vymezená severní část zastavitelné plochy Z10 musí být 
řešena současně v rámci jedné územní studie. Novou výstavbu je nutné v územní studii 
řešit komplexně. Hlavním cílem stanovených regulačních zásad musí být v územní studií 
harmonické zapojení nové výstavby do krajinného, urbanistického i architektonického 
kontextu sídla. V územní studii je potřeba vyřešit zejména parcelaci tak, aby byla celá 
plocha optimálně využita a dopravní obslužnost jednotlivých pozemků zajištěna. V rámci 
územní studie musí být řešeno umístění ploch veřejných prostranství pro umístění veřejné 
zeleně (do těchto ploch veřejných prostranství nebudou započteny plochy komunikací). 

 V územní studii musí být vyřešeno dopravní napojení celé lokality (plochy Z01) na 
páteřní komunikaci obce (silnici II/101) a dopravní propojení od napojení na II/101 až ke 
stávající komunikaci (ulice „Úvoz“) vedoucí podél jihovýchodní hranice plochy Z01.  

Stanovení lhůty pro vložení dat o územní studii do evidence územně plánovací 
činnosti: 

 Lhůta pro vložení dat o územní studii do evidence územně plánovací činnosti stanovuje 
na 60 měsíců ode dne vydání Změny č. 1 Územního plánu Ptice. 

 

 

 

Jelikož nejsou v rámci Změny č. 2 ÚP Ptice v textové části žádné jiné než výše uvedené 
změny, není v této části odůvodnění změny ÚP obsažena celá zbývající textová část, 
která se nemění. 

 

 

 

 

 

 

GRAFICKÁ ČÁST ÚZEMNÍHO PLÁNU 
Změna mapového podkladu 

 V rámci Změny č. 2 Územního plánu Ptice je zpracována grafická část ÚP a grafická 
část odůvodnění ÚP na aktuálním mapovém podkladu, na podkladu katastrální mapy 
digitalizované (KMD), platné od 26.04.2017 a ve stavu ke dni 31.12.2022. 

 Změna č. 2 Územního plánu Ptice zpracovaná na aktuálním mapovém podkladu nemá 
vliv celkovou koncepci ÚP Ptice, tj. na základní koncepci rozvoje, urbanistickou koncepci, 
koncepci veřejné infrastruktury a na koncepci uspořádání krajiny a na vymezení veřejně 
prospěšných staveb a veřejně prospěšných opatření.  

Koncepce ÚP Ptice  se nezměnila.  
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ODŮVODNĚNÍ ZMĚNY ÚZEMNÍHO PLÁNU 
 

 

 

TEXTOVÁ ČÁST 
 

1. SOULAD ZMĚNY ÚZEMNÍHO PLÁNU S POLITIKOU ÚZEMNÍHO ROZVOJE 
A ÚZEMNĚ PLÁNOVACÍ DOKUMENTACÍ VYDANOU KRAJEM 
dle § 53 odst. 4, písmene a) stavebního zákona 

1.1 SOULAD ZMĚNY ÚZEMNÍHO PLÁNU S POLITIKOU ÚZEMNÍHO ROZVOJE 

 Územní plán Ptice, včetně Změny č. 2 ÚP, je v souladu s Politikou územního rozvoje 
České republiky ve znění Aktualizací č. 1, 2, 3, 4, 5 (PÚR ČR - úplné znění závazné od 
1. 9. 2021). Aktualizace č. 1 byla schválena usnesení vlády ze dne 15. dubna 2015, 
Aktualizace č. 2 a 3 byly schváleny usnesení vlády ze dne 2. září 2019. Aktualizace č. 5 
byla schválena usnesení vlády ze dne 17. srpna 2020. Aktualizace č. 4 byla schválena 
usnesení vlády ze dne 12. července 2021. 

Na území obce Ptice se vztahují některé z požadavků, uvedené v kapitole: 

2. „Republikové priority územního plánování pro zajištění udržitelného rozvoje“ 

Pro území obce Ptice vyplývají z PÚR ČR republikové priority územního plánování pro 
zajištění udržitelného rozvoje území obsažené v kapitole 2.2: 

(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. 

 ÚP Ptice, včetně Změny č. 2, je proveden s citlivým přístupem k vyváženému 
všestrannému rozvoji obce za účelem zachování rázu urbanistické struktury sídla, 
zohledňuje specifické podmínky daného území v blízkosti hl. m. Prahy, které je 
významně ovlivněno rozvojem pražské aglomerace. 

(28) Pro zajištění kvality života obyvatel zohledňovat potřeby rozvoje území v 
dlouhodobém horizontu a nároky na veřejnou infrastrukturu, včetně veřejných 
prostranství. Návrh a ochranu kvalitních městských prostorů a veřejné infrastruktury 
je vhodné řešit ve spolupráci veřejného i soukromého sektoru s veřejností. 

ÚP Ptice, včetně Změny č. 2, vytváří předpoklady pro komplexní rozvoj sídla Ptice. 
Změna č. 2 ÚP nemá vliv na veřejnou infrastrukturu, včetně veřejných prostranství. 
Vymezením ploch SU „Plochy smíšené obytné - smíšené obytné všeobecné“ ve 
změně ÚP se vytváří předpoklady k posílení obslužné funkce občanského vybavení, 
zejména v oblasti s obslužných komerčních zařízení podél průtahu silnice obcí. 
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 Územní plán Ptice, včetně Změny č. 2 ÚP, respektuje republikové priority pro zajištění 
udržitelného rozvoje území, zakotvené v PÚR. Respektuje priority vyváženého vztahu 
územních podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro 
soudržnost společenství obyvatel v území.  

 Změna č. 2 ÚP Ptice nemění urbanistickou koncepci stávajícího ÚP Ptice a je provedena 
s citlivým přístupem k vyváženému všestrannému rozvoji sídla za účelem zachování rázu 
urbanistické struktury. Změna č. 2 ÚP zohledňuje specifické podmínky daného území, 
včetně dopadu urbanistického řešení na krajinný ráz. 

Na území obce Ptice se vztahuje požadavek, uvedený v kapitole: 

3. „Rozvojové oblasti a rozvojové osy“ 

Území obce Ptice je součástí rozvojové oblasti: 

(40) OB1 - Metropolitní rozvojová oblast Praha  

 Důvodem vymezení OB1 Metropolitní rozvojové oblasti Praha je skutečnost, že 
území je ovlivněné rozvojovou dynamikou hlavního města Prahy, při spolupůsobení 
vedlejších center, zejména Kladna a Berouna. Jedná se o nejsilnější koncentraci 
obyvatelstva v ČR, jakož i soustředění kulturních a ekonomických aktivit, které mají 
z velké části i mezinárodní význam;  .... 

 Územní plán Ptice, včetně Změny č. 2 ÚP je v souladu s požadavky na OB1 
Metropolitní rozvojová Praha, vytváří předpoklady pro intenzívní využívání území 
v souvislosti s rozvojem veřejné infrastruktury. Navržený rozvoj obce je přiměřený 
kapacitě technické a dopravní infrastruktury. 

Na území obce Ptice se nevztahují žádné požadavky, uvedené v kapitole: 

4. „Specifické oblasti“. 

Území obce Ptice nepatří mezi specifické oblasti.  

Na území obce Ptice se nevztahují žádné požadavky, uvedené v kapitole: 
5. „Koridory a plochy dopravní infrastruktury“. 

Území obce Ptice se nachází mimo koridory a plochy dopravní infrastruktury.  

Na území obce Ptice se nevztahují žádné požadavky, uvedené v kapitole: 
6. „Koridory technické infrastruktury a souvisejících rozvojových záměrů“. 

Území obce Ptice se nachází mimo koridory technické infrastruktury a souvisejících 
rozvojových záměrů.  

 Na území obce Ptice se nevztahují žádné další požadavky vyplývající z Politiky 
územního rozvoje České republiky (PÚR ČR - úplné znění závazné od 1. 9. 2021). 
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2.2 SOULAD ZMĚNY ÚZEMNÍHO PLÁNU SE  

ZÁSADAMI ÚZEMNÍHO ROZVOJE STŘEDOČESKÉHO KRAJE 

 (územně plánovací dokumentace vydaná krajem) 

 Územní plán Ptice, včetně Změny č. 2 ÚP Ptice, je zpracován v souladu se Zásadami 
územního rozvoje (ZÚR) Středočeského kraje, schválenými zastupitelstvem Středočeského 
kraje ve znění 1, 2, 7 a 6 aktualizace ZÚR Středočeského kraje (Úplné znění po vydání 
aktualizací č. 1, 2, 7 a 6). 

1. Stanovení priorit územního plánování kraje pro zajištění udržitelného rozvoje území 

Pro území obce Ptice platí zejména priority obsažené v bodech (01), (06) a (07). 

(01) Územní plán Ptice, včetně Změny č. 2 ÚP, vytváří podmínky pro vyvážený rozvoj, 
založený na zajištění příznivého životního prostředí, stabilním hospodářském rozvoji 
a udržení sociální soudržnosti obyvatel. Územní plán, včetně Změny č. 2 ÚP, 
zohledňuje zejména specifické podmínky daného území v blízkosti hl. m. Prahy, 
které je významně ovlivněno rozvojem pražské aglomerace. 

(06) Územní plán Ptice, včetně Změny č. 2 ÚP, vytváří podmínky pro péči o přírodní, 
kulturní a civilizační hodnoty na území, které vytvářejí image kraje a posilují vztah 
obyvatelstva kraje ke svému území. Územní plán, včetně Změny č. 2 ÚP, se zasazuje 
o zachování a obnovu rozmanitosti kulturní krajiny, nejsou v něm navrženy žádné 
rozvojové záměry, které mohou významně ovlivnit charakter krajiny.  

Územní plán Ptice, včetně Změny č. 2 ÚP, vytváří předpoklady pro zachování 
a citlivé doplnění výrazu sídla, základní koncepce územního plánu vychází ze snahy 
nenarušit dnešní charakter zástavby sídla. 

(07) Územní plán Ptice, včetně Změny č. 2 ÚP, vytváří podmínky pro stabilizaci 
a vyvážený rozvoj území. ÚP vytváří podmínky pro vyvážené a efektivní využívání 
zastavěného území a zachování funkční a urbanistické celistvosti sídla, plnohodnotné 
využití ploch a objektů v zastavěném území.  

 Změna č. 2 ÚP Ptice nemění urbanistickou koncepci stávajícího ÚP a zohledňuje 
specifické podmínky daného území. Ve Změně č. 2 ÚP Ptice se zpřesňuje aktuální 
stav zastavitelných ploch a mění se způsob využití u dvou zastavitelných ploch. 

 

2. Zpřesnění vymezení rozvojových oblastí a rozvojových os, vymezených v PÚR ČR a 
vymezení rozvojových oblastí, rozvojových os a rozvojových center krajského významu 

 ZÚR Středočeského kraje potvrzuje zařazení obce Ptice do rozvojové oblasti 
republikové úrovně OB1 - Metropolitní rozvojová oblast Praha.  

 Územní plán Ptice, včetně Změny č. 2 ÚP, respektuje zásady pro usměrňování 
územního rozvoje rozvojové oblasti republikové úrovně OB1 - Metropolitní rozvojová 
oblast Praha, a to zejména s ohledem na možnosti a únosnost území obce (k.ú. Ptice). 

 Základem koncepce rozvoje území obce je zejména rozvoj zástavby s ohledem na 
kapacitu inženýrské infrastruktury a potřebám obce vyhovujícího občanského vybavení, 
zachování a podpoření charakteru a struktury osídlení. ÚP stanovuje ochranu stávajících 
kulturních a přírodních hodnot a vytváří předpoklady pro harmonické zapojení 
rozvojových zastavitelných ploch do urbanistického kontextu obce. 
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3. Zpřesnění specifické oblasti, vymezené v PÚR ČR a vymezení specifické oblasti 
krajského významu 

Území obce Ptice nepatří mezi specifické oblasti krajského významu. 

 

4. Zpřesnění ploch a koridorů vymezených v PÚR ČR a vymezení ploch a koridorů 
krajského významu 

 Na území obce Ptice zasahuje koridor územní rezervy pro umístění přeložky silnice 
II/101 v úseku (D5) Rudná - Unhošť, označený v ZÚR Středočeského kraje 101. Koridor 
územní rezervy je v ÚP Ptice zapracován, označen R01 a zpřesněn do měřítka územního 
plánu. Vzhledem k tomu, že trasa vedení přeložky silnice severně od zastavěného území 
sídla Ptice byla již prověřena v územních studiích, je koridor dopravy v ÚP Ptice upraven 
na šíři 100 m v závislosti na podmínkách průchodu koridoru daným územím s ohledem na 
jeho hodnoty a konfiguraci terénu. 

 Na území obce Ptice jsou vymezeny a zpřesněny prvky regionálního ÚSES podle 
platného vymezení ÚSES v ZÚR Středočeského kraje. Na území obce Ptice zasahuje na 
západním okraji regionální biocentrum RC1474 Dolní Podkozí a nadregionální biokoridor 
NK54 Pochvalovská stráň - Karlštejn, Koda, včetně ochranného pásma nadregionálního 
biokoridoru. Osa regionálního biokoridoru NK54 je v návrhu ÚP Ptice vymezena 
s prostorovými parametry regionálního biokoridoru příslušného typu. 

Změna č. 2 ÚP Ptice se vymezení ploch a koridorů krajského významu netýká. 

 

5. Upřesnění územních podmínek koncepce ochrany a rozvoje přírodních, kulturních a 
civilizačních hodnot území 

 Na území obce Ptice se vyskytují přírodní hodnoty území kraje, které jsou v návrhu ÚP 
respektovány. Západní část území obce Ptice je součástí přírodního parku Povodí 
Kačáku(nařízení Středočeského kraje ze dne 3.5.2010 o zřízení přírodního parku Povodí 
Kačáku). V tomto území nejsou v ÚP Ptice, včetně Změny č. 2 ÚP, navrženy žádné 
záměry, změny v území a veškeré činnosti, které by mohly vést k rušení, poškození nebo 
k zničení dochovaného stavu území, cenného pro svůj krajinný ráz a soustředěné estetické 
a přírodní hodnoty. V lokalitě Podkozí je navržena postupná obnova původní historické 
urbanistické struktury a obnova původní krajiny s posilováním funkce rekreace. Na území 
obce jsou vymezeny a zpřesněny prvky regionálního ÚSES v souladu se ZÚR.  

 Na území obce Ptice se nevyskytují kulturní hodnoty kraje uvedené v kapitole 5.2. 
a civilizační hodnoty území kraje uvedené v kapitole 5.3. ZÚR Středočeského kraje. 

Změna č. 2 ÚP Ptice se podmínek koncepce ochrany a rozvoje přírodních, kulturních 
a civilizačních hodnot území netýká. 

 

6. Vymezení cílových charakteristik krajiny 

 Území obce Ptice (k.ú. Ptice) zasahuje podle ZÚR Středočeského kraje do třech typů 
krajiny rozdělených podle převažujícího určujícího cílového využití.  

 Východní část území obce Ptice je zařazena do krajiny relativně vyvážené. 
Nejzápadnější část území obce Ptice, zahrnující území podél západní hranice území obce 
Ptice, je zařazena do krajiny přírodní. Většina západní části území obce Ptice je zařazena 
do krajiny zvýšených hodnot přírodních a kulturních. 
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 Územní plán Ptice, včetně Změny č. 2 ÚP, respektuje v ZÚR stanovené cílové využití 
krajiny podle ZÚR. V západní části území obce jsou v ÚP zachovány všechny stávající 
přírodní hodnoty a nejsou ohrožovány důvody ochrany přírodních a krajinářských hodnot, 
změny využití území neohrožují ochranu přírodních a krajinářských hodnot. Ve východní 
části území obce jsou vytvořeny podmínky pro vyvážený poměr ekologicky labilních a 
stabilních ploch vložením navržených pásů zeleně podél cest a vodotečí, návrh ÚP 
nenarušuje relativně vyváženou krajinu a je cílen k dosažení vyváženého stavu. 

 

7. Vymezení veřejně prospěšných staveb a opatření, staveb a opatření k zajišťování 
obrany a bezpečnosti státu a asanačních území nadmístního významu, pro které lze 
práva k pozemkům a stavbám vyvlastnit 

 Na území obce Ptice nejsou v ZÚR Středočeského kraje vymezeny žádné veřejně 
prospěšné stavby, stavby a opatření k zajišťování obrany a bezpečnosti státu a asanační 
území nadmístního významu. 

 Na území obce Ptice jsou v ZÚR Středočeského kraje vymezena veřejně prospěšná 
opatření - územní systém ekologické stability. Prvky regionálního ÚSES (NK 54 a 
RC1474) jsou v ÚP Ptice zapracovány a vymezení zpřesněno v měřítku územního plánu. 

 Změna č. 2 ÚP Ptice vymezení prvků regionálního ÚSES nemění. 

 

8. Stanovení požadavků nadmístního významu na koordinaci územně plánovací činnosti 
obcí 

 Na území obce Ptice se ze ZÚR vztahují požadavky nadmístního významu na 
koordinaci územně plánovací činnosti obcí. Jedná se o prvky regionálního ÚSES (NK 54 a 
RC1474). Prvky ÚSES vymezené v ÚP Ptice navazují na vymezení těchto prvků na území 
sousedních obcí. Změna č. 2 ÚP Ptice vymezení prvků regionálního ÚSES nemění. 

 

 

 Na Územní plán Ptice, včetně Změny č. 2 ÚP, se nevztahují žádné jiné požadavky 
vyplývající ze ZÚR Středočeského kraje a ani žádné požadavky vyplývající ze širších 
vztahů v území. Územní plán Ptice, včetně Změny č. 2 ÚP, respektuje záměry ZÚR 
Středočeského kraje, t.j. nejsou v něm vytvořeny překážky, které by záměry ZÚR 
Středočeského kraje znemožňovaly. 
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2. SOULAD S CÍLI A ÚKOLY ÚZEMNÍHO PLÁNOVÁNÍ, 
 zejména s požadavky na ochranu architektonických a urbanistických hodnot 

v území a požadavky na ochranu nezastavěného území 
dle § 53 odst. 4, písmene b) stavebního zákona 

Posouzení souladu s cíli územního plánování 

 Změna č. 2 ÚP Ptice je řešena v souladu s cíli územního plánování. 

 Změna č. 2 ÚP Ptice vytváří předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj 
v řešeném území, spočívající ve vyváženém vztahu podmínek pro příznivé životní 
prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství obyvatel území. Vymezení 
zastavitelných ploch rozvíjí strukturu osídlení, která se na území obce Ptice a v okolní 
krajině vyskytuje. 

 Změna č. 2 ÚP Ptice nemění základní koncepci rozvoje území obce Ptice, ochranu a 
rozvoj jeho hodnot. Změna č. 2 ÚP Ptice zpřesňuje aktuální stav zastavitelných ploch, 
zahrnuje dvě dílčí změny způsobu využití ploch v lokalitách Z2-A a Z2-B s a respektuje 
cíle a koncepci rozvoje území obce stanovenou ve stávajícím Územním plánu Ptice. 

Posouzení souladu s úkoly územního plánování 

 Změna č. 2 ÚP Ptice je řešena v souladu s úkoly územního plánování. 

 Změna územního plánu je zpracována na základě zjištění a posouzení stavu území, jeho 
přírodních, kulturních a civilizačních hodnot. Změna č. 2 Územního plánu Ptice nemění 
koncepci rozvoje území obce Ptice, dílčí změny jsou navrženy s ohledem na aktuální stav 
v území a s ohledem na hodnoty a podmínky v území. 

 V průběhu zpracování návrhu Změny č. 2 ÚP Ptice byly prověřeny a posouzeny 
požadavky na změny v území, jejich přínosy, problémy, rizika s ohledem například na 
veřejné zdraví, životní prostředí, vliv na veřejnou infrastrukturu a na její hospodárné 
využívání. Změny stanoveného způsobu využití ploch vytváří předpoklady k přiměřenému 
komplexnímu rozvoji daných lokalit na území obce.  

 

 

3. SOULAD S POŽADAVKY STAVEBNÍHO ZÁKONA 
 A JEHO PROVÁDĚCÍCH PŘEDPISŮ 

dle § 53 odst. 4, písmene c) stavebního zákona 

 Změna č. 2 Územního plánu Ptice je zpracována v souladu s požadavky stavebního 
zákona 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu  v platném znění. 

 Změna č. 2 ÚP Ptice je zpracována v rozsahu měněných částí a ve struktuře stávající 
územně plánovací dokumentace - Územního plánu Ptice. 
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4. SOULAD S POŽADAVKY ZVLÁŠTNÍCH PRÁVNÍCH PŘEDPISŮ 

 Ve Změně č. 2 Územního plánu Ptice jsou respektovány všechny limity využití území 
stanovené podle zvláštních předpisů.  

 Graficky zobrazitelné limity využití území jsou graficky vyznačeny na výkresu: 
 D KOORDINAČNÍ VÝKRES   (v měřítku 1: 5 000). 

 Na koordinačním výkresu D nejsou vyznačeny (s ohledem na měřítko a přehlednost 
výkresu) některé technické limity, například inženýrské sítě a ochranná pásma těchto sítí 
(vodovody, kanalizace, elektrická NN vedení, sdělovací kabely, apod.), které jsou vedeny 
v plochách veřejných prostranství (hlavní funkce) v zastavěném území. 

Ochrana zdraví 

 Ve Změně č. 2 Územního plánu Ptice nejsou vytvořeny překážky, které by na celém 
území obce Ptice mohly někdy v budoucnu narušit nebo omezit nerušený a bezpečný pobyt 
a každodenní rekreaci a relaxaci obyvatel. 

Ochrana přírodních hodnot 

 Ve Změně č. 2 ÚP Ptice je respektována ochrana všech přírodních hodnot. Změna č. 2 
ÚP Ptice nemění koncepci uspořádání a ochrany krajiny. 

Ochrana kulturních hodnot 

 Ve Změně č. 2 ÚP Ptice je respektována ochrana všech kulturních hodnot. Změna č. 2 
ÚP Ptice nemění koncepci ochrany kulturního dědictví. 

Poddolovaná území 

 Na území obce Ptice se vyskytují limity v podobě plochy poddolovaného území č. 1912 
Libečov - Chrbina po těžbě železných rud a bodového poddolování č. 5519 Ptice 1, též po 
těžbě Fe rud.  V případě stavebních záměrů do těchto ploch zasahujících je nutné informaci 
o poddolování v dokumentaci uvést včetně informace o nutnosti odborného báňského 
posudku se zatříděním dle ČSN 73 00 39 „Navrhování objektů na poddolovaném území“ 

Obrana státu 

Zvláštní zájmy Ministerstva obrany 

Celé správní území obce Ptice je zájmovým územím Ministerstva obrany ČR z hlediska 
povolování vyjmenovaných druhů staveb. 

 Na celém správním území obce Ptice je zájem Ministerstva obrany ČR posuzován 
z hlediska povolování níže uvedených druhů staveb podle ustanovení §175 zákona 
č 183/2006 Sb. (dle ÚAP jev 119). Na celém správním území lze umístit a povolit níže 
uvedené druhy staveb jen základě závazného stanoviska Ministerstva obrany ČR: 
-  výstavba a rekonstrukce a opravy dálniční sítě, rychlostních komunikací, silnic I., II., a 

III. třídy,  
-  výstavba a rekonstrukce železničních tratí a jejich objektů, 
-  výstavba a rekonstrukce letišť všech druhů, včetně zařízení, 
-  výstavba vedení VN a VVN, 
-  výstavba vedení větrných elektráren, 
-  výstavba radioelektronických zařízení (radiové, radiolokační, radionavigační, 

telemetrická), včetně anténních systémů a opěrných konstrukcí (např. základnové stanice) 
-  výstavba objektů a zařízení vysokých 30 m a více nad terénem, 
-  výstavba vodních nádrží (přehrady, rybníky), 
-  výstavba objektů tvořících dominanty v území (např. rozhledny). 



 
26

 

Do správního území obce Ptice zasahuje vymezené území Ministerstva obrany ČR : 

OP RLP - Ochranné pásmo radiolokačního zařízení, které je nutno respektovat podle 
ustanovení § 37 zákona č. 49/1997 Sb. o civilním letectví. V tomto území lze umístit a 
povolit níže uvedené stavby jen na základě závazného stanoviska Ministerstva obrany (dle 
ustanovení § 175 odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním řádu) – 
viz ÚAP – jev 102a. Jedná se o výstavbu (včetně rekonstrukce a přestavby) větrných 
elektráren, výškových staveb, venkovního vedení VVN a VN, základnových stanic 
mobilních operátorů. V tomto vymezeném území může být výstavba větrných elektráren, 
výškových staveb nad 30 m nad terénem a staveb tvořících dominanty v terénu výškově 
omezena nebo zakázána. 

Ochrana letiště Praha Ruzyně 

 Ve Změně č. 2 ÚP Ptice jsou respektována ochranná pásma (OP) letiště Praha/Ruzyně. 
Správní území obce Ptice se nachází v OP s výškovým omezením staveb a v OP se 
zákazem laserových zařízení – sektor A i B. ochranná pásma byla vyhlášena Úřadem pro 
civilní letectví dne 20.112021 pod č.j. 6535-12-701. 

 

 

5. ZPRÁVA O VYHODNOCENÍ VLIVŮ NA UDRŽITELNÝ ROZVOJ ÚZEMÍ  
obsahující základní informace o výsledcích tohoto vyhodnocení včetně výsledků 
vyhodnocení vlivů na životní prostředí 
(dle § 53 odst. 5, písmene b) stavebního zákona) 

 Návrh Změny č. 2 ÚP Ptice nebyl posouzen z hlediska vlivu na udržitelný rozvoj území, 
včetně vlivů na životní prostředí (SEA), neboť se v řešeném území se nejedná o záměry, 
které by mohly závazně ovlivnit životní prostředí.  

 

 

6. STANOVISKO KRAJSKÉHO ÚŘADU 
(podle § 50 odst. 5 stavebního zákona) 

 Stanovisko Krajského úřadu podle §50 odst. 5 stavebního zákona není obsaženo, neboť 
k návrhu Změny č. 2 ÚP Ptice nebylo zpracováno vyhodnocení vlivů územního plánu na 
udržitelný rozvoj území. 

 

 

 
7. SDĚLENÍ, JAK BYLO STANOVISKO KRAJSKÉHO ÚŘADU ZOHLEDNĚNO 

Sdělení, jak bylo stanovisko krajského úřadu podle § 50 odst. 5 stavebního zákona 
zohledněno, s uvedením závažných důvodů, pokud některé požadavky nebo 
připomínky zohledněny nebyly. 

 Sdělení, jak bylo stanovisko krajského úřadu podle § 50 odst. 5 stavebního zákona 
zohledněno není obsaženo v odůvodnění Změny č. 2 ÚP Ptice, neboť stanovisko nebylo 
vydáno. 
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8. KOMPLEXNÍ ZDŮVODNĚNÍ PŘIJATÉHO ŘEŠENÍ 
(dle § 53 odst. 5, písmene e) stavebního zákona) 

Vymezení zastavěného území 
 Ve Změně č. 2 Územního plánu Ptice se celém území obce aktualizuje a upravuje 
hranice zastavěného území ke dni  31. 12. 2022. 

Základní koncepce rozvoje území obce, ochrana a rozvoj jeho hodnot 
 Změna č. 2 ÚP Ptice zásadně nemění základní koncepci rozvoje území obce Ptice, 
ochranu a rozvoj jeho hodnot.  

 Ruší text, který nemusí platit pro úplně všechny dochované hodnotné stavby. 

Urbanistická koncepce 
 Změna č. 2 ÚP Ptice nemění koncepci ÚP, respektuje cíle a koncepci rozvoje území 
obce stanovenou ve stávajícím Územním plánu Ptice. Ve změně č. 2 ÚP Ptice se 
aktualizuje hranice zastavěného území, zpřesňuje aktuální stav zastavitelných ploch a u 
dvou stávajících v ÚP Ptice vymezených zastavitelných ploch se mění způsob využití. 

 Ve Změně č. 2 ÚP Ptice jsou označeny lokality Z2-A a Z2-B. Označení je použito pro 
identifikaci lokalit, kde se jsou situovány navržené změny v územním plánu. Jedná se 
o vymezení a číslování tzv. „detailních výřezů“ z územního plánu, které není předmětem 
řešení změn využití ploch v ÚP. V úplném znění ÚP Ptice po vydání změny č. 2 ÚP toto 
„označení lokalit“ Z2-A a Z2-B již nebude. 

 Lokalita Z2-A 
 V lokalitě Z2-A se mění stanovený způsob využití stávající v ÚP Ptice již vymezené 
zastavitelné plochy Z10 z využití smíšené obytné SV (venkovské - bydlení a obslužná 
zařízení) na využití smíšené obytné SU (smíšené obytné všeobecné). 

 Lokalita Z2-B 
 V lokalitě Z2-B se mění stanovený způsob využití stávající v ÚP Ptice již vymezené 
zastavitelné plochy Z19 z využití občanského vybavení OS (tělovýchovná a sportovní 
zařízení) na využití smíšené obytné SV (venkovské - bydlení a obslužná zařízení). 

 V podmínkách prostorového uspořádání je se ruší text, který nemusí platit pro úplně 
všechny stavby v obci, podmínky prostorového uspořádání jsou stanoveny rozdílně 
v kapitole f) „Podmínky pro využití ploch s rozdílným způsobem využití“. 

Koncepce uspořádání krajiny 
 Změna č. 2 ÚP Ptice nemění koncepci uspořádání krajiny, včetně vymezení ploch a 
stanovení podmínek pro změny v jejich využití, prostupnost krajiny, územní systém 
ekologické stability, protierozní opatření, ochranu před povodněmi, rekreaci, dobývání 
ložisek nerostných surovin, apod.  

Podmínky pro využití ploch s rozdílným způsobem využití 
 Ve Změně č. 2 Územního plánu Ptice se doplňují se nové plochy SU „ Plochy smíšené 
obytné - smíšené obytné všeobecné“, u kterých je oproti plochám smíšených obytných SV 
(venkovské - bydlení a obslužná zařízení) stanoveno odlišné prostorové uspořádání. 

Vymezení veřejně prospěšných staveb a opatření 
 Ve Změně č. 2 ÚP Ptice se nemění vymezení veřejně prospěšných staveb a opatření. 

Vymezení dalších veřejně prospěšných staveb a veřejných prostranství 
 Ve Změně č. 2 ÚP Ptice se nemění vymezení dalších veřejně prospěšných staveb a 
veřejných prostranství.  
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Stanovení kompenzačních opatření 

 Kompenzačních opatření podle § 50 odst. 6 stavebního zákona nejsou ve Změně č. 2 
Územního plánu Ptice stanovena, neboť řešené území nepodléhá posouzení vlivu na 
evropsky významnou lokalitu nebo ptačí oblast. 

Údaje o počtu listů změny územního plánu sídelního útvaru a počtu výkresů 

 Změna č. 2 Územního plánu Ptice je zpracována v rozsahu měněných částí a ve 
struktuře stávající územně plánovací dokumentace - Územního plánu Ptice.  

 

 

9. VYHODNOCENÍ ÚČELNÉHO VYUŽITÍ ZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ  
 A VYHODNOCENÍ POTŘEBY VYMEZENÍ ZASTAVITELNÝCH PLOCH 

(dle § 53 odst. 5, písmene f) stavebního zákona) 

Využití zastavěného území 

 V rámci Změny č. 2 ÚP Ptice je aktualizováno zastavěné na celém území obce. 
Zastavěné území obce je využíváno, rozvoj lze na vnitřních rezervách uskutečňovat 
v omezené míře. 

Vymezení zastavitelných ploch 

 Změna č. 2 ÚP Ptice zpřesňuje aktuální stav zastavitelných ploch a zahrnuje změnu 
způsobu využití dvou zastavitelných ploch v lokalitách Z2-A a Z2-B. 

 Lokalita Z2-A 
 V lokalitě Z2-A se mění stanovený způsob využití stávající v ÚP Ptice již vymezené 
zastavitelné plochy Z10 z využití smíšené obytné SV (venkovské - bydlení a obslužná 
zařízení) na využití smíšené obytné SU (smíšené obytné všeobecné). 

 Lokalita Z2-B 
 V lokalitě Z2-B se mění stanovený způsob využití stávající v ÚP Ptice již vymezené 
zastavitelné plochy Z19 z využití občanského vybavení OS (tělovýchovná a sportovní 
zařízení) na využití smíšené obytné SV (venkovské - bydlení a obslužná zařízení). 

 

 

10. VYHODNOCENÍ KOORDINACE VYUŽÍVÁNÍ ÚZEMÍ Z HLEDISKA 
 ŠIRŠÍCH VZTAHŮ V ÚZEMÍ  

(dle vyhlášky č. 500/2006 Sb., příloha č.7 část II odst.1 a)) 

 Změna č. 2 ÚP Ptice nemá žádný vliv na využívání území z hlediska širších vztahů 
v území, tj. vliv na využívání území sousedních obcí. 

Koordinace dopravní a technické infrastruktury) 

 Koordinace prvků dopravní a technické infrastruktury při hranicích řešeného území 
obce Ptice se sousedními obcemi je zajištěna prostřednictvím stávajících zařízení. 

Koordinace vymezení územního systému ekologické stability (ÚSES) 

 V Územním plánu Ptice je vymezen místní územní systém ekologické stability (ÚSES). 
Ve Změně č. 2 ÚP Ptice se vymezení prvků ÚSES při hranici území obce nemění.  
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11. VYHODNOCENÍ SPLNĚNÍ POŽADAVKŮ ZADÁNÍ 
(dle vyhlášky č. 500/2006 Sb., příloha č.7 část II odst.1 b)) 

 Změna č. 2 ÚP Ptice je zpracována v souladu „Obsahem Změny č. 2 územního plánu 
Ptice“ schváleným zastupitelstvem obce Ptice. 

 Zastupitelstvo obce Ptice rozhodlo z vlastního podnětu, v souladu s § 55a zákona 
č.183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním řádu (dále jen „stavební zákon“), o 
pořízení Změny č. 2 územního plánu Ptice zkráceným postupem a o jejím obsahu: 

Obsah Změny č. 2 územního plánu Ptice: 

1/ Žádost-1: Obsahem změny ÚP je transformace pozemku parc. č. 150/1 s označením 
OS – plochy občanského vybavení na označení SV – venkovské bydlení a obslužná 
zařízení. Pozemek je dobře připojitelný na veškerou technickou a dopravní 
infrastrukturu přes pozemek parc. č. 151/3. Změna sebou nenese další související 
zásahy do ÚP. 

2/ Žádost-2: Změna textové části, a to v bodech: 
 (Při zpracování změny zvážit skutečnost, že není ideální měnit regulativy plošně pro 

celé území SV, ale bylo by vhodné provést indexaci – viz níže: plocha s indexem x – 
naší předmětné plochy a regulativ na základě změny ÚP řešit jen tam.). 

 str. 7, kap. b) 3, odstavec "Dochovaná urbanistická struktura sídla" doplnění např: 
"Moderní stavby s plochou střechou a podlažností 3NP lze umisťovat jen v 
ojedinělých případech a v souladu s podmínkami funkčního využití jednotlivých 
ploch". (Pozn.: v této kapitole se jedná o obecný popis, který ale lze v krajním případě 
vykládat jako omezující regulativ (viz strana 30), proto navrhujeme jeho doplnění.) 

 str.8, kap. c) 1., v posledním odstavci před slovo "10 m" doplnit slovo "zpravidla". 

 str. 32, (2) Prostorové uspořádání:  

a) - pokud by obec stála o vytvoření i nájemních obecních bytů (ve vlastnictví investora, s 
nájemným dotovaným obcí apod.) je nutné pro tuto plochu zrušit regulativ zakazující 
bytové domy; návrh znění: "Výstavba nových bytových domů je krom plochy s 
indexem x (určí zpracovatel ÚP) nepřípustná, v ploše s indexem x je nutné zachování 
min. 10 % ploch pro občanskou vybavenost." 

c) - návrh na doplnění textu: " V ploše s indexem x lze akceptovat zástavbu se 3NP, s 
maximální výškou 11,5m nad průměrnou niveletou rostlého terénu přiléhajícího ke 
stavbě. Rozsah změny je vymezen dle přiložené grafické přílohy č. 3 

ad1/  Požadavek na změnu v bodu 1 je zapracován v lokalitě Z2-B. 

ad2/  Požadavek na změnu v bodu 2 je zapracován v textové části a v lokalitě Z2-A. 
Požadavek na změnu prostorového uspořádání u části ploch SV (venkovské - bydlení 
a obslužná zařízení) je řešen zvlášť, vymezením nových ploch smíšených obytných 
SU (smíšené obytné všeobecné), kde je oproti plochám SV stanoven částečně odlišný 
způsob využití a zejména odlišné prostorové uspořádání.  

 Změna č. 2 ÚP Ptice splňuje požadavky. Ve Změně č. 2 ÚP Ptice se aktualizuje hranice 
zastavěného území, zpřesňuje aktuální stav zastavitelných ploch a u dvou stávajících v ÚP 
Ptice vymezených zastavitelných ploch se mění způsob využití. 
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12. VÝČET ZÁLEŽITOSTÍ NADMÍSTNÍHO VÝZNAMU 
(dle vyhlášky č. 500/2006 Sb., příloha č.7 část II odst.1 c)) 

 Změna č. 2 ÚP Ptice nevymezuje záležitostí nadmístního významu, které nejsou řešeny 
v Zásadách územního rozvoje Středočeského kraje (§ 43 odst. 1 stavebního zákona). 

 

 

13. VYHODNOCENÍ VLIVU ŘEŠENÍ NA POZEMKY URČENÉ K PLNĚNÍ 
 FUNKCE LESA A VLIVU NA ZEMĚDĚLSKÝ PŮDNÍ FOND 

(dle vyhlášky č. 500/2006 Sb., příloha č.7 část II odst.1 d)) 

13.1 POZEMKY URČENÉ K PLNĚNÍ FUNKCE LESA 
Vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení Změny č. 2 Územního 
plánu Ptice na pozemky určené k plnění funkce lesa - PUPFL 

 Změna č. 2 ÚP Ptice nemá vliv na pozemky určené k plnění funkce lesa - PUPFL. Ve 
Změně č. 2 ÚP Ptice nejsou navrženy žádné předpokládané zábory stávajících lesních 
pozemků, t.j. pozemků určených k plnění funkce lesa - PUPFL.  

 Navržené zastavitelné plochy nejsou situovány ve vzdálenosti menší než 50 m od okraje 
lesa. S jakoukoliv stavbou v této 50-ti metrové vzdálenosti od okraje lesa musí být udělen 
souhlas (výjimka) dle § 14 lesního zákona č. 289/1995 Sb., v platném znění. 

 

13.2 ZEMĚDĚLSKÝ PŮDNÍ FOND 
Vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení Změny č. 2 Územního 
plánu Ptice na zemědělský půdní fond - ZPF 

 Vyhodnocení předpokládaných záborů zemědělské půdy je provedeno podle zákona 
č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu (ZPF) ve znění pozdějších 
platných předpisů podle přílohy k vyhlášce č. 271/2019 Sb., v platném znění. 

Vliv navrhovaného řešení Změny č. 2 ÚP Ptice na zemědělský půdní fond  

 Změna č. 2 ÚP nemá vliv na bilanci (nárůst) předpokládaných záborů ZPF. V lokalitách 
Z2-A a Z2-B se jedná o změnu způsobu využití dvou stávajících zastavitelných ploch Z10 
(změna využití z OS na SV) a Z19 (změna využití z SV na SU), které jsou situovány 
v prolukách zastavěného území. 

 V rámci změny č. 2 Územního plánu Ptice se aktualizuje hranice zastavěného území. 
Část zastavitelných ploch (Z06, Z14, Z27) je vyčerpána a zahrnuta do zastavěného území. 

 

Zdůvodnění navrhovaného řešení 

Lokalita Z2-A 

Z10 - SU „Plochy smíšené obytné - smíšené obytné všeobecné“ 

 V lokalitě Z2-A se mění stanovený způsob využití stávající v ÚP Ptice již vymezené 
zastavitelné plochy Z10 z využití smíšené obytné SV (venkovské - bydlení a obslužná 
zařízení) na využití smíšené obytné SU (smíšené obytné všeobecné). 
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Lokalita Z2-B 

Z19 - SV „Plochy smíšené obytné - venkovské - bydlení a obslužná zařízení“ 

 V lokalitě Z2-B se mění stanovený způsob využití stávající v ÚP Ptice již vymezené 
zastavitelné plochy Z19 z využití občanského vybavení OS (tělovýchovná a sportovní 
zařízení) na využití smíšené obytné SV (venkovské - bydlení a obslužná zařízení). 

 

 Ve smyslu § 4 písm. a) zákona o ochraně ZPF v platném znění se nepředpokládá, že 
vlivem Změny č. 2 ÚP Ptice nedojde k narušení organizace zemědělského půdního fondu, 
k narušení hydrologických a odtokových poměrů, k narušení sítě zemědělských účelových 
komunikací, ke vzniku proluk a ke vzniku ztíženě obdělávatelných pozemků.  

 

Jelikož jsou nejsou v rámci Změny č. 2 ÚP Ptice navrženy žádné nové předpokládané 
zábory ZPF, není v grafické části odůvodnění změny ÚP obsažen výkres F „Výkres 
předpokládaných záborů půdního fondu“. Navržené změny způsobu využití dvou 
stávajících zastavitelných ploch (Z10 a Z19), hranice BPEJ a třídy ochrany jsou 
vyznačeny na výkresu D „Koordinační výkres“. 

 

 

 

 

14. ÚPRAVY ZMĚNY ÚZEMNÍHO PLÁNU PO VEŘEJNÉM PROJEDNÁNÍ 

 Změna č. 2 Územního plánu Ptice byla po veřejném projednání posouzena a upravena 
podle stanovisek dotčených orgánů. 

DOTČENÉ ORGÁNY: 

Ministerstvo ŽP ČR 
Odbor výkonu státní správy I 

 V odůvodnění změny č. 2 ÚP Ptice byly v kapitole 4. „Soulad s požadavky zvláštních 
právních předpisů“, v subkapitole „Poddolovaná území“ doplněny podmínky pro 
stavební záměry v poddolovaných územích. 

Ministerstvo obrany ČR 

 V odůvodnění ÚP byly v kapitole 4. „Soulad s požadavky zvláštních právních předpisů“ 
subkapitole „Obrana státu“ doplněny Zvláštní zájmy Ministerstva obrany o podmínky 
ve vymezeném území - OP RLP - ochranné pásmo radiolokačního zařízení. 

 v Koordinačním výkresu byla doplněna hranice ochranného pásma radiolokačního 
zařízení - OP RLP (vymezené území Ministerstva obrany ČR) 
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15. POSTUP PŘI POŘÍZENÍ ZMĚNY č. 2 ÚZEMNÍHO PLÁNU PTICE 

Postup při pořízení změny č. 2 územního plánu Ptice  

Zastupitelstvo obce Ptice rozhodlo na svém zasedání dne 24. 8. 2022 usnesením č. 
34/10/22 o pořízení Změny č. 2 územního plánu Ptice. Dále bylo rozhodnuto, že tato 
změna bude pořizována zkráceným postupem dle § 55a a následujících, zákona č. 
183/2006 Sb., (stavební zákon), v platném znění. Změna nevyžaduje zpracování variant 
řešení. 
Rozhodnutí ZO o pořízení Změny č.2 ÚP Ptice předcházelo vydání stanoviska Krajského 
úřadu čj: 081997/2022/KUSK, ve kterém bylo uvedeno, že lze vyloučit významný vliv 
předložené koncepce, samostatně i ve spojení s jinými záměry nebo koncepcemi, na 
předmět ochrany nebo celistvost evropsky významných lokalit nebo ptačích oblastí v 
působnosti Krajského úřadu, dále že nepožaduje zpracovat vyhodnocení vlivů změny 
územního plánu Ptice na životní prostředí (tzv. SEA) a z hlediska zvláště chráněných 
druhů rostlin a živočichů a z hlediska nadregionálních a regionálních prvků územního 
systému ekologické stability nemá k předkládané koncepci připomínky. 

Následovalo Řízení o Návrhu změny č. 2 ÚP: Návrh Změny č. 2 územního plánu Ptice byl 
k veřejnému nahlédnutí na těchto místech: 

 Obecní úřad Ptice, Hlavní 140, 252 18 Ptice 
 na internetových stránkách obce  http://www.obecptice.cz 

a to v termínu od 18. 7. 2023 do 24. 8. 2023 včetně. 
 
Veřejné projednání se konalo ve čtvrtek dne 17. 8. 2023 v 10:00 hodin v zasedací místnosti 
OÚ Ptice.  
 
V souladu se zněním § 52 shora uvedeného zákona pořizovatel upozornil, že: 

1/ Námitky proti návrhu Změny č. 2 územního plánu mohou podat pouze vlastníci 
pozemků a staveb dotčených návrhem řešení, oprávněný investor a zástupce veřejnosti. 

2/ Nejpozději do 7 dnů ode dne veřejného projednání (tj. do 24. 8. 2023 včetně) může 
každý písemně uplatnit své připomínky a dotčené osoby (viz. odst.1) námitky, ve 
kterých musí uvést odůvodnění, údaje podle katastru nemovitostí dokladující dotčená 
práva a vymezit území dotčené námitkou. 

3/ Dotčené orgány a krajský úřad uplatní nejpozději do 7 dnů ode dne veřejného 
projednání (tj. do 24. 8. 2023 včetně) svá stanoviska. 

4/ K později uplatněným stanoviskům, připomínkám a námitkám se nepřihlíží. 

Na základě výsledků vyhodnocení veřejného projednání pořizovatel ve spolupráci 
s určeným zastupitelem zpracoval návrh rozhodnutí o námitkách a návrh vyhodnocení 
připomínek a následně toto vyhodnocení bylo doručeno dotčeným orgánům a krajskému 
úřadu jako nadřízenému orgánu. 

Následovalo posouzení Návrhu změny č. 2 územního plánu Ptice Krajským úřadem, 
odborem územního plánování a stavebního řádu. Ten ve svém vyjádření č.j. 
131586/2023/KUSK ze dne 17. 10. 2023 uvedl, že neshledal v předloženém materiálu 
žádné rozpory a že lze postupovat v dalším řízení o změně č. 2 územního plánu. 
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Vydání Změny č. 2 ÚP zastupitelstvem obce předchází v souladu s ustanovením 
stavebního zákona ověření, že Změna č. 2 územního plánu není v rozporu s Politikou 
územního rozvoje, s územně plánovací dokumentací vydanou krajem – Zásadami 
územního rozvoje ZÚR a se stanovisky dotčených orgánů. Po tomto ověření je 
Zastupitelstvo obce Ptice oprávněno vydat opatření obecné povahy Změna č. 2 územního 
plánu Ptice. 

Současně se Změnou č. 2 územního plánu Ptice bylo zajištěno pořízení vyhotovení 
Územního plánu Ptice,  zahrnujícího úplné znění po vydání Změny č.2. 

Změna č. 2 územního plánu Ptice se po vydání zastupitelstvem obce oznámí Veřejnou 
vyhláškou na úřední desce pořizovatele (Obecní úřad Ptice).  

Opatření obecné povahy - Změna č. 2 územního plánu Ptice nabývá dle ustanovení § 55c 
stavebního zákona účinnosti dnem doručení veřejné vyhlášky s oznámením o vydání 
opatření obecné povahy (podle ustanovení § 173 odst. 1 správního řádu) a o vyhotovení 
úplného znění Územního plánu Ptice po vydání jeho Změny č. 2, tj. patnáctým dnem po 
dni vyvěšení veřejné vyhlášky. 

 

 

 

16. ROZHODNUTÍ O NÁMITKÁCH  

Písemné námitky uplatněné v etapě veřejného projednání podle § 55b odst. (2) stavebního zákona: 

Nebyly uplatněny žádné. 

 

 

 

17. VYHODNOCENÍ PŘIPOMÍNEK 

Vyhodnocení stanovisek DO a připomínek uplatněných podle § 52 SZ – k Návrhu 
změny č. 2 ÚP Ptice, pořizované zkráceným postupem - k veřejnému projednání:  
 
Nejpozději do 7 dnů ode dne veřejného projednání (tj. do 24. 8. 2023 včetně) mohl každý 
písemně uplatnit své připomínky. 
Dotčené orgány a krajský úřad mohly uplatnit nejpozději do 7 dnů ode dne veřejného 
projednání (tj. do 24. 8. 2023 včetně) svá stanoviska. 
 
Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem zpracoval návrhy vyhodnocení 
připomínek a stanovisek DO ( § 172 odst. 4 zákona č. 500/2004 Sb., - dále jen SŘ) . 
Změna č. 2 územního plánu Ptice je pořizována zkráceným postupem dle § 55b zákona č. 
183/2006, ve znění pozdějších předpisů. 
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Stanovisko a připomínka Komentář 
Úprava návrhu - 

vyhodnocení 

Středočeský kraj, Krajský úřad  
Č.j.: 094211/2023/KUSK 
03. 08. 2023  

Odbor ŽP a zemědělství: 
 
dle zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a 
krajiny – nemá připomínky,  
 
dle zákona č. 100/2001 Sb., o posuzování vlivů na 
životní prostředí a o změně některých 
souvisejících zákonů, zákona č. 334/1992 Sb., o 
ochraně zemědělského půdního fondu, ve znění 
pozdějších předpisů, zákona č. 289/1995 Sb.,  
o lesích a o změně a doplnění některých zákonů, 
ve znění pozdějších předpisů, zákona č. 201/2012 
Sb., o ochraně ovzduší, ve znění pozdějších 
předpisů, zákona č. 254/2001 Sb., o vodách a o 
změně některých zákonů, ve znění pozdějších 
předpisů, a zákona č. 224/2015 Sb., o prevenci 
závažných havárií způsobených vybranými 
nebezpečnými chemickými látkami nebo 
chemickými směsmi a o změně zákona č. 
634/2004 Sb., o správních poplatcích (zákon o 
prevenci závažných havárií), ve znění pozdějších 
předpisů, nemá připomínky k veřejnému 
projednání návrhu změny č. 2 územního plánu 
Ptice, neboť změna územního plánu se netýká 
zájmů uvedených dle zákonů výše, případně 
Krajský úřad není příslušný k uplatnění 
stanoviska. 
 
 
b) Odbor dopravy nemá připomínky 
 
c) Odbor kultury – není příslušný. 
 
 

 
 
Bereme na vědomí.  
 
 
Bereme na vědomí. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bereme na vědomí.  
 
Bereme na vědomí.  

Ministerstvo obrany ČR 
 Čj: 159456/2023-1322-OÚZ-

PHA 
 7. 8. 2023 

 

K navrženým dílčím změnám změny č. 2 
územního plánu Ptice nemá Ministerstvo obrany 
ČR připomínek. Navrhované funkční využití 
dílčích změn nenaruší veřejný zájem na zajištění 
obrany a bezpečnosti státu. 
 
Ministerstvo obrany ČR ve veřejném zájmu 
důrazně žádá o zapracování limitů a zájmů MO do 
návrhu územně plánovací dokumentace. 
OP RLP - Ochranném pásmu radiolokačního 
zařízení, které je nutno respektovat podle 
ustanovení § 37 zákona č. 49/1997 Sb. o civilním 
letectví. V tomto území lze umístit a povolit níže 
uvedené stavby jen na základě závazného 
stanoviska Ministerstva obrany (dle ustanovení § 
175 odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb. o územním 
plánování a stavebním řádu) – viz ÚAP – jev 
102a. Jedná se o výstavbu (včetně rekonstrukce a 
přestavby) větrných elektráren, výškových staveb, 
venkovního vedení vvn a vn, základnových stanic  

Bereme na vědomí, bude 
doplněno a zapracováno do 
textové i grafické části Návrhu 
změny č.2. 
Připomínka se však přímo 
netýká předmětu projednávané 
změny č. 2. 
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 mobilních operátorů. V tomto vymezeném území 
může být výstavba větrných elektráren, 
výškových staveb nad 30 m nad terénem a staveb 
tvořících dominanty v terénu výškově omezena 
nebo zakázána. 
 
Ministerstvo obrany požaduje respektovat výše 
uvedené vymezené území a zapracovat je do 
textové části návrhu územního plánu do 
Odůvodnění, kapitoly Zvláštní zájmy Ministerstva 
obrany včetně všech podmínek uvedených pod 
jevem.  
 
Ministerstvo obrany zároveň požaduje v grafické 
části - koordinačním výkresu vyjmout textovou 
poznámku „Celé správní území obce je situováno 
v ochranném pásmu radiolokačního zařízení 
Ministerstva obrany.“ a zapracovat uvedené 
vymezené území přímo do výkresu včetně 
legendy. Důvodem je, že v uvedeném vymezeném 
území se nenachází celé území obce ale pouze její 
část 
 

 

Ministerstvo ŽP ČR 
Odbor výkonu státní správy I 
Čj: MZP/2023/2111592 
18. 8. 2023 
 

V území obce Ptice se vyskytují limity ve smyslu 
výše uvedených předpisů v podobě plochy 
poddolovaného území č. 1912 Libečov-Chrbina 
po těžbě železných rud a bodového poddolování 
č. 5519 Ptice 1, též po těžbě Fe rud.  
V případě stavebních záměrů do těchto ploch 
zasahujících je nutné informaci o poddolování v 
dokumentaci uvést včetně informace o nutnosti 
odborného báňského posudku se zatříděním dle 
ČSN 73 00 39 „Navrhování objektů na 
poddolovaném území“. Jiné požadavky v rámci 
návrhu změny č. 2 obce Ptice, předloženému pro 
veřejné projednání, nemáme. 
 

Bereme na vědomí. Bude 
zapracováno. 

Ministerstvo průmyslu 
a obchodu 
Čj: MPO 75651/2023 
21. 7. 2023 
 

S návrhem Změny č.2 ÚP Ptice souhlasíme bez 
připomínek. 

Bereme na vědomí. 

Ministerstvo vnitra ČR 
Čj: MV- 35458-18/OSM-2016 
22. 8. 2023 

V lokalitě Územního plánu Ptice nenachází území 
vymezené Ministerstvem vnitra ČR ve smyslu 
§175 odst. 1 stavebního zákona. 
 

Bereme na vědomí. 

Státní veterinární správa 
Čj: SVS/2023/097626-S 
18. 7. 2023 
 

v Návrhu změny č. 2 územního plánu obce Ptice 
nejsou dotčeny zájmy chráněné zákonem č. 
166/1999 Sb., o veterinární péči a o změně 
některých souvisejících zákonů (veterinární 
zákon), v platném znění, a zákonem č. 246/1992 
Sb., na ochranu zvířat proti týrání, v platném 
znění. 
 

Bereme na vědomí. 

Obvodní báňský úřad 
Čj: SBS 32790/2023/OBÚ-02/1 
18. 7. 2023 

Souhlasné stanovisko  k návrhu změny č. 2 
územního plánu Ptice dle § 52 stavebního zákona. 

Bereme na vědomí. 
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Národní památkový ústav 
Čj:  
 

Uvedený návrh nezasahuje do sledovaných 
kulturně historických hodnot. 
 

Bereme na vědomí. 

NET4GAS 
Čj: 7423/23/OVP/N 
17. 7. 2023 

Nezasahuje do bezpečnostního pásma VTL 
plynovodu a ochranného pásma 
telekomunikačního vedení NET4GAS, s.r.o. 
 

Bereme na vědomí. 

Pražská plynárenská 
Čj: 2023/OSDS/03985 
28. 7. 2023 

Ve vymezeném území naše společnost nevlastní, 
neprovozuje ani neplánuje žádná plynová 
zařízení. 
 

Bereme na vědomí. 

SITEL, spol. s r.o. 
Čj: 23v055_SITEL_ÚP 
24. 7. 2023 

V předmětném území není umístěno zařízení ve 
vlastnictví spol. SITEL. 
 

Bereme na vědomí. 

MěÚ Černošice 
Odbor životního prostředí 
Čj: MUCE 144759/2023 OŽP/Bo 
16. 8. 2023 

Vodoprávní úřad (zákon č. 254/2001 Sb., 
vodní zákon, ve znění pozdějších předpisů). 
Vodoprávní úřad nemá k veřejnému projednání 
změny č. 2 ÚP Ptice připomínky. 

Orgán ochrany přírody (zákon č. 114/1992 
Sb., o ochraně přírody a krajiny, ve znění 
pozdějších předpisů):Orgán ochrany přírody 
(dále OOP) nemá připomínky k navržené změně 
č. 2 ÚP Ptice 

Orgán ochrany ovzduší (zákon č. 201/2012 
Sb., o ochraně ovzduší, ve znění pozdějších 
předpisů): V souladu s § 11 odst. 2 písm. a) zák. 
č. 201/2012 Sb., o ochraně ovzduší, ve znění 
pozdějších předpisů, stanovisko k územnímu 
plánu a regulačnímu plánu obce v průběhu jeho 
pořizování vydává krajský úřad, v tomto případě 
Krajský úřad Středočeského kraje. 

Orgán veřejné správy v oblasti odpadového 
hospodářství (zákon č. 541/2020 Sb., o 
odpadech): Orgán odpadového hospodářství 
nemá k veřejnému projednání změny č. 2 ÚP 
Ptice připomínky. 

Orgán státní správy lesů (zákon č. 289/1995 
Sb., o lesích, ve znění pozdějších předpisů): 
Orgán státní správy lesů nemá k návrhu změny č. 
2 ÚP Ptice pro veřejné projednání připomínky 

 

 

 

Bereme na vědomí. 

 

 


