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telů obce, určeného zastupitele, pořizovatele a projektantky. 
VIII. Vodoprávní rozhodnutí – souhlas OŽP Kladno č.j. OŽP/3566/20-3 
IX. Sdělení OŽP/Tr k p.č. 600 k. ú. Hostouň o druhu pozemku, č.j. 125824/2022/KUSK 

B VYHODNOCENÍ KOORDINACE VYUŽÍVÁNÍ ÚZEMÍ Z HLEDISKA ŠIRŠÍCH VZTAHŮ 
V ÚZEMÍ 

B.1 PÚR 

B.1.1 METROPOLITNÍ ROZVOJOVÁ OBLAST PRAHA OB1 

Území ovlivněné rozvojovou dynamikou hlavního města Prahy se oproti odůvodnění v ÚP ne-
mění.  

B.1.2 REPUBLIKOVÉ PRIORITY 

Oproti odůvodnění v ÚP se nemění. 

B.2 ÚPD KRAJE – ZUR 

Oproti odůvodnění v ÚP nemění.  

C VYHODNOCENÍ SPLNĚNÍ POŽADAVKŮ ZADÁNÍ  
 

I. Požadavky vyplývající z politiky územního rozvoje, územně plánovací dokumentace vydané kra-
jem, popřípadě z dalších širších územních vztahů byly respektovány; jedná se zejména o repub-
likové priority  

II. Z5 bude respektovat požadavky vyplývající z dokumentu „Politika územního rozvoje ČR“, schvá-
lené vládou v roce 2020 

III. Z5 je navržena s prvky regulačního plánu, kterými jsou podmínky pro umístění a prostorové ře-
šení staveb vč. urbanistických a architektonických podmínek pro zpracování projektové doku-
mentace a podmínek ochrany krajinného rázu: 
 Podlažnost -je stanovena u bydlení s ohledem na charakter výstavby v okolí a vliv na 

krajinný ráz na základě podrobnějších doplňujících průzkumů. 
 Údaje o kapacitě stavby, zejména počet bj. /RD – po doplňujícím průzkumu jsou vyme-

zeny plochy, kde je stanoven max. počet bj. v rodinném domě s ohledem na trend in-
vestorů umístit na parcelách pro 1 RD trojdům, který pro obec znamená nepřiměřené 
zahuštění zástavby v převažujícím venkovském prostoru, který představuje pro obec 
hodnotu, kterou chce chránit. Viz kpt. E.1. 

 Výška zástavby – je stanovena v plochách určených pro výrobu a sklady kde je předpo-
klad výstavby větších (objemnějších) staveb. Obec se nachází v pásmu s omezením výš-
kových staveb z důvodu blízkosti letišť.  

 Určení částí pozemku, které jsou zastavitelné; v odůvodněných případech členění ploch 
určených pro stavbu hlavní a zahradu – stanovuje umístění zastavitelných částí 
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z důvodu limitu veřejného zájmu (např. existence údolní nivy, krajinného okrsku 
ochrany přírodních hodnot, dodržení charakteru stávající venkovské zástavby nebo 
ochrany zástavby na okraji polí před větrnou erozí a vlivy zemědělské rostlinné výroby).  

 Zastavitelnost pozemku dalšími stavbami – stanovuje skladbu zástavby stavbou hlavní, 
vedlejší a drobnými stavbami doplňkovými z důvodu limitu veřejného zájmu (např. 
existence údolní nivy, krajinného okrsku ochrany přírodních hodnot, dodržení charak-
teru stávající venkovské zástavby nebo ochrany zástavby na okraji polí před větrnou 
erozí a vlivy zemědělské rostlinné výroby). 

 Rozloha – na základě průzkumu stanovuje rozlohu stavebního pozemku v místě obvyk-
lém pro zachování charakteru čtvrti a také z důvodu regulace hustoty zástavby. 

 Charakter a struktura zástavby, kde ve vybraných lokalitách, stanovených na základě 
průzkumu, je navržená uliční fronta navazující na stávající zástavbu svým charakterem. 
Na základě průzkumu, navržené koncepce dopravy, zlepšení průchodnosti do krajiny a 
bezpečnosti chodců, jsou ve vybraných místech s tímto identifikovaným problémem 
části parcel zastavitelné rozdílným způsobem využití – např. vymezením plochy pro 
účelovou komunikaci pro chodce mimo vozovku (zejména v místech, kde šířkové pa-
rametry ulice nebo silnice nedovolují vybudovat opatření pro bezpečnost chodců). 

IV. Oproti zadání Z5 byla vymezena územní rezerva pro komunikaci. Potřeba vznikla v důsledku vy-
jmutí plochy pro bydlení, ve které byla komunikace navržena. Její existence je významná pro zá-
jmové okolí s rozvojem bydlení, protože stávající struktura komunikací by byla nedostatečná. 

C.1 ÚAPO KLADNO  

ÚAPo 2020 nemění žádné veřejné zájmy na území Hostouně oproti ÚP. 

C.2 KONCEPCE  

BYDLENÍ 
I. Nová zastavitelná plocha je regulována tak, aby byla zachována max. velikost zahrad 

v sousedství údolí Dobrovízského potoka, zároveň se vyřešilo využití území, které navazuje na 
bydlení v obci Dobrovíz. Ulice Nad Roklí vytváří hranici mezi průmyslovou zónou Dobrovíz a 
údolím, je vhodná i jako přechod do přírodního prostředí a chrání krajinný ráz na horizontu sva-
hu údolí. Proto je navrženo pokračování ulice i na území obce Hostouň.  

II. Nová navržená obytná ulice je u silnice zakončena návrhem smíšeného území také s možností 
bydlení. V současné době je zde pastvina a nutností je z důvodu sociální kontroly a bezpečnosti 
nový areál vlastníka. 

III. Celé rozvojové území je podmíněno úzkou spoluprací s obcí Dobrovíz, na kterou území PR 
pravděpodobně naváže technickou infrastrukturou.  

VÝROBA 
I. Z5 rozšířila plochu výroby. Plocha navazuje na areál pro výrobu plánovaný v sousedství obce 

Pavlov.  Obslužná komunikace bude vedena ze silnice III/0067.  
II. Plochy pro výrobu na jih od zastavěného území obce byly upraveny samostatným regulativem 

na plochu pro sklady, kde se předpokládá nerušený provoz vytvářející bariéru mezi stávající zó-
nou v Dobrovízi a nově stanoveným bydlením v této lokalitě. Mezi sklady a bydlením je vyme-
zena doprovodná zeleň, která bude chránit horizont krajinného rázu údolí a funkci bydlení. 

DOPRAVA 
Byla řešena prostupnost krajinou a stabilizace silnic III. třídy. Podrobněji v kapitole E – komplexní zdů-
vodnění přijatého řešení. 

PŘÍRODNÍ PODMÍNKY 
Je zpracovaný samostatný výkres č. 5 Koncepce uspořádání krajiny. Nově jsou do ploch ÚSES zařazeny 
plochy interakčních prvků. 
Ochrana hodnot je již popsána v kpt. „Vyhodnocení ochrany hodnot a ochrany nezastavěného území“. 

C.3 NEZOHLEDNĚNÉ POŽADAVKY 
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I. Na základě konzultační schůzky dne 23.9.2021 na OÚ, byl požadavek zadání na p.č. 173/2, 3 a 
174 prověřen a stanoven pro plochu bydlení v samostatných RD, viz kpt. C.2 bydlení ve výroko-
vé části. 

II. Všechny požadavky zadání byly prověřeny a vymezeny v souladu s veřejnými zájmy. 

D ŘEŠENÍ NADMÍSTNÍCH ZÁJMŮ, KTERÉ NEJSOU ŘEŠENY V ZUR 
S ODŮVODNĚNÍM POTŘEBY JEJICH VYMEZENÍ 

D.1 NADMÍSTNÍ PROBLÉMY S VAZBOU NA ÚZEMNÍ PLÁNY SOUSEDNÍCH OBCÍ 

PAVLOV 

Obec Pavlov zpracovává nový ÚP. Navržené rozšíření plochy V2 je napojeno na krajskou silnici mimo 
Pavlov. Technická infrastruktura naváže na již stávající areál. 

DOBROVÍZ 

Napojení na místní komunikaci a technickou infrastrukturu v obci Dobrovíz Nad Roklí je logické pokračo-
vání využití území obcí Dobrovíz.  
   

 
Schéma ÚP Dobrovíz a Hostouň s návrhem zástavby v Hostouni v pokračování ulice Nad Roklí. 

OSTATNÍ SOUSEDNÍ OBCE 

Nejsou známy žádné nové nadmístní zájmy na hranici obcí. 

E KOMPLEXNÍ ZDŮVODNĚNÍ PŘIJATÉHO ŘEŠENÍ  
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E.1 OSÍDLENÍ 

VÝVOJ POČTU OBYVATEL - DEMOGRAFICKÁ PROGNÓZA 
Vývoj počtu obyvatel: 
počet obyvatel rok sčítání 
1215 1869 
1286 1880 
1437 1890 
1350 1900 
1317 1910 
1243 1921 
1352 1930 
1185 1950 
1177 1961 
1072 1970 
994 1980 
948 1991 
918 2001 
959 2009 
1002 2012 
1040 2014 
1400 2021 

 

 
 
Vzhledem ke zlepšující se technické infrastruktuře a dalšímu dělení cenzových domácností do samostat-
ných bytů lze předpokládat na 10 let přírůstek cca 100 obyvatel, tj. cca 33 bytových jednotek. Se zo-
hledněním těchto výpočtů, se obec rozhodla omezit nové rozvojové plochy tak, aby v 1 RD bylo možné 
realizovat 1 bj. a čelit tak obcházení investorů regulaci tím, že místo 1 RD se staví dvojdům nebo troj-
dům. Je tím regulována hustota bydlení v lochách bydlení. 

B8 omezena kapacita rodinného domu na max. 1 bytovou jednotku. Omezení kapacity RD se 
vztahuje na zastavitelné plochy bydlení B5, B6, B7. 
Požadavek na omezení počtu bytů v RD vyplynul ze Zprávy o uplatňování územního plánu Hos-
touň. Na str. 12 zprávy je ve shrnutí mj. uveden jednoznačný zájem obce zmírnit dosavadní 
tempo růstu, kdy za posledních 15 let vzrostl počet obyvatel o 50% z 902 na 1359 obyvatel. 
Jedná se o jeden z nevyšších index růstu v regionu kolem Prahy. ÚZEMNÍ PLÁN HOSTOUŇ, kte-
rý byl vydán usnesením zastupitelstva obce č. 8/1/2017, nabyl účinnosti 8.2.2017. V Odůvod-
nění ÚP, textové části 1. díl/2 (str. 15/48) je uvedeno:  
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Dle ČSÚ1 měla Hostouň v r. 2022 celkem 1432 ob., což je přírůstek o 330 ob. vyšší, než v tomto 
roce předpokládal ÚP. V něm navržená regulace stavebního rozvoje vycházela z předpokladu, 
že s ohledem na tradiční a běžně chápané bydlení v rodinném domě bude v RD žít společně 
jedna rodina, tj. cca 3 ob./RD.  
Po nabytí účinnosti ÚP je obec trvale konfrontována se zájmem vlastníků pozemků 
v zastavitelných plochách realizovat rodinné domy se 3 stavebně oddělenými byty se samo-
statnými vchody, přitom jednotlivé byty v RD zjevně neslouží členům jedné rodiny. To se pak 
projevuje v intenzitě využití pozemku těchto staveb, která je odlišná a vyšší než u běžného 
rodinného domu, užívaného jednou rodinou. Takováto výstavba na pozemcích určených pro 
rodinné domy má pro obec řadu negativních důsledků, např. oproti koncepci ÚP znamená vý-
razně vyšší nárůst počtu obyvatel s negativním dopadem na kvalitu a charakter prostředí obce, 
což je spojeno i s přetěžováním stávající veřejné infrastruktury (zařízení občanského vybavení, 
dopravní i technické infrastruktury), která na tento nárůst obyvatel není v účinném územním 
plánu koncipována.  
Na základě požadavků zprávy je změna ÚP zpracována s prvky regulačního plánu (dále též 
ÚPPR), což umožňuje stanovit v ÚP i základní kapacitu stavby RD. Na základě požadavku zadání 
změny ÚP a prověření možnosti jeho naplnění byla v návrhu změny ÚP stanovena základní 
kapacita RD/1bj. v doposud vymezených zastavitelných plochách se stanovením využití B5, B6, 
B7 a v nově stanoveném využití plochy bydlení B8 - NÍZKOPODLAŽNÍ BYDLENÍ S OMEZENÍM 
POČTU BYTŮ 

E.2 BYDLENÍ 

I. Červeně jsou ve výkrese Základního členění zobrazeny plochy nově vymezené zástavby (též 
změna regulativu). Nově vymezené plochy jsou napojeny na místní komunikace a přímo nava-
zují na zastavěné území.  

II. Byly upraveny podmínky využití území v plochách ozn ve výkrese základního členění jako plochy 
zastavitelné převzaté z platné ÚPD obce s upravenými podmínkami pro využití území. Úprava 
podmínek spočívá zejména v regulaci ploch s rozdílným způsobem využití uplatněním podmínek 
pro velikost nového stavebního pozemku, % zastavění 

III. 3 plochy pro rozvoj bydlení v platné ÚPD obce jsou zrušeny –viz výkres základního členění. 
IV. Nový rozvoj bydlení je stanoven z důvodu požadavku a z důvodu koncepce bydlení širšího zá-

zemí na jižním okraji obce s vazbou na Dobrovíz. 

E.3 VÝROBA 

I. Výrobní plocha u Pavlova je rozšířena s vazbou na stávající výrobně skladovou zónu u dálnice 
D6.  

II. Výrobní plocha na jihu obce je stanovena pro nerušící skladové hospodářství V3. Plochy výroby 
tvoří přechod ke skladovým prostorám v obci Dobrovíz. 

III. Z5 stanovuje plochu smíšeného obytného území SO3 pro výrobu a služby drobnějšího charakte-
ru, zde konkrétně pro obsluhu pastvy s bydlením správce.  

 
1 Viz https://obce.radekpapez.cz/obec.php?obec=532347  
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E.4 KONCEPCE VEŘEJNÉ INFRASTRUKTURY 

E.4.1 PLOCHY OBČANSKÉHO VYBAVENÍ 

se v Z5 nemění 

E.4.2 PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ 

Jsou stabilizované. Z5 plochy dělí na plochy veřejné zeleně (VZ) a plochy veřejného prostoru (VP). Nové 
plochy veřejných prostranství nejsou navrhovány vzhledem ke stávajícím rozlehlým prostorům v centru 
obce. Naopak v historické zástavbě je umožněno část prostranství využít na soukromou zahradu. 

E.4.3 DOPRAVA 

I. Na východě obce je navrženo doplnění účelové komunikace, která je důležitým a bezpečným 
propojením na účelovou komunikaci vedoucí k Dobrovízskému potoku a dál k Žákovu mlýnu; na 
účelovou komunikaci do obce Dobrovíz a k Hostouňskému hřbitovu.  

 Výřez z Z5, Hlavní výkres. 
 

II. Obsluha oblasti u ulice Nad Roklí je stanovena po místní komunikaci (dříve účelová komunikace) 
III. Dopravní koncepce byla doplněna o úpravu průjezdnou místní komunikaci na severním okraji 

zástavby: 
  

 

E.4.4 TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA 

Na základě rozhodnutí sp. zn. 55 A 8/2019 ze dne 28. 11. 2019 Nejvyššího správního soudu byly uprave-
ny regulativy – konkrétně podmínky využití ploch určující povinnost připojení se na určitý druh veřejné 
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infrastruktury2. Byla vyjmuta podmínka, na kterou konkrétní infrastrukturu (Pavlova, Hostouně nebo 
Dobrovíze) je nutné se napojit: 

    VODNÍ HOSPODÁŘSTVÍ 
I. Zásobování pitnou vodou koncepce odkanalizování je podmíněna napojením na veřejnou in-

frastrukturu bez konkretizace zařízení.  

II. Lokalita u Pavlova do doby napojení na vodovod pro veřejnou potřebu, může využívat domovní 
studně. 

III. Koncepce hospodaření s dešťovými vodami se oproti platné ÚPD nemění. 

     ZÁSOBOVÁNÍ PLYNEM 
I. Koncepce zásobování plynem se oproti platné ÚPD obce nemění, nové rozvojové plochy jsou 

navrženy na zásobování plynem ze stávajícího systému STL přípojkami a plynovodními řady. 

II. Územím obce prochází VTL plynovod nad 40 barů DN 700, stanice katodové ochrany Pavlov, 
anodové uzemnění a příslušné kabelové rozvody, kabel protikorozní ochrany. OP stávajícího 
plynovodu je 4 m kolmé vzdálenosti od půdorysu plynovodu na obě strany; BP je stanoveno na 
200 m. OP anodového uzemnění a příslušných kabelových rozvodů 1 m, ochranná vzdálenost je 
100 m na všechny strany.  

     ZÁSOBOVÁNÍ ELEKTRICKOU ENERGIÍ 
I. Koncepce zásobování el. energií se nemění, stávající trafostanice lze přestrojit na výkon poža-

dovaný rozvojem ploch pro bydlení, služby a výrobu. V případě nedostačujícího výkonu se 
předpokládá nová trafostanice a její přesné umístění se upřesní v následném projektu DÚR dle 
etapy realizace. 

      SPOJOVÉ VEDENÍ 
I. Zásobování v telefonním obvodu vyhovuje a lze pokrýt i nárůst počtu uživatelů. 

E.5 REKREACE 

I. Z5 ruší plochu pro sportoviště nad údolím Dobrovízského potoka. Plochy v centru jsou dosta-
tečné. 

II. Prostupnost území mimo silnice pro turistiku: je navržena stabilizace účelových komunikací a 
úprava na východě zástavby související s nárůstem obyvatel v této oblasti.  

E.6 KRAJINA- OCHRANA A OBNOVA NEZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ 

Koncepce ochrany přírody a krajiny se oproti platné ÚPD obce nemění 

E.6.1 KONCEPCE ZELENĚ VÝZNAMNÁ PRO ZACHOVÁNÍ A OBNOVU MÍSTA 
KRAJINNÉHO RÁZU A DÁLKOVÝCH POHLEDŮ 

 
2 

 



Změna ÚPRP č. 5 textová část odůvodnění ………………..…………….……………………………….str. 11 z 48 

Ochrana krajinného rázu je navržena podmínkami prostorového uspořádání, vymezením zeleně dopro-
vodné a plochami ÚSES (lokální, regionální), zejména vodního a mokřadního typu. Na jižním okraji obce 
u Dobrovíze za údolím Dobrovízského potoka je stanovena ochrana a obnova horizontu údolí vymeze-
ním pásu zeleně, výškou plochy V3, a stanovením plochy zahrad u bydlení B7. 

E.6.2 KONCEPCE PROSTUPNOSTI KRAJINY PRO OBYVATELE A TURISTY MIMO 
SILNICE 

Koncepce je popsána v předchozích kapitolách dopravy. 

E.6.3 OCHRANA PŘED VODNÍ EROZÍ 

Oproti platné ÚPD obce se nemění 

E.6.4 KONCEPCE DOMINANTNÍ FUNKCE OCHRANY A OBNOVY PŘÍRODY – ÚSES 

Oproti platné ÚPD obce se nemění; je zohledněna metodika MŽP k návrhu ÚSES. Vliv na ochranu vyhod-
nocuje příloha návrhu Z5. 

E.6.5 KONCEPCE OCHRANY A OBNOVY PŘIROZENÉHO VODNÍHO REŽIMU 
V KRAJINĚ 

Oproti platné ÚPD obce se nemění 
 

F VYHODNOCENÍ A KOORDINACE POŽADAVKŮ PRÁVNÍCH PŘEDPISŮ A 
OCHRANY VEŘEJNÝCH ZÁJMŮ 

F.1 PŘEHLED VYHODNOCENÍ A KOORDINACE VEŘEJNÝCH ZÁJMŮ 

Limit – veřejný zájem Zdroj limitů v Z5 

zastavěné území  Navrženo k datu 2/2023 

zastavitelná plocha Navržena v Z5 

urbanistické hodnoty    
Zdroj – doplňující průzkum a rozbor, stanoveny 
prostorové podmínky. Název: urbanistické hodno-
ty dokladující historický vývoj obce. 

místo krajinného rázu a jeho charakteristika 

Zdroj – doplňující průzkum a rozbor, stanoveno 
využití území s ohledem na údolí potoků a CHKO. 
Název: hodnotné území z hlediska místa krajinné-
ho rázu. 

územní systém ekologické stability Zdroj – zásady územního rozvoje Středočeského 
kraje a ORP KL 

významný krajinný prvek ze zákona, pokud není 
vyjádřen jinou položkou 

Zdroj – doplňující průzkum a rozbor, stanoveny 
prostorové podmínky pro ochranu a obnovu údol-
ní nivy. Název: nivní půda, název: zrašelinělé a 
rašeliništní půdy nivní půdy – zamokřené. 

VKP registrovaný Zdroj – ÚAPo 
památný strom včetně ochranného pásma Zdroj – doplňující průzkum a rozbor.  
Nemovitá kulturní památka včetně ochranného 
pásma 

Zdroj – doplňující průzkum a rozbor. Areál kostela, 
židovské hřbitovy 

vzdálenost 50 m od okraje lesa Zdroj – ÚAPo.  
vodní zdroj povrchové, podzemní vody včetně 
ochranných pásem 

Zdroj – ÚAPo. Název: Vodní zdroj – prameniště, 
Vodní zdroj. 

Bonitovaná půdně ekologická jednotka Zdroj – ÚAPo. 
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Limit – veřejný zájem Zdroj limitů v Z5 

území určené k rozlivům povodní 
Zdroj – doplňující průzkum a rozbor, vymezena 
plocha údolní nivy, která je zároveň územím k 
rozlivům 

Záplavové území VÚV TGM 31. 12. 2023 
Aktivní zóna záplavy VÚV TGM 31. 12. 2023 
vodovodní síť včetně ochranného pásma Zdroj – ÚAPo. Název: vodovod. 
NATURA 2000 – evropsky významná lokalita Zdroj – ÚAPo. Název: Zákolanský potok. 
rychlostní silnice včetně ochranného pásma Zdroj – ÚAPo. 
síť kanalizačních stok včetně ochranného pásma Zdroj Z5 
elektrická stanice včetně ochranného pásma Zdroj – ÚAPo (ČEZ). Název: trafostanice – VN. 
nadzemní a podzemní vedení elektrizační soustavy 
včetně ochranného pásma 

Zdroj – ÚAPo 

vedení plynovodu včetně ochranného a bezpeč-
nostního pásma 

Zdroj – ÚAPo. Název: plynovod – STL, VTL plyno-
vod nad 40 barů DN 700 vč. stanice katodové 
ochrany Pavlov, anodové uzemnění a příslušné 
kabelové rozvody, kabel protikorozní ochrany. 
Název: ochranné a bezpečnostní pásmo plynovo-
du; OP anodového uzemnění a příslušných kabe-
lových rozvodů. 

Letiště včetně ochranných pásem provozu, radiona-
vigačních a komunikačních 

Zdroj – ÚAPo k datu 6. 4. 2022. 

elektronické komunikační vedení a spoje včetně 
ochranného pásma 

Zdroj – ÚAPo.  

Odvodňovací zařízení a plochy meliorací  

silnice včetně ochranného pásma  
Doplňující průzkum – vymezení nad katastrální 
mapou jako polygon. 

místní a účelové komunikace  Doplňující průzkum – vymezení nad katastrální 
mapou jako polygon. 

OP hřbitova 
Doplňující průzkum – vymezení nad katastrální 
mapou jako polygon. 

Limitní izofona a ochranné hlukové pásmo letiště  
Doplňující průzkum – vymezení nad katastrální 
mapou jako polygon. 

ÚSES lokální a regionální 
Doplňující průzkum – vymezení nad katastrální 
mapou jako polygon. 

Údolní niva, VKP ze zákona č. 114/2002 Sb. 
Doplňující průzkum – vymezení nad katastrální 
mapou jako polygon. 

Červeně jsou vyznačeny sledované jevy, které jsou limitem a byly bez úprav a upřesnění převzaty z ÚAPo 
do Z5. 
Požadavky právních předpisů a veřejných zájmů jsou respektovány. 

F.2 VYMEZENÍ ZVLÁŠTNÍCH ZÁJMŮ MINISTERSTVA OBRANY V Z5 
Oproti platné ÚPD obce se mění zvláštní zájmy OP MO: 

I. OP RLP – Ochranném pásmu radiolokačního zařízení, které je nutno respektovat podle usta-
novení § 37 zákona č. 49/1997 Sb. o civilním letectví a o změně a doplnění zákona č. 
455/1991 Sb. o živnostenském podnikání. 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) –ÚAP – jev 102 a. 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. 

II. Na celém správním území je zájem Ministerstva obrany posuzován z hlediska povolování níže 
uvedených druhů staveb podle ustanovení § 175 zákona č. 183/2006 Sb. (dle ÚAP jev 119). Na 
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celém správním území umístit a povolit níže uvedené stavby jen na základě závazného stanovis-
ka Ministerstva obrany: 
- výstavba, rekonstrukce a opravy dálniční sítě, rychlostních komunikací a všech 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 větrných elektráren 
- výstavba radioelektronických zařízení (radiové, radiolokační, radionavigační, telemetrická) vč. 
anténních systémů a opěrných konstrukcí (např. základnové stanice….) 
- výstavba objektů a zařízení vysokých 30 m a více nad terénem  
- výstavba vodních nádrží (rybníky, přehrady)  
- výstavba objektů tvořících dominanty v území (např. rozhledny) 

G VYHODNOCENÍ SOULADU S POŽADAVKY ZVLÁŠTNÍCH PRÁVNÍCH PŘEDPISŮ 
Oproti platné ÚPD obce se nemění požadavky zvl. právních předpisů. 

H VYHODNOCENÍ SOULADU Z5 S POŽADAVKY STAVEBNÍHO ZÁKONA A JEHO 
PROVÁDĚCÍCH PRÁVNÍCH PŘEDPISŮ 

Z5 je v souladu se stavebním zákonem č.183/2006 Sb. ve znění pozdějších předpisů a s vyhláškami 
500/2006 Sb. a 501/2006 Sb. ve znění pozdějších předpisů. 

I VYHODNOCENÍ SOULADU Z5 SE STANOVISKY DOTČENÝCH ORGÁNŮ PODLE 
ZVLÁŠTNÍCH PRÁVNÍCH PŘEDPISŮ, POPŘÍPADĚ S VÝSLEDKEM ŘEŠENÍ 
ROZPORŮ 

Z5 je v souladu se stanovisky dotčených orgánů. V průběhu pořizování nebyly řešeny žádné rozpory. 

J VYHODNOCENÍ PŘEDPOKLÁDANÝCH DŮSLEDKŮ NAVRHOVANÉHO ŘEŠENÍ NA 
PŮDNÍ FOND 

J.1 PUPFL  
VYHODNOCENÍ PŘEDPOKLÁDANÝCH DŮSLEDKŮ NAVRHOVANÉHO ŘEŠENÍ NA PUPFL 
Změna č.5 nezabírá žádné lesní pozemky. 

J.2 ZEMĚDĚLSKÝ PŮDNÍ FOND 

I. Vyhodnocení tvoří samostatná grafická příloha v měřítku 1: 5000 - výkres č. 7, textový komentář a 
tabulkové přehledy, které jsou součástí textu. Vyhodnocení je zpracováno tak, že umožňuje posou-
dit urbanistické řešení z hlediska ochrany zemědělského půdního fondu. 

II. V grafické příloze je vyznačena hranice a plocha zastavěného území k datu 8/2021. Vyhodnoceny 
jsou ty plošné a liniové urbanistické záměry, které jsou umístěny vně i uvnitř hranice zastavěného 
území. 

III. V tabulkách je uveden přehled jednotlivých lokalit z hlediska dotčených druhů (kultur) pozemku. 
Dále je z tabulky patrné navržené funkční využití, které je podrobněji charakterizované v ostatních 
kapitolách textu Z5 ÚP. 

IV. V tabulkových přehledech jsou seřazeny jednotlivé lokality urbanistického řešení s uvedením výměr 
dotčených kultur a zemědělská půda je charakterizována stupněm třídy ochrany, který zatřiďuje 
BPEJ v daném klimatickém regionu do 5 stupňů. Hodnocení má klesající tendenci. BPEJ zařazené do 
stejné třídy jsou srovnatelné v celé ČR. Toto kritérium se využívá zejména v případech, že je v řeše-
ném území více klimatických regionů a je potřebné vzájemně porovnat pozemky zemědělské půdy 
v rozdílných přírodních podmínkách.  
Urbanistické řešení zabírá 1,16 ha zemědělské půdy 

V. Plochy, které se vyjímají z urbanistického řešení ve změně ÚP č.5 z platného ÚP: část AP1 a AP3 
v celkovém rozsahu 3,55 ha zemědělské půdy. 
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VI. Na území se nenachází žádná plocha brownfields. Pro přestavbu je již dlouhodobě navržena plocha 
původně zahrádek s chatkami, které se postupně přestavují. Stavební proluky se nacházejí ojedině-
le, vždy jsou pro max. 1 RD. 

VII. Lokality záboru nenarušují zemědělské využívání oddělením těžko obdělávaných zem. ploch. 
VIII. Síť zemědělských účelových komunikací je v Z5 prověřena. Cesty jsou stabilizované. 
IX. V rámci ÚAP byly vymezeny limity ochrany přírody, ochrany ZPF a vodního režimu 
X. Urbanistický rozvoj není navržen na plochy vymezeného ÚSES. To dokumentuje hlavní výkres a 

koordinační výkres, ve kterých je zakreslena urbanistická koncepce. Urbanistické řešení je charak-
terizováno a zdůvodněno v části zprávy týkající se urbanistické koncepce a rozvoje urbanistických 
funkcí. Proto již v této kapitole nejsou informace opakovány. 

XI. V katastrálním území jsou provedeny částečné pozemkové úpravy. 
 
PŘEHLED LOKALIT, KTERÉ SE VYJÍMAJÍ Z URBANISTICKÉHO ŘEŠENÍ VE ZMĚNĚ ÚP Č.5 
DLE BPEJ 
 

Označení 
lokality 

v platné Z5D 

Navržené funkční využití Kód BPEJ Třída 
ochrany 

Plocha 
ZPF (ha) 
dle BPEJ 

ZPF (ha) 
 

Část AP1 Nízkopodlažní bydlení, zahrady 
v obytné zóně 

41901 
41951 

II. 
IV. 

1,84 
0,8 

2,64 

AP3 Nízkopodlažní bydlení, zahrady 
v obytné zóně, obslužná místní komu-
nikace 

10100 I. 0,91 0,91 

celkem 3,55 
 
PŘEHLED LOKALIT , KTERÉ SE VYJÍMAJÍ Z URBANISTICKÉHO ŘEŠENÍ VE ZMĚNĚ ÚP Č.5 
DLE DOTČENÝCH KULTUR V HA 

Lokalita Orná 
půda 

Trvalý travní  
porost 

Zemědělská 
půda 

Ostatní 
plochy 

Celkem 
plochy 

AP1 2,3 0,34 2,64 0,03 2,67 
AP3 0,91 - 0,91  0,91 

celkem 3,21 0,34 3, 55 0,03 3,58 
 
PŘEHLED LOKALIT NAVRHOVANÉHO ZÁBORU VE ZMĚNĚ Č.5 

Označení 
lokality 

Navržené funkční využití Kód BPEJ Třída 
ochrany 

Plocha 
ZPF (ha) 
dle BPEJ 

ZPF 
 

A13 Rozšíření plochy V3 – výroba, výrobní 
služby, sklady  

42501 III. 0,81 0,81 

A14 Plocha pro smíšené území SO3, smíše-
né venkovské území C 

4.19.01 
23756 

II. 
V. 

0,14 
0,20 

0,34 

A15 Doplnění účelové komunikace pro 
řešení prostupnosti krajiny ze zástavby 

12511 IV. 0,01 0,01 

celkem 1,16 
 
PŘEHLED LOKALIT URBANISTICKÉHO ŘEŠENÍ DLE DOTČENÝCH KULTUR V HA 

Lokalita Orná 
půda 

Trvalý travní  
porost 

Ovocný sad Zemědělská 
půda 

Ostatní 
plochy 

Celkem 
plochy 

A13 1,00 - - 0,81 - 0,81 
A14 0,06 0,18 0,10 0,34 - 0,34 
A15 0,01 - - 0,01  0,01 

celkem 1,07 0,18 0,10 1,16 - 1,16 
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K VYHODNOCENÍ SOULADU Z5 S CÍLY A ÚKOLY ÚP, ZEJMÉNA S POŽADAVKY NA 
OCHRANU ARCHITEKTONICKÝCH A URBANISTICKÝCH HODNOT V ÚZEMÍ, 
NEZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ A OCHRANU VEŘEJNÝCH ZÁJMŮ 

Zpřesňuje se regulace u pojmu stávající historická zástavba je vymezena dle historických podkladů; na 
plochách B1 hlavního výkresu neplatí podmínka stanovené velikosti parcel stavebních pozemků 1000 
m2: 

 

L ZPRÁVA O VYHODNOCENÍ VLIVŮ ÚPRP NA UDRŽITELNÝ ROZVOJ 

L.1 VYHODNOCENÍ VLIVŮ ÚPRP NA ŽIVOTNÍ PROSTŘEDÍ A NATURU 
Dotčený orgán ve svém stanovisku k návrhu zadání nevyloučil významný vliv předložené koncepce na  
evropsky významné lokality a ptačí oblasti.  Dotčený orgán ve svém stanovisku k návrhu zadání  
posoudil případný požadavek na posouzení vlivů na životní prostředí podle § 47 odst.  3 zákona č.  
183/2006 Sb.  Z jeho stanoviska vyplývá, že požaduje zpracovat   

 vyhodnocení vlivů změny č. 5 územního plánu Hostouň na životní prostředí (tzv. SEA).  
 posouzení vlivu změny územního plánu Hostouň na území dle § 45i zákona č. 114/1992 Sb., o 

ochraně přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů (dále jen hodnocení Natura) 
Navržený způsob využití území (tj. navržená koncepce využití krajiny a urbanistická koncepce) je 
z hlediska environmentálního pilíře udržitelného rozvoje přijatelný. Vychází ze závěrů Vyhodnocení vlivu 
ÚP na udržitelný rozvoj území, TISEA Mgr. J. Bělohlávek, 2021. Vyhodnocení tvoří samostatnou přílohu 
etapy ke společnému jednání. 

L.2 VYHODNOCENÍ VLIVŮ NA HOSPODÁŘSKÝ ROZVOJ A SOUDRŽNOST 
SPOLEČENSTVÍ OBYVATEL ÚZEMÍ 

Navržený způsob využití území (tj. navržená koncepce využití krajiny a urbanistická koncepce) je 
z hlediska hospodářského a sociálního pilíře udržitelného rozvoje přijatelný. Vychází ze závěrů Vyhodno-
cení vlivu ÚP na udržitelný rozvoj území; vyhodnocení tvoří samostatnou přílohu etapy ke společnému 
jednání. 
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M STANOVISKO KRAJSKÉHO ÚŘADU PODLE § 50 ODST.5 STAVEBNÍHO ZÁKONA 
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N SDĚLENÍ, JAK BYLO STANOVISKO PODLE § 50 ODST.5 STAVEBNÍHO ZÁKONA 
ZOHLEDNĚNO 

Stanovisko podle § 50 odst.5 stavebního zákona je ve změně č.5 plně zohledněno. 

O POSTUP PŘI POŘÍZENÍ ZMĚNY ÚZEMNÍHO PLÁNU + ZRUŠENÍ REGULAČNÍHO 
PLÁNU 

Změna č.5 územního plánu Hostouň (dále též „Z5“) a zrušení regulačního plánu Hostouň – jih (dále též 
„RP“) jsou pořizovány na základě Zprávy o uplatňování územního plánu Hostouň, kterou zastupitelstvo 
obce schválilo usnesením č. 5/4/2021 dne 12.4.2021. 

Z5 je pořizována klasickým postupem, tj. společné jednání (§ 50 zákona č. 183/2006 Sb. (stavební zá-
kon)) a veřejné projednání (§ 52 stavebního zákona). 

Při zrušení regulačního plánu se postupuje přiměřeně podle § 67 a 69 stavebního zákona, tj. projednává 
se pouze při veřejném projednání (§ 52 stavebního zákona). 

Určeným zastupitelem pro pořízení Z5 a změny RP zastupitelstvo obce určilo pana Martina Krátkého. 
 
Na základě schválené Zprávy o uplatňování zajistil pořizovatel zpracování návrhu Z5, který byl 3. března 
2022 projednán na společném jednání (§ 50 stavebního zákona). Současně s návrhem Z5 bylo projedná-
no i vyhodnocení vlivů návrhu Z5 na udržitelný rozvoj území (dále též „vyhodnocení vlivů“). Dotčené 
orgány, sousední obce a oprávnění investoři byli obesláni jednotlivě, oznámeními ze dne 8.února 2022. 
Pořizovatel zajistil možnost seznámit veřejnost s návrhem Z5 a s vyhodnocením vlivů návrhu Z5 na udrži-
telný rozvoj území. Návrh Z5 a vyhodnocení vlivů byly doručeny veřejnou vyhláškou v souladu s § 50 
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odst. (3) stavebního zákona a v souladu s § 25 správního řádu. Vyhláška byla vyvěšena 8.února 2022, 
doručena 23.února 2022 a sejmuta 5.dubna 2022. Vzhledem k rozsahu návrhu Z5 a vyhodnocení vlivů 
nebylo možné vyvěsit na pevné úřední desce celé jejich obsahy (§ 172 odst. (2) správního řádu) byly 
kompletní návrhy vyvěšeny na elektronické úřední desce Obecního úřadu Hostouň – umožňující dálkový 
přístup. Současně byly kompletní dokumentace návrhu Z5 a vyhodnocení vlivů k nahlédnutí na Obecním 
úřadě Hostouň. 

Odborný výklad při společném jednání provedla projektantka Ing. arch. Jitka Mejsnarová. 
 
V průběhu projednání uplatnily: 
- dotčené orgány stanoviska – Krajský úřad Středočeského kraje (koordinované stanovisko), Obvodní 

báňský úřad pro území Hlavního města Prahy a kraje Středočeského, Ministerstvo životního pro-
středí, Ministerstvo průmyslu a obchodu, Ministerstvo dopravy, Krajská hygienická stanice Středo-
českého kraje se sídlem v Praze, Hasičský záchranný sbor Středočeského kraje, Ministerstvo obrany 

- sousední obec připomínku – obec Pavlov 
- oprávnění investoři připomínky – NET4GAS, s.r.o., Povodí Vltavy, s.p., Středočeské vodárny, a.s. 
- Krajský úřad Středočeského kraje, odbor životního prostředí a zemědělství vydal dne 2.9.2022, pod 

č.j.: 110645/2022/KUSK, spis. zn.: SZ_019906/2022/KUS souhlasné stanovisko k posouzení vlivů 
provádění změny č.5 územního plánu Hostouň na životní prostředí. 

- Krajský úřad Středočeského kraje, odbor územního plánování a stavebního řádu vydal dne 
21.9.2022, pod č.j.: 117686/2022/KUSK, spis. zn.: SZ_115626/2022/KUS ÚSŘ/Kro stanovisko dle § 50 
odst.7 stavebního zákona v němž konstatuje, že neshledal žádné rozpory a lze postupovat v dalším 
řízení o Změně č.5. 

-  
Pořizovatel s určeným zastupitelem vyhodnotili výše uvedená podání. Vyhodnocení je provedeno 
v tabulce: „V Y H O D N O C E N Í stanovisek dotčených orgánů, nadřízeného orgánu a připomínek opráv-
něných investorů a sousedních obcí – návrh změny č.5 územního plánu Hostouň - § 50 odst.2, odst.5 a 
odst.7“, která je součástí dokladové části pořizování Z5. 
 
Veřejnost ve lhůtě pro uplatnění připomínek podala 5 připomínek. Jejich vyhodnocení je součástí texto-
vé části odůvodnění návrhu Z5. 
Po lhůtě pro uplatnění připomínek veřejnost uplatnila dvě podání – k těmto nebylo v souladu s § 50 
odst. (3) stavebního zákona při vyhodnocování přihlíženo. Jsou součásti dokladové části pořizování Z5. 
 
Po komunálních volbách v září 2022 rozhodlo zastupitelstvo obce na svém zasedání dne 31.10.2012, že 
určeným zastupitelem pro pořízení Z5 územního plánu je pan Martin Krátký. 
 
Na základě výsledků projednání návrhu Z5 a vyhodnocení vlivů dle § 50 stavebního zákona projektant 
dokumentace upravil. Takto upravené jsou návrh Z5 a vyhodnocení vlivů předloženy do řízení o změně 
územním plánu (§ 52 stavebního zákona). 
 
Veřejné projednání návrhu opatření obecné povahy - zrušení REGULAČNÍHO PLÁNU Hostouň - jih (dále 
též „OOP“)  proběhlo samostatným řízením. Veřejné projednání se uskutečnilo 19.září 2023. OOP zastu-
pitelstvo obce Hostouň vydalo dne 16.září 2023. 1.listopadu 2023 nabylo OOP účinnosti. Dokladová část 
OOP je součástí samostatného spisu. 
 
Veřejné projednání návrhu Z5 a vyhodnocení vlivů se uskutečnilo 19.září 2023. Dotčené orgány, soused-
ní obce a oprávnění investoři byli obesláni jednotlivě pozvánkami ze dne 18.července 2023. 
Pořizovatel zajistil možnost seznámit veřejnost s návrhem územního plánu a s vyhodnocením vlivů návr-
hu Z5 na udržitelný rozvoj území. Návrh územního plánu a vyhodnocení vlivů byly doručeny veřejnou 
vyhláškou v souladu s § 52 stavebního zákona. Vyhláška byla vyvěšena 18.července 2023, doručena 
2.srpna 2023 a sejmuta 27.září 2023. Vzhledem k rozsahu návrhu Z5 a vyhodnocení vlivů nebylo možné 
vyvěsit na pevné úřední desce celé jejich obsahy (§ 172 odst. (2) správního řádu) byly kompletní návrhy 
vyvěšeny na elektronické úřední desce Obecního úřadu Hostouň – umožňující dálkový přístup. Současně 
byly kompletní dokumentace návrhu Z5 a vyhodnocení vlivů k nahlédnutí na Obecním úřadě Hostouň. 
 
Odborný výklad při veřejném projednání provedla projektantka Ing.  arch. Jitka Mejsnarová. 
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V průběhu projednání uplatnily: 
- dotčený orgán souhlasné stanovisko – Krajský úřad Středočeského kraje (koordinované stanovisko) 
- oprávnění investoři připomínky – NET4GAS, s.r.o. a Povodí Vltavy, s.p. 
 
Veřejnost ve lhůtě pro uplatnění připomínek a námitek podala 3 námitky. Rozhodnutí o těchto námit-
kách jsou součástí textové části odůvodnění návrhu Z5. 
Veřejnost neuplatnila žádnou připomínku. 
Sousední obce připomínky neuplatnily. 
 
Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem zpracoval návrhy rozhodnutí o námitkách. Tyto, spolu 
s návrhy vyhodnocení připomínek uplatněných k návrhu změny projednal v souladu s § 53 odst.1 sta-
vebního zákona s dotčenými orgány.  
 
Na základě vyhodnocení výsledků veřejného projednání zajistil pořizovatel podstatnou úpravu návrhu 
Z5. Takto upravený návrh Z5 projednal pořizovatel dle § 53 odst.2 s příslušným úřadem a s orgánem 
ochrany přírody.  
Upravený a projednaný návrh Z5 předložil pořizovatel v rozsahu podstatných úprav k opakovanému 
veřejnému projednání. 
 
Opakované veřejné projednání návrhu Z5 se uskutečnilo 19.června 2024. Dotčené orgány, sousední obce 
a oprávnění investoři byli obesláni jednotlivě, pozvánkami ze dne 18.července 2023. 
Pořizovatel zajistil možnost seznámit veřejnost s návrhem územního plánu. Návrh územního plánu byl 
doručen veřejnou vyhláškou v souladu s § 52 stavebního zákona. Vyhláška byla vyvěšena 13.května 
2024, doručena 28.května 2024 a sejmuta 27.června 2024. Vzhledem k rozsahu návrhu Z5 nebylo možné 
vyvěsit na pevné úřední desce celý jeho obsah (§ 172 odst. (2) správního řádu) byl kompletní návrh vy-
věšen na elektronické úřední desce Obecního úřadu Hostouň – umožňující dálkový přístup. Současně 
byla kompletní dokumentace návrhu Z5 k nahlédnutí na Obecním úřadě Hostouň. 
 
Odborný výklad při opakovaném veřejném projednání provedla projektantka Ing. arch. Jitka Mejsnarová. 
 
V průběhu projednání uplatnily: 
- souhlasná stanoviska: Krajský úřad Středočeského kraje (koordinované stanovisko) a Obvodní báň-

ský úřad pro území Hlavního města Prahy a kraje Středočeského 
- stanovisko s požadavky na úpravu a doplnění odůvodnění: Ministerstvo obrany 
- oprávnění investoři připomínky – NET4GAS, s.r.o., Povodí Vltavy, s.p. a Středočeské vodárny, a.s. 
 
Veřejnost ve lhůtě pro uplatnění připomínek a námitek žádnou připomínku, ani námitku neuplatnila.  
Sousední obce připomínky neuplatnily. 
 
Na základě vyhodnocení výsledků opakovaného veřejného projednání zajistil pořizovatel úpravu návrhu 
Z5. Provedené úpravy nejsou podstatnými úpravami, které by vyžadovaly tyto projednat v opakovaném 
veřejném projednání. 
Tímto pořizovatel dokončil pořizování Z5 a předložil Z5 zastupitelstvu obce k vydání. 
 
POZNÁMKA: 
Dokumentace Z5 není zpracována v Jednotném standardu územně plánovací dokumentace. Zpráva o 
uplatňování územního plánu Hostouň, která obsahuje zadání Z5 byla zastupitelstvem obce schválena 
12.4.2021. Vyhláška č. 500/2006 Sb.- Vyhláška o územně analytických podkladech, územně plánovací 
dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti v účinném znění od 1.ledna 2023, kterou je 
zavedena povinnost zpracovat ÚPD v Jednotném standardu v bodě 2. Přechodných ustanovení uvádí: 
„Pořízení změny nebo aktualizace územně plánovací dokumentace, u níž došlo přede dnem nabytí účin-
nosti této vyhlášky ke schválení zadání nebo obsahu změny nebo obsahu aktualizace nebo zprávy o 
uplatňování v uplynulém období obsahující pokyny pro zpracování návrhu změny nebo aktualizace 
územně plánovací dokumentace, se dokončí podle vyhlášky č. 500/2006 Sb., ve znění účinném přede 
dnem nabytí účinnosti této vyhlášky.“ 
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P VYHODNOCENÍ PŘIPOMÍNEK UPLATNĚNÝCH DLE § 50 ODST. 3 STAVEBNÍHO 
ZÁKONA 

P.1 PŘIPOMÍNKA ZE DNE 18.2.2022, POŘIZOVATELI DORUČENA 18.2.2022, U 
POŘIZOVATELE EVIDOVÁNA POD Č.J.: 266/2022 ; MYDVAARCHITEKTI 
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 VYHODNOCENÍ PŘIPOMÍNKY 

Připomínce se vyhovuje. 
 
Odůvodnění: 
Pořizovatel neshledal veřejné zájmy, které by bránily připomínce vyhovět. 
 
Dne 6.4.2022 vydal pod č.j.: OV/234/22-3/Pol, spis. zn.: Magistrát města Kladna – Odbor výstavby 
územní rozhodnutí, které nabylo právní moci 10.5.2022. Které však požadavek podatele připomínky na 
posunutí pozemku parc.č. 165/249 nevyřešilo. Jeho západní hranice s pozemkem parc.č. 165/248 zůstala 
zachována. Posunula se pouze jeho východní hranice s pozemkem parc.č. 165/250. Tímto nedošlo 
k požadovanému posunu celého pozemku na východ, ale došlo k tomu, že pozemek 165/249 se 
z původních 37 m2 zvětšil na 90,7 m2.    
Aktualizace je promítnuta v úplném znění ÚP po změně č.5 s ostatními aktualizacemi vyplývající 
z aktuálních právních předpisů. 
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P.2 PŘIPOMÍNKA ZE DNE 10.3.2022, POŘIZOVATELI DORUČENA 11.3.2022, U 
POŘIZOVATELE EVIDOVÁNA POD Č.J.: 361/2022;  KH REFLEX PAVLOV, 
S.R.O. + ING. JAN KRATOCHVÍL  
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 VYHODNOCENÍ PŘIPOMÍNKY 

Připomínce se vyhovuje. 
Požadavek napojení na veřejnou infrastrukturu upravit jako obecnou podmínkou pro napojení na veřej-
nou infrastrukturu bez konkretizace zařízení. Dočasné zásobování vodou z vlastního zdroje zachovat. 
 
Odůvodnění: 
Pořizovatel neshledal veřejné zájmy, které by bránily připomínce vyhovět. 

P.3 PŘIPOMÍNKA ZE DNE 14.3.2022, POŘIZOVATELI DORUČENA 14.3.2022, U 
POŘIZOVATELE EVIDOVÁNA POD Č.J.: 376/2022; MELISA VANÍČKOVÁ 

 

 VYHODNOCENÍ PŘIPOMÍNKY 

Připomínce se vyhovuje. 
 
Formulaci HLAVNÍHO VYUŽITÍ plochy SO3 upravit. 
 
Odůvodnění: 
V návrhu změny je v Hlavním využití ploch SO3 uvedeno: „Území je určeno pro zemědělskou činnost a 
bydlení ve stávajících hospodářských zařízeních.“ 
Z textu je evidentní, že bydlení v popisu nechybí. 
Je však třeba přeformulovat, že území je určeno pro …. ve stávajících hospodářských zařízení. 
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P.4 PŘIPOMÍNKA ZE DNE 23.3.2022, POŘIZOVATELI DORUČENA 25.3.2022, U 
POŘIZOVATELE EVIDOVÁNA POD Č.J.: 423/2022; METROPOLITNÍ 
KAPITULA U SV. VÍTA V PRAZE 

 
 

 VYHODNOCENÍ PŘIPOMÍNKY 

Připomínce se nevyhovuje. 
Návrh změny odůvodní podrobněji koncepci řešení. 
 
Odůvodnění: 
Urbanistické hledisko posuzuje umístění RD na p.č. 163/2 v širší urbanistické koncepci. Návrh změny 
proto odůvodní podrobněji koncepci řešení ve změně ÚP tak, aby byla srozumitelnější pro veřejné pro-
jednání. Koncepce je řešena zejména návrhem regulativu a vymezením veřejně prospěšných staveb.  
Urbanistická koncepce řeší na základě zadání a požadavku obce optimální urbanistické řešení, které 
koordinuje mj. všechny veřejné zájmy v území a limity: 

 Demografický vývoj sídla včetně kapacit občanského vybavení. 
 Dopravu v širších souvislostech a limity v lokalitě, např. OP silnice. Veřejné prostranství, které 

obsahuje průjezdnou silnici III. třídy, musí s novou výstavbou zajistit – bezpečnou a komfortní 
potřebu chodců a cyklistů (průchodnost k cestám v krajině a do centra obce k občanskému vy-
bavení). Veřejným zájmem je také průjezdná místní obslužná komunikace, která zajistí průjezd 
komunální techniky bez jednosměrných komunikací, a tedy s minimální intenzitou motorových 
obslužných vozidel. 

 Potřeby budoucích obyvatel, kterým je nutné přizpůsobit dimenzování vozovek, chodníků a do-
provodné zeleně včetně náležitého odvodnění tak, aby neobtěžovalo novou zástavbu. 

 Potřeby současných obyvatel, zejména na průchodnost do krajiny a vazbu na polní cesty. 
 Vazbu na veřejná prostranství v centru 
 Ochranu hodnot; zde zejména charakteru venkovského prostředí, a historické části obce. Plo-

cha pro zástavbu je v dominantní poloze a zástavba se bude uplatňovat v dálkovém pohledu. 
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P.5 PŘIPOMÍNKA ZE DNE 14.2.2022, POŘIZOVATELI DORUČENA 25.3.2022, U 
POŘIZOVATELE EVIDOVÁNA POD Č.J.: 425/2022; U-MEDIA S.R.O. 
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 VYHODNOCENÍ PŘIPOMÍNKY 

K připomínce se nepřihlíží. 
 
Odůvodnění: 
Podání neobsahovalo plnou moc, kterou by byl Mgr. Daniel Slavík zmocněn k uplatnění připomínky. 
 
Pořizovatel dopisem ze dne 2.6.2022 podatele prostřednictvím datové schránky (výzva podateli doruče-
na dne 6.6.2022) vyzval k doplnění připomínky - doložení plné moci. 
 
Podatel dne 106.2022 doručil pořizovateli plnou moc ze dne 17.8.2020, která podatele zmocňuje 
k zastupování ve všech věcech spojených s uplatněním písemných připomínek k návrhu zprávy o uplat-
ňování územního plánu Obce Hostouň. 
 
Zprávu o uplatňování územního plánu Hostouň schválilo zastupitelstvo obce dne 12.4.2021, čímž ukonči-
lo její pořizování. 
 
Protože však učiněné podání bylo uplatněno ve fázi projednávání návrhu změny č.5 územního plánu 
Hostouň, kdy je návrh změny projednáván dle § 50 zákona č. 183/2006 Sb., ve znění pozdějších předpi-
sů, nelze k připomínce přihlédnout, neboť doložená plná moc k uplatnění připomínky v této fázi pořizo-
vání změny podatele nezmocňuje.  
 
Toto sdělil pořizovatel podateli prostřednictvím datové schránky dopisem ze dne 14.6.2022. (dopis po-
dateli doručen dne 15.6.2022) 
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P.6 PŘIPOMÍNKA ZE DNE 24.3.2022, POŘIZOVATELI DORUČENA 1.4.2022, U 
POŘIZOVATELE EVIDOVÁNA POD Č.J.: 461/2022; OBEC PAVLOV 
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 VYHODNOCENÍ PŘIPOMÍNKY 

Připomínce se nevyhovuje. 
 
Odůvodnění: 
V odůvodnění připomínky není podloženo, zda by nárůst plochy výrobně obslužného areálu o 3 % plo-
chy, který se koncepčně vyvíjí a realizuje 25 let včetně nové obchvatové silnice, způsobil takové zatížení 
prachem, hlukem, které nesplní hygienické požadavky. 
Požadavek nové rozvojové plochy na infrastrukturu řešit obecnou podmínkou bez vazby na konkrétní 
zařízení.   

Q VYHODNOCENÍ PŘIPOMÍNEK UPLATNĚNÝCH DLE § 52 STAVEBNÍHO ZÁKONA 
Veřejnost dle § 52 neuplatnila žádnou připomínku. 

R ROZHODNUTÍ O NÁMITKÁCH VČETNĚ SAMOSTATNÉHO ODŮVODNĚNÍ 

R.1 ROZHODNUTÍ O NÁMITCE METROPOLITNÍ KAPITULY U SV. VÍTA V PRAZE  

(dále též namítající“), podané proti návrhu změny č. 5 územního plánu Hostouň (dále též „změna ÚP“) v 
návaznosti na veřejné projednání dne 19. září 2023 

 KOPIE PODSTATNÝCH ČÁSTÍ TEXTU NÁMITKY 
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 ROZHODNUTÍ O NÁMITCE 

Námitce se nevyhovuje 

 ODŮVODNĚNÍ ROZHODNUTÍ O NÁMITCE: 

Podstatou námitky je nesouhlas namítající s návrhem změny ÚP, dle které v ploše tvořené do-
tčeným pozemkem mohou mít rodinné domy max. 1 bytovou jednotku (dále též „RD/1bj.“). 
K tomu namítající uvádí v odůvodnění námitky následující: 

.   

Namítající dále uvádí: 

 
K tvrzení namítající o nedůvodnosti stanovení základní kapacity stavby RD/1b.j. 
Důvody pro stanovení základní kapacity stavby RD/1byt jsou následující: 
Požadavek na omezení počtu bytů v RD vyplynul ze Zprávy o uplatňování územního plánu Hos-
touň, kterou zastupitelstvo obce schválilo usnesením č.  4/4/2021 dne 12.4.2021 (dále též 
„ZOUÚP“, „zpráva“). V jejím úvodu je na str. 3. uvedeno „Zastupitelstvo obce Hostouň doporu-
čilo do návrhu Zprávy zahrnout k prověření požadavky uvedené v tabulce (příloha č. 9 usnesení 
ZO č. 11/3/2020), jejíž kopie je uvedena v příloze č. 18 této Zprávy“.  
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Na str. 8 zprávy je uvedeno: „Přehled požadavků obce, schéma mapovým podkladem ČÚZK. 
Požadavky obce jsou promítnuty do dále uvedené tabulky“. V  tabulce je u požadavků č. 11, 12 
a 13 (č. 13 zahrnuje dotčený pozemek namítající) výslovně uveden požadavek obce na rodinné 
domy o 1 bytové jednotce.  
Na str. 11 zprávy jsou v požadavku č. 18 (v kopii výkresu základního členění v úplném znění ÚP) 
vyznačeny stávající zastavitelné plochy, ve kterých obec požaduje omezit kapacitu RD pouze na 
jeden samostatný byt. Je zde vyznačena i zastavitelná plocha Z3, kterou tvoří dotčený poze-
mek. 
Na str. 12 zprávy je ve shrnutí mj. uveden jednoznačný zájem obce zmírnit dosavadní tempo 
růstu, kdy za posledních 15 let vzrostl počet obyvatel obce o 50% z 902 na 1359 obyvatel. Jed-
ná se o jeden z nevyšších index růstu v regionu kolem Prahy. 
Navrhovanou změnou ÚP, zpracovanou na základě požadavků uvedených ve Zprávě, je korigo-
ván ÚZEMNÍ PLÁN HOSTOUŇ, který byl vydán usnesením zastupitelstva obce č. 8/1/2017, 
účinnosti nabyl 8.2.2017 (dále též „ÚP“). V Odůvodnění ÚP textová část 1. díl/2 (str. 15/48) je 
uvedeno:  

 
 
Dle ČSÚ3 měla Hostouň v r. 2022 celkem 1432 ob., což je přírůstek o 330 ob. vyšší, než v tomto 
roce předpokládal ÚP. V něm navržená regulace stavebního rozvoje vycházela z předpokladu, 
že s ohledem na tradiční a běžně chápané bydlení v rodinném domě bude RD Užívat a bydlet 
v něm společně jedna rodina, tj. cca 3 ob./RD.  
Po nabytí účinnosti ÚP je obec trvale konfrontována s praxí vlastníků pozemků v zastavitelných 
plochách, kdy jsou stavěny rodinné domy se 3 stavebně oddělenými byty se samostatnými 
vchody, přitom jednotlivé byty v RD zjevně neslouží členům jedné rodiny. Ve skutečnosti se 
jedná o stavby dvojdomků nebo trojdomků (event. řadových rodinných domů), čemuž odpoví-
dá intenzita využití pozemku těchto staveb, vyšší než u běžného rodinného domu. Takováto 
výstavba na pozemcích určených pro rodinné domy má pro obec řadu negativních důsledků, 
např. oproti koncepci ÚP znamená výrazně vyšší nárůst počtu obyvatel s negativním dopadem 
na kvalitu a charakter prostředí obce, což je spojeno i s přetěžováním stávající veřejné in-
frastruktury (zařízení občanského vybavení, dopravní i technické infrastruktury), která není 
v účinném územním plánu na tento nárůst obyvatel koncipována.  
Výše uvedené problémy ilustruje následující Přehled lokalit pro výstavbu rodinných domů 
vymezených v územním plánu HOSTOUŇ  

 
3 Viz https://obce.radekpapez.cz/obec.php?obec=532347  



Změna ÚPRP č. 5 textová část odůvodnění ………………..…………….……………………………….str. 40 z 48 

 

 
 
lokalita Počet stavebních pozemků  

pro RD v zastavitelné ploše  
Předpoklad účin-
ného ÚP  
RD/1 bj 

Běžná praxe inves-
torů  
RD/3 bj 

Navýšení bj. 
oproti předpokladu ÚP 

1.  2.  3.  4.  5.  
sever 20 20 60 +40 
západ 13 13 39 +26 
JZ 8 8 24 +16 
východ 12 12 36 +24 
K Dobrovízi 6 6 18 +12 
  59 bj. = 177 ob. 177 bj. = 530 ob. + 118 bj. = + 350 ob.  
Komentář:  
V účinném ÚP je předpokládán RD s jedním bytem, s obložností bytu v RD 3 ob/byt.  
Ve dvou červeně vyznačených lokalitách bylo oproti územním plánem předpokládaným 28 RD 
s 1 bj. (tj. 28 bj., ± 84 obyv.) realizováno 28 vícebytových RD (dvojdomy a trojdomy) s cca 70 bj. 
(tj. ± 210 obyv.). Oproti předpokladu ÚP to je navíc cca 130 ≈140 obyvatel. 
V dalších černě vyznačených lokalitách by umístění RD/3bj. znamenalo nárůst navíc cca + 350 
ob. 

 SHRNUTÍ 

Je zjevné, že soukromý zájem investorů maximalizovat zisk z výstavby rodinného domu se tře-
mi 3 samostatné stavebně i uživatelsky oddělenými byty, je v rozporu s předpoklady účinného 
ÚP  a v kolizi s veřejným zájmem obce dle ust. § 2 odst. 1 zákona o obcích4, kterým je péče 
obce o všestranný rozvoj svého území a o potřeby svých občanů. Naplňování tohoto veřejného 
zájmu je důvodem pro omezení základní kapacita staveb RD na 1 byt.  
Na základě požadavků zprávy je změna ÚP zpracována s prvky regulačního plánu, což umožňu-
je stanovit změnou ÚP i základní kapacitu stavby RD. 

 
4 Viz zákon č. 128/2000 Sb., Zákon o obcích (obecní zřízení) ve znění pozdějších předpisů 
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K tvrzení namítající o nepřiměřenosti regulativu základní kapacity stavby RD/1b.j. 
Namítající neuvádí, v čem konkrétně spatřuje nepřiměřenost navrhovaného omezení základní 
kapacity stavby RD/1b.j.  
Obec zvažovala přiměřené řešení kolize veřejného zájmu chráněného obcí (péče obce o vše-
stranný rozvoj svého území a o potřeby svých občanů) se soukromými zájmy vlastníků pozem-
ků v zastavitelných plochách maximalizovat zisk z výstavby rodinného domu s maximálním 
počtem bytů.  
Cílem obce je řešení, které do budoucna zabrání neúměrnému a nežádoucímu nárůstu počtu 
obyvatel obce v rozporu s koncepcí účinného územního plánu.  
Jednou z možností bylo ponechání dosavadní regulace počtu bytů v RD na obecné právní úpra-
vě, uvedené ve vyhl. č. 501/2006 Sb. ve znění pozdějších předpisů (dále též vyhláška), ust. § 2, 
písm. a) bod 2, dle kterého „ (…) rodinný dům může mít nejvýše tři samostatné byty, “. To by 
ovšem znamenalo v ÚP redukovat již vymezené zastavitelné plochy o cca 2/3 jejich rozlohy, 
Toto řešení nebylo zvoleno ze dvou důvodů: 
- za prvé by nadále byla možná výstavba RD se 3 byty s jejími negativními dopady na dosa-

vadní charakter zástavby, který má obec zájem zachovat a respektovat. Nežádoucí cizoro-
dost nové výstavby RD/3bj. ilustrují příklady realizované řadové zástavby v ul. U Tvrze a zá-
stavby dvojdomků, trojdomků v ul. U Přehrady a ve slepé ul. zaústěné do ul. Na Obci; 

- za druhé by rozsáhlá redukce zastavitelných ploch byla nepřiměřeným zásahem do očeká-
vání vlastníků pozemků, které by nebylo možné po změně ÚP nadále využít pro výstavbu.  

Pří vážení kolize veřejného zájmu obce se zájmy vlastníků pozemků v zastavitelných plochách 
proto obec zvolila řešení přiměřenější pro omezení nežádoucího nárůstu počet obyvatel obce. 
Tímto řešením je stanovení základní kapacity rodinných domu na jeden byt, což umožňuje za-
chovat zastavitelné plochy vymezené v účinném územním plánu a současně to umožňuje vy-
tvořit podmínky pro vznik zástavby respektující dosavadní charakter obec a obvyklou intenzitu 
využití pozemků RD.  
Na základě požadavku zadání změny ÚP a prověření možnosti jeho naplnění byla v návrhu 
změny ÚP stanovena základní kapacita RD/1bj. v doposud vymezených zastavitelných plochách 
se stanovením využití B5, B6, B7 a B8. Tato úprava nedopadá pouze na dotčený pozemek namí-
tající v ploše B8, který je pouze jednou ze zastavitelných ploch. 
Obecně nikomu nesvědčí legitimní očekávání, že by jednou přijatý územní plán nemohl být 
nikdy v budoucnu měněn a že by obec nemohla reagovat na změny poměrů v území či potřeby 
svých obyvatel či na nedostatky stávající úpravy, na kterou reaguje navrhovaná změna ÚP Hos-
touň. 
K tvrzení, že změna regulativu nereflektuje stávající charakter zástavby přiléhající 
k dotčenému pozemku ve vlastnictví namítající 
Namítající argumentuje svým subjektivním názorem co je urbanisticky vhodným řešením zástavby na 
části dotčeného pozemku. Odkazuje se přitom na řadovou zástavbu v ul. U Tvrze, která je negativním 
příkladem narušení charakteru zástavby obce. Názor na možný charakter budoucí zástavby je irelevantní 
v otázce posouzení přiměřenosti možného zásahu do vlastnického práva namítající a z tohoto názoru 
namítající nelze dovodit omezení jejich vlastnických práv.  

K tvrzení nepřiměřenosti zásahu do vlastnického práva namítající 
Není zřejmé, v čem konkrétně namítající spatřuje zásah do svého vlastnického práva, který 
navíc nijak nespecifikuje, a z čeho dovozuje nepřiměřenost tohoto tvrzeného zásahu. 
Z hlediska vážení veřejného zájmu obce a soukromého zájmu vlastníka dotčeného pozemku 
bylo zvoleno řešení, které nijak nemění právo namítající využít dotčený pozemek k umístění 
staveb RD, jak je stanoveno v účinném územním plánu. Stejně tak zůstává beze změny územ-
ním plánem stanovená minimální výměra 1000m2 stavebního pozemku RD. Omezení kapacity 
RD nedopadá pouze na namítající, vztahuje se na všechny stavby RD na území obce.  
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Stanovení základní kapacity RD (odůvodnění viz výše) vychází z veřejného zájmu obce pečovat 
o všestranný rozvoj svého území a o potřeby svých občanů. Tomu odpovídá i požadavek zacho-
vání kontinuity rozvoje obce, respektování historicky vzniklé stavební a urbanistické struktury 
obce a respektování koncepce rozvoje obce, stanovené v účinném územním plánu, kterou 
změna územního plánu zachovává.   
Navržená regulace kapacity RD/1bj. vychází ze zvážení veřejného zájmu a zájmů soukromých. 
Výsledkem je, na základě výše uvedených skutečností důvodné upřednostnění veřejného zá-
jmu při přiměřeném omezení očekávání namítající na využití dotčeného pozemku. Namítající 
ve své námitce neprokázala, že by vynaložila čas nebo prostředky do přípravných prací na vyu-
žití podmínek, které ji doposud poskytoval účinný územní plán, Nelze proto brát v potaz ani 
hypotetická očekávání namítající na zachování dosavadních podmínek. 
V procesu územního plánování není poskytována ochrana legitimním očekáváním neměnnosti 
dříve schválené územně plánovací dokumentace, nelze proto ani očekávat, že by jednou přijatý 
územní plán nemohl být v budoucnu nikdy měněn. Jinými slovy namítající nemůže očekávat, že 
účinný územní plán nebude změněn a že obec nebude reagovat na potřeby svých občanů a na 
nedostatky stávající úpravy. 
 

R.2 ROZHODNUTÍ O NÁMITCE R. SLABIHOUDKOVÉ  

podané proti návrhu změny č. 5 územního plánu Hostouň (dále též „změna ÚP“) v návaznosti 
na veřejné projednání dne 19. září 2023 

 KOPIE PODSTATNÝCH ČÁSTÍ TEXTU NÁMITKY  
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ROZHODNUTÍ O NÁMITCE 

Námitce se částečně vyhovuje. 
 
V účinném územním plánu vymezená zastavitelná plocha HZ4, která byla v návrhu změny ÚP pro veřejné 
projednání vymezena jako plocha Z5-10 „plocha zastavitelná vč. označení – ke zrušení“, (viz výkr. č. 1 – 
výkres základního členění území) bude v návrhu změny ÚP pro opakované veřejné projed-nání 
vymezena jako zastavitelná plocha. Její součástí budou pozemek namítající parc.č. 1602, pozemek 
parc.č. 1603 a části pozemků parc.č. 1604 a 1605.  
Využití této zastavitelné plochy bude následující: 
- plocha bydlení B8 NÍZKOPODLAŽNÍ BYDLENÍ S OMEZENÍM POČTU BYTŮ. V této ploše mohou 
mít rodinné domy max. 1 bytovou jednotku; 
- BZ1 ZAHRADY V OBYTNÉ ZÓNĚ. 
Nevyhovuje se požadavku namítající, aby pozemek „ … zůstal zachován jako plocha zastavitelná 
označením B1- nízkopodlažní bydlení A (…)“. 
c) Odůvodnění rozhodnutí o námitce: 
Podstatou námitky je nesouhlas namítajícího s návrhem změny ÚP, dle kterého se dosavadní zastavi-
telná plocha HZ4 ruší a využití se mění na plochu Z1 - zemědělská půda, zahrnutou do nezastavěného 
území.  
Požadavek na zrušení uvedené zastavitelné plochy HZ4, zahrnující pozemek namítající, byl uveden ve 
Zprávě o uplatňování územního plánu Hostouň, kterou zastupitelstvo obce schválilo usnesením č.  
4/4/2021 dne 12.4.2021 (dále též „ZOUÚP“, „zpráva“), viz např. str. 8 a str. 10, na které uvedená ta-
bulka obsahuje požadavek č.10, uvádějící pozemek namítající parc.č. 1602, a pozemky parc.č 1603 a 
1605.  
V návrhu změny ÚP pro společné jednání i pro veřejné projednání byla proto dosavadní zastavitelné 
plochy HZ4 zrušena a její využití bylo změněno na plochu Z1 - zemědělská půda, zahrnutá do neza-
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stavěného území (viz výkr. č 2 HLAVNÍ VÝKRES). Ve výkr. č. 7 (VÝKRES PŘEDPOKLÁDANÝCH ZÁBORU 
PŮDNÍHO FONDU) byla tato plocha označena AP5 – „hranice a plocha lokalit, které se vyjímají z 
urbanistického řešení.“ (viz výřez z výkresu): 
  
Jedná se o zemědělský půdní fond s kódem BPEJ 10100, I. třídy ochrany. 
Proti návrhu změny ÚP na zrušení zastavitelné plochy HZ4 nevznesly při společném jednání dotčené 
orgány výhrady.  
Na základě námitek, které namítající podala k veřejnému projednání návrhu změny ÚP, byla posouzena 
kolize veřejného zájmu chráněného obcí (péče obce o všestranný rozvoj svého území a o potřeby svých 
občanů)  se soukromými zájmy vlastníků pozemků v zastavitelné ploše. Cílem obce je řešení, které by do 
budoucna zabránilo neúměrnému a nežádoucímu nárůstu počtu obyvatel obce v rozporu s koncepcí 
účinného územního plánu.   
Na základě uvedeného posouzení bylo zvoleno řešení, které nijak nemění dosavadní právo namítající 
využít pozemek v jejím vlastnictví k umístění stavby rodinného domu, jak je stanoveno v účinném 
územním plánu. Stejně tak zůstává beze změny územním plánem stanovená minimální výměra 1000m2 
stavebního pozemku rodinného domu, včetně části stavebního pozemku v ploše BZ1 ZAHRADY V 
OBYTNÉ ZÓNĚ. Tyto podmínky byly doposud stanoveny v ploše bydlení B1 NÍZKOPODLAŽNÍ BYDLENÍ A, 
shodně s nimi jsou návrhem změny ÚP stanoveny v ploše B8 NÍZKOPODLAŽNÍ BYDLENÍ S OMEZENÍM 
POČTU BYTŮ s tím rozdílem, že je v této ploše omezena kapacita rodinného domu na max. 1 bytovou 
jednotku. Toto řešení je ve shodě s požadavky namítající postavit na svém pozemku „malý RD s 
garážovým stáním pro svou rodinu…“ Omezení kapacity RD se nevztahuje pouze na zastavitelnou 
plochu, ve které je zahrnut pozemek namítající. 
Požadavek na omezení počtu bytů v RD vyplynul ze Zprávy o uplatňování územního plánu Hostouň. Na 
str. 12 zprávy je ve shrnutí mj. uveden jednoznačný zájem obce zmírnit dosavadní tempo růstu, kdy za 
posledních 15 let vzrostl počet obyvatel o 50% z 902 na 1359 obyvatel. Jedná se o jeden z nevyšších 
index růstu v regionu kolem Prahy. ÚZEMNÍ PLÁN HOSTOUŇ, který byl vydán usnese-ním zastupitelstva 
obce č. 8/1/2017, nabyl účinnosti 8.2.2017. V Odůvodnění ÚP, textové části 1. díl/2 (str. 15/48) je 
uvedeno:  
  
Dle ČSÚ  měla Hostouň v r. 2022 celkem 1432 ob., což je přírůstek o 330 ob. vyšší, než v tomto roce 
předpokládal ÚP. V něm navržená regulace stavebního rozvoje vycházela z předpokladu, že s ohledem 
na tradiční a běžně chápané bydlení v rodinném domě bude v RD žít společně jedna rodina, tj. cca 3 
ob./RD.  
Po nabytí účinnosti ÚP je obec trvale konfrontována se zájmem vlastníků pozemků v zastavitelných 
plochách realizovat rodinné domy se 3 stavebně oddělenými byty se samostatnými vchody, přitom 
jednotlivé byty v RD zjevně neslouží členům jedné rodiny. Tomu odpovídá intenzita využití pozemku 
těchto staveb, která je odlišná a vyšší než u běžného rodinného domu, užívaného jednou rodinou. 
Takováto výstavba na pozemcích určených pro rodinné domy má pro obec řadu negativních důsledků, 
např. oproti koncepci ÚP znamená výrazně vyšší nárůst počtu obyvatel s negativním dopadem na kva-
litu a charakter prostředí obce, což je spojeno i s přetěžováním stávající veřejné infrastruktury (zařízení 
občanského vybavení, dopravní i technické infrastruktury), která na tento nárůst obyvatel není v 
účinném územním plánu koncipována.  
Na základě požadavků zprávy je změna ÚP zpracována s prvky regulačního plánu, což umožňuje stanovit 
v ÚP i základní kapacitu stavby RD. Na základě požadavku zadání změny ÚP a prověření možnosti jeho 
naplnění byla v návrhu změny ÚP stanovena základní kapacita RD/1bj. v doposud vymezených 
zastavitelných plochách se stanovením využití B5, B6, B7 a B8, které bude na základě námitky použito i 
pro zastavitelnou plochu, zahrnující pozemek namítající. 
Obecně nikomu nesvědčí legitimní očekávání, že by jednou přijatý územní plán nemohl být nikdy v 
budoucnu měněn a že by obec nemohla reagovat na změny poměrů v území či potřeb obyvatel či na 
nedostatky stávající úpravy, což se v tomto konkrétním případě děje navrhovanou změnou ÚP Hostouň. 
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R.3 ROZHODNUTÍ O NÁMITCE JUDR. MGR. P. ŠKVÁRY  

podané proti návrhu změny č. 5 územního plánu Hostouň (dále též „změna ÚP“) v návaznosti 
na veřejné projednání dne 19. září 2023 

 KOPIE PODSTATNÝCH ČÁSTÍ TEXTU NÁMITKY 

 

 ROZHODNUTÍ O NÁMITCE 

Námitce se částečně vyhovuje. 
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Námitce se částečně vyhovuje tím, že zastavitelná plocha HZ4, vymezená v účinném územním 
plánu, bude vymezena v návrhu změny č.5 ÚP pro opakované veřejné projednání. Součástí této 
plochy je pozemek namítajícího parc. č 1603, dále též pozemek parc. č  1602, části pozemků 
parc. č. 1604 a 1605.  
Využití této zastavitelné plochy bude následující: 
- plocha bydlení B8 NÍZKOPODLAŽNÍ BYDLENÍ S OMEZENÍM POČTU BYTŮ. V této ploše mo-

hou mít rodinné domy max. 1 bytovou jednotku; 
- BZ1 ZAHRADY V OBYTNÉ ZÓNĚ. 
Nevyhovuje se požadavku, který namítající uvedl v posledním odstavci odůvodnění své námitky 
(citace): „…Pozemek byl zachován (…) s označením B1- nízkopodlažní bydlení A (…)“. 

 ODŮVODNĚNÍ ROZHODNUTÍ O NÁMITCE 

Podstatou námitky je nesouhlas namítajícího s návrhem změny ÚP, dle kterého se dosavadní 
zastavitelná plocha HZ4 ruší a využití se mění na plochu Z1 - zemědělská půda, zahrnutou do 
nezastavěného území.  
Požadavek na zrušení uvedené zastavitelné plochy HZ4 byl uveden ve Zprávě o uplatňování 
územního plánu Hostouň, kterou zastupitelstvo obce schválilo usnesením č.  4/4/2021 dne 
12.4.2021 (dále též „ZOUÚP“, „zpráva“), viz např. str. 8 a str. 10, na které uvedená tabulka 
obsahuje požadavek č.10, uvádějící pozemek namítajícího parc. č. 1603 a pozemky parc. č. 
1602 a 1605.  
V návrhu změny ÚP pro společné jednání i pro veřejné projednání byla proto dosavadní zasta-
vitelné plochy HZ4 zrušena a její využití bylo změněno na plochu Z1 - zemědělská půda, zahrnu-
tá do nezastavěného území (viz výkr. č 2 HLAVNÍ VÝKRES). Ve výkr. č. 7 (VÝKRES 
PŘEDPOKLÁDANÝCH ZÁBORU PŮDNÍHO FONDU) byla tato plocha označena AP5 – „hranice a 
plocha lokalit, které se vyjímají z urbanistického řešení.“ (viz výřez z výkresu): 

 
Jedná se o zemědělský půdní fond s kódem BPEJ 10100, I. třídy ochrany. 
Proti návrhu ÚP na zrušení zastavitelné plochy HZ4 nevznesly při společném jednání dotčené 
orgány výhrady.  
Na základě námitky, kterou namítající podal k veřejnému projednání návrhu změny ÚP, byla 
posouzena kolize veřejného zájmu chráněného obcí (péče obce o všestranný rozvoj svého 
území a o potřeby svých občanů)5 se soukromými zájmy vlastníků pozemků v zastavitelné plo-
še. Cílem obce je řešení, které by do budoucna zabránilo neúměrnému a nežádoucímu nárůstu 
počtu obyvatel obce v rozporu s koncepcí účinného územního plánu.   
Na základě uvedeného posouzení bylo zvoleno řešení, které nijak nemění dosavadní právo 
namítajícího využít pozemek parc. č. 1603 v jeho vlastnictví k umístění stavby rodinného domu, 

 
5 Viz ust. § 2 odst. 1 zákona č. 128/2000 Sb., Zákon o obcích (obecní zřízení) ve znění pozdějších předpisů 
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jak je stanoveno v účinném územním plánu, tzn. že zůstává beze změny územním plánem sta-
novená minimální výměra 1000m2 stavebního pozemku rodinného domu, včetně části staveb-
ního pozemku v ploše BZ1 ZAHRADY V OBYTNÉ ZÓNĚ. Tyto podmínky byly doposud stanoveny 
v ploše bydlení B1 NÍZKOPODLAŽNÍ BYDLENÍ A, shodně s nimi jsou návrhem změny ÚP zacho-
vány v ploše B8 NÍZKOPODLAŽNÍ BYDLENÍ S OMEZENÍM POČTU BYTŮ s tím rozdílem, že je v  
ploše B8 omezena kapacita rodinného domu na max. 1 bytovou jednotku. Omezení kapacity 
RD se nevztahuje pouze na zastavitelnou plochu, ve které je zahrnut pozemek namítající ale i 
na další zastavitelné plochy bydlení B5, B6, B7. 
Požadavek na omezení počtu bytů v RD vyplynul ze Zprávy o uplatňování územního plánu Hos-
touň. Na str. 12 zprávy je ve shrnutí mj. uveden jednoznačný zájem obce zmírnit dosavadní 
tempo růstu, kdy za posledních 15 let vzrostl počet obyvatel o 50% z 902 na 1359 obyvatel. 
Jedná se o jeden z nevyšších index růstu v regionu kolem Prahy. ÚZEMNÍ PLÁN HOSTOUŇ, kte-
rý byl vydán usnesením zastupitelstva obce č. 8/1/2017, nabyl účinnosti 8.2.2017. V Odůvod-
nění ÚP, textové části 1. díl/2 (str. 15/48) je uvedeno:  

 
 
Dle ČSÚ6 měla Hostouň v r. 2022 celkem 1432 ob., což je přírůstek o 330 ob. vyšší, než v tomto 
roce předpokládal ÚP. V něm navržená regulace stavebního rozvoje vycházela z předpokladu, 
že s ohledem na tradiční a běžně chápané bydlení v rodinném domě bude v RD žít společně 
jedna rodina, tj. cca 3 ob./RD.  
Po nabytí účinnosti ÚP je obec trvale konfrontována se zájmem vlastníků pozemků 
v zastavitelných plochách realizovat rodinné domy se 3 stavebně oddělenými byty se samo-
statnými vchody, přitom jednotlivé byty v RD zjevně neslouží členům jedné rodiny. To se pak 
projevuje v intenzitě využití pozemku těchto staveb, která je odlišná a vyšší než u běžného 
rodinného domu, užívaného jednou rodinou. Takováto výstavba na pozemcích určených pro 
rodinné domy má pro obec řadu negativních důsledků, např. oproti koncepci ÚP znamená vý-
razně vyšší nárůst počtu obyvatel s negativním dopadem na kvalitu a charakter prostředí obce, 
což je spojeno i s přetěžováním stávající veřejné infrastruktury (zařízení občanského vybavení, 
dopravní i technické infrastruktury), která na tento nárůst obyvatel není v účinném územním 
plánu koncipována.  
Na základě požadavků zprávy je změna ÚP zpracována s prvky regulačního plánu, což umožňu-
je stanovit v ÚP i základní kapacitu stavby RD. Na základě požadavku zadání změny ÚP a prově-
ření možnosti jeho naplnění byla v návrhu změny ÚP stanovena základní kapacita RD/1bj. 
v doposud vymezených zastavitelných plochách se stanovením využití B5, B6, B7 a v nově sta-
noveném využití plochy bydlení B8 - NÍZKOPODLAŽNÍ BYDLENÍ S OMEZENÍM POČTU BYTŮ, 
které bude použito i pro zastavitelnou plochu, zahrnující pozemek namítajícího. 
Obecně nikomu nesvědčí legitimní očekávání, že by jednou přijatý územní plán nemohl být 
nikdy v budoucnu měněn a že by obec nemohla reagovat na změny poměrů v území či potřeb 
obyvatel či na nedostatky stávající úpravy, což se v tomto konkrétním případě děje navrhova-
nou změnou ÚP Hostouň. 
 

 
6 Viz https://obce.radekpapez.cz/obec.php?obec=532347  
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S ÚDAJE O POČTU LISTŮ ODŮVODNĚNÍ Z5 A POČTU VÝKRESŮ K NĚMU 
PŘIPOJENÉ GRAFICKÉ ČÁSTI 

I. Z5 územního plánu s prvky regulačního plánu obsahuje počet listů uvedených v zápatí textové 
části 

II. Grafická část odůvodnění obsahuje 3 výkresy: 
výkres č. 6 Koordinační výkres      1: 5000 
výkres č. 7 Výkres předpokládaných záborů půdního fondu  1: 5000 
výkres č. 8 Širší územní vztahy      1 : 50 000 

T ZKRATKY 
 
BPEJ - bonitovaná půdně ekologická jednotka 

CO - civilní ochrana 

ČOV - čistírna odpadních vod 

KUK - koncepce uspořádání krajiny 

LBC - lokální biocentrum 

MK 
- místní komunikace, v jiné souvislosti 
mimoúrovňová křižovatka 

MŠ - mateřská škola 

NP - nadzemní podlaží 

OP - ochranné pásmo 

ORP - obec s rozšířenou působností 

OV - občanské vybavení 

PÚR ČR - politika územního rozvoje ČR 

RD - rodinný dům 

SZ - stavební zákon č. 183/2006 Sb. 

TTP - trvalý travní porost 

TUR - trvale udržitelný rozvoj 

ÚAP - územně analytické podklady 
ÚAPo 
ORP 

- územně analytické podklady obce 
s rozšířenou působností 

ÚP - územní plán 

ÚPD - územně plánovací dokumentace 

ÚPRP - územní plán s prvky regulačního plánu 

ÚR - územní rozhodnutí 

ÚŘ - územní řízení 

ÚSES - územní systém ekologické stability 

VPS - veřejně prospěšné stavby 

VÚV 
TGM 

-výzkumný ústav vodohospodářský TGM 

ZÚR - zásady územního rozvoje 

 


