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Biokoridor v návaznosti na  potok je územím nezastavitelným – nelze jej 

stavebně využít, nelze jej oplocovat ani na něm realizovat záměry omezující jeho 

průchodnost; vlastník pozemku tak získává jistotu trvalého sousedství s přírodou a 

„zeleného“ výhledu, ale musí počítat s tím, že s tímto pásem nebude moci stavebně či 

developersky nakládat. Geologické podmínky v území jsou obecně příznivé (fluviální 

sedimenty – hlíny, písky, štěrky), nicméně lokalita spadá do oblasti se středním 

radonovým indexem a v širším okolí se historicky vyskytovalo poddolování. Oba faktory 

jsou v dnešní praxi řešeny standardním způsobem: radon běžnou protiradonovou izolací 

při realizaci základové desky a případnou doplňkovou ventilací, otázka poddolování 

cíleným geologickým posudkem a vyjádřením příslušných orgánů ještě před zahájením 

výstavby. Z pohledu nákladů a administrativy jde o běžné položky, se kterými se investoři 

v mnoha regionech České republiky setkávají; při racionálním technickém návrhu nemají 

potenciál zásadně snižovat využitelnost pozemku ani jeho dlouhodobou hodnotu. 

Celkově tak převládají silné pozitivní parametry pozemku a identifikovaná omezení jsou 

řešitelná, předvídatelná a z pohledu investora zvládnutelná. 
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2 IDENTIFIKACE NEMOVITOSTI  

Tato kapitola poskytuje základní právní prověření parcely na základě aktuálních dat z 

Katastru nemovitostí (ČÚZK) a Veřejného registru půdy (LPIS). Zaměřuje se na ověření 

vlastnických práv, kontrolu případných omezení (věcná břemena, zástavy) a definuje 

přesné parametry půdního fondu včetně kalkulace budoucích odvodů za vynětí ze ZPF. 

2.1 ZÁKLADNÍ INFORMACE O POZEMKU 

Níže uvedený snímek katastrální mapy a tabulka poskytují oficiální geometrické a 

evidenční údaje o parcele, které jsou zásadní pro budoucí zápis stavby a komunikaci s 

bankou. Dle informaci z LPIS je v současnosti pozemek využíván pro zemědělské účely. 

Kontaktní osoba:   , tel.:     email: 

 

 

 

OBRÁZEK 1 KATASTRÁLNÍ SNÍMEK 
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TABULKA 1 ZÁKLADNÍ ÚDAJE O POZEMKU 

Identifikační údaj Hodnoty zjistěné z katastru nemovitostí 

  Kraj  

  Okres  

  Obec s rozšířenou působností  

  Obec  

  Parcelní číslo 1748/3 

  Výměra v m² 1260 m² 

  Katastrální území  

  Druh pozemku Trvalý travní porost 
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2.4 HISTORICKÉ LETECKÉ SNÍMKY  

Pohled do historie území pomocí archivních snímků mapuje vývoj lokality a potvrzuje, že 

pozemek byl dlouhodobě využíván jako zemědělská plocha, což je ideální předpoklad 

pro bezpečnou budoucí výstavbu. Zde jsou vybrané snímky z následujících let: 

OBRÁZEK 2 MAPA 1952-1954 
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OBRÁZEK 3 MAPA 2001-2003 
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OBRÁZEK 4 MAPA 2019-2021 
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lokalitu pro ty, kteří hledají klidné bydlení, ale profesně jsou vázáni na velká městská 

centra. Alternativu k automobilové dopravě tvoří lokální železniční trať s přímou 

návazností na hlavní koridor v  a pravidelné autobusové spoje. 

3.3 OBČANSKÁ VYBAVENOST A VOLNÝ ČAS 

 a jeho okolí (včetně ) tvoří funkční celek, který pokrývá potřeby i velmi 

náročné rodiny. Na základě uživatelských zkušeností a dostupných hodnocení jsme pro 

vás zpracovali detailní přehled. 

3.3.1 VZDĚLÁVÁNÍ A PROGRAM PRO DĚTI 

Kroužky a volný čas: Přímo v obci  funguje Sokol a fotbalový klub, které jsou 

komunitním centrem pro mládež.  

ZŠ a MŠ : Škola je místními rodiči hodnocena velmi kladně pro svůj „rodinný“ 

přístup. Díky nižšímu počtu dětí ve třídách oproti velkým školám je zde prostor pro 

individuální přístup. Rodiče v recenzích často vyzdvihují modernizované hřiště a aktivní 

školní družinu. Pro Vás, jako majitele analyzovaného pozemku, je klíčové, že děti mohou 

do školy dojít bezpečně i pěšky (cca 10–12 minut), což rodině šetří roli „taxikáře“. Klíčovou 

informací pro rodiny je nedávné rozšíření kapacity školy o zcela nový pavilon. Tato 

moderní přístavba vyřešila dřívější problémy s naplněností a přinesla žákům špičkové 

zázemí – moderně vybavené učebny s multimediální technikou a nové prostory pro školní 

družinu. 

Vzdělávací instituce v : ZŠ se specializovanými třídami (jazykové, 

sportovní), vyhlášené Gymnázium   (jedna z nejprestižnějších škol v 

okrese), SOŠ a SOU , střední zdravotnická škola (úzce spolupracuje s 

Nemocnicí ) 

3.3.2 ZÁZEMÍ PRO RODINY S NEJMENŠÍMI DĚTMI A MAMINKY NA RD 

Lokalita je díky svému charakteru primárně vyhledávána mladými rodinami. To vytváří 

přirozenou komunitu sousedů ve stejné životní etapě.  na tento trend reaguje 

nabídkou aktivit, které usnadňují socializaci dětí i rodičů: 
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4.1 HLAVNÍ VYUŽITÍ POZEMKU DLE ÚZEMNÍHO PLÁNU 

Pozemek je v územním plánu veden jako plocha 14b BI plochy bydlení – individuální 
městské a příměstské. To je nejlepší možný scénář, který zaručuje, že v sousedství 

nevyroste žádná továrna ani bytový dům. 

Přípustné využití: Stavba rodinného domu, garáže, bazénu a staveb souvisejících s 

bydlením, objekty občanské vybavenosti nerušící obytnou funkci např. malá ubytovací, 

zařízení do 10 lůžek, stravovací zařízení, obchod lokálního významu 

Podmíněně přípustné: Drobná řemeslná výroba nebo domácí podnikání (např. 

kosmetické studio v domě), pokud neruší okolí. 

Nepřípustné využití: Stavby a činnosti, které svými negativními vlivy narušují funkci 

bydlení 

 

4.2 ORIENTACE POZEMKU KE SVĚTOVÝM STRANÁM A 
SOUSEDSTVÍ 

Pozemek je součástí nově vznikající rezidenční lokality, která aktuálně prochází 

procesem kultivace a zasíťování. V současné době se jedná o oblast ve stavu zrodu 

nových parcel. V bezprostředním sousedství se nachází pouze jedna další stavební 

parcela stejného typu. 

Ze strany je pozemek lemován věčným pásem zeleně (biokoridorem), který tvoří přepad 

rybníka do  potoka. Tato přírodní bariéra je fixována územním plánem, což 

garantuje, že namísto další výstavby budete mít z oken a zahrady navždy nerušený 

pohled do vzrostlé zeleně. Směrem k rybníku se otevírá nejatraktivnější výhled. 

Budoucí majitel tak nebude koukat jen do sousedních zahrad, ale do volného přírodního 

prostoru, což opticky pozemek výrazně zvětšuje. 
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Železniční doprava: Železniční trať je od pozemku vzdálena cca 2 km. Vzhledem k 

charakteru lokální trati (nízká frekvence spojů a nižší rychlost souprav) nepředstavuje 

železnice pro budoucí obyvatele akustickou zátěž ani zdroj vibrací. 

Přírodní prvky: Blízkost biokoridoru a vodní plochy (rybník) přispívá k pocitu naprostého 

klidu. Absence průmyslových areálů v okolí garantuje tiché prostředí i v nočních 

hodinách. 

4.4 INTERNETOVÉ PŘIPOJENÍ 

Dle oficiálního V-portálu ČTÚ se v bezprostředním sousedství lokality nachází 

infrastruktura vysokorychlostního internetu (VHCN). Vzhledem k probíhající realizaci 

nové infrastruktury v roce 2025 je tato síť v rámci výstavby komunikace prodlužována 

přímo k hranici parcely. To budoucímu majiteli garantuje přístup k moderním datovým 

službám (optický kabel/VDSL), které jsou v jiných částech obce často nedostupné. 

4.5 VÝŠKOVÁ REGULACE ZÁSTAVBY A KOEFICIENT ZASTAVĚNÍ 
POZEMKŮ 

Územní plán (ÚP)  definuje tzv. regulativy pro stavbu domu. Pro tuto lokalitu 

platí:  

 Výšková hladina: Maximálně 2 nadzemní podlaží. Výška hřebene střechy je 

obvykle limitována do 9 metrů od upraveného terénu. 

 Tvar střechy: ÚP města  explicitně nedefinuje sklon ani tvar střechy. 

To dává budoucímu majiteli vysokou míru architektonické svobody. Vzhledem k 

poloze na okraji obce a v sousedství přírody však doporučujeme tvarové řešení 

předem zkonzultovat na stavebním úřadě v , aby byl dům v souladu s 

širším krajinným rázem. 

 Koeficient zastavění pozemku: U ploch zařazených v ÚP do kategorie BI Bydlení 

individuální je dáno omezení zastavění pozemku 40 %. Tento limit zahrnuje 







 24 

jasně psáno, že by se jednalo o území se zvlášť nepříznivými inženýrsko-geologickými 

poměry (zóna podél výchozu sloje, zóna podél důlních děl) a bylo tak nutné zpracování 

inženýrsko-geologického posudku (IGP).  

  

Pro účely stavebního řízení doporučujeme kontaktovat stavební úřad v  a 

ověřit si s nimi, zda budou pro případnou stavbu na daném pozemku vyžadovat odborný 
geologický posudek. Ten by musel potvrdit, že podloží je stabilní a schopné unést váhu 

rodinného domu, nebo stanovit specifické podmínky pro zakládání stavby (např. zesílená 

základová deska).  

Stavební úřad může v rámci projektové přípravy vyžadovat vyjádření Ministerstva 
životního prostředí (MŽP) k existenci starých důlních děl. Toto vyjádření slouží jako 

úřední potvrzení, že přímo pod plánovanou stavbou nehrozí žádná rizika spojená s 

historickým poddolováním. V praxi jde o administrativní úkon, který za vás obvykle vyřídí 

projektant – ministerstvo v podstatě jen nahlédne do svých mapových podkladů a potvrdí 

stabilitu podloží, což je u lokalit s probíhající okolní výstavbou, jako je tato, v naprosté 

většině případů pouze formalita. Mapa provozovaná státní institucí Česká geologická 

služba nepotvrdila existenci starých důlních děl, přesto je zdůraznit, že tato mapa je 

čistě orientační a nenahrazuje vyjádření MŽP.  
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3. Odstup od rybníka: „Územní plán zmiňuje povinnost dodržet vzdálenost stavby 

min. 50 m od pozemku  rybníka. Týká se toto omezení pouze hlavní 

stavby rodinného domu, nebo i doplňkových staveb (bazén, terasa, pergola)?“ 

4. Biokoridor a charakter plotu: „Vzhledem k vyznačenému lokálnímu biokoridoru 

podél potoka, jsou zde specifické požadavky na typ a prostupnost oplocení? 

Bude úřad akceptovat klasické podezdívky, nebo je vyžadován plot, který 

umožňuje migraci drobných živočichů (např. pletivo s patkami)?“ 

5. Vyjádření životního prostředí: „Bude pro stavbu v blízkosti biokoridoru a potoka 

vyžadováno samostatné závazné stanovisko odboru životního prostředí?“ 

6. Poddolování a IGP: „Pozemek se částečně nachází v poddolovaném území 

(historická těžba). Bude úřad pro stavební povolení vyžadovat samostatný 

inženýrsko-geologický posudek (IGP) a vyjádření Ministerstva životního 

prostředí?“ 
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5 TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA 

Analyzovaná parcela je součástí budoucí nové výstavby v obci . Ještě začátkem 

loňského roku byly na místě pouze nezpevněné polní cesty vedoucí k daným nově 

vzniklým pozemkům. Lokalita prochází od minulého roku komplexní revitalizací 
infrastruktury. To znamená kompletní vybudování asfaltové komunikace, veřejného 

osvětlení, dále vodovodní, kanalizační a elektrické přípojky. 

5.1 PŘÍSTUPOVÁ CESTA  

Pozemek je přístupný z obecní asfaltové komunikace, která byla nově vybudovaná v roce 

2025. Cesta je v majetku obce, což zaručuje bezproblémové vydání stavebního povolení 

a případné vyřízení hypotečního úvěru. 

5.2 ELEKTŘINA 

Elektrické přípojky by měli být vybudovány do konce července tohoto roku společností 

ČEZ Distribuce, a.s.. Pozemek tak bude mít svou “kapličku” na hranici pozemku. 

5.3 KANALIZACE A VODA 

V rámci aktuálně probíhajících prací bude vybudována obecní splašková kanalizace a 

vodovodní řad. Pro budoucího majitele to znamená obrovskou úsporu nákladů (nemusí 

investovat cca 150–250 tis. Kč do vlastní čistírny odpadních vod a vrtu) a bezstarostný 

provoz. 

5.4 PLYN 

V této lokalitě se s plynovodní přípojkou neuvažuje, což odpovídá moderním trendům, 

kdy se novostavby spíše orientují na tepelná čerpadla a fotovoltaiku.  
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sklon střechy, zastavěnost apod.) a potvrdit podmínky pro napojení na nově 

vybudovanou infrastrukturu v majetku obce. 
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Hlásná a předpovědní povodňová služba (ČHMÚ) 

 Agenda: On-line sledování stavu hladiny toků v povodí Berounky. 

 Web:  




