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značka název plochy s rozdílným způsobem využití  
ZN Plochy smíšené nezastavěného území - zeleň nízká, louky a pastviny 

Koridory dopravní infrastruktury 
DS.k koridor dopravní infrastruktury – pěší a cyklistická lávka 

 

Vymezení některých pojmů:  

  Pro účely tohoto opatření obecné povahy se rozumí: 

Atika je stavebním architektonickým prvkem, který prodlužuje fasádu budovy nad hlavní římsu tak, že opticky 
zvyšuje budovu a pro pohled z ulice zakrývá střechu.  

Víceúčelová stavba je stavba sloužící více účelům (například obchodnímu, administrativnímu, bytovému, 
zdravotnictví, apod.), a zároveň méně než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé bydlení 
a je k tomuto účelu určena.  

Stavba malého ubytovacího zařízení je stavbou pro přechodné ubytování do 20 lůžek. 

Služební byt je byt, který je umístěn ve stavbě, případně komplexu staveb, sloužících jinému funkčnímu 
využití než je bydlení a je určen pro osoby, které zde vykonávají stálou správu nebo službu. 

Drobná provozovna je stavbou zajišťující v daném území drobné nevýrobní i výrobní služby (například 
v kancelářích, rukodělné malé dílny). 

Hala je stavbou velkého objemu s nečleněnou fasádou, který primárně neslouží pro bydlení nebo ubytování 
osob (například výrobní, skladovací, obchodní, sportovní hala). 

Logistické areály jsou areály pro specializovaná skladovací a distribuční zařízení bez přímé územní vazby na 
výrobní podniky, zahrnující stavby i skladovací plochy, případně nádrže. 

Maloobchodní zařízení je prodejní jednotka sloužící k přímému prodeji spotřebiteli. 

Drobná nerušící výroba je malosériová nerušící výroba, malovýroba (například dílna, provozovna), která 
svým charakterem a kapacitou nemění charakter území vyjádřený hlavním využitím a neklade zvýšené nároky 
na zátěž území včetně zátěže dopravní.  

Nerušící výroba je výroba, která svým provozováním, výrobním a technickým zařízením nenarušuje 
negativními účinky a negativními vlivy provoz a užívání staveb a zařízení ve svém okolí a nezhoršuje životní 
prostředí souvisejícího území. 

Nerušící služby jsou služby, které svým provozováním, výrobním a technickým zařízením nenarušují 
negativními účinky a vlivy provoz a užívání staveb a zařízení ve svém okolí a nezhoršují životní prostředí 
souvisejícího území.  

Obslužná činnost nevýrobního charakteru je službou obyvatelům nevyžadující speciální zázemí pro 
situování výrobních a opravárenských zařízení (dílnu).  

Plocha pro neorganizovaný sport je volně přístupná plocha bez objektů, na které lze rekreačně individuálně 
sportovat. 

Podkroví je přístupný a účelově využívaný (k bydlení, práci, ubytování, skladování apod.) vnitřní prostor 
budovy nalézající se v prostoru pod šikmou střechou (střecha se sklonem v rozmezí 10° - 60°), v němž 
maximálně polovina obvodových stěn přesahuje výšku 1,6 m od úrovně podlahy.  

Pobytová louka je plocha s trvalým travním porostem určená pro rekreační aktivity, které nevyžadují zázemí. 

Rostlý terén je konfigurace terénu před zahájením výstavby na pozemku zpravidla umožňující zdárný růst 
vegetace a přirozený vsak srážkových vod, který může být výstavbou změněn na terén výškově (tvarově) 
upravený. Rostlý terén v přímém kontaktu se stavbou (stávající nebo navrhovanou) je přiléhajícím rostlým 
terénem. 

Upravený terén je uměle vytvořeným terénem upravujícím niveletu rostlého terénu na staveništi (v okolí 
stavby). 

Sběrny odpadů jsou provozovny pro výkup a dočasné uložení stanoveného druhu odpadů (surovin).   

Nezbytné stavby dopravní a technické infrastruktury jsou stavby situované mimo plochy dopravní a 
technické infrastruktury, uvnitř jiné plochy s rozdílným způsobem využití, které slouží k umístění nezbytných 
plošných zařízení dopravní a technické infrastruktury s příslušnými liniovými vedeními. 

Jedná se pouze o část územního plánu města Černošice. 
Úplné znění je k dispozici na webových stránkách 

www.mestocernosice.cz v sekci Mapy a územní plán 
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Hlavní stavba je stavbou na stavebním pozemku, která plní hlavní popř. přípustné využití stanovené pro danou 
plochu s rozdílným způsobem využití, a která rozhodným způsobem svojí funkcí ovlivňuje využití pozemku. 

Vedlejší stavba a zařízení je stavba podmiňující nebo doplňková, která se stavbou hlavní svým účelem a 
umístěním souvisí, a která zabezpečuje funkčnost stavby hlavní (její uživatelnost) nebo doplňuje základní 
funkci stavby hlavní. 

Zahradní domek je vedlejší stavbou, která souvisí se stavbami pro bydlení a se stavbami pro rodinnou 
rekreaci, slouží k uskladnění např. zahradního nářadí, zahradního nábytku a není určena pro bydlení. 

Maximální přípustná výška stavby je nejvyšší možná výška stavby, měřená od průměru rostlého terénu při 
patě stavby k nejvyššímu bodu stavby, za nejvyšší bod stavby se nepovažují komíny a antény.  

Výšková hladina zástavby je dána převládající výškou hřebenů střech či atik rovných střech budov v zástavbě 
dané lokality. 

Zastavěná plocha pozemku je součtem všech zastavěných ploch jednotlivých staveb. Zastavěnou plochou 
stavby se rozumí plocha ohraničená pravoúhlými průměty vnějšího líce obvodových konstrukcí všech 
nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné roviny. Plochy lodžií a arkýřů se započítávají. U objektů bez 
některých obvodových stěn je zastavěná plocha vymezena obalovými čarami vedenými vnějšími líci svislých 
konstrukcí do vodorovné roviny. U zastřešených staveb nebo jejich částí bez obvodových svislých konstrukcí 
je zastavěná plocha vymezena pravoúhlým průmětem střešní konstrukce do vodorovné roviny. Zpevněné 
plochy se za zastavěnou plochu nepovažují.  

Budova je nadzemní stavba včetně její podzemní části prostorově soustředěná a navenek převážně uzavřená 
obvodovými stěnami a střešní konstrukcí. 

Zpevněná plocha je plochou, která neumožňuje zasakování. Zpevněnou plochu tvoří například terasy, dlažby, 
asfaltové a betonové plochy, případně plochy s jinými druhy zpevňujících nepropustných materiálů.  

Podíl bydlení je procento stanovené z celkových podlahových ploch odpovídajících požadavkům na trvalé 
bydlení a k tomu účelu určených.  

Celková zastavěnost je poměr zastavěné plochy pozemku k celkové ploše stavebního pozemku.  

Podíl zeleně je poměr ploch zeleně k celkové ploše stavebního pozemku (poměr plochy stavebního pozemku 
po odečtení celkové zastavěnosti a zpevněných ploch k celkové ploše stavebního pozemku).  

Plocha zeleně je plochou na stavebním pozemku, na které se vyskytuje vegetace na půdní vrstvě, pod kterou 
není konstrukce stavby. Do ploch zeleně se počítá vodní plocha (zahradní jezírko) nebo tok. Zeleň na 
konstrukci (např. zatravněná střecha), v nádobách nebo zatravňovací dlaždice se do plochy zeleně 
nezapočítává. 

Lokalita Na Pískách je lokalita rodinných domů a staveb pro rodinou rekreaci situovaná severně od sídla 
Černošice, která hraničí s katastrálním územím Kosoř a Třebotov 

Dvojdomy jsou rodinné domy obsahující dva byty, které jsou uvnitř stavby funkčně i konstrukčně 
oddělené.  Odlišujícím znakem rodinného domu obsahujícího více bytů od dvojdomu je jeho architektonické 
a konstrukční uspořádání, ze kterého vyplývá samostatný režim užívání jednotlivých bytů v dvojdomu, 
zejména chybějící společné vnitřní prostory. 

Zahradní město je způsob uspořádání zástavby typický pro většinu území města Černošice, vyznačující se 
převažující zástavbou samostatných rodinných domů v zahradách, s velkorysými vzájemnými odstupy staveb, 
vysokým podílem vzrostlé zeleně (stromů) mezi stavbami a otevřenými průhledy do zahrad. 

Podmínky společné pro všechny plochy s rozdílným způsobem využití: 
1) Na celém území katastru ve všech plochách s rozdílným způsobem využití je vyloučeno umisťovat a 

povolovat výrobky plnící funkci stavby sloužící k užívání osobami (tzv. „mobilhausy“) jako vedlejší 
stavby, s výjimkou povoleného dočasného zařízení staveniště, kde tento výrobek může být užíván jako 
stavební buňka. 

2) Na celém území katastru ve všech plochách s rozdílným způsobem využití je vyloučeno umisťovat a 
povolovat stavby, výrobky plnící funkci stavby nebo zařízení pro výrobu elektrické energie z větru (větrné 
elektrárny). 

3) Na celém území katastru ve všech plochách s rozdílným způsobem využití je vyloučeno umisťovat a 
povolovat stavby a výrobky plnící funkci stavby nebo zařízení pro výrobu elektrické energie transformací 
slunečního záření (např. fotovoltaické elektrárny) s výjimkou těch, které budou umístěny na budovách, 
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přitom je třeba brát ohled na okolní zástavbu. 
4) Stavby včetně jejich změn situované na pozemcích sousedících s pozemky nemovitých kulturních 

památek nesmí nadměrnou hmotou, malým odstupem a nevhodným vzhledem negativně ovlivnit hodnotu 
a působení nemovité kulturní památky. 

5) Zařízení (§ 3 odst. 2 stavebního zákona) pro reklamu a stavby pro reklamu je možné umístit jen v plochách 
bydlení - v rodinných domech, s možností situování drobných provozoven základní vybavenosti a služeb 
(BR-2, BR-2/V, BR-2/Z), v plochách smíšených obytných (SM-1, SM-2/Z, SM-3, SM-4, SM-4/Z, SM-
5, SM-6 a SM-7) a v plochách výroby a skladování - lehký průmysl, v záplavovém území (VN/Z). 
Zařízení pro reklamu a stavby pro reklamu můžou být umístěny pouze na provozovně nebo pozemku 
provozovny, které se týkají této provozovny, výrobků a služeb v ní poskytovaných nebo firmy vlastníka 
nemovitosti, na které jsou umístěné. 

6) Zařízení informačního systému města Černošice může být umístěno v zastavěném území a zastavitelných 
plochách. 

7) Služby spojené s opravou a údržbou (servisem) vozidel je přípustné situovat pouze v plochách výroby a 
skladování. 

8) U stožárů osvětlení sportovišť nemusí být výška stanovená v ploše s rozdílným způsobem využití 
dodržena, pokud osvětlení nezhorší užitné vlastnosti okolních pozemků.  

9) Maximální výška oplocení při hranici s komunikací nebo s veřejným prostranstvím je 1,8 m. 
10) Musí být zajištěn přístup ke všem nově budovaným stavbám pro požární techniku dle projektových 

parametrů příslušných ČSN a předpisů (požadavky na šíři, poloměry otáčení, únosnost, obratiště, 
výhybny, dopravní značení - komunikace musí být navrženy dostatečné šíře tak, aby byla možnost 
vybudovat nadzemní hydranty jako zdroje požární vody) a zároveň nesmí být ztížen přístup ke stávajícím 
objektům. 

11) Připojení sousední nemovitosti (pozemků a staveb) k silnicím nebo k místním komunikacím a sjezdy 
z pozemních komunikací na sousední nemovitosti budou navrhovány a prováděny z místních komunikací 
nebo veřejně přístupných účelových komunikací. Ze silnic a neveřejných účelových komunikací budou 
tato připojení a sjezdy navrhovány jen v případě, že dokumentace zpracovaná oprávněnou osobou 
prokáže, že toto připojení a sjezd není možno řešit podle první věty tohoto odstavce. 

12) Doprava v klidu se u staveb a zařízení požaduje zabezpečit v souladu s výpočtem dle požadavků příslušné 
ČSN. Odstavná a parkovací stání musí být řešena na stavebním pozemku rodinného domu nebo bytového 
domu jako součást stavby, nebo jako provozně neoddělitelná část stavby, anebo na pozemku stavby, 
v počtu a provedení v souladu s normovými hodnotami  

13) Nové stavby vodovodu pro veřejnou potřebu budou navrhovány s parametry, aby zároveň sloužily jako 
zdroj požární vody. Hydranty, které budou sloužit jako zdroj požární vody, budou nadzemní. Šíře 
komunikací musí umožnit situování nadzemních hydrantů, přístup požárních vozidel k nim a ke 
stávajícím objektům.  

14) Nové rozvody vody nelze povolit samostatně, aniž by v zásobovaném území nebyla řešena splašková 
kanalizace zakončená obecní ČOV, kromě lokality Na Pískách.   

15) Nové stavby lze povolit pouze v případě, že je lze napojit na veřejnou splaškovou kanalizaci, s výjimkou 
lokality Na Pískách. Jímky na vyvážení v zastavitelných plochách nejsou přípustné ani jako stavby 
dočasné kromě lokality Na Pískách. 

16) Pro srážkové vody (včetně přívalových srážkových vod) ze střech objektů a zpevněných ploch bude 
zajištěna retence na pozemcích staveb (převážně rodinné domy - pro zálivku vegetace) a budou vsakovány 
v maximální možné míře na pozemku stavby.   

17) Likvidace srážkových vod (včetně přívalových srážkových vod), které nebude možno likvidovat na 
pozemku stavby, a likvidace srážkových vod ze zpevněných nepropustných ploch veřejných prostranství 
bude řešena vsakováním v nezpevněných plochách veřejných prostranství (například v zatravněných 
plochách) a povrchovým nebo trubním svodem ústícím do nejbližších vodotečí, doplněným podle 
prostorových a technických možností retencí v průběhu trasy.  

18) Trafostanice musí mít elektrické zařízení nad úrovní záplavy Q 100 
19) Telekomunikační stavby musí být přizpůsobeny zejména hmotou a výškou urbánnímu a přírodnímu 

prostředí. Pro jejich situování v plochách s rozdílným způsobem využití neplatí regulativ stanovující 
maximální výšku. 

20) V nezastavěném území lze v souladu s jeho charakterem umisťovat stavby, zařízení, a jiná opatření pouze 
pro ochranu přírody a krajiny, pro veřejnou dopravní infrastrukturu (včetně cyklistických stezek), 
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technickou infrastrukturu, pro snižování nebezpečí ekologických a přírodních katastrof a pro odstraňování 
jejich důsledků. 

21) V nezastavěném území se nesmí umisťovat stavby pro zemědělství, těžbu nerostů, a taková technická 
opatření a stavby (kromě cyklistických stezek), které zlepší podmínky jeho využití pro účely rekreace a 
cestovního ruchu. 

22)  Podmínky prostorového uspořádání stanovené územním plánem jsou závazné pro umisťování nové 
zástavby a změny dokončených staveb. Tyto podmínky nejsou retroaktivní, tj. při změnách dokončených 
staveb, které stanovené podmínky nerespektují, není možné narušení podmínek dále zhoršovat. Při 
kompletním odstranění stavby se nová stavba musí řídit již platnou regulací dle územního plánu. 

23)  Veřejnou dopravní a technickou infrastrukturu nadřazených systémů je možné umísťovat přednostně 
v plochách: 
· DS: plochy dopravní infrastruktury – pozemní komunikace  
· DP-1: plochy dopravní infrastruktury – ostatní   
· DP-2/Z: plochy dopravní infrastruktury – ostatní, vozidla bez omezení váhy, v záplavovém území 
· DP-3: plochy dopravní infrastruktury – parkoviště pro osobní automobily   
· DZ: plochy dopravní infrastruktury – drážní 
· TI, TI/Z: plochy technické infrastruktury – inženýrské sítě, vně a v záplavovém území   
· TO, TO/Z: plochy technické infrastruktury – nakládání s odpady, vně a v záplavovém území 
V ostatních druzích ploch v zastavěném území a zastavitelných plochách je možné jí umísťovat jen 
v případech, kdy by její umístění mimo tyto plochy vyvolalo nepřiměřeně vyšší náklady. Veřejnou 
dopravní a technickou infrastrukturu nadřazených systémů se rozumí infrastruktura obsluhující území 
v rozsahu městské čtvrtě, celého města, příp. v rozsahu ještě větším. 

24)  Hlavní využití jednotlivých ploch s rozdílným způsobem využití stanovuje primární účel, pro který je 
plocha vymezena; přípustné využití stanovuje další možné způsoby využití, stavby a aktivity, pro které 
může být plocha využita, aniž by tím byly zhoršeny podmínky pro hlavní využití plochy. 
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19. OH: plochy občanského vybavení – hřbitovy a církevní stavby  
Hlavní využití:  
· plochy hřbitovů, smutečních a církevních staveb, urnové háje, kolumbária, rozptylové louky.  

Přípustné využití:  
· doprovodné služby pro církevní zařízení a provoz hřbitovů (například prodejna květin, kamenictví, plocha 

pro uskladnění hřbitovního odpadu) 
· služební byt (například byt správce) jako součást hlavní stavby, o výměře maximálně do 100 m2 
· vedlejší stavby a zařízení bezprostředně související s hlavním využitím plochy, jako například garáže, 

sklady zahradního nářadí, apod.  
· veřejná prostranství (zejména veřejná zeleň, prostory přístupné každému bez omezení)  
· nezbytné stavby dopravní infrastruktury pro zajištění funkčnosti plochy  
· nezbytné stavby technické infrastruktury (u novostaveb sítí podzemní umístění) pro zajištění funkčnosti 

plochy 

Nepřípustné využití:  
· veškeré takové stavby a využití, které nejsou jmenovány v hlavním nebo přípustném využití; všechny 

činnosti, které omezují a narušují kulturní a etickou hodnotu hřbitovů a církevních staveb nebo narušují 
životní prostředí. 

Podmínky prostorového uspořádání:  
· maximální výška stavby hlavní je 10 m. 
· maximální výška staveb vedlejších je 5 m  
· zastavěnost hlavními stavbami může být maximálně 30 % 
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24. PP: Plochy veřejných prostranství - systém sídelní zeleně: parky, parkově upravené plochy 
Hlavní využití:  
· parky, parkově upravené plochy volně přístupné veřejnosti   
· plochy průběžně udržované sídelní zeleně na pozemcích volně přístupných veřejnosti 

Přípustné využití:  
· fragmenty krajinné zeleně v sídle v přírodě blízkém stavu; doprovodná, ochranná a izolační zeleň v sídle, 

například podél komunikací. 
· pobytové plochy nepokryté vegetací, například zpevněné plochy pro pohyb a pobyt pěších, cesty pro 

krátkodobý oddych a rekreaci, cyklistické stezky 
· stavby a plochy pro údržbu dané plochy 
· dětská hřiště, pískoviště, drobné stavby zahradní architektury a drobná architektura, sochařská díla,  
· drobné vodní toky a plochy 
· nezbytné stavby dopravní infrastruktury pro zajištění funkčnosti a údržby plochy  
· nezbytné stavby technické infrastruktury (u novostaveb sítí podzemní umístění) pro zajištění funkčnosti 

plochy 
· jednoduché oplocení pro ochranu před znečišťováním; oplocení podél komunikací se vylučuje. 

Nepřípustné využití:  
· plochy nejsou zastavitelné stavbami, které nejsou uvedeny výše v hlavním a přípustném využití 

Podmínky prostorového uspořádání:  
· celková zastavěnost pozemku může být maximálně 15 % 
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36. DP-3: plochy dopravní infrastruktury – parkoviště pro osobní automobily   
Hlavní využití:  
· parkoviště na terénu pro osobní vozidla  

Přípustné využití:  
· doprovodná a izolační zeleň  
· nezbytné stavby komunikací pro motorová vozidla, pro cyklistický a pěší pohyb 
· veřejná prostranství (zejména prostory přístupné každému bez omezení, veřejná zeleň včetně izolační a 

doprovodné, dětská hřiště, prvky zahradní architektury)  
· stanoviště nádob na komunální odpad (tříděný odpad)  
· nezbytné stavby technické infrastruktury (u novostaveb podzemní umístění) 

Nepřípustné využití:  
· veškeré takové stavby a využití, které nejsou jmenovány v hlavním nebo přípustném využití 

Podmínky prostorového uspořádání:  
· parkovací stání mohou být realizována pouze za podmínky současné realizace zeleně,   
· podíl zeleně musí být minimálně 25 % z celkové plochy pozemku, přičemž bude tvořen vzrostlou 

dřevinnou vegetací v pásu na obvodu plochy parkoviště plnící izolační funkci 
· retence srážkových vod bude řešena v rámci plochy (povrch bude umožňovat zasakování nebo budou 

zpevněné plochy doplněny retenčním opatřením) 
 


