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ZADÁNÍ

Zadáním tohoto strategického dokumentu bylo zpracování ucelené jednotné koncepce rozvojových ploch 
pro bydlení a drobné podnikání pro celé území DSO Broumovska. Vzhledem k tomu, že žádný takovýto 
dokument do této chvíle neexistuje, postupují jednotlivé obce a města z DSO Broumovska při tvorbě a 
projednávání svých územních plánů samostatně, často s rozdílným přístupem a rovněž s rozdílnými výsledky 
u dotčených orgánů. Výsledkem je pak nevyváženost a nekoncepčnost tvorby nových rozvojových ploch u 
jednotlivých obcí.

DŮVODY POŘÍZENÍ KONCEPCE

Hlavním důvodem pořízení koncepce rozvojových ploch pro bydlení a drobné podnikání je především snaha 
zabránit odlivu obyvatel z území DSO Broumovska. Nabídka dostatečného množství ploch pro bydlení a drobné 
podnikání je jedním z klíčových prvků, které by odlivu obyvatel mohli zabránit. Dalším významným důvodem 
je usnadnit jednotlivým obcím komplikované jednání ohledně rozvojových ploch při schvalování územních 
plánu s CHKO a dalšími dotčenými orgány (např. orgány památkové péče, ochrany životního prostředí, správci 
povodí a další). Tento koncepční dokument by měl představit dlouhodobou vizi rozvoje DSO Broumovska jako 
celku, tak aby se při změnách a tvorbě územních plánu předešlo nekoncepčnímu jednání, které má pouze 
krátkodobý efekt a z dlouhodobého hlediska nepřispívá k rozvoji sídel ani ochraně krajinného rázu. 

CÍLE KONCEPCE

Hlavním cílem Koncepce je vytvoření ucelené koncepce pro celé území respektující směřování a rozvoj re-

gionu. Definování obecných pravidel a zásad platných pro rozvoj sídel a umisťování rozvojových ploch. Dále 
pak vytvoření podkladu, obsahující nabídku vhodných ploch pro jednotlivá sídla pro budoucí změny územních 
plánů a nové územní plány. Tedy vytipování konkrétních možných rozvojových ploch s dlouhodobějším výhle-

dem rozvoje než jsou koncipovány územní plány, tedy v rámci rozvoje 50-100 let. Tato vize budoucího rozvoje 
území Broumovska bude tak sloužit rovněž k debatě s CHKO pro hledání společných kompromisů a pohledu 
na rozvoj území.



ŘEŠENÉ ÚZEMÍ

Řešené území je vymezeno správními hranicemi obcí a měst sdružených v uskupení DSO Broumovsko. Jedná 
se o 3 města a 11 obcí. Celková rozloha území je 25,94 km2. Území je rozděleno do 31 katastrálních území a 
žije zde 15 476 obyvatel.
DSO Broumovsko se nachází na severovýchodě Čech v severní části Královohradeckého kraje na Broumovs-

kém výběžku. Jedná se o příhraniční oblast s bohatou historií, ojedinělou přírodou specifickou přítomností 
pískovcových skal a významnými kulturními památkami. Oblast je díky tomu oblíbeným turistickým cílem 
nejen českých ale i zahraničních návštěvníků. 
Hlavním hospodářským, správním i kulturním centrem oblasti je město Broumov, který je i největším sídlem 
v území s největším počtem obyvatel. Spádovým městem poskytující služby a občanskou vybavenost ne-

jen svým obyvatelům, ale i obyvatelům přilehlých obcí. Broumov je sídlem několika větších podnikatelských 
subjektů a tedy poskytovatelem pracovních příležitostí. Střed města má dochovaný středověký půdorys.
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ADRŠPACH
ZÁKLADNÍ ÚDAJE O OBCI

Rozloha území     1964 ha

Počet k.ú.     2
Počet obyvatel     468
Zastavěné území    97,3 ha
Hustota     4,8 obyv/ha
Platná ÚPD     Úplné znění ÚP Adršpach po Změně č.4 (2020)
Množství ploch změn v platné ÚPD  28,4 ha
Rozvojové plochy mimo ZÚ   15,6 ha
Transformační plochy v ZÚ   12,8 ha
Zastavitelné území celkem   112,9ha  

Hlavní výkres Úplného znění Územního plánu Adršpach po Změně č.4 (2020)

ANALYTICKÁ ČÁST
CHRAKTERISTIKA OBCE

Obec Adršpach se nachází na západním okraji Broumovska. Svým územím sousedí na východě se správním 
územím Teplic nad Metují, na severozápadě s Polskem, západě s obcí Chvaleč, která spadá již pod Trunov 
a najihu s katastrálním územím obce Jívka. Správní území obce je tvořeno dvěma katastrálními územími - 
Horním Adršpachem a Dolním Adršpachem. Obec je významným turistickým místem, díky rozsáhlému 
sklanímu městu Adršpašské skály, které se nalézá jižně od Dolního Adršpachu a je součástí sklaního komplexu 
Adršpašsko-teplických skal, rozkládajích se mezi Teplicemi, Adršpachem a Jívkou.  Toto území je vyhlášeno 
národní přírodní rezervací s největší rozlohou v republice. Obec je přístupná z východní strany od Teplic a 
Náchodu a ze západní strany z Trutnova.
Zastavěné území obce se táhne podél Adršpašského potoka od severozápadního okraje katastrálního území 
jihovýchodním směrem až k úpatí Adršpašských skal, kde se potok vlévá do Metuje, a zastavěné území zde 
končí. Obec je sevřena v údolí potoka mezi Adršpašskými skálami na jihu a masivem Křížového vrchu a okraji 
Libenské stráně na severu. Pouze na západním okraji je krajina kolem obce otevřená a rovinatá. Zástavba se 
orientuje převážně podél jedné hlavní ulice, která sleduje Adršpašský potok. Horní Adršpach se na západě od 
této silnice odklání směremna sever. Vzhledem k výraznému turistickému charakteru místa je zástavba obce  
různorodá tvořena především chalupami, chatami, rodinnými a bytovými domy. Na východním okraji obce je 
zázemí pro návštěvníky skal v podobě rozsáhlých parkovacích ploch a služeb poskytujích občerstvení a uby-
tování. Na západní okraji obce je průmyslový závod na výrobu komponentů pro automobily, který zaměstnává 
zhruba 1200 lidí z regionu.
Počátky obce Adršpach sahají do počátku 13. století, kdy vznikl hrad Adršpach, který se dochoval jako 
zřícenina. Z konce poloviny 13. století  pochází první zmínky o vesnici, která byla pod hradem. Na konci 16. 
století byl v Dolním Adršpachu postaven renesanční zámek, který často střídal své majitele. Adršpach pros-
peroval především z lesnictví a zamědělství. Od 18. století začali Adršpach navštěvovat první turisté, kteří se 
sem vypravili do skalního města. V 18 století se na rozvoji Adršpachu velkou měrou podílel rod Nádherných 
založený Janem Nepomukem, který vlastnil statky nejen v Adršpachu ale po celých Čechách. V Adršpachu ob-
novil palírnu, opravil zámek, založil pivovar, postavil silnici, zavedl vodovod,zřídil zde přadláckou školu, zakládal 
ovocné sady a lesní školky a rovněž také nechal vytvořit turistické stezky ve skalách, aby přilákal návštěvníky.  
Adršpach se v té době stal celostětově známým a navštěvovaným. V polovině 19. století v Adršpachu žilo přes 
1400 obyvatel. Po konci 2 sv. války se počet obyvatel snížil na  800. V současnosti žije v obci 468 obyvatel a 
stojí zde 172 domů. Počet obyvatel v posledních letech stagnuje.
Na správním území Adršpachu se nachází všechny zóny ochrany CHKO Broumovsko. Zastavěné území obce se 
nachází ve III. zóně ochrany. Dle kategorizace sídel CHKO je obec zařazena do III. kategorie LOsZ.



POTŘEBY A PROBLÉMY OBCE Z POHLEDU JEJÍHO VEDENÍ

 ₋ Výstavba v obci je, ale staví se hlavně penziony, domy na ubytování, ne k trvalému bydlení
 ₋ Nepřibývá počat trvalých obyvatel
 ₋ Probíhá změna UP 
 ₋ Ve změně by obec ráda přidala rozvojovou plochu u Zdoňova a navázala výstavbu na Zdoňov
 ₋ Obec již nechce rozvoj v Adršpachu – přeplněnost, hledá nové směry
 ₋ Dolní Adršpach – přestavěno a zahlceno turismem – stavební uzávěra
 ₋ V Horním Adršpachu sídlí závod Continental, na který je navázám poměrně velký provoz, velký 

zaměstanavatel v regionu
 ₋ Nestačí kapacita ČOV – připravují intenzifikaci
 ₋ Velka finanční zátěž obce plyne z důsledku ubytovávání – vysoké kapacity pro TI, odpady, komuni-

kace
 ₋ Většina subjektů poskytující ubytování nemá sídlo v Adršpachu, obec z nich nemá příjem, ale jen 

zátěž
 ₋ Obec  v minulých letech připravila parcely v Horním Ardšpachu pro výstavbu, v Dolním Adršpachu 

rozvojová plocha Z26 za tím zůstává volná – obec nechce aby se stavělo
 ₋ V Dolním Adršpachu zájem soukromníka o velkou rozvojovou plochu – „celá vesnice“ nepovoleno z 

hlediska kapacity ČOV
 ₋ Obec nesouhlasí s Koncepcí rozvoje Broumovska – Lázně Metuje
 ₋ Rušení parkovišť jim nedává smysl
 ₋ Snaha vybudovat  nové parkoviště v Horním Adršpachu u nádraží

POZNATKY Z TERÉNNÍHO PRŮZKUMU
 ₋
 ₋ V dolním Adršpachu velký turistický ruch spojený s velkým provozem u vstupu do skal. Časté zácpy a 

kolony aut směrem k parkovištím
 ₋ obec chce bojovat proti velkému zatížení z turismu (náklady spojené s údržbou) spíše restrik-

tivním způsobem - omezení výstavby. Zároveň odmítá rušit parkovací plochy. - neefektivní řešení a 
protichůdné postupy obce

 ₋ vhodnější by byla podpora podnikatelů v území a využití jejich zájmu o investování peněz v území i 
do veřejné vybavenosti v obce

 ₋ dopravní zatížení obce se nezmění dokud bude v obci velká nabídka parkovacích míst - pokud budou 
dostupné kapacity, budou se vždy přednostně plnit v blízkosti zájmového bodu

 ₋ Velké množství návštěvníků Adršpachu, zde zůstává pouze na krátkodobý pobyt, obec by měla usi-
lovat spíše o dlouhodobější pobyty, tak aby zde navštěvnící utráceli své peníze a obec z nich měla 
profit i z toho stavební úzávěra nedává tak velký smysl.

 ₋ Horní Adršpach je poklidnější, více trvale žijících obyvatel, má poměrně velkou kapacitu rozvojových 
ploch.

 ₋ Průmyslový závod je výrazným zaměstnavatelem v okolí, vhodné by bylo využít jeho potenciál a na-
bídnout zaměstnancům plochy pro bydlení a byty, taky aby nemusely dojíždět

 ₋ Po výstavbě dálnice z Hradce Králové do Trutnova a Polska se dá očekávat zvýšení provozu rovněž ze 
západní strany, kde je přístup přes serpentiny z Chvalče nebezpečný.

 ₋ Horní Adršpach rovinatější, otevřený na západ, převažuje zásvba rodinných a bytových domů, statků, 
chalup

 ₋ podél silnice do dolního adršpachu zástavba v údolí potoka a při silnici - chalupy, statky, roubenky, 
rodinné domy, velmi rozptýlené, nedělá dojem urbanizovaného území

 ₋ Dolní Adršpach - zástavba přiléhá k silnici - chalupy, chaty, větší patrové domy, statky, rodinné domy, 
zástavba se od silnice i částečné odklání směrem k jihu, kde jsou menší kolonie (Havraní město, po-
dél potoka)

ADRŠPAŠSKO-TEPLICKÉ SKÁLY

IZOLOVANÁ ZÁSTAVBA 
RODINNÝCH DOMŮ A 

METUJE

ŽELEZNICE

TRUTNOV

TEPLICE

ZDOŇOV

KŘÍŽOVÝ 
VRCH

STŘEDNÍ ČÁST S ROZPTÝLENOU 
ZÁSTAVBOU PODÉL SILNICE

LIBENSKÁ 
STRÁŇ

ADRŠPAŠSKÝ POTOK

ZÁPADNÍ KONEC S 
ROZPTÝLENOU 
ZÁSTAVBOU 
CHALUP

HORNÍ ADRŠPACH
INTENZIVNÍ 
ZÁSTAVBA RD, 
BYTOVÉ DOMY, 
CHALUPY

DOLNÍ ADRŠPACH
INTENZIVNÍ ZÁSTAVBA 
PODÉL SILNICE

VSTUP DO SKAL S 
PARKOVIŠTI A 
OBČANSKOU 
VYBAVENOSTÍ

anlýza urbanistické struktury obce

URBANISTICKÁ STRUKTURA

Obec Adršpach se rozkládá podél Adršpašského potoka sevřená mezi Adršpašsko-teplické skály a okraje Liben-
ské stráně. Struktura zástavby odpovídá lánovému typu. Na západě obce však tento chrakter není tolik čitelný. 
Obec má dvě centrální části, kde je zástavba intenzivnější a jde více do šířky - Horní Adršpach na západě a 
Dolní Adršpach na východě. Mezi nimi je rozptýlená zástavba, která se drží podél v údolí potoka nebo mírně 
v přilehlých svazích. Tato zástavba je tvořena převážně chalupami, vesnickými  a rodinnými domy a několika 
statky. Horní Adršpach na západě je z východní strany vymezen svažitým terénem, na západ je krajina rovi-
natá a zástavba se tak více rozšířila od potoka tímto směrem. Je zde výraznější novější zástavba rodinných a 
bytových domů, podél potoka jsou původní chalupy. Na západním konci obce u silnice je menší průmyslový 
areál s vícepodlažnimi objekty. Severní konec obce je charakteristický rozptýlenou původní zástavbou chalup 
přilehlých či odstoupených od cesty. Rovněž  je zde velký zemědělský areál. Dolní Adršpach je charakteristický 
poměrně intenzivní zástavbou podél hlavní ulice tvořenou chalupami, rodinnými domy a většími patrovými 
domy. V jeho středu stojí při silnici dominanta zámku.Zástavba nezůstává pouze u silnice, ale rozšiřuje se 
od  ní na severní svahy i na jižní stranu na druhou stranu potoka až pod skály. Rovněž zde zůstalo zachováno 
několi původních statků na jižním břehu potoka. Na východním okraji obce je soustředěna vybavenost sloužící 
návštěvníkům Adršpašských skal v podobě parkovišť a zázemí pro prodej vstupenek a občerstvení.



NÁVRHOVÁ ČÁST

KONCEPCE ROZVOJE OBCE ADRŠPACH

I. INTENZIFIKACE ZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ
Jako hlavní doporučení ohledně dalšího rozvoje obce je zaměřit se na intenzifikaci zastavěného území. 
Doplňování volných proluk a zkompaktnění stávající zástavby. Umožnit zastavění i v okolí potoka, které je 
v územní plánu částečně nezastavitelné, jinde naopak zastavitelné je. Provoz a náklady obce na dopravní, 
technickou i občanskou infrastrukturu s rozšiřováním zastavěného území logicky rostou. Zhlediska  ekonom-
ické rentability a udržitelnosti a ochrany přírody je intenzifikace a využití stávající zastavěného území tím 
nejdůležitějším rozvojem. Intenzifikaci území je vhodné podpořit i rozdílnými podmínkami pro výstavbu za-
komponovanými do územního plánu pro jednotlivé části obce např. koeficientem zeleně či zastavění, charak-
terem převažující struktury, tak aby bylo podpořeno a zajištěno zachování stávajícho charakteru jednotlivých 
částí a došlo k jejich citlivému doplňování. 

II. ZACELENÍ ZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ
Druhou prioritou pro koncipování rozvojových ploch je doplnění a zacelení okrajů zastavěného území, tak aby 
se zkompaktnilo. Zaplnění proluk doplní stávající urbanistickou strukturu. Plochy se nachází v těsné návaznosti 
na dopravní i technickou infrastrukturu, jsou tedy hospodárnější a k okolní krajině šetrnější. Nebude měnit její 
vzhled ani panoramatické pohledy na obec. Většina stávajících rozvojových ploch je tohoto charakteru. 

III. ROZVOJOVÉ PLOCHY NA ZÁPADNÍ OKRAJI HORNÍHO ADRŠPACHU
V případě potřeby dlaších rozvojových ploch doporučuje rozvoj koncipovat na západní a východní okraj 
zastavěného území okolo intenzivněji zastavěných středů HOrního a Dolního Adršpachu. Na západní Okraji 
Adršpahu je rovinatější západní okraj území s novou zástavbou. V případě vyčerpání kapacit je vhodné, 
zde ještě rozvojové plochy rozšířit a uzavřít tak zastavěné území. Kromě výstvaby rodinných domů, zde lze 
doporučit i výstavbu menších bytových domů a drobného podnikání.

IV. ROZVOJOVÉ PLOCHY NA VÝCHODNÍ KONCI U VSTUPU DO SKAL
Východní konec Dolního Adršpachu je z urbanistického hlediska vhodný pro další rozvoj, který by navázal na 
stávající zastavěné území. Vedle bydlení by zde bylo vhodné umisťění občanské vybavenosti, která by rozšířila 
služby pro návštěvníky skal, což výhradně nemusí být pouze  ubytovací a stravovací zařizení, ale například i 
sportovní zařízení, ekofarmy nebo drobní podnikatelé s regionálními výrobky.

V. OMEZENÍ ROZVOJE U ZDOŇOVA 
Ve připravované změně územního plánu jsou navrženy nové zastaitelné plochy u Zdoňova, především z toho 
důvodu, že Dolní Adršpach je již přeplněn a kapacity dopravní i technické infrastruktury jsou zde vyčerpány. Z 
urbanistického hlediska se s tímto návrhem neztotožňujeme a nedoporučili bychom ho. Dané plochy nenava-
zují na hlavní zastavěné území Zdoňova, který reálně začíná o 600m dále, území Zdoňova by se tak enormě 
prodloužilo. Rovněž by se obce téměř spojily a jejich území dobou času srostlo. V neposlední řadě je obec 
výhodnější investovat do budování vlastního zastavěného území, kde dojde k posílení a dotváření charakteru 
obce, nový obzvatelé yde budou k chodu a fungování obce přispívat a podílet se na její pospolitosti, kulturním 
a sociálním životě a cítit se součástí obce.

KAPACITY ÚZEMÍ

Zastavěné území 97,3ha

Platný územní plán

Rozvojové plochy BV/SV 10,1 ha
Transformační plochy BV/SV 5,8 ha
Rozvojové plochy podnikaní 5,5 ha
Transformační plochy podnikání 7,0 ha
Volné rozvojové a transformační plochy 
celkem

28,4 ha

Návrh nových ploch
Rozvojové plochy 13,0 ha
Transformační plochy 4,0 ha
Rozvojové plochy rezerva 21,1 ha
Celkem navrhovane plochy 38,1 ha

ZASTAVITELNÉ ÚZEMÍ CELKEM 147,0 HA

POSOUZENÍ VĚTŠÍCH NOVĚ NAVRŽENÝCH PLOCH

PLOCHY Č. 5, 10 A 26 (9,1 HA)
Plochy na západním okraji území pro dlouhodobější výhled po vyčerpání stávajících kapacit vhodně 
douzavřou zastavěné území. Plochy jsou dobře napojitelné na dopravní a technickou infrastrukturu na 
rovinatém terénu, přispějí ke zkompaktnění Horního Adršpachu. Plochy nejsou pohledově exponované. 
Vhodné k výstavbě rodinných domů a menších bytových domů, podél silnice rovněž pro objektů pod-
nikání. 

PLOCHY Č. 18 (0,8 HA)
Plocha navazuje na stávající zastavěné území Dolního Adršpachu. Dobře dopravně dostupná. Zástavba zde 
naváže na stávající strukturu. 

PLOCHY Č.24, 25, 21, 27 A 28 (21,9 HA)
Plochy pro dlouhodobější výhled navazují na stávající zastavěné území a rozšiřují zastavěné území u vstupu 
do skal. Vhodné k doplnění vybavenosti pro návštěvníky skal a rovněž k výstavabě bydlení. Zástavba by 
měla být kompaktní včetně nových veřejných prostranství, charakterem, strukturou i měřítkově navazovat 
na stávajíc strukturu.

PLOCHY Č. 23 (3,3 HA)
Plochy na jižním okraji Zdoňova pro rozvoj nepříliš vhodná. Plocha nenavazuje na zastavěné území 
Zdoňova, kterou by formálně neúměrně prodloužila, rovněž bude hrozit srust Zdoňova a Adršpachu. Pro 
obec je vhodnější rozvíjet vlastní zastavěné území a posilovat ho. Tuto plochu doporučujeme nerozvíjet a 
rozvoj koncipovat k vlastnímu zastavěnému území.
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