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A. Zakladni udaje
a) Hlavni cile feSeni

O potizeni zmény gislo 2 uzemniho planu sidelniho Utvaru Zapy rozhodlo zastupitelstvo obce
dne 18.3.2003 v usneseni &.2. Tento navrh zmény &islo 2 UPSU Zapy je zpracovan na zakladé
schvaleného zadani zmény &islo 2 ( schvaleno usnesenim &.8 obecniho zastupitelstva v Zapech ze
dne 25.11.) Zadani bylo projednano v souladu se zakonem ¢&. 50/76 Sb. o Uzemnim planovani a
stavebnim Fadu v platném znéni.

Cilem navrhované zmény je modifikace funké&niho vyuziti rozvojové plochy na severnim okraji
Zap u mimouroviové kfizovatky rychlostni komunikace R10 a silnice 11/101. Zménou priimyslove a
skladovaci funkce na kombinaci funkci nerusici vyroby a komerce a obytného smiseného tzemi bude
vylougen piimy dotyk priimyslové zony a obytné zastavby. Soutasti zmény je uprava trasovani
prelozky silnice 111/10160. Prelozka bude trasovana s ohledem na dosazeni optimalnich dopravné
technickych parametrd, dalsim divodem k Upravé trasy je snaha vytvofit perspektivné dimenzovanou
rozvojovou plochu pro funkci NK.

b) Zhodnoceni dfive zpracované a schvalené Gizemné planovaci dokumentace a jeji vztah
k navrhu zmény

V soutasnosti je pro obec Zapy platny UPSU ze dne 12.10.1999 a zména UPSU ¢&.1 ze dne
28.5.2002. Zpracovatelem vyse uvedené uzemné planovaci dokumentace je atelier ILF, Consulting
Engineers, s.r.o., Jirsikova 5, Praha 8.

Navrhovana zmé&na nezvétsuje rozsah rozvojovych ploch a zastavitelného izemi obce.

V platnych hranicich zastavitelného tzemi je navrzena zména funkéniho vyuziti v plose na severnim
okraji stavajici zastavby obce Zapy, plocha je klasifikovana funkci primysl a sklady ( PS ).

V pFipadé klasifikace rozvojové plochy jako priimyslové a skladové nelze vylougit situovani
provozu, jejichz charakter bude mit negativni vliv na kvalitu bydleni v tésném sousedstvi. Zmineneé
riziko situovani nevhodného priimyslového provozu jiz v pribéhu platnosti stavajiciho UPSU nastalo.
Nové navrzené funkéni vyuziti ma do budoucna eliminovat moznost kontaktu rusici primyslové vyroby
a bydleni.

Navrhovana zména nezasahuje do koncepce v soucasnosti platného UPSU Zapy, tento
zUstava i nadéle zakladnim rozvojovym dokumentem obce. Charakter zmény nema vliv na vztah
platného tzemniho planu k tzemnim planim sousednich obci a rozpracovanému uzemnimu planu
VUC Prazského regionu.

Navrzena zmé&na neznamena zvyseni narokll pfedmétné lokality na kapacitu inZzenyrské a
dopravni infrastruktury.

c) Vyhodnoceni spinéni zadani zmény

Vsechny pokyny pro zpracovani zmény obsazené ve schvaleném zadani zmény jsou spinény.
Z prub&hu projednani vyplynuly nasledujici pozadavky, které pfedkladany navrh akceptuje:

» Pas plochy VZ podél pielozky komunikace 111/10160 se v navrhu zmény vypousti

= Definovani obsluznych komunikaci v ploSe OS se v navrhu zmény vypousti

» V souladu se schvalenym zadanim je zpracovan ptfimo navrh zmény, vynechava se tedy koncept
feSeni ( § 17, odst. 2, vyhl. &. 135/2001 Sb. ). V prabéhu Ihiity, po kterou bude navrh zmény
vystaven, zajisti pofizovatel vefejné projednani s vykladem.

= Seznam kapitol textové &asti a prilohy grafické ¢asti odpovidaji poZzadavkim zadani a pfiloze €.2,
vyhl. & 135/2001 Sb., pokud zména nema na pfislusnou problematiku zadny vliv, je tato
skuteénost v textu strué¢né zminéna.

d) Vyhodnoceni souladu s cili Gzemniho planovani

Uzemni planovani vytvari predpoklady k zabezpe&eni trvalého souladu pfirodnich, civilizatnich a
kulturnich hodnot v tizemi. S timto cilem je v souladu navrhovana zména, jejiz podstatou je vytvorit
harmonicky vztah mezi sidein& obytnou slozkou urbanistické struktury a komer&nim vyuzitim
primérené &asti pfedmétného uzemi.



B E E |

\

|

b

ll_J IL:J (L__J llﬂj iLJ le' h__J

[

| po—

— IL”[ I [ [ [

B. Reseni Gizemniho planu
a) Vymezeni feSeného (izemi dotéeného zménou

Uzemi Fe$ené zménou &islo 2 se nachazi na severnim okraji obce Zapy, na hranici zastavéného
Gzemi, v blizkosti vyjezdu z rychlostni silnice R10. Lokalita zmény je oznacena ¢&islem 9, navazuje na
¢islovani lokalit zmény ¢&islo 1 (1 —6, 8 ). Lokalita je ¢lenéna na dil¢i plochy 9A, 9B, 9C.

Zména neznamena vznik novych rozvojovych ploch oproti platnému tzemnimu planu, nevznikaji
tudiz nové naroky na zabor zemédélského padniho fondu.

b) Zaé€lenéni FeSeného Gizemi do struktury obce

Lokalita €. 9 se nachazi na severnim okraji zastavéného Gzemi Zap, v blizkosti vyjezdu
z rychlostni silnice R10. Kvalitni dopravni napojeni je vyhodné z hlediska komeréniho vyuziti, zastavba
lokality by méla byt strukturovana jako postupny prfechod od komeréniho vyuziti v blizkosti silnice R10
k stavajici obytné zastavbé Zap.

Lokalita je pfi vstupu do Zap pohledové vyrazné exponovana, tomuto vyznamu by méla odpovidat
kvalita zastavéni lokality. Z tohoto hlediska se sou€asny stav s doZivajicimi &i uelové upravenymi
objekty zemédélského druzstva jevi zcela nevyhovujici.

¢) Navrh urbanistické koncepce

Patefi feseného tzemi bude objizdna komunikace — mistni prelozka silnice 111/10160 Zapy — Kabelin.
Jeji trasa bude optimalné splihovat dopravné technické parametry dané kategorie, trasovani bude
zasahovat do zastavénych pozemki jen v nezbytné nutné mife. Objizdna komunikace je zahrnuta do
seznamu vefejné prospésnych staveb.

Na sever od objizdné komunikace bude funkéni vyuziti z kédu PS ( primysl a sklady ) zménéno na
NK ( nerusici vyroba a komerce ). V této plose bude mozné situovat stavby vyrobni nezasahujici
svymi vlivy za hranice aredlu, stavby skladové, administrativni, obchodni. Optimalnim vyuzitim plochy
by bylo zfizeni technologického parku, ktery vySe popsané funkce kombinuje.

Na jih od objizdné komunikace je navrzena zéna smiSeného obytného Gzemi. Dominantni funkci

v tomto tizemi je bydleni, do limitu daného regulativy UP Ize uzemi doplnit o stavby sluzeb, obchodu,
administrativy a nerusicich provozl. Komeréni funkce by bylo Zadouci soustiedit pfi objizdné
komunikaci, bydleni orientovat do jizni ¢asti zény smérem k zastavénému tzemi obce.

Lokalita zmény v sobé zahrnuje areal zemédélského druzstva sestavajici z pfevazné halovych staveb,
z nichz nékteré byly rekolaudovany na skladové resp. vyrobni tugely. Naplhovani cilového zaméru
podle UP bude by mé&lo vést k nahradé nékterych staveb stavbami novymi jejichz ucel a objem bude
v souladu s novymi regulativy tzemi. Nelze vylougit ani konverzi vybranych stavajicich staveb.

d) Navrh élenéni fe§eného Gizemi na funkéni plochy a podminky jejich vyuziti — zavazné
regulativy

Lokalita 9 — plocha A

Plocha vymezena vyjezdem ze silnice R10, silnici 11/101, navrzenou trasou pfelozky silnice 111/10160,
ochrannym pasmem vn vrchniho vedeni.

Funkéni regulativ — plocha NK — nerusici vyroba a komerce. Prostorovy regulativ v souladu s platnym
uzemnim planem.

Lokalita 9 — plocha B

Plocha stavajiciho arealu zemédélského druzstva jizné od navrzené prelozky silnice 111/10160
Funkéni regulativ — plocha OS —smigené obytné Uzemi. Prostorovy regulativ v souladu s platnym
uzemnim planem.

Lokalita 9 — plocha C

Plocha u navrzené rota¢ni kfizovatky v sou¢asnosti klasifikovana jako NK.

Funkéni regulativ — plocha OS — smiSené obytné Gizemi. Prostorovy regulativ v souladu s platnym
Uzemnim planem.
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Navrh funkénich regulativa pro lokalitu zmény 9:

Typologicky druh

Bytové domy

Rodinné domy

Mala ubytovaci zafizeni, penziony

Turistické a podnikové ubytovny

Hotely

Motely

Verfejna tabofristé

Stanové tabory

Chaty a domky pro pobytovou rekreaci

Ubytovaci hostince

Materské a zakladni Skoly

Stfedni Skoly a odborna ucilisté

Domovy miadeze

Zakladni umeélecké skoly

Détské domovy

Domovy dichodcl

Domy s petovatelskou sluzbou

Divadla, kina, muzea, galerie, knihovny

Letni kina

Oteviena zabavni zarizeni

Kostely a modlitebny

Obecni a statni administrativa

Postovni urady a banky

Policejni sluzebny

PoZarni zbrojnice

Zajmové kluby, politické strany, spolky

Komeréni administrativa

Mala privatni zdravotnicka zafizeni

Zdravotni stfediska a polikliniky

Lékarny

Drobna hristé pro neorganiz. sport mistniho
vyznamu
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Oteviena sportovisteé

Télocviény, sportovni haly, bazény

Obchodni vybavenost mistniho vyznamu

Nerusici sluzby a provozy

Obchodni vybavenost nadmistniho vyznamu

Sluzby a provozy s rusicim vlivem na hranici
arealu
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Sluzby a provozy s velkym obratem zboZi

Sluzby a provozy s velkym obratem
navstévnikl
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Technické vybaveni slouzici potfebam zény

-

-

Odstavné plocha a garaze slouzici potiebam
z6ny

<

T

Cerpaci stanice pohonnych hmot

Prislusné obsluzné a pé&si komunikace

Uzitkové zahrady s chovem drobného
zvifectva

ui<|o

Rekreatni zahradky bez vazby na bydieni

Verejné pfistupna zelen liniova a plosna

UZitkova zelen ( sady, Skolky, zahradnictvi )

o<|Z Z|<|o

P
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Funkce: D = Dominantni, V = Vhodna, P = Pripustna, N = Nepfipustna




Viybér typologickych druhi je identicky s textovou ¢ésti platné (izemné planovaci dokumentace
zpracované ILF Egineers Consulting.

Dominantni funkce zaujimaji v pfislusné smisené zéné min. 30 %.

VySe uvedené funkéni regulativy plati vyhradné pro lokalitu 9 zmény &.2.

Navrh prostorovych regulativu:

Funkce Kéd Max.hustota Min.procento Max.vyska nad
zastavby zelené terénem

Nerusici vyroba a komerce NK 40% 30% 9m

Smisené obytné Gzemi 0S 40% 40% 10m

Uplny vyklad pojm0 a dal$i obecné regulativy jsou obsazeny v platné dokumentaci tizemniho planu
obce Zapy.

e) Limity vyuziti FeSeného Gzemi
Limity vyuziti feSeného Gzemi jsou definovany v UPSU Zapy ( 12.10.99 ) ve znéni zmény &.1(28.5.02).

Limity jsou popsany ve vykresu limitd vyuziti Uzemi schvaleného zadani zmény ¢.2.

Do plochy 9, ktera je pfedmétem zmény ¢.2 zasahuje na severu ochranné pasmo rychlostni silnice
R10 ( 1/10 ). Pfipadné stavebni zasahy do ochranného pasma silnice R10 podiéhaji souhlasu
Reditelstvi silnic a dalnic CR. Na vychodé je plocha vymezena ochrannym pasmem vzdusného vedeni
VN 22 kV. Na zapadé je limitou ochranné pasmo silnice 11/101. Uvnitf plochy prochazi 2 trasy
vzdusného vedeni VN 22 kV, které platny UPSU Zapy navrhuije k prelozeni.

f) Prehled a charakteristika ploch zastavitelného Gizemi

Plocha Charakteristika Vyméra
9A Plocha vymezena vyjezdem ze silnice R10, silnici 11/101, navrzenou 9.1 ha
trasou pfelozky silnice 111/10160, ochrannym pasmem vn vrchniho
vedeni.
9B Plocha stavajiciho arealu zemédélského druzstva jizné od navrzené 3.3 ha
prelozky silnice 111/10160
9C Plocha u navrzené rota¢ni kfizovatky v soucasnosti oznatena NK 1.2 ha
9 celkem 13.6 ha

g) Navrh koncepce dopravy, obéanského a technického vybaveni a nakladani s odpady
Koncepce dopravy

Koncepce dopravniho reseni v dotéené lokalité zastava nezménéna. V podélném sméru
prochazi lokalitou prelozka silnice 111/10160 spojujici primyslovou zénu u Labe s exitem silnice R10.
Na vychodé odboduje navrzena prelozka z plvodni trasy pied vstupem do obce, na zapadeé se
napojuje na silnici 11/101 v prostoru planované rotaéni kfizovatky. PreloZka je sou¢éasti dopravniho
FeSeni platného UPSU Zapy, jeji realizace je zadouci s ohledem na stavajici trasovani silnice 11/10160
stfedem obce.

Dopravni zatizeni této komunikace v sou¢asnosti nelze vygcislit, primyslova zéna u Labe je nyni
nefunkéni. Bilanci dopravniho zatizeni bude mozno provést podle konkrétniho navrhu vyuziti
primyslové zény. Po oziveni vyroby v zéné o plo$e cca 25 ha véak bude odklon dopravy mimo
obytnou zastavbu obce nezbytny.

K upravé oproti platnému UPSU doch&zi zménou &.2 pouze v detailnim Feseni. S ohledem na
potencialni vyrazny narlst dopravniho zatizeni silnice 111/10160 je pielozka navrzena v kategorii MS 9
s polomérem oblouku pfi rychlosti 50 km/h r = 125m. S ohledem na optimalni smérové vedeni je trasa
napfimena a komunikace vedena o cca 50m jiznéji. DalSim dlivodem korekce trasy je snaha dat plose
9A pro funkci nerusici vyroby a komerce ( NK ) pravideln&jsi rozméry umoznujici vystavbu velkoryseji
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dimenzovanych objektil s perspektivou extenze. Pfi detailnéj§im projektovém rozpracovani je nutno
respektovat zasadu minimalizace poctu kfizovatek s obsluznymi komunikacemi.

Na prelozku silnice [11/10160 bude navazovat sit obsluznych komunikaci uvniti plochy. Jejich trasovani
bude Feseno v souvislosti s konkrétnim feSenim zastavby v dokumentaci pro Gzemni Fizeni event.
v urbanistické studii.

Pfi projektovém zpracovani komunika&ni sité uvniti plochy budou respektovany pozadavky vyhlasky
€.137/98 Sb. v platném znéni a souvisejicich predpist. Nezbytné je dodrzet pozadavky na parametry
komunikaci s ohledem na pfistup pozarni techniky.

Obcanska vybavenost

K posouzeni vlivu navrzené zmeény na kapacitu a druhovost ob&anského vybaveni jsou pouzity udaje
z platného UPSU, ktery v horizontu roku 2010 pocita s maximainé 1000 stalymi obyvateli ( dnes 600 ).
Tento Udaj je podmmen vyuzitim vSech rozvojovych ploch, coZ se s ohledem na podmifiujici investice
v infrastrukture ( pfedevsim prelozka ropovodu MERO ) nejevi realné. Navrhovana zména &islo 2
vytvari na plose 9B, 9C na Ukor funkce PS 4,5 ha vyméry s funk&nim vyuzitim OS.

Pfi hustoté 20 obyvatel / ha po potencialnim zastavéni lokality 9B, C se jedna o pfirlstek 90 stalych
obyvatel.

Tento maximalni pfirGstek vyvolany potencialnim napinénim zmény &.2 nebude mit za nasledek
zvysSeni kapacitnich narokd na ob&anskou vybavenost uvazovanou platnym UPSU.

Technicka vybavenost

Zasobovani vodou, elektrickou energii, plynem

Navrzena zména €.2 nezvétuje rozvojové plochy oproti stavajicimu platnému UPSU. Zména
funkeniho vyuziti z primyslového na komeréni a obytné piepoklada mensi intenzitu vyuziti tzemi.

Nedochazi ke zvy$eni narokl na energie oproti bilancim v platnému UPSU.

Pfi projektoveém zpracovani vodovodni sité uvnit pfedmétné plochy budou respektovany pozadavky
technickych pfedpisd pozarni ochrany na zasobovani vodou k hasebnim zasahtm.

Pro komer¢ni zonu plocha 9A bude mozné stanovit pfesné energetické bilance az v projektové
pripravé zastavby s konkrétnim funk&nim programem. V komeréni zéné nelze vylougit vyrazngjsi
vyvolané investice pro zajisténi kapacity vodovodu pro protipozarni ucely.

Likvidace odpadnich vod

Navrzena zména ¢.2 nezvétSuje rozvojové plochy oproti stavajicimu platnému UPSU. Ptedpokladané
vyuziti plochy 9 zmény neklade oproti pfedpokladim platného UPSU vys$si naroky na kanalizagni sit.
Obecni Cistici stanice u vodotete Zelenetského potoka ma podle tdajl prevzatych z UPSU kapacitu
800 EO ( ekvivaletnich obyvatel ) s moznosti Upravy na dvojnasobnou kapacitu bez naroku na
roz8ifovani pozemku.

Nakladani s odpady

Navrhovana zména UP nema zadné disledky na zplsob likvidace odpad(.

h) Vymezeni ploch pfipustnych pro dobyvani loZisek nerostii a ploch pro jeho technické
zajisténi

V predmetne lokalité zmény se nenachazi plochy vyuzitelné pro vyse zminény ucel.
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i)

Mistni izemni systém ekologické stability

Navrzena zména €.2 se nedotyka zadné z ploch vytvarejicich mistni tzemni systém ekologické
stability.

)

Vymezeni ploch verejné prospésnych staveb a asana¢nich Gprav

Navrzena zména &islo 2 UPSU Zapy neméni seznam vefejné prospésnych staveb. V lokalité 9 zmény
se nachazi verejné prospésna stavba ¢&. 7 prelozka silnice 111/10160 Zapy — Kabelin. V ramci zmény &.
2 je upraveno trasovani prelozky. Trasa bude optimainé splfiovat dopravné technické parametry dané
kategorie MS 9, zasahy do zastavénych pozemkl se jsou navrZzeny jen v nezbytné& nutné mife.

k) Navrh feSeni pozadavki civilni ochrany

Ze zadani zmeény ¢. 2 nevyplynuly Zadné specielni pozadavky z hlediska civilni ochrany.

Z hlediska pozarni bezpe¢nosti budou pfipadné nové stavby vyhovovat nasledujicim zasadam, které
budou promitnuty do dal$ich naslednych stupiili projektové dokumentace:

Zdroje pozarni vody ( umisténi hydrant(, kapacita vodovodu, minimalni staticky pfetlak, poZzarni
nadrze ) v souladu s CSN 73 0873.

Situovani objektd ( vzajemneé odstupy, odstupy od komunikaci ) v souladu s vyhl. 137/98 Sb., CSN
73 0802 a normami navazujicim CSN 73 0833, 73 0804, 73 0844.

Ptistupové komunikace pro pozarni zasah v souladu s vyhl. 137/98 Sb., CSN 73 6101, CSN 73
6110.

Vyhodnoceni pfedpokladanych dasledki navrhovaného FeSeni na Zivotni prostredi, na
zemédélsky puadni fond a na pozemky uréené k pinéni funkce lesa.

Dusledky navrzené zmény na lokalni USES jsou popsany v kapitole 10, tj. lokalni USES nebude
zménou €. 2 dotcen.

Navrzena zména €.2 nezvétSuje rozvojove plochy oproti stavajicimu platnému UPSU. Nedochazi tedy
k zvétdeni narok( na zabor ZPF oproti platnému UPSU.

Navrzena zména ¢.2 nema zadné naroky na zabory pozemk( uréenych k plnéni funkce lesa.

m) Navrh lhat aktualizace

Lhaty aktualizace UPD jsou navrzeny ve &tyfletém intervalu.

V Praze dne 20. 02. 2004
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PRILOHA 1 - HLAVNi VYKRES - SITUACE SIRSICH VZTAHU
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=PRILOHA 2 -VYREZ Z HLAVNIHO VYKRESU - STAVAJICi STAV -1:5000
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L PRILOHA 3-VYREZ Z HLAVNIHO VYKRESU - NAVRH ZMENY - 1:5000
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PRILOHA 4 - LEGENDA HLAVNIHO VYKRESU
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2 PRILOHA 6 - VYREZ Z VYKRESU VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB - NAVRH ZMENY- 1:5000



SEZNAM VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB

stavby nadmistniho vyznamu: stavoy mistntho vyznamu:
y ([—— i ; B it
P opielnzka sinca WG e / I mistni prelczka silnice 112180 Zapy - <apaiin
~ ~
L phelozia bt 1AOT O pési a oykiisticka stezka Zapy - Brandys n. Lab.
o pfeinzia Wany irdusneh pedans JHTGUSan  Brandys ool < opticky kabel Brandys - Zapy
4
4 - I Al R e iT2e
N Ephnsane e el N ATt kabeiy YN elekirorozvodd
5 .
}orekons s ropovod L ng | -
o konaiikse topovodins kabeiove frafostanice
o
A plelaZVa rapireGdin DH 40
stav  navrh vyhled stavby zakreslené pouze ve vykresech specielnich
- - ) profesi (vodni hospodarstvi, energetika, spoje) a ostatni:
— HRANICE SPRAVNIHC UZEMI CBCE
e . Jokondan: vefgine vodeovoedn: sid

HRANICE KATASTRALNICH UZEMI

Jostavba hanalizadn: s

L PLOCHY VEREJNE PROSPESNYCH STA

- slavhDy SOUVISE|ICH § Upravou vodnich [oRu
. P — a pronpovednave zabrany
LINIE VEREJNE PROSPESNYCH STAVES

KABELOVE TRAFOSTANICE - STL pivnovodni pripojka od T

ISdUEN! rozved zemnihe plynu v obdl

OZNACENI VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB
} HRANICE LOKALITY ZVMEN -rekonstrukce a vystavha mistni telekomunikacni sité

-rekonstrukce a vystavba elektrorozvodu NN
a verejného osvétleni

PRILOHA 7 - LEGENDA VYKRESU VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB



