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Seznam zkratek: 
 
BPEJ  Bonitované podn� ekologické jednotky 
CO  Civilní obrana 

OV  
istírna odpadních vod 
EIA  Vyhodnocení vlivo zám�ru na životní prostYedí podle zákona 100/2001 Sb. 
EVL  Evropsky významné lokality 
CHLÚ  Chrán�né ložiskové území 
MPZ  M�stská památková zóna 
NKP  Národní kulturní památka 
NPÚ  Národní památkový ústav 
OP  Ochranná pásma 
ORP  Obec s rozšíYenou posobností 
PO  Pta
í oblasti 
PUPFL  Pozemky ur
ené k pln�ní funkce lesa 
PÚR  Politika územního rozvoje 
RP  Regula
ní plán 
SEA  Vyhodnocení vlivo koncepce na životní prostYedí podle zákona 100/2001 

Sb. 
ÚAP  Územní analytické podklady 
ÚP  Územní plán 
ÚPD  Územn� plánovací dokumentace 
ÚPO  Územní plán obce 
ÚRP   Územní rozvojový plán 
URÚ  Udržitelný rozvoj území 
ÚS  Územní studie 
ÚSES  Územní systém ekologické stability 
VVN/VN Velmi vysoké nap�tí/Vysoké nap�tí 
ZPF  Zem�d�lský podní fond 
ZÚR  Zásady územního rozvoje 
 
Zákon 
. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním Yádu, ve spojení s § 323 zákona 

. 283/2021 Sb., ve zn�ní pozd�jších pYedpiso = dále též „stavební zákon“. 
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ODoVODN�NÍ 

1 NÁLEŽITOSTI VYPLÝVAJÍCÍ ZE SPRÁVNÍHO YÁDU 

 
1.1 Uplatn�né námitky, rozhodnutí o námitkách v�etn� odovodn�ní tohoto rozhodnutí 

 

Námitky uplatn�né v rámci prvního veYejného projednání 
 
 
Námitky oprávn�ných investoro: 
 

N1. 
EPS, a. s. 

adresa: Elektrárenská 774/2, 101 52 Praha 10, IDDS: seccdqd 

datum doru
ení:    7. 2. 2023 

zna
ka oprávn�ného investora: 61/23/18000 

naae 
íslo jednací:   OSÚÚPPP-19355/2023-POBMA 

  

Námitka je podána ve v�ci nepYesného pYevzetí ochranných pásem nadzemního vedením VVN 220kV 
a ZVN 400kV, která prochází správním územím obce Zápy. 
Dále je námitka podána k vymezenému koridoru VT1 pro zám�r nadzemního elektrického vedení 400 
kV - TR Výakov 4 TR 
echy StYed (VPS E02 v Zásadách územního rozvoje StYedo
eského kraje (dále 
jen ZUR SK)). Koridor je v sou
asnosti bezpYedm�tný, neboe je zám�r zrealizován a je navr�en 
Aktualizací 
. 3 ZUR SK k vypuat�ní. 
 
Vzhledem k výae uvedenému �ádáme o opravu pYedm�tných výkreso návrhu ve v�ci vedení 
VVN a ZVN, tak aby odpovídaly skute
ným limitom vyu�ití území a pYedávaným datom 
územn� analytických podklado. 

 

Námitce se vyhovuje. 

Odovodn�ní: 
Aktualizace 
. 3 ZÚR byla v mezidobí vydána, pYedm�tný koridor byl proto vypuat�n.  
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N2. Yeditelství silnic a dálnic 

adresa: 
er
anská 2023/12, 140 00 Praha, IDDS: zjq4rhz 

datum doru
ení:     6. 2. 2023 


íslo jednací oprávn�ného investora:  RSD-15354/2023-2 

naae 
íslo jednací:    OSÚÚPPP-18473/2023 

 
V Yeaeném území sledujeme zám�r Modernizace dálnice D 10, která spo
ívá zejména v rozaíYení 
dálnice o jeden jízdní pruh v ka�dém sm�ru. Pro Modernizaci dálnice D10 je v návrhu územního 
plánu vymezen na základ� po�adavku MD koridor, jeho� hranice je vedena ve vzdálenosti 25 m od 
osy pYilehlého jízdního pruhu. Z výkreso je patrné, �e takto vymezený koridor je v n�kterých úsecích 
u�aí ne� stávající t�leso dálnice. Proto po�adujeme koridor pro Modernizaci dálnice rozaíYit tak, aby 
splIoval nejen po�adavek 25 m od osy pYilehlého jízdního pruhu, ale zároveI byla hranice koridoru 
vedena ve vzdálenosti minimáln� 10 m od vn�jaí hrany t�lesa dálnice.  
Odovodn�ní:  

T�leso dálnice v
etn� záYezo, násypo, odvodn�ní apod. je nedílnou konstruk
ní a funk
ní sou
ástí 
dálnice a pYi rozaiYování dálnice o jeden jízdní pruh dochází i k odpovídajícímu rozaíYení celého 
dálni
ního t�lesa. Vymezení koridoru v aíYce rovné nebo menaí, ne� je plocha DS, rozaíYení dálnice 
neumo�Iuje. 
Námitce se vyhovuje. 

Odovodn�ní: 
Zpracovatel upraví, dle po�adavku:  
koridor pro modernizaci dálnice rozaíYí tak, aby splIoval nejen po�adavek 25 m od osy 
pYilehlého jízdního pruhu, ale zároveI byla hranice koridoru vedena ve vzdálenosti 
minimáln� 10 m od vn�jaí hrany t�lesa dálnice.     

N3. Povodí Labe, státní podnik 

adresa: Víta Nejedlého 951/8, Slezské pYedm�stí, 500 03 Hradec Králové, IDDS: dbyt8g2 

datum doru
ení:    10. 2. 2023 


íslo jednací oprávn�ného investora: Pla/2023/000858 

naae 
íslo jednací:    OSÚÚPPP-21579/2023-POBMA 

 
Obdr�eli jsme oznámení veYejného projednání návrhu Územního plánu Zápy.  
Vedle zastavitelných ploch Z01 3 Z27 jsou vymezeny plochy pYestavby P01 a P02 a koridory územních 
rezerv R1 (slo�ený ze 
tyY odd�lených 
ástí v prostoru kolem kYí�ení dálnice D10 a pYelo�ky silnice 
II/101 3 tzv. aglomera
ní okruh k ochran� mo�ného budoucího umíst�ní staveb dopravní 
infrastruktury silni
ní) a R2 (k prov�Yení mo�nosti silni
ního propojení stávající silnice II/245 a Exitu 
10 pYi SZ stran� dálnice D10).  
Veakeré objekty budou napojeny do centrální kanalizace zakon
ené na 
OV, popY. jednotliv� do 
�ump, výjime
n� domovních 
OV a zásobovány budou vodovodní sítí. UpYednostIuje se napojení do 
centrální 
OV, �umpy ani domovní 
OV nejsou pYípustné u nových lokalit, kde je technicky mo�né se 
na splaakovou kanalizaci napojit. 
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VyjádYení správce povodí: 
K návrhu ÚP pro spole
né jednání jsme se vyjádYili dopisem 
.j. PLa/2021/024084 ze dne 15.6.2021, k 
tomu dále doplIujeme:  
Plocha pYestavby P02 (HK.1 3 plocha smíaená výrobní - obchodu a slu�eb) se nachází podél Labe jako 
vodní cesty dopravn� významné a drobného vodního toku Svémyslický potok mimo stanovené 
záplavové území Labe. Veakeré zásahy a 
innosti dotýkající správy a údr�by vodních toko budou 
individuáln� projednány s Povodím Labe, státní podnik a to v
etn� R1 (DS).  
V rámci Plánu díl
ího povodí Horního a stYedního Labe je jako opatYení typu B navr�ena renaturace 
Ostrovského potoka (jedná se o Svémyslický potok, IDVT 10185631) a jeho pYítoko. OpatYení 
navrhuje zlepaení morfologického stavu toko, zpomalení odtoko ve volné krajin� a zlepaení prochodu 
povodní územími obcí.  

Realizaci nové zástavby podmiIujeme Yádným odkanalizováním v souladu s § 5 zákona 
. 254/2001 
Sb., o vodách a o zm�n� n�kterých zákono (vodní zákon). 
 
Námitce se 
áste
n� vyhovuje. 

Odovodn�ní:  
Po�adavky na odkanalizování jsou spln�ny. V rámci návrhu renaturace Ostrovského potoka a 
jeho pYítoko, a návrhu zlepaení morfologického stavu toko, zpomalení odtoko ve volné 
krajin� a zlepaení prochodu povodní územími obcí, bude kolem Ostrovského potoka v bloku 
zástavby ostrovských lázní nezastavitelná stávající plocha zahrad.   

 
 
Námitky vlastníko pozemko: 

N4. Lidl 
eská republika v. o. s., Náro�ní 1359/11, 158 00 Praha 5, zastoupen panem 
Marcelem Vlasákem, na základ� plné moci, IDDS: 5ab5tr8 

datum doru
ení:  14. 2. 2023 

naae 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-23572/2023-POBMA 

Vlastnické právo Lidlu k pozemkom dot
eným navrhovaným Yeaením 

Lidl je vlastníkem následujících pozemko: 
 
a) parc. 
. 678/1; 
b) parc. 
. 678/3; 
c) parc. 
. 695/2; 
d) parc. 
. 705/1; 
vaechny v k. u. Zápy, zapsané na LV ¢. 1279 vedeném KatastráIním úYadem pro 
StYedo
eský kraj, Katastrálním pracoviat�m Praha-východ 
(dále jen ,dot
ené pozemky"). 

Katastrální mapa zobrazující dot
ené pozemky je pYilo�ena jako pYíloha 
. 1. 
Obsah námitky Lidlu a její odovodn�ní 
Dle návrhu Územního plánu Zápy dochází 
(i) k 
áste
nému umíst�ní biokoridoru na dot
ené pozemky a 
(ii) k 
áste
né zm�n� funk
ního vyu�ití dot
ených pozemko, které jsou ve vlastnictví Lidlu. 
 
Území dot
ené námitkou je zobrazené v situa
ním výkresu, který je pYilo�en jako pYíloha 

. 2. 
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Zm�ny ve funk
ním vyu�ití pozemko jsou vyzna
eny v tabulce, která je pYilo�ena jako 
pYíloha 
. 5. 
Lidl na pozemcích zapsaných na LV 
. 1279 v k. ú. Zápy provozuje sklad. 
Lidl dot
ené pozemky nabyl z dovodu, aby naplnil podmínku koeficientu zelen� stanovenou 
Uzemním plánem Zápy, a bylo tak mo�né rozaíYit stávající sklad, který byl následn� rozaíYen. 
Umíst�ní biokoridoru dle návrhu Územního plánu Zápy sni�uje koeficient zelen�, jeliko� jej nelze z 
t�chto pozemko zapo
ítat. Pokud by doalo k umíst�ní biokoridoru na dot
ených pozemcích, 
znamenalo by to, �e by se stávající areál skladu Lidlu dostal do rozporu s Územním plánem Zápy. PYi 
zám�ru dalaího potenciálního rozaíYení skladu by s ur
itostí nebyl koeficient zelen� napIn�n a Lidl by 
nemohl rozaíYení skladu realizovat anebo by byl nucen dokoupit dalaí pozemky tak, aby byl koeficient 
zelen� napln�n. Tato skute
nost zásadním zposobem omezuje vlastnické právo a právo na podnikání 
Lidlu. 
Umíst�ní biokoridoru dle návrhu Územního plánu Zápy má zároveI zásadní vliv na rozvoj promyslové 
zóny v Brandýse nad Labem (sousední katastr), kde se po
ítá s industriální zástavbou dle Územního 
plánu Brandýs nad Labem - Stará Boleslav. Biokoridor nelze ze své podstaty vyu�ít ani k zástavb� (i 
kdy� funk
ní vyu�ití pozemko dle UP by tuto mo�nost pYipouat�lo) ani k zapo
tení pozemko do 
koeficientu zelen� a je tak pYímo i nepYímo omezena vyu�itelnost pozemku, které se nacházejí v 
promyslové zón� v Brandýse nad Labem. Biokoridor je v tomto pYípad� nevhodn� vyu�it jako bariéra 
i hranice mezi k. ú. Zápy a Brandýs nad Labem, kdy vytvoYením bariéry v jednom katastru je dot
ena 
vyu�itelnost území v sousedním katastru. 
Z výae uvedených dovodo nesouhlasíme s umíst�ním biokoridoru na dot
ených pozemcích a 
navrhujeme, aby byl biokoridor posunut ji�ním sm�rem na zem�d�lsky obd�lávanou podu, na kterou 
jeho umíst�ní nebude mít �ádný vliv. Grafické zobrazeni naaeho návrhu naleznete v situa
ním 
výkresu, který je pYilo�en jako pYíloha 
. 3. Jako pYílohu 
. 4 zároveI pYikládáme situa
ní výkres, který 
zobrazuje umíst�ní biokoridoru dle návrhu Územního plánu Zápy a zároveI dle návrhu Lidlu. 
Se zm�nou funk
ního vyu�ití dot
ených pozemko souhlasíme pouze za pYedpokladu, �e po 
zm�n� funk
ního vyu�ití bude mo�né pozemky zapo
ítat do koeficientu zelen� areálu skladu. V 
opa
ném pYípad� se zm�nou funk
ního vyu�ití dot
ených pozemko nesouhlasíme. 
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Námitce se nevyhovuje. 

Odovodn�ní: Pozemek parc. 
. 705/1 v k. ú. Zápy na ploae orné pody je zaYazen do I. tYídy ochrany 
dle BPEJ. V západní 
ásti na pozemcích parc. 
. 678/1 a 678/3 v k. ú. Zápy se biokoridor umiseuje 
pouze 
áste
n� v ji�ní 
ásti návrhu biokoridoru ÚSES. 
ást pozemko parc. 
.  678/1 a 678/3 v k. ú. 
Zápy je zaYazeno do plochy HK - smíaené výrobní 3 obchodu a slu�eb. Pozemek parc. 
. 695/2 v k. ú. 
Zápy o vým�Ye 78 m2 se nachází v nezastav�ném území na ploae orné pody I. tYídy ochrany dle BPEJ. 
Po�adavek s grafickým zákresem se vymezuje proti Yeaení, které bylo v návrhu ke spole
nému 
jednání.  

  

N5. Matyáa Polpán, Klára Polpánová, Tadeáa Polpán (vlastník pozemku parc. 
. 1/1, 1/2 
, 1/3 , 2/1, 2/2, 2/3, 2/4, 3/1, 3/2, 205/1, 205/2, 311, 61, 42/1, 42/2  k. ú. Ostrov u 
Brandýsa nad Labem),  

adresa:   V Podskalí 322, 250 73 PYezletice 

datum doru
ení:  13. 2. 2023 

naae 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-22419/2023 - POBMA 

PYipomínka k návrhu nového Územního plánu Zápy vztahující se k výae uvedeným pozemkom. 
 
Vzhledem k dlouhodobému zám�ru výstavby domova pro seniory na zmín�ném pozemku 
bývalého areálu V Lázních �ádám tímto o zapracování pYipomínky k návrhu nového územního plánu 
ve smyslu úpravy: 
1. prostorových regulativo, zejména omezeni maximální výaky a to na úroveI 14m pro 
aikmé stYechy a 12m pro stYechy ploché. Ú
elem je docílit mo�né podla�nosti 3. 
 
2. Ponechání vhodného vyu�ití ploch dle stávajícího platného UP 
- Rodinné domy, malá ubytovací zaYízení, penziony, turistické a podnikové ubytovny, ubytovací 
hostince, drobná hYiat� pro neorganiz. sport místního významu, obchodní vybavenost místního 
významu, pYísluané obslu�né a p�aí komunikace, veYejn� pYístupná zeleI liniová a ploaná 
3 PYípustné vyu�ití ploch OS: 
- bytové domy, hotely, motely, chaty a domky pro pobytovou rekreaci, mateYské a základní akoly, 
stYední akoly, odborná u
iliat�, domovy mláde�e, základní um�lecké akoly, d�tské domovy, domovy 
dochodco, domy s pe
ovatelskou slu�bou, divadla kina, muzea, galerie, knihovny, kostely a 
modlitebny, obecni a statni administrativa, poatovní úYad, pen��ní ustav, policejní slu�ebny, zájmové 
kluby, politické strany, spolky, komer
ní administrativa, malá privátní zdravotnická zaYízení, zdravotní 
stYedisko, poliklinika, lékárna, t�locvi
ny, sport. haly, bazény, neruaící slu�by a provozy, technické 
vybaveni slou�ící potYebám zóny, odstavné plochy a gará�e slou�ící potYebám zóny, u�itkové zahrady 
s chovem drobného zvíYectva, rekrea
ní zahrádky bez vazby na bydleni, u�itková zeleI 
 
Dovody jsou tyto: 
1) pozemek tradi
n� slou�il pro ob
anskou vybavenost (lázn�) a v tomto smyslu je uspoYádán a 
zaYazen svojí polohou do kontextu urbanistické struktury M�styse Zápy. 
2) vyu�ití pro výstavbu rodinných domo (co� je hlavni sm�r nového návrhu územního plánu) 
vnímám jako nevhodné, jeliko� by pozemek ztratil svoj jedine
ný charakter v
etn� rozsáhlého 
porostu vzrostlými stromy. Tento charakter by m�l byt podle mého názoru zachován. 
3) pro dlouhodob� plánovanou výstavbu domova pro seniory je provozn� i prostorov� nevhodné a 
ekonomicky neúnosné omezovat výaku budovy na 2 podla�í. 



Územní plán Zápy  -  OOP 
 

 
 

stránka 11 z 90

4) vzhledem k poloze pozemku, jeho topografického uspoYádání podle mého názoru nebude o n�co 
málo vyaaí budova naruaovat charakter stávající zástavby M�styse Zápy. 
5) zám�r po
ítá s tím, �e plánovaná budova domova pro seniory bude umíst�na pYi severní 
stran� pozemku, a ji�ní strana bude ponechána v parkové úprav� se vzrostlými stromy. Tim by 
objem budovy i pYi vyaaí podla�nosti nevytváYel nepYirozenou výakovou dominantu. 
 
 
Námitce se 
áste
n� vyhovuje. 

Odovodn�ní: Plocha pro výstavbu bude specifikována a umíst�na mimo A 047 vodní útvar povrchový 
3 vyplývající z Územn� analytických podklado ORP Brandýs nad Labem - Stará Boleslav. Kolem 
Ostrovského potoka v bloku zástavby ostrovských lázní bude nezastavitelná stávající plocha zahrad 
v severní 
ásti bloku mezi ulicemi s Ostrovským potokem. Vyaaí hladina zástavby bude vymezena 
v západní 
ásti zbylé plochy SV (smíaené obytné venkovské).  
 

 

N6. Ing. Jitka Marková (vlastník pozemku parc. 
. 275, k. ú. Ostrov u Brandýsa nad 
Labem) 

adresa:   Újezd 597/7, 150 00 Praha 

datum doru
ení:  15. 2. 2023 

naae 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-23881/2023-POBMA 

Údaje o návrhu územního plánu:  
Na sousedních pozemcích 
íslo 274/4 a 274/3 dochází ke zm�n� vyu�ití z orné pody na stavební 
pozemky dle skute
nosti, na pozemku 
. 275 je navr�eno pouze vyu�ití jako zahrady a sadu bez 
sou
asné zástavby. 
Obsah námitky:  
Nesouhlasím se zm�nou pozemku 
. 275 pouze na plochu zahrad a sado bez mo�nosti zástavby, 
proto �ádám o zm�nu na plochu bydleni jako v pYípad� pozemko 274/4 a 274/3 v k.u. Ostrov u 
Brandýsa nad Labem (Z13), tj. do ploch BV 4 bydleni venkovské v aíYi 18 m podél hranice s pozemky 

íslo 274/4 a 274/3. 
Odovodn�ní námitky: 
V pYipravovaném novém územním plánu Zápy není zohledn�no sou
asné vyu�ití pozemku 6. 275 se 
stavbou tak, jako to bylo zohledn�no u pozemko 
. 274/4 a 274/3 v k. ú. Ostrov u Brandýsa nad 
Labem v návrhu územního plánu Zápy, pYesto�e se jedná o obdobný pYípad 
nesouladu skute
ného vyu�ití s údaji v katastru nemovitosti, který by m�l byt návrhem územního 
plánu doYeaen, a to rozaíYením zastavitelné plochy o 
ást pozemku 
. 275 v rozsahu cca 850 m2. 
 

Námitce se nevyhovuje. 

Odovodn�ní: Pozemek nesplIuje podmínku pYístupové zpevn�né pozemní komunikace dle § 
20 vyhláaky 
. 501/2006 Sb. stavebního zákona, která musí vést ke ka�dé stavb� 
rodinného domu. Kapacita zastavitelných ploch je dosta
ující. VytváYení výb��ko 
zastav�ného území je z hlediska celistvosti a obslu�nosti nevhodné. 
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N7. Veronika Kriaálová, Martin MaliIák (vlastník pozemku parc. 
216/6, 216/9, 216/10 
v k. ú. Stránka u Brandýsa nad Labem) 

adresa:  Bojiat� 664, 289 12 Sadská, Archangelská 864/2, 100 00 Praha 10 - Vraovice 

datum doru
ení:  14. 2. 2023 

naae 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-23445/2023-POBMA 

Námitka: 
 V novém zn�ní územního plánu má být minimální vým�ra 1 200 m2 pro stavbu rodinného domu 
s dv�mi bytovými jednotkami, tato podmínka se nachází na stran� 30 v textové 
ásti návrhu na nový 
územní plán. Cht�li bychom vznést námitku, zda by se toto omezení vztahovalo pouze na nov� 
rozd�lené pozemky a na ji� rozd�lené pozemky by se toto omezení nevztahovalo. PopYípad� 
v novém zn�ní upravit minimální vým�ru pozemku pro stavbu rodinného domu o dvou bytových 
jednotkách na 1 100 m2. 
 

Námitce se vyhovuje. 

 

Odovodn�ní: Regulativ minimální vým�ry stavebních pozemko se (zjednoduaen� Ye
eno, 
vice ve výroku) vztahuje na nové d�lení pozemko.  

N8. OldYich Mat�jí
ek, Simona Voaahlíková (vlastník pozeku parc. 
. 39, 40/1 a 40/2, v 
k. ú. Zápy 

adresa:   Zápy 18, 250 61, Zápy  

datum doru
ení:  15. 2. 2023 

naae 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-23758/2023 - POBMA 

Vlastnící uplatIují námitky:  
 
Územní plán na pozemcích par. 
. 39 a 40/1 a 40/2 vymezil plochu ur
enou k ochran� významného 
krajinného prvku údolní niva (dále jen >VKP údolní niva<). Pro takový zám�r, resp. vymezení není 
dovod, pYi
em� vlastnická / dispozi
ní práva ú
astníko k pozemku jsou tak krácena.  
  
Ú
astníci ji� v minulosti s MÚ Brandýs nad Labem vedli stran pYedm�tného zám�ru za
lenit pozemky 
do VKP údolní niva polemiku. Opírala se pYedevaím o stanovisko ÚYadu m�styse Zápy 
(dále jen >ÚM Zápy<) a odborné výstupy, pYedevaím posudek Ing. Mgr. Michala Pravce z 18.10.2022. 
PYipomeIme klí
ové 
ásti této argumentace:  
 
1) ÚM Zápy v opozici k postoji MÚ Brandýs nad Labem disponoval odbornou studií, podle ní� 
pYedm�tnou lokalitu nelze bez dalaího kategorizovat jako údolní nivu. Ve své polemice s MÚ Brandýs 
vyjevil Yadu argumento, pro
 tomu tak je; viz �ádost o zm�nu stanoviska ze dne 18.11.2020 a �ádost o 
Yeaení rozporu podle ust. § 136 odst. 6 ze dne 25.1.2021.  
Samotný fakt sporu dvou úYedních subjekto pYesunul v�c do roviny slo�itého pYípadu, v n�m� by 
rozhodující úlohu m�ly hrát odborné pYísp�vky. ÚM Zápy takové pYísp�vky nabídl, proti tomu MÚ 
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Brandýs nad Labem nikoli. Tím podle nás územní plán v dané 
ásti, jak po
ítá se zám�rem 
vymezeným MÚ Brandýs nad Labem, zna
n� oslabil na legitimit�.  
 
2) Ú
astníci disponují odborným posouzením Ing. Mgr. Michala Pravce z 18.10.2022. Podstatné 
záv�ry posudku jsou tyto:  
>Chybí jakýkoliv dokaz o funk
ním ekosystému údolní nivy a vodního toku. Samotné vymezení 
lokálního biokoridoru ÚSES tuto argumentaci nijak nepodporuje. Plocha je z velké 
ásti zahradou a 
zpevn�nou plochou. Na zbývající ploae se nachází kosený lu
ní porost. Povodní vegetace v okolí toku 
chybí a je nahrazena sekundární, která nevykazuje vyaaí ekologickou hodnotu. ...  
... v m�stysu Zápy nejsou na pYedm�tné ploae ani v jeho bezprostYedním okolí funk
n� propojené 
ekosystémy a odovodn�ní ze strany orgánu státní správy chybí argumentace pro podporu esteticky, 
geomorfologicky a ekologicky hodnotné 
ásti krajiny. Naopak antropogenní vlivy siln� negativn� 
ovlivIují vodní tok a jeho okolí a zposobují nepYírodní velmi chud� o�ivené prostYedí v
etn� absence 
�ivo
icho indikujících hodnotné pYírodní prostYedí. ... 
 
Fragment údolní nivy je velmi malý a chybí dokaz o jeho funkci ve smyslu inundace. Chybí typický 
ripariální vegetace.<  
 
Citovaným záv�rom pYedchází rozsáhlá argumentace zalo�ená na v�decké analýze a kompetenci 
autora.  
 
Podle ust. § 53 správního Yádu platí pravidlo, podle n�j� závisí-li rozhodnutí na posouzení skute
ností, 
k nim� je tYeba odborných znalostí, které úYední osoby nemají, a jestli�e odborné posouzení 
skute
ností nelze opatYit od jiného správního orgánu, správní orgán usnesením ustanoví znalce.  
K otázkám, na n�� podala odpov�� autorizovaná osoba, se naopak úYad nevyjadYoval kvalifikovaným 
zposobem, nýbr� doalo jen k podání názoru, vt�leného do 
ásti 19.1.1 územního plánu:  
>Krajský úYad dále upozorIuje, �e protokolem SZ-014262/2021/KUSK-ÚSY/No ze dne 14. 4. 2021 se 
Odbor �ivotního prostYedí a zem�d�lství a Odbor územního plánování a stavebního Yádu Krajského 
úYadu StYedo
eského kraje, jako�to nadYízené orgány pYi Yeaení rozporu podle § 136 odst. 6 zákona 
. 
500/2004 Sb., správního Yádu, v platném zn�ní, dohodly, �e na pozemku p. 
. 40 v katastrálním území 
Zápy nebude v rámci zm�ny 
. 5 stávajícího územního plánu Zápy (lokalita 5/3) vymezeno 
zastavitelné území, a to z dovodu ochrany významného krajinného prvku údolní niva. Jeliko� se 
pom�ry v území nezm�nily, m�l by uvedený záv�r být respektován i pYi poYizování nového územního 
plánu.< 
 
S ohledem na to, �e citovaný názor se 1) neopírá o �ádnou evidenci a 2) je v rozporu s posudkem 
autorizované osoby, je namíst� nejmén� postup, v jeho� rámci by doalo k prov�Yení sporných otázek, 
resp. jediné sporné otázky: je odovodn�n postup, jím� se stanoví ochrana VKP údolní nivy na 
pozemku ú
astníko?  
Je tYeba v podaných souvislostech pYipomenout dikci zákona, dopadající na charakter podklado, o 
n�� má být územní plán opYen. V ust. § 25 stavebního zákona:  
Územn� plánovací podklady tvoYí územn� analytické podklady, které zjiaeují a vyhodnocují stav a 
vývoj území a územní studie, které ov�Yují mo�nosti a podmínky zm�n v území; slou�í jako podklad k 
poYizování politiky územního rozvoje, územn� plánovací dokumentace, jejich zm�n� a pro 
rozhodování v území. 
 
A ust. § 26 odst. 1 SZ:  
Územn� analytické podklady obsahují zjiat�ní a vyhodnocení stavu a vývoje území, jeho hodnot, 
omezení zm�n v území z dovodu ochrany veYejných zájmo, vyplývajících z právních pYedpiso nebo 
stanovených na základ� zvláatních právních pYedpiso nebo vyplývajících z vlastností území, zám�ro na 
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provedení zm�n v území, zjiaeování a vyhodnocování udr�itelného rozvoje území a ur
ení problémo k 
Yeaení v územn� plánovací dokumentaci.  
Nutno konstatovat, �e podklady územního plánu, pokud jde o otázku VKP údolní nivy nále�itosti, resp. 
kvalitu po�adovanou zákonem nenaplIují.  
E.  
Otázka vymezení ur
itého území jako údolní nivy je v tomto pYípad� otázkou do velké míry defini
ní, 
a tedy mo�e výrazn� ovlivnit právní pom�ry ú
astníko ve správních obvodech více podYízených 
správních orgáno, jak jsme pYipomínali ji� dYíve, 
ím� se zvýrazIuje potYeba vypoYádat se s takovou 
otázkou za pomoci odborných nástrojo, nikoli jen vícemén� libovolným, na evidenci nezalo�eném 
posouzení (jediné) úYední osoby.  
F.  
Naae námitky byly koncipovány od konkrétního k abstraktnímu, jeho� esence je zachycena v ust. § 18 
odst. 1 stavebního zákona:  
Cílem územního plánování je vytváYet pYedpoklady pro výstavbu a pro udr�itelný rozvoj území, 
spo
ívající ve vyvá�eném vztahu podmínek pro pYíznivé �ivotní prostYedí, pro hospodáYský rozvoj a 
pro soudr�nost spole
enství obyvatel území a který uspokojuje potYeby sou
asné generace, ani� by 
ohro�oval podmínky �ivota generací budoucích.  
Principielní rozvrh nástroje, jakým je územní plán, je zalo�en na ochran� zájmu na výstavb� a rozvoje 
území, jakkoli podmínkou je i zachování pYíznivého �ivotního prostYedí. Primární je ovaem hledisko 
sociální, tedy vytváYející podmínky pro zachování a rozvoj spole
nosti; tam, kde tomu nebrání 
významný zájem na ochran� pYírody, co� je bezezbytku nutno respektovat, m�la by mít mo�nost 
kontrolované výstavby zelenou.  
Je tYeba v té souvislosti zmínit, jakkoli se nepou
enému recipientovi sd�lení mo�e jevit absurdní a 
provokativní, �e nejpestYejaí ekologickou nikou se v posledních desetiletích stává velkom�sto; práv� 
tam se toti� z >volné pYírody< stahují za potravou a vhodnými �ivotními podmínkami �ivo
iané druhy 
(viz napY. mediální výstupy biologo J, Zrzavého, D. Storcha). ZaYazení pom�rn� malého prostoru do 
VKP, a tím vylou
ení pom�rn� velkého 3 souvisejícího - prostoru z mo�nosti budoucí zástavby, tak 
mo�ná paradoxn� bude znamenat pYesný opak toho, o co se takovým rozhodnutím usiluje. 
 
Dokazy:  
- spisem ÚM Zápy 3 územní plán  
- spisem MÚ Brandýs nad Labem 3 Stará Boleslav 
.j. MÚBNLSB-O}P-117321/2020-BUCJA  
- posudek Ing. Mgr. Michala Pravce z 18.10.2022 
 

Námitce se nevyhovuje. 

 

Odovodn�ní:  
Krajský úYad StYedo
eského kraje, odbor �ivotního prostYedí a zem�d�lství a Odboru územního 
plánování a stavebního úYadu, jako�to nadYízené orgány pYi Yeaení rozporu dle § 136 odst. 6 zákona 

. 500/2004 Sb., správního Yádu, v platném zn�ní, protokolem SZ-014262/2021/KUSK-ÚSY/No ze dne 
14. 4. 2021 se dohodly, �e na pozemku parc. 
. 40 v k. ú. Zápy nebude vymezeno zastavitelné území, 
z dovodu ochrany významného krajinného prvku údolní niva. Pom�ry v území se nezm�nily a zám�r 
je respektován. Dále M�stský úYad Brandýs nad Labem- Stará Boleslav, odbor �ivotního prostYedí, 
orgán ochrany pYírody v souladu se stanoviskem nadYízeného správního orgánu nesouhlasí s plochou 
BV na pozemku parc. 
. 40/2 a nezastav�né 
ásti pozemku parc. 
. 40/1, k. ú. Zápy. Plocha 
nerespektuje lokální biokoridor podél vodního toku a po�adují vymezit prvek ÚSES v aíYi odpovídající 
vymezení v ÚAP. 

Plocha je navr�ena tak, aby respektovala lokální biokoridor ÚSES podél vodního toku v
etn� jeho 
odpovídajícího vymezení v ÚAP. Z 
ásti byly plochy BV (bydlení venkovské) zachovány.  
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N9. Mgr. Zuzana V�trovcová (vlastník pozemku parc. 
. 189/1, 192/4, 1001 v k.ú. Zápy) 

adresa:   Vinohradská 1368/26, 120 00 Praha 

datum doru
ení:  15. 2. 2023, 16. 2. 2023 

naae 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-23876/2023, OSÚÚPPP-23727/2023 

 
Vlastník dot
ených pozemko a staveb, a to nemovité v�ci parc.
.: 189/1, parc. 
. 192/4 a dále par.
. 
1001, vae zapsané na LV 4632 pro Katastrální úYad pro StYedo
eský kraj, Katastrální pracoviat� Praha 
- východ, kdy výlu
ným vlastníkem t�chto nemovitých v�cí je Mgr. Zuzana V�trovcová, bytem: 
Vinohradská 1368/26, Praha 120 00 tímto podáním vznáaí námitku k projednávanému Územnímu 
plánu pro obec Zápy, a to námitku neoprávn�ného zásahu do vlastnického práva vlastníka výae 
uvedených nemovitých v�cí, neboe dle plánovaného územního plánu jsou nemovité v�ci ve výlu
ném 
vlastnictví paní Mgr. Zuzana V�trovcová, bytem: Vinohradská 1368/26, Praha 120 00 v plánovaném 
územním plánu ozna
eny jako tzv. SV- smíaená obytná, a to za pYedpokladu, �e dojde ke schválení 
územního plánu ve zn�ní, ve kterém bylo pYedlo�eno na veYejném projednání dne 8.2.2023  
Vlastník výae uvedených nemovitých v�cí shledává toto plánované zaYazení jeho nemovitých v�cí za 
neoprávn�né omezení vlastnického právu, kdy dle právního názoru výae uvedeného vlastníka se 
jedná o pYímý zásah do základního práva vlastníka, které je zakotveno v 
l. 11 Ústavy 
R, kdy v 
daném 
lánku je stanoveno, �e ka�dý má právo vlastnit majetek a dále je zde stanoveno, �e 
vlastnické právo vaech vlastníko má stejný zákonný obsah a ochranu, avaak v pYípad�, �e dojde ke 
schválení, bude tento stejný zákonný obsah a ochrana u výae specifikovaného vlastníka nadm�rn� 
naruaena, a to jednostranným zásahem ze strany obce, a to bez jakéhokoliv ospravedlnitelného 
veYejného zájmu, který by se zakládal na platném a ú
inném právním základu.  
O výae uvedené skute
nosti sv�d
í skute
nosti, které pYímo vyplývají mimo jiné z hlavního výkresu, 
je� je nedílnou sou
ástí plánovaného územního plánu.  
Jak vyplývá z tohoto výkresu naprostá v�taina shodných pozemko v dané lokalit�, je dle plánovaného 
územního plánu vedena jako BV 3 bydlení v rodinných domech 3 venkovské nebo BH 3 bydlení v 
bytových domech kdy vyu�ití t�chto pozemko je na rozdíl od tzv. SV 3 smíaená obytná razantn� airaí, 
kdy s ohledem na zaYazení t�chto nemovitých v�cí dle územního plánu jako BH nebo BV takté� 
razantn� zvyauje tr�ní hodnotu t�chto nemovitých v�cí. 
Tedy v pYípad�, �e dojde ke schválení navrhovaného územního plánu, tak v takovém pYípad� dojde 
k vá�nému zásahu do vlastnického práva, kdy vlastníkovi vznikne tímto zásahem akoda.  
Jak uvádí vlastník výae, návrh územního plánu nikterak neodovodIuje takto záva�ný zásah do 
vlastnického práva vlastníka, neboe jak vyplývá z územního plánu a také z reálné situace v dané 
lokalit� neexistuje objektivní dovod pro zaYazení nemovitých v�cí ve vlastnictví paní Mgr. Zuzany 
V�trovcové do kategorie SV 3 smíaená obytná, 
ím� dojde k znemo�n�ní výstavby rodinného domu 
na daných nemovitých v�cech. Z reálné situace v dané lokalit� vyplývá, �e tém�Y vaechny pozemky v 
dané lokalit�, jsou tém�Y kompletn� zastaveny.  
Vlastník v dané v�ci poukazuje pYedevaím na podmínku minimální vým�ry pozemku pro výstavbu 
rodinného domu, kdy ta v pYípad� SV 3 smíaené obytné 
inní 800 m2, avaak nemovité v�ci ve 
vlastnictví Vlastníka dohromady 
ítají >pouze< 773 m2<, tedy daná podmínka je zcela iracionální s 
ohledem na danou lokalitu a jako taková také diskrimina
ní a zcela nesplnitelná, kdy o 
nesplnitelnosti dané podmínky musí být obec srozum�na ji� v této dob�, neboe v prob�hu pYípravy 
územního plánu muselo dojít ze strany zpracovatele územního plánu ke zjiat�ní, �e v dané lokalit�, 
která je zamýalena jako lokalita k výstavb� dojde k této anomálii, respektive ke stanovení podmínky, 
která je ji� od po
átku nesplnitelná a jako�to taková i nezákonná, neboe stanovené podmínky, musí 
být v dané lokalit� takté� proveditelné, avaak s ohledem na výae uvedené tomu tak není, neboe 
nemovité v�cí ve vlastnictví Vlastníka danou podmínku minimální vým�ry 800 m2 nesplIují a s 
ohledem na okolní zástavbu ani splIovat nemohou, neboe Vlastník není schopen dokoupit potYebné 
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metry, pYípadn� v pYípad� ochoty sousedních vlastníku toho schopen je, avaak Vlastník by se danou 
podmínkou dostal do zcela nedovodného znevýhodn�ní, neboe ka�dý znalý územního plánu by mohl 
Vlastníka nutit ke koupi 27m2 potYebných k výstavb� za nemorální a nikoliv tr�ní cenu, kdy i v takové 
situaci vystává otázka, zda by pYísluaný úYad dané d�lení pozemko povolil.  
Tedy danou podmínkou by doalo k zásahu do práv Vlastníka, a to zcela nezákonn� a neoprávn�n� s 
ohledem na urbanistickou situaci v dané lokalit� a dále s ohledem na fázi projednání územního 
plánu, kdy poYizovatel územního plánu si musí být v�dom toho o
ividného nedostatku v dané 
lokalit�, kdy nemovité v�ci Vlastníka jsou de facto posledními volnými k zastav�ní avaak pYípadné 
stanovené podmínky pro výstavbu zcela neumo�Iují zastav�ní daného pozemku, a to z dovodu 
n�kolika chyb�jících metro.  
Vlastník pozemko si v dané v�ci dovoluje poukázat na to, �e ji� 
inní kroky potYebné ke získání 
povolení k výstavb� v dané lokalit�, avaak je otázkou, zda daná povolení získá pYed platností nového 
územního plánu, kdy je nutné poukázat na skute
nost, �e dle stále platného územního plánu je 
výstavba mo�ná, je tedy otázkou z jakého dovodu dochází ke zhoraení podmínek pro výstavbu, kdy� 
daná lokalita a pYilehlé lokality jsou tém�Y zcela zastaveny a pYípadnou podmínkou 800m2 by doalo k 
vytvoYení mezery v rámci urbanistického charakteru dané lokality a tím k naruaení vnímání a bydlení 
v dané lokalit�.  
V daném bod� tedy vyvstává otázka, zda existuje jakýkoliv legitimní dovod pro takto záva�né 
omezení vlastnického práva pan Mgr. Zuzany V�trovcové, kdy� tém�Y veakeré parcely v jejím okolí 
jsou ji� vyu�ívány pro rodinné bydlení.  
S ohledem na výae uvedené vlastník výae specifikovaných nemovitých v�cí navrhuje, aby nemovité 
v�ci v jeho vlastnictví, které mají být dle plánovaného územního plánu zaYazeny do kategorie SV, 
avaak za stanovení reálných podmínek pro výstavbu v dané lokalit�, respektive na daných 
nemovitých v�cech s ohledem na jejich vým�ru, kdy tímto jednání by nedoalo k neoprávn�nému 
zásahu do vlastnického práva vlastníka výae uvedených nemovitých v�cí, kdy tímto by doalo k 
umo�n�ní výstavby, tak jak je zamýalena ze strany vlastníka a tak jak urbanisticky zapadá do dané 
lokality a zároveI by doalo k napln�ní cílo a po�adavko nového územního plánu a zároveI by nedoalo 
k tak záva�nému naruaení vlastnického práva vlastníka ze strany obce.  
 
 
Námitce se 
áste
n� vyhovuje.  

Odovodn�ní:  
Minimální vým�ry parcel pro výstavbu rodinných domo se nebudou vztahovat na proluky ve stávající 
zástavb�, ve kterých není mo�né ani po pYípadném slou
ení vyu�itelných pozemko stanovenou 
minimální vým�ru dosáhnout. Takové pozemky o vým�Ye menaí ne� 800 m2 bude mo�né vyu�ít 
v souladu s typem plochy pouze pro jednobytové rodinné domy, sou
asn� musí být dodr�eny 
pYísluané regulativy maximální zastav�nosti pozemku, minimálního podílu zelen� pozemku i výakové 
hladiny dle pYísluaného typu plochy.  

N10. Cyril aíma (vlastník pozemku parc. 
. 968, 622/4 v k. ú. Zápy) zastoupen Mgr. 
Tomáaem Martiníkem 

adresa: Hlavní 13, 747 28 at�pánkovice, Klimentská 1216/46, 110 00 Praha 1 

datum doru
ení:  9. 2. 2023 

naae 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-21309/2023-POBMA 

Tímto Klient vznáaí námitku vo
i návrhu územního plánu 2021, který je zveYejn�n na webových 
stránkách obce Zápy. V katastrálním území Zápy klient mimo jiné vlastní pozemky p.
. 968 a 622/4 
(dále jen >Pozemky<), pro ilustraci pYikládáme pYílohu 
. 1 ve které je výIatek katastrální mapy 
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v
etn� ortofoto pro zmín�né pozemky. Tyto Pozemky jsou v aktuáln� platném ú
inném územním 
plánu obce Zápy vedeny tém�Y celé jako OV, tedy vaeobecné obytné území a ZA, tedy zahrady. V 
aktuáln� platném územním plánu se tedy jedná o Pozemky, které je mo�né v rámci pYísluaných regulí 
zastav�t. VýIatek z aktuáln� platného územního plánu tvoYí pYílohu 
. 2 této námitky.  
Návrh nové podoby územního plánu obce Zápy, který je zveYejn�n na webových stránkách obce Zápy 
s názvem >Návrh územního plánu 2021 (hlavní výkres)< (dále jen >Návrh ÚP<) m�ní zaYazení 
Pozemko a nov� mají mít Pozemky zaYazení do kategorie ZZ, tedy zeleI 3 zahrady a sady. Kategorie 
ZZ v rámci návrhu územního nového územního plánu vylu
uje jakoukoliv zastavitelnost. Pozemky 
jsou pYístupné ze dvou komunikací, navazují plynule na realizovanou výstavbu a jejich zastavení je 
logickým pokra
ováním pYirozeného urbanistického vývoje obce Zápy.  
Výae popsaná zm�na zaYazení pro Pozemky uvedená v Návrhu ÚP je dle názoru klienta aikanózního 
charakteru, jeliko� nerespektuje povahu lokality a pYirozený rozvoj obce. Tato zm�na v Návrhu ÚP 
mého klienta zásadn� poakozuje jeho majetek. Dle zjiat�ní klienta od realitní kanceláYe se aktuální 
hodnota zastavitelného pozemku za m2 pohybuje aktuáln� v lokalit� Zápy pYibli�n� ve výai 8000 K
. 
Oproti tomu cena nezastavitelného pozemku se pohybuje v lokalit� Zápy dle sd�lení realitní 
kanceláYe ve výai 1000 K
/m2.  
Vzhledem k tomu, �e tato zm�na se týká pYibli�n� 1900m2 pozemko mého klienta, jedná se o 
odhadovanou potenciální akodu 13 300 000 K
. S ohledem na rozsah potenciální akody bude klient 
nucen vymáhat tuto akodu vaemi právn� dostupnými prostYedky v pYípad� poakození aikanózní 
zm�nou uvedenou v Návrhu ÚP.  

Klient tedy �ádá, aby Pozemky zostaly zaYazeny do kategorií, které budou nadále umo�Iovat 
zastavitelnost t�chto pozemko. 

Námitce se 
áste
n� vyhovuje.  

Odovodn�ní:  
Pozemky parc. 
. 622/4 a 968 v k. ú. Zápy budou zahrnuty do plochy pro bydlení v rozsahu 
dle dosud platného ÚPSÚ Zápy (úplné zn�ní po zm�n� 
. 5A). Tím nedochází ve vztahu k 
vlastníkovi pozemko k �ádné újm�. V�taí rozsah zastavitelnosti by byl v rozporu se zásadou 
nerozaiYování zastav�ného území a zastavitelných ploch zejména pro bydlení, kdy nový ÚP 
Yeaí naopak jejich výraznou redukci.  

N11. ARCHAN s. r. o. (vlastník pozemku parc. 
. 526/1 v k. ú. Zápy a dalaí viz. pYíloha)  

adresa:   }ivanická 26, VinoY, 190 17 Praha 9 

datum doru
ení:  10. 2. 2023 

naae 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-21481/2023 

 

 
 Jako vlastník pozemko v k. ú. Zápy (viz pYíloha 
. 1 této námitky), podávám v souladu s § 52 odst. 3 
zákona 
. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním Yádu, v platném zn�ní (dále jen >stavební 
zákon<) následující námitky:  
1. Po�aduji návrh územního plánu Zápy uvést do souladu s práv� projednávanou zm�nou 
. 6 
územního plánu sídelního útvaru Zápy.  

2. S ohledem ke skute
nost, kdy zm�na 
. 6 je zm�nou územního plánu sídelního útvaru a nemo�e 
tak logicky obsahovat veakeré nále�itosti kladené na územní plány dle nového stavebního zákona, 
po�aduje do textové 
ásti návrhu územního plánu doplnit nad rámec po�adovaného v bodu 1 i 
vyu�ití pro plochy HK.3, a to následující:  
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kód  
plochy  

plocha dle vyhl. 
501/2006 Sb.  

typ plochy  

HK.3  smíaená výrobní (§ 12)  smíaené výrobní 3 
obchodu a slu�eb  

 
 PODMÍNKY PRO VYU}ITÍ PLOCH:  
hlavní vyu�ití  
" " areály lehké výroby, slu�eb, ob
anské vybavenosti, administrativních staveb a staveb 
komerce, splIující charakter neruaících funkcí dle výae uvedené definice tohoto pojmu  

" " zeleI obytná, veYejná, ochranná (izola
ní)  

" " veYejná prostranství  
 
pYípustné vyu�ití  
" " technická a dopravní infrastruktura  
 
nepYípustné vyu�ití  
" " vyu�ití, které by vyvolávalo stYety s hlavním nebo pYípustným vyu�itím  
 
PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOYÁDÁNÍ:  
maximální intenzita vyu�ití pozemko  
" " 50%  

" " V pYípad� ploch pYestavby, kde je ji� intenzita vyu�ití pozemku vyaaí, ne� je uvedeno výae, 
bude respektována tato vyaaí hustota zástavby.  
 
minimální koeficient zelen�  
" " 10%  

" " V pYípad�, �e není mo�né potYebný rozsah zelen� zajistit na stavebním pozemku, resp. ve 
stávajícím areálu investora, je mo�né v rámci vlastního stavebního pozemku investora (areálu) 
realizovat zeleI s celkov� ni�aí vým�rou s tím, �e zbývající vým�ru zelen� minimáln� a� do 
stanoveného koeficientu zelen� investor zajistí ve veYejném zájmu náhradní výsadbou funk
ní zelen� 
mimo vlastní areál.  
 
Podmínky pou�ití náhradní výsadby jsou následující:  
2 ve vlastním areálu bude realizována zeleI v podílu min. 10% jeho vým�ry;  
 

 
náhradní výsadba bude zajiat�na v návrhových plochách dle územního plánu v kategorii ZO (zeleI 
ochranná a izola
ní), ZP (zeleI pYírodního charakteru) nebo NP (plochy pYírodní), které se nacházejí 
uvnitY zastav�ného území obce nebo v pYímé návaznosti na n�;  

2 náhradní výsadba bude realizována na vlastních pozemcích investora;  

2 náhradní výsadba bude realizována podle schváleného projektu sadových úprav a na základ� 
smlouvy mezi investorem a obcí o její realizaci a následné údr�b�.  
maximální výaka zástavby  
" " 20 m pro stavby ubytovacích zaYízení a staveb pro bydlení  

" " 15 m pro vaechny ostatní stavby  



Územní plán Zápy  -  OOP 
 

 
 

stránka 19 z 90

" " Výaka udává maximální výaku zástavby v ploae m�Yenou od nejvyaaího místa na proniku 
obvodu stavby a povodního rostlého terénu k nejvyaaímu místu hlavní hmoty stavby (hYeben aikmé 
stYechy, atika ploché stYechy). Stanovení výakové úrovn� zástavby se vztahuje k hlavním stavbám 
umíseovaným na stavebním pozemku.  
 
rozmezí vým�ry pro vymezování stavebních pozemko  
" " není stanoveno  
Odovodn�ní námitek  
V sou
asné dob� je poYizována zm�na 
. 6 územního plánu sídelního útvaru Zápy, jejím� cílem je 
umo�nit polyfunk
ní vyu�ití pYedm�tné lokality namísto monofunk
ní plochy promyslové výroby a 
sklado. V souvislosti s touto zm�nou je pak m�n�no i relativn� polyfunk
ní vyu�ití ploch neruaící 
výroby a komerce s cílem sjednotit celou lokalitu do jednoho vyu�ití a vytvoYit tak jeden funk
ní celek 
ur
ený pro roznorodé vyu�ití ve vazb� na dosta
enou dopravní infrastrukturu.  
ZároveI jsou pro tuto lokalitu nastaveny i adekvátní podmínky prostorového uspoYádání, a to 
nastavení výaek, hustoty zástavby a procento zelen�. S ohledem na skute
nost, �e se z pYevá�né 
ásti 
o plochu pYestavby a okrajov� nov� vymezené zastavitelné plochy v proluce ve vazb� na zastav�né 
území, resp. navr�enou plochu pYestavby, byly pYi návrho uvedených podmínek prostorového 
uspoYádání zohledn�ny i stávající stavby v ploae pYestavby. Procento hustoty zástavby a zelen� tedy 
zastav�ní v celém airaím území vyzna
ující se areálovou zástavbou s vyaaím procentem zastav�ní a 
minimálním podílem zelen�. Co se týká výaek zde je zohledn�na morfologie terénu, která sm�rem k 
Yece Labe klesá, výakové stavby se tak budou v krajin� mén� uplatIovat. Takté� je zohledn�na 
zástavba v dané lokalit�, která se vyzna
uje skladovými a výrobními areály roznorodé formy a výaek. 
Nastavené podmínky prostorového uspoYádání se tak nebudou nikterak vymykat ze stávající 
zástavby výrobních a skladových areálo, ani� se nebude nikterak negativn� uplatIovat v krajinném 
rázu.  
Je tedy nanejvýa vhodné, aby pYipravovaný územní plán zohlednil i tuto práv� poYizovanou zm�nu. V 
sou
asné dob� je vyhláaeno veYejné projednání zm�ny a je pYedpoklad jejího vydání v dubnu/ kv�tnu 
tohoto roku. Na vydání zm�ny pak budou navazovat územní/stavební Yízení na konkrétní zám�ry v 
lokalit�. Nabytí ú
innosti zm�ny tak pYedb�hne pYedpokládané vydání návrhu územního plánu Zápy a 
není tedy �ádoucí, aby nov� vydávaný územní plán byl v rozporu s touto zm�nou a na ni navazujícími 
Yízeními.  
Zm�na 
. 6 územního plánu sídelního útvaru Zápy je pojmoslovím a indexací nastavena stejn�, jako 
je tomu v pYípad� návrhu územního plánu Zápy, a to z dovodu, aby mohla být nekonfliktn� 
pYebrána do návrhu územního plánu. S ohledem ke skute
nost, kdy zm�na 
. 6 je zm�nou 
územního plánu sídelního útvaru a nemo�e tak logicky obsahovat veakeré nále�itosti kladené na 
územní plány dle nového stavebního zákona, je potYeba do textové 
ásti návrhu územního plánu 
Zápy doplnit podmínky vyu�ití pro plochu HK.3 v
etn� podmínek prostorového uspoYádání. 

Námitce se vyhovuje. 

Odovodn�ní:  

Bude v rámci mo�ností zohledn�na a zapracována probíhající Zm�na 
.6 Územního plánu 
sídelního útvaru Zápy, tak aby korespondovala s tímto sou
asn� projednávaným územním 
plánem Zápy.  
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Námitky uplatn�né v rámci opakovaného veYejného projednání 
 
Oprávn�ný investor dle § 23a: 
 

N1. NET4GAS 

adresa: Na HYebenech II 1718/8, IDDS: 8ecyjt9 

datum doru
ení:    31. 5. 2024 

zna
ka oprávn�ného investora:  4793/24/OVP/Z 

naae 
íslo jednací:   OSÚÚPPP-73873/2024-POBMA 

  

Na základ� Vaaeho oznámení opakovaného veYejného projednání návrhu Územního plánu Zápy 
.j. 
OSÚÚPPP-56304/2024-POBMA, spis. zn. OSÚÚPPP-23323/2018-PERRE ze dne 25.04.2024 Vám 
sd�lujeme následující: 
1. Do pYilo�ené situace jsme Vám informativn� zakreslili trasu stávajících in�enýrských sítí ve správ� 
NET4GAS, s.r.o. 
2. Ustanovením § 68 odst. (2) písm. c) energetického zákona je pro uvedené stávající plynovody DN 
1000, DN 900 a DN 500 stanoveno ochranné pásmo na 4 m kolmé vzdálenosti od podorysu 
plynovodu na ob� strany, Ustanovením § 69 odst, (2) energetického zákona je pro uvedené 
plynovody DN 1000 a DN 900 stanoveno bezpe
nostní pásmo na 200 m kolmé vzdálenosti od 
podorysu plynovodu na ob� strany. 
Ustanovením § 69 odst. (2) energetického zákona je pro uvedený plynovod DN 500 stanoveno 
bezpe
nostní pásmo na 150 m kolmé vzdálenosti od podorysu plynovodu na ob� strany 
Ustanovením § 68 odst. (2) písm. g) energetického zákona je pro telekomunika
ní sít� a kabel 
protikorozní ochrany stanoveno ochranné pásmo 1 m kolmé vzdálenosti od podorysu kabelu na ob� 
strany, 
3. Na WEB portálu htto://portal.geostore.cz/uap/ jsou pro poYizovatele územn� analytických 
podklado k dispozici aktuální údaje o území. V pYípad�, �e potYebujete nové pYístupové údaje, 
za�ádejte si o n� na adrese: data ©net4gas.cz. Data na webovém portále jsou v�dy aktuální. Pasport 

.1 (údaje o území) se stahuje spole
n� s daty. Sta�ením dat poYizovatel ÚAP bere na v�domí, �e data 
pou�ije výhradn� pro potYeby ÚAP a pYi zapracování t�chto dat do návrhu nové úplné aktualizace 
územn� analytických podklado nedojde k jejich zm�n�. 
4. UpozorIujeme, �e návrhová zastavitelná plocha PU.1 pro cyklostezku, návrhové koridory CNZ.R01 
a CNZ.D307 a plochy územní rezervy R.1 zasahují do ochranného/bezpe
nostního pásma technické 
infrastruktury ve správ� NET4GAS, s.r.o. Umíst�ní staveb v ochranném a bezpe
nostním pásmu 
plynárenského zaYízení je dle § 68 a § 69 zákona 
. 458/2000 Sb., Energetický zákon, v platném zn�ní, 
podmín�no pYedchozím vydáním písemného souhlasu provozovatele. Ka�dý zásah do ochranného a 
bezpe
nostního pásma musí být projednán s naaím útvarem pro ka�dou plánovanou akci jednotliv�. 
5. Umístit stavby v ochranném a bezpe
nostním pásmu plynárenských zaYízení lze pouze po 
pYedchozím písemném souhlasu provozovatele a pouze pokud to technické a bezpe
nostní 
podmínky umo�Iují. 
6. UpozorIujeme, �e návrhové plochy zm�n v krajin� K.15, K.16 a K.17 zasahují do 
ochranného/bezpe
nostního pásma technické infrastruktury ve správ� NET4GAS, s.r.o, V pYípad� 
výsadby musí nad plynovodem zostat volný neosázený pruh aíYky min. 5 m na ob� strany od 
podorysu plynovodo. Nad telekomunika
ními trasami musí zostat volný neosázený pruh aíYky min. 
1,5 m na ob� strany od kabelu. Neosázený pruh nesmí být vyu�íván jako cesta pro mechanizmy 
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s celkovou hmotností nad 3,5 t. Pojezdy a pYejezdy mechanizmo jsou mo�né pouze pYes zpevn�né 
plochy.  
7. Do koordina
ního výkresu po�adujeme zakreslit vaechna plynárenská zaYízení ve správ� NET4GAS, 
s.r.o. v
etn� jejich ochranných a bezpe
nostních pásem. 
8. V textové 
ásti doporu
ujeme doplnit informace o prob�hu uvedených in�enýrských sítí ve správ� 
NET4GAS, s.r.o, v
etn� informací o jejich ochranných a bezpe
nostních pásmech. 
9. Zkratka VVTL se ji� nepou�ívá, aktuální platný název je VTL plynovod s tlakem nad 40 baro. 
V zájmovém území, které je pYílohou tohoto stanoviska, se nacházejí plynárenská zaYízení 
provozovaná spole
ností NET4GAS, s.r.o. 
UpozorIujeme, �e na daném území se mohou nacházet plynárenská zaYízení jiných vlastníko 
i 
správco a zaYízení nefunk
ní/neprovozovaná. 
PYipomínky: 
K návrhu Územního plánu Zápy máme následující pYipomínku, která je uplatIována v rámci $ 52 
zákona 
. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním Yádu (stavební zákon), ve zn�ní pozd�jaích 
pYedpiso: 
Po�adujeme do textové 
ásti k návrhové zastavitelné ploae PU.1, k návrhovým koridorom CNZ.R01 a 
CNZ.D307 a k návrhovým plochám územní rezervy R.1, které zasahují do 
ochranného/bezpe
nostního pásma VTL plynovodo nad 40 baro a ochranného pásma 
telekomunika
ních kabelo ve správ� NET4GAS, s.r.o., doplnit informaci >Umístit stavby v ochranném 
a bezpe
nostním pásmu plynárenských zaYízení lze pouze po pYedchozím písemném souhlasu 
provozovatele. Zám�ry k územnímu a stavebnímu Yízení budou posuzovány provozovatelem 
individuáln�. Stavby v ochranném a bezpe
nostním pásmu plynárenského zaYízení budou povoleny 
pouze pokud to bezpe
nostní a technické podmínky umo�ní.< 
Odovodn�ní pYipomínek: 
Jedná se o po�adavek vyplývající z platné legislativy. Plynárenská zaYízení jsou chrán�na ochrannými 
pásmy k zajiat�ní jejich bezpe
ného a spolehlivého provozu. Bezpe
nostní pásma jsou ur
ena k 
zamezení nebo zmírn�ní ú
inko pYípadných havárií plynových zaYízení a k ochran� �ivota, zdraví, 
bezpe
nosti a majetku osob. 
Umíst�ní staveb v ochranném a bezpe
nostním pásmu je dle § 68 a § 69 zákona 
. 458/2000 Sb., 
Energetický zákon, v platném zn�ní, podmín�no pYedchozím vydáním písemného souhlasu 
provozovatele. 
 

Námitce se vyhovuje. 

Odovodn�ní: 
Po prov�Yení dat jsou zapracovány údaje dle ÚAP a pYipomínek oprávn�ného investora. 
 

 

 
 
Námitky vlastníko pozemko: 

N4. Lidl 
eská republika v. o. s., zastoupen panem Marcelem Vlasákem, na základ� plné 
moci 

adresa:     Náro�ní 1359/11, 158 00 Praha 5, IDDS: 5ab5tr8 

datum doru
ení:  31. 5. 2024 

naae 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-74074/2024-POBMA 
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Vlastnické právo Lidlu k pozemkom dot
eným navrhovaným Yeaením 

Lidl je vlastníkem následujících pozemko: 
 
parc. 
. 673/1; parc. 
. 673/2; parc. 
. 673/3; parc. 
. 673/4; parc. 
. 673/7; parc. 
. 673/8; parc. 
. 
673/9; parc. 
. 673/10; parc. 
. 673/11; parc. 
. 673/19; parc. 
. 673/20; parc. 
. 673/21; parc. 
. 
678/1; parc. 
. 678/3; parc. 
. 695/2; parc. 
. 695/4; parc. 
. 695/5; parc. 
. 705/1; parc. 
. 705/2 a 
parc. 
. 705/7, 
 
vaechny v k.ú. Zápy, zapsané na LV 
. 1279 vedeném Katastrálním úYadem pro StYedo
eský kraj, 
Katastrálním pracoviat�m Praha-východ (dále jen >dot
ené pozemky<). Katastrální mapa zobrazující 
dot
ené pozemky je pYilo�ena jako pYíloha 
. 1. Lidl na dot
ených pozemcích provozuje sklad. 
 
III. Obsah námitky Lidlu a její odovodn�ní 
Dle návrhu Územního plánu Zápy pro veYejné projednání, zveYejn�ného na 
https://www.brandysko.cz/uzemni-plan-zapy/ds-2622, verze 5.1.2023 (dále jen >Návrh územního 
plánu<), dochází 
(i) k 
áste
nému umíst�ní biokoridoru na dot
ené pozemky, a z toho dovodu k nemo�nosti zapo
tení 
této plochy dot
ených pozemko do koeficientu zelen� ji� existujících stavebních pozemko, a
koliv ji� 
tyto plochy byly do koeficientu zelen� zapo
ítány, a 
(ii) k odlianému stanovení hodnoty regulativu koeficientu zelen� pro promyslovou zónu, která se 
nachází na katastrálním území Zápy a Brandýs nad Labem. Území dot
ené námitkou je zobrazené v 
situa
ním výkresu, který je pYilo�en jako pYíloha 
. 2. 
Lidl nabyl n�které z dot
ených pozemko (zejména pozemek parc. 
. 705/1 v k.ú. Zápy, dále jen 
>pozemek 705/1<) z dovodu, aby naplnil podmínku koeficientu zelen� stanovenou platným územním 
plánem Zápy, a bylo tak mo�né rozaíYit stávající sklad, který byl následn� rozaíYen. RozaíYení skladu 
Lidlu do jeho sou
asné podoby bylo povoleno spole
ným územním rozhodnutím o umíst�ní stavby a 
stavebním povolením M�stského úYadu Brandýs nad Labem-Stará Boleslav 
j. 028932/2016 ze dne 
23.6.2016 a 
j. 057102/2016 ze dne 29.9.2016 (dále jen >Povolení<). 
1 Ztráta mo�nosti zapo
tení zastavitelné plochy do koeficientu zelen� 
1.1 Zruaení zastavitelnosti mj. pozemku 705/1 
Zachování plochy výroby a skladování na pozemku 705/1 

Umíst�ní biokoridoru dle návrhu Územního plánu Zápy by vedlo ke sní�ení koeficientu zelen� 
skladu Lidl, jeliko� plochy biokoridoru se do koeficientu zelen� nezapo
ítávají. Dle platného 
územního plánu bylo mo�né zapo
ítat ur
itou 
ást plochy pozemku 705/1 do stavebního pozemku 
coby plochu zelen�, a to se také stalo v pYípad� pYístavby skladu Lidlu na základ� Povolení. 
Dle Návrhu územního plánu, resp. definice stavebního pozemku v bod� 6.2, má být >stavební 
pozemek sou
ástí jedné plochy<. S ohledem na to, �e plochy PS umíst�né na pozemku 705/1 ji� byly 
zapo
ítány do koeficientu zelen� stavebního pozemku skladu Lidl, m�l by být zachován i stavební 
pozemek vymezený v Povoleních, a tedy zachováno i funk
ní vymezení plochy výroby a skladování 
(PS, resp. VS dle návrhu územního plánu) na tomto stavebním pozemku, v
etn� pozemku 705/1. 
Pokud by doalo k umíst�ní biokoridoru LBK-2 na dot
ených pozemcích, resp. na celé ploae pozemku 
705/1, znamenalo by to, �e by se stávající areál skladu Lidlu dostal do rozporu s regulativy 
stanovenými v Návrhu územního plánu Zápy. Vydaná územní rozhodnutí (ale i stavební povolení) 
jsou limitem pro vyu�ití území a územní plán je musí respektovat. Plochy, které ji� jsou zapo
ítány do 
koeficientu zelen� pro ji� existující stavbu, nemohou být zahrnuty do plochy biokoridoru. Odlianý 
výklad by znamenal, �e Yádn� umíst�ná, povolená a zkolaudovaná stavby se se dostala do rozporu s 
novým územním plánem. Takový pYístup by byl v pYíkrém rozporu s principem právní jistoty a 
ochrany práv nabytých v dobré víYe (napY. Nejvyaaí správní soud, 1 As 107/2012-139, 12. 9. 2012). S 
ohledem na to, �e tato plocha je ji� zapo
ítána do koeficientu zelen� stavebního pozemku Lidlu, 
zachování dosavadního funk
ního vyu�ití PS/VS v této 
ásti pozemku 705/1 na jeho faktickém vyu�ití 



Územní plán Zápy  -  OOP 
 

 
 

stránka 23 z 90

coby zem�d�lské pody nic nezm�ní. Za t�chto podmínek je zásah do vlastnického práva Lidlu zjevn� 
excesivní. Výkres ploch ji� zapo
ítaných do ploch zelen� stavebního pozemku tvoYí pYílohu 
. 5. 
Z uvedených dovodo po�adujeme, aby byl biokoridor LBK2 umíst�n mimo dot
ené pozemky 
(zejména pozemek 705/1), ji� zapo
ítané do koeficientu zelen� existujícího skladu Lidl umíst�ného 
v souladu s Povoleními, a aby byla v rozsahu ploch ji� zapo
ítaných do koeficientu zelen� 
zachována plocha výroby a skladování (PS, resp. VS dle návrhu územního plánu). 
Minimalizace zásahu do vlastnického práva Lidlu 

Plocha biokoridoru umíst�ného na pozemku 705/1 je dle platného územního plánu vedena 
diagonáln� od jihozápadu k severovýchodu, naopak dle navr�eného nového územního plánu má být 
rozaíYen na celou plochu pozemku 705/1. Rozsah navr�eného biokoridoru nemá oporu ani v územn� 
analytických podkladech, a postrádá i smysl, pokud navazuje na 
ást biokoridoru, která je výrazn� 
u�aí. Navr�ený biokoridor na pozemku 705/1 je proto evidentn� excesivní a pYekra
uje nezbytn� 
nutnou míru zásahu do ústavn� zaru
eného vlastnického práva Lidlu vlastnit majetek. 
Veakerá veYejná správa se má Yídit zásadou minimalizace zásaho do práv soukromých subjekto, do 
kterých je nutné zasahovat v pokud mo�no co nejmenaí míYe. Územn� analytické podklady, ve 
kterých jsou navr�eny plochy pro prvky územního systému ekologické stability (>ÚSES<) jsou 
koncep
ním materiálem, a práv� jako je mo�né v podrobn�jaí územn� plánovací dokumentaci se od 
nich odchýlit zposobem navr�eným v Návrhu územního plánu (na celé ploae pozemku 705/1), je s 
ohledem na zákonný po�adavek minimalizace zásaho do práv soukromých subjekto mo�né, 
biokoridor realizovat pYi ji�ním okraji pozemku 705/1, jak je vyzna
eno v pYíloze 
. 3. Pokud je zásah 
veYejné moci mo�né provést zposobem, který minimalizuje zásah do vlastnického práva (Lidlu), 
pova�ujeme za �ádoucí, ba pYímo nutné, vymezit biokoridor LBK-2 práv� v této trase. Navr�ená trasa 
nem�ní návaznosti na dalaí 
ásti biokoridoru (plochy K04 a K06). 
Z t�chto dovodo po�adujeme, aby byl biokoridor umíst�n pYi ji�ním okraji pozemku 705/1 s 
mo�ným zkosením v jihovýchodním rohu tak, aby navázal v nezbytné aíYi na biokoridor navr�ený 
pYi východním okraji silnice II/101, jak je vyzna
eno v pYíloze 
. 3. 
VyjádYení Lidlu k pYipomínce 
j. OSÚÚPPP-72516/2021 
Tuto pYipomínku pova�ujeme za irelevantní. Sklad Lidlu byl Yádn� povolen a navr�ená >kompenzace< 
nemá oporu v zákon�. PYipomínka byla vyYízena tak, �e se má biokoridor umístit na pozemky Lidlu, 
které jsou ovaem zapo
teny v koeficientu zelen� pro sklad Lidlu (k tomu viz výae). Rozsah navr�eného 
umíst�ní biokoridoru na pozemcích Lidlu je evidentn� excesivní a pYekra
uje nezbytn� nutnou míru 
zásahu do ústavn� zaru
eného vlastnického práva Lidlu vlastnit majetek. 
Funkce biokoridoru 

Navr�ený pás zelen� (plochy K05 a K06) nemá slou�it k >odclon�ní< skladových areálo, bye i tuto 
funkci jist� mo�e plnit, ale má zde být zalo�en biokoridor jako prvek územního systému ekologické 
stability, tedy jeho primárním ú
elem je ochrana pYírody, konkrétn�ji vytvoYení koridoru pro pohyb 
�ivo
icho mezi biocentry. Biokoridor LBK-2 je navr�en v územních analytických podkladech a je 
nefunk
ní (v terénu neexistuje). Dokud nebude fakticky zalo�en v terénu, nikterak hospodaYení na 
pozemcích drobných vlastníko okolní orné pody neomezuje. 
Kompenzace za omezení mo�nosti hospodaYit na pozemku dot
eným biokoridorem 

Nadto budou mít tito drobní vlastníci mo�nost po zalo�ení biokoridoru v terénu �ádat náhradu za 
omezení mo�nosti hospodaYit na pozemku na základ� ustanovení § 58 a n. zákona 
. 114/1992 Sb., o 
ochran� pYírody a krajiny. Nárok na tuto kompenzaci je zalo�en zákonem, a zákon i vymezuje orgány 
pYísluaní k jejímu uplatn�ní a vyplácení, není mo�né jakkoliv pYenáaet kompenzaci za vznik ÚSES, 
který vzniká ve veYejném zájmu, na soukromé subjekty (zde Lidl). Lidl nemo�e být ani jakkoliv 
penalizován za to, �e vlastní skladový areál v promyslové zón�, Yádn� vymezené na území Brandýsa 
nad Labem a Zápy, jak navrhují podatelé pYipomínky. 
Vymezení biokoridoru LBK-2 

Funkcí biokoridoru je umo�nit pohyb �ivo
icho mezi biocentry. Je-li lokální biokoridor LBK2 v ploae 
K06 navr�ený v ur
ité aíYi, pova�ujeme za exces, aby byl v navazující 
ásti K05 biokoridor vymezen na 
celém pozemku parc. 
. 705/1 v k.ú. Zápy, obzvláat� pokud je dalaí navazující 
ást v ploae K04 
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vymezena v >úzkém< profilu obdobn� jako plocha K06. S ohledem na výae uvedené po�adujeme 
umíst�ní trasy biokoridoru pYi ji�ním okraji pozemku 705/1 a jeho zú�ení na nezbytné minimum 
tak, aby aíYkov� odpovídal aíYce v ploae K06. 
Grafické zobrazení naaeho návrhu naleznete v situa
ním výkresu, který je pYilo�en jako pYíloha 
. 3 
Jako pYílohu 
. 4 zároveI pYikládáme situa
ním výkres, který zobrazuje umíst�ní biokoridoru dle 
návrhu Územního plánu Zápy a zároveI dle návrhu Lidlu. 
Nesoulad regulativo promyslové zóny 
Promyslová zóna na pomezí Brandýsa nad Labem a Záp bude v dosledku Návrhu územního plánu 
redukována, neboe dojde ke zruaení zastavitelnosti pozemku parc. 
. 703/4. Tento zám�r obce Zápy 
respektujeme. PYi samém okraji katastrálního území Zápy jsou navr�eny plochy ozna
ené jako Z03 a 
HK, umíst�né na 
ásti pozemko parc. 
. 678/1, 678/3 a 670 v k.ú. Zápy, které pYímo navazují na 
promyslovou zónu Brandýsa nad Labem. Tvar t�chto pozemko je 
iní samy o sob� nevyu�itelné a 
dávají hospodáYský smysl pouze v návaznosti na plochu VL/1 vymezenou v územním plánu Brandýs 
nad Labem. Rozsah t�chto ploch v územním plánu Zápy je marginální, je mo�né pYedpokládat, �e 
pYeva�ující plocha jakéhokoliv zám�ru bude umíst�na na území Brandýsa nad Labem. Za ú
elem 
lepaího vyu�ití ji� skoro vy
erpané kapacity promyslové zóny proto navrhujeme, aby v této ploae 
byl regulativ koeficientu zelen� redukován na 20 %, 
ím� by byly sjednoceny podmínky pro vyu�ití 
tohoto území. 
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Námitce se nevyhovuje. 
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Odovodn�ní: Námitka není uplatIována k m�n�ným 
ástem, resp. k úpravám, které jsou pYedm�tem 
opakovaného veYejného projednání. V ostatním lze odkázat na rozhodnutí o námitce podatele (a 
odovodn�ní tohoto rozhodnutí) uplatn�né v rámci pYedchozí fáze veYejného projednání.  

 

  
 

N6. Ing. Jitka Marková (vlastník pozemku parc. 
. 275, k. ú. Ostrov u Brandýsa nad 
Labem) 

adresa:   Újezd 597/7, 150 00 Praha 

datum doru
ení:  04. 06. 2024 

naae 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-75243/2024-POBMA 

Údaje o návrhu územního plánu:  
Na sousedních pozemcích 
íslo 274/4 a 274/3 dochází ke zm�n� vyu�ití z orné pody na stavební 
pozemky dle skute
nosti, na pozemku 
. 275 je navr�eno pouze vyu�ití jako zahrady a sadu bez 
sou
asné zástavby. 
Obsah námitky:  
Nesouhlasím se zm�nou pozemku 
. 275 pouze na plochu zahrad a sado bez mo�nosti stavby pro 
rekreaci, proto �ádám o zm�nu na plochu rekreace jako v pYípad� pozemko 663/2 v k.ú. Zápy (Z19), 
tj. do ploch RI 4 rekreace individuální v aíYi 13 m podél hranice s pozemky 
íslo 274/4 a 274/3. 
ZároveI �ádám zahrnou umíst�ní pozemní komunikace na 
ástech pozemko parc. 
. 268/1, 269, 270, 
271, 272, 273, 274/1, 274/2, 274/4, 275 a 276, které zajiaeují pYístup na pozemek p.
. 275 v k. ú. 
Ostrov u Brandýsa nad Labem, a ke kterým má �adatel zYízeno v�cné bYemeno 3 právo choze a jízdy. 
Odovodn�ní námitky: 
V pYipravovaném novém územním plánu Zápy není zohledn�no sou
asné vyu�ití pozemku 
. 275 se 
stavbou pro rekreaci obdobn�, jako to bylo zohledn�no u pozemku 
. 663/2 v k. ú. Zápy v návrhu 
územního plánu Zápy, pYesto�e se jedná o naprosto stejný pYípad nesouladu skute
ného historického 
vyu�ití s údaji v katastru nemovitosti, který by m�l byt návrhem územního plánu doYeaen, a to 
vymezením zastavitelné plochy pro rekreaci individuální v rozsahu cca 600 m2. Dále není zohledn�na 
pYístupová komunikace na pozemek 
. 275, která musí být zakreslena. 
 

Námitce se nevyhovuje. 

Odovodn�ní: Námitka není uplatIována k m�n�ným 
ástem, resp. k úpravám, které jsou 
pYedm�tem opakovaného veYejného projednání. V ostatním lze odkázat na 
rozhodnutí o námitce podatele (a odovodn�ní tohoto rozhodnutí) uplatn�né v rámci 
pYedchozí fáze veYejného projednání. 
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1.2 Uplatn�né pYipomínky, vyhodnocení pYipomínek 

 

PYipomínky uplatn�né v rámci spole�ného jednání 
 

 
1. Ing. Helena Karasová, Na Pískách 136, Praha 6 

Marta Šabartová, Kralovická 1400/7, Brandýs nad Labem 

JiYí Poch, V Prokop� 1421/18, 
elákovíce 

MUDr. Marie Zítková, Brdlíkova 195, Praha 5 

typ:    PYIPOMÍNKA 

adresa:    - 

datum doru
ení:   8. 7. 2021 

dot
ené území: Plocha K05, K06 

naše 
íslo jednací:   OSÚÚPPP-72516/2021 

Dorazn� protestujeme proti navrhovanému posunu pásu pYírodní zelen� (NP) v 
lokalit� K05 a K06 sm�rem na jih. Pás zelen� v aktuáln� platném ÚP je lineárn� 
veden na jižním okraji skladových a komer
ních areálo LlDL a TESCO, a to na 
pozemcích t�chto firem (pozemky p.
. 673/21 a p.
. 705/1). Navrhovaná zm�na ÚP 
spo
ívá v posunu celého pásu zelen� sm�rem na jih, mimo pozemek fi LIDL na 
pozemky drobných vlastníko orné pody (pomky p.
. 679, p.
. 706 a p.
. 707).  
Proti navrhované zm�n� ÚP se dorazn� ohrazujeme a žádáme ponechání pásu 
zelen� ve stávající stop� - na pozemcích fi LIDL. Pás zelen� ostatn� slouží k 
odclon�ní skladových a komer
ních objekto a jejich vlastníci by se na této 
kompenzaci m�li podílet napY. tím, že pás zelen� je veden pYes jejich pozemky. 
Navrhovaná zm�na ÚP zhodnocuje pozemkové portfolio fi LlDL na úkor drobných 
sousedních vlastníko,  
Navrhovaná zm�na ÚP navíc m�ní dosud lineární prob�h pásu zelen� a u 
jihozápadního okraje areálu LlDLU (lokalita K06) pás zelen� nov� vytváYí dv� 
pravoúhlé zatá
ky, což velmi limituje jeho funkci biokoridoru.  

Vyhodnocení: 
Návrh Územního plánu Zápy bude ve smyslu pYipomínky upraven tak, že biokoridor bude 
maximáln� možným zposobem a v potYebné šíYi vymezen na pozemcích vlastn�ných 
majiteli komer
ních areálo. Sou
asn� bude maximáln� možným zposobem vycházet 
z dosud platného ÚPSÚ Zápy.  
 

2. Jan LesIák, Olga LesIáková  

typ:    PYIPOMÍNKA 

adresa:    Zápy 74, 250 01 Zápy  

datum doru
ení:   31. 5. 2021, 9.6.2021 

dot
ené území:  plocha Z16, LBK-5 

naše 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-56851/2021, OSÚÚPPP-60986/2021 

Jsme majiteli 2 stavebních pozemko v m�stysu Zápy. Pozemku parc. 
. 88/2 a 
parc.
. 98/6  vše v obci a k.ú. Zápy, zapsáno v katastru nemovitostí u Katastrálního 
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úYadu pro StYedo
eský kraj, Katastrální pracovišt� Praha – východ, na LV 
. 3913 
vedeném pro k.ú. Zápy. Tyto pozemky jsme nabyli koupí od obce Zápy jako 
pozemky stavební a ve stávajícím Územním plánu obce Zápy jsou ozna
eny jako 
OV- všeobecné obytné území. Jak jsme však zjistili z návrhu nového Územního 
plánu, zveYejn�ného dne 19. 5. 2021 na stránkách brandýsko.cz, naše pozemky 
jsou v návrhu nového územního plánu nov� ozna
eny jako ZZ – zeleI, zahrady. 
Tímto vyjadYujeme nesouhlas s novým ozna
ením ZZ a žádáme sjednání nápravy a 
zaYazení zp�t do povodního ozna
ení, tj. kategorie všeobecné obytné území. 

Vyhodnocení: 
ÚP Zápy zaYadí ve smyslu pYipomínky pozemky parc. 
. 88/2 a parc. 
. 98/6 do ploch pro 
bydlení. Pozemkem parc. 
. 88/2 prochází ochranné pásmo Ostrovského potoka a to 
v šíYi 6 m od bYehové 
áry, viz stanovisko povodí Labe. 
 

3. Sebestyen Gerecz, Silvie Gerecz 

typ:    PYIPOMÍNKA 

adresa:    Chobotská 1728, 250 01 Brandýs nad Labem  

datum doru
ení:   2. 6. 2021 

dot
ené území:  plocha Z16, LBK-5 

naše 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-57831/2021 

Dle stávajícího platného územního plánu sídelního útvaru Zápy, okres Praha - 
východ se pozemek parcel. 
íslo 98/1 v obci Zápy nachází 
áste
n� ve všeobecn� 
obytném území, kód OV a 
áste
n� v „mimolesní veYejn� pYístupné zeleni", kód VZ. 
Pozemek je 
ástí uvnitY hranice zastavitelných ploch dle platného územního plánu. 
Dle navrhovaného územního plánu má být pYedm�tný pozemek ur
en jako "zeleI - 
zahrady a sady", kód ZZ. Navrhovaný územní plán znemožní výstavbu na 
pYedm�tném pozemku za jejímž ú
elem byl poYizován se znalostí platného 
územního plánu.        
Navrhujeme celý pYedm�tný pozemek definovat jako "smíšené obytné venkovské", 
kód SV, stejn� jako došlo k za
len�ní okolních pozemko do tohoto využití. Jako 
pYílohu pYikládáme výYez hlavního výkresu platného  územního plánu a 
navrhovaného. Jako pYílohu pYikládáme i návrh umíst�ní rodinného domu, který 
odpovídá  charakteru území avkódu okolních území navrhovaným územním 
plánem tedy SV aježje v souladu s platným územním plánem. Žádáme tedy o 
zm�nu navrhované definice pozemku parcel. 
íslo 98/1 ze ZZ na SV.   

Vyhodnocení: 
ÚP Zápy zaYadí ve smyslu pYipomínky pozemek parc. 
. 98/1 do ploch pro bydlení. 
Pozemkem parc. 
. 98/1 prochází ochranné pásmo Ostrovského potoka a to v šíYi 6 m od 
bYehové 
áry, viz stanovisko povodí Labe. 
 

4. Zem�d�lské družstvo Brandýs nad Labem 

typ:    PYIPOMÍNKA 

adresa:    Zápská 1862, 250 01 Brandýs nad Labem  

datum doru
ení:   8. 7. 2021 

dot
ené území:  plocha Z26, PP, HK 

naše 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-72346/2021 
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Zem�d�lské družstvo Brandýs nad Labem, jako vlastník zem�d�lského areálu v 
obci Zápy se odvolává na projednávaný pYíslib daný zhotovitelem stavby ozna
ené 
jako "PYeložka 11/101 - 
ást. obchvat Zápy", který byl v písemné form� pYedložen 
Obecnímu úYadu v Zápech dne 14.10.2020, který s požadavky zem�d�lského 
družstva souhlasil.  
Bohužel, pYes tento pYíslib není v návrhu "Územního plánu Zápy" ze dne 19.5.2021 
tento požadavek zem�d�lského družstva akceptován - (viz pYíloha 
. 1).  
Z tohoto dovodu požadujeme, aby byl územní plán pYepracován a za zrušení 
stávajícího vjezdu a výjezdu do areálu Zem�d�lského družstva Brandýs nad Labem 
bylo pln� akceptováno, a do územního plánu zapracováno "Rozhodnutí" odboru 
dopravy M�st. úYadu Brandýs nad Labem-Stará Boleslav ze dne 24.11.2020 sp. zn.: 
00-27354/2020-MASPE, kterým se povoluje pYipojení pozemní komunikace na 
pozemcích p.
, 353/1, 353/2, 353/3, 353/5, 382/3 a 841 k silnici 
. 11/101 - nov� 
vybudované okružní kYižovatce p.
. 382/7, vše v k.ú. Zápy - (viz pYíloha 
. 2), bude 
nový vjezd a výjezd vyYešen novým trvalým napojením, které bude zcela odpovídat 
dYíve pYedjednaným zposobem v
. jeho financování.   

Vyhodnocení: 
Je zYejmé, že pYi vybudování pYeložky silnice severn� kolem zem�d�lského areálu 
(budoucí pYeložka silnice II/245) nebude možné (z dovodu krátké vzdálenosti k okružní 
kYižovatce) zachovat stávající zposob pYipojení pYedm�tných komunikací a pozemko. 
Konkrétní napojení bude Yešeno v rámci podrobn�jší dokumentace pro pYeložku. Funk
ní 
plochy veYejného prostranství vyhovují jakémukoliv technickému Yešení, které leží již za 
hranicí podrobnosti územního plánu. 

 

5. MERO 
R, a.s. + zm�na pYipomínky 

typ:    PYIPOMÍNKA 

adresa:    Veltruská 748, 278 01 Kralupy nad Vltavou  

datum doru
ení:   28. 6. 2021, 11.11.2021 

dot
ené území:  území liniové technické infrastruktury 

naše 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-68755/2021, OSÚÚPPP-121341/2021 

Sd�lujeme Vám, že v uvedené oblasti se nachází naše zaYízení:  
DOK (dálkový optický kabel), Ochranné pásmo ropovodu, Ropovod DN 500  
Jako oprávn�ný investor dle § 23a zákona 
. 183/2006 Sb. uplatIujeme k návrhu 
územního plánu Zápy pro spole
né jednání tyto pYipomínky:  

1) Do ÚPD požadujeme zakreslit ochranné pásmo ropovodu (300 m na každou 
stranu) stanovené vládním naYízením 
. 29/1959 Sb. (jak je stanoveno v 
pYechodných ustanoveních zákona 
. 161/2013 Sb.), kdy na provád�ní 

inností v ochranném pásmu ropovodu se použije zákon 
. 189/1999 Sb. a 
následn� 
SN EN 14161 + A1 a CSN 65 0204. Koordina
ní výkres ochranné 
pásmo ropovodu neobsahuje. Uvedený jev poskytujeme v rámci územn� 
analytických podklado (naposledy kv�ten 2020).  

2) V legend� koordina
ního výkresu požadujeme opravit jev "produktovody 

EPRO" na "ropovod MERO". ZYejm� došlo k zám�n� uvedených 
dálkovodo.   

Vyhodnocení: 
PoYizovatel bere na v�domí. Požadavky budou v návrhu ÚP Zápy opraveny a 
zakresleny.  



Územní plán Zápy  -  OOP 
 

 
 

stránka 30 z 90

Poznámka: 
PoYizovatel na základ� konzultací a dalších skute
ností požádal pod 
j. OSÚÚPP-
113062/2021-SUBAN a sp. zn. OSÚÚPP-23323/2018-PERRE dne 20. 10. 2021 o zm�nu 
pYipomínky. 

Zm�na: 
Sd�lujeme Vám, že v uvedené oblasti se nachází naše zaYízení:  
DOK (dálkový optický kabel), Ochranné pásmo ropovodu, Ropovod DN 500  
Na základ� Vaší žádosti o zm�nu vyjádYení 
.j. 2021/000580/1 ze dne 20.10.2021 a 
zaslaných podklado vám sd�lujeme , že s úpravami koordina
ního výkresu 
provedenými po spole
ném jednání, které jsme požadovali v uvedeném vyjádYení, 
souhlasíme. 

Vyhodnocení: 
Na v�domí. 

 

6. Pražské vodovody a kanalizace, a.s. 

typ:    PYIPOMÍNKA 

adresa:    Ke Kablu 971/1, 102 00 Praha 10  

datum doru
ení:   31.5.2021, 2.6.2021 

dot
ené území:  území liniové technické infrastruktury 

naše 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-56853/2021, OSÚÚPPP-57953/2021 

PYes katastr obce Zápy vede námi provozovaný strategicky významný výtla
ný 
Yad (dále VY) ON 1600 (ocel, katodicky chrán�ný) nadregionálního významu. Jedná 
se o vodovodní pYivad�
 (v souladu s 
SN 73 6005 se jedná o Yad I. kategorie, tzv. 
nadYazené vedení), který zásobuje hLm.Prahu a pYilehlé obce pitnou vodou - cca 
400 000 obyvatel. PYi návrhu ÚPn požadujeme respektovat ochranné pásmo t�chto 
Yado, které je v
etn� bezpe
nostního pásma ( dále OP) 5 m od vn�jšího líce Yadu 
na každou stranu.  

Navržená sjezdová rampa a nájezdová rampa ze silnice 11/245 na dálnici Di O - 
"plocha Z23" kYíží výše citovaný námi provozovaný vodovodní Yad ON 1600. Yad 
ON 1600 vede v této zájmové lokalit� vrchem po mostovce ( pYes ul. Kralovická) a 
dále po nadzemních betonových blocích až ke stávající železni
ní dráze, kde jde 
teprve pod terén. Navržený sjezd, plocha Z23, je tedy zna
n� problematicky 
realizovatelný, troufáme si Yíct až nerealizovatelný. S pYípadnou pYeložkou ON 1600 
nesouhlasíme.  

Vyhodnocení: 
Plocha Z23 se ruší. Zpracovatel prov�Yí a upraví požadavek respektovat ochranné pásmo 
výtla
ného Yadu ON 1600, které je v
etn� bezpe
nostního pásma (dále OP) 5 m od vn�jšího 
líce Yadu na každou stranu.  
 
 

PYipomínky uplatn�né v rámci prvního veYejného projednání 
 
Všechna uplatn�ná podání byla zaYazena mezi námitky – viz kap. 17.1. 
 
 

PYipomínky uplatn�né v rámci opakovaného veYejného projednání 
 
Všechna uplatn�ná podání byla zaYazena mezi námitky – viz kap. 17.1. 
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1.3 Úprava dokumentace na základ� uplatn�ných námitek a pYipomínek 

 
Postupné úpravy dokumentace v jednotlivých fázích zpracování a projednání 

vyplývají z požadavko a vyhodnocení stanovisek dot
ených orgáno obsažených v kap. 18.4 
Odovodn�ní – Vyhodnocení souladu s požadavky zvláštních právních pYedpiso a se 
stanovisky dot
ených orgáno podle zvláštních právních pYedpiso, popYípad� s výsledkem 
Yešení rozporo.  
 

Další úpravy vyplývají z rozhodnutí o námitkách (viz kap. 17.1 Odovodn�ní) a 
z vyhodnocení pYipomínek (viz kap. 17.2 Odovodn�ní. 
 

Podstatnou úpravou je též pYevedení návrhu územního plánu do tzv. jednotného 
standardu, které bylo provedeno na pokyn poYizovatele a ur
eného zastupitele v rámci úprav 
pYed opakovaným veYejným projednáním. 
 

Na pokyn ur
eného zastupitele byl vymezen koridor pro pYeložku silnice západn� od 
Kabelína. 
 

Dále ur
ený zastupitel doložil, na základ� žádosti spole
nosti SC Metal Property, s. 
r. o. ze dne 23. 1. 2020, pokyn pro zm�nu plochy pro stavbu na pozemku parc. 
. 377/20 a 
pozemek parc. 
. 377/21 o zahrnutí do obytného území, která se nyní nachází v ploše 
nerušící výroby a komerce.  
 
 

2 VÝSLEDEK PYEZKOUMÁNÍ ÚZEMNÍHO PLÁNU Z HLEDISKA SOULADU 

 
2.1 s politikou územního rozvoje a územn� plánovací dokumentací vydanou krajem 

 
Územní rozvojový plán 
 
První Územní rozvojový plán vydala Vláda 
R usnesením 
. 581 ze dne 28.8.2024, 
ú
innosti nabyl 29.10.2024. Nadregionální územní systém ekologické stability, zám�ry 
dopravní a technické infrastruktury, VPS a VPO vymezené v prvním ÚRP jsou pYevzaty ze 
zásad územního rozvoje. Vzhledem k této skute
nosti je územní plán v souladu s prvním 
ÚRP. Pro první ÚRP se do doby vydání zm�ny nepoužije § 73 odst. 2 a 3 zákona 
. 
283/2021 Sb., tzn., že první ÚRP není pro navazující územn� plánovací dokumentaci 
závazný. 
 
Politika územního rozvoje 
R: 
 
Územní plán Zápy je v souladu s Politikou územního rozvoje (PÚR) 
R 2008 (schválena 
Vládou 
R 20.7.2009). Aktualizace 
. 1 PÚR byla schválena Vládou 
R dne 15.4.2015 
usnesením 
. 276. Aktualizace 
. 2 a 3 PÚR, týkající se konkrétních staveb v 
Jihomoravském a Zlínském kraji, byly schváleny Vládou 
R 02.09.2019 usneseními 
. 629 a 
630. Aktualizace 
. 5 PÚR, týkající se pYípravy vodohospodáYských staveb k odvrácení 
dosledko sucha na Lounsku a Rakovnicku, byla schválena Vládou 
R dne 17.8.2020 
usnesením 
. 833. Aktualizace 
. 4 PÚR byla schválena Vládou 
R dne 12.7.2021 
usnesením 
. 618, tato aktualizace je závazná od 1.9.2021. Tato aktualizace obsahuje Yadu 
úprav textové i grafické 
ásti. Mimo jiné vymezuje specifickou oblast SOB9, zahrnující 
pYevážnou 
ást území 
R, ve které se projevuje aktuální problém ohrožení území suchem. 
Yešené území m�styse Zápy je do této specifické oblasti zahrnuto. Návrh ÚP splIuje nároky 
na hospodaYení s vodou napY. vytvoYením pYedpoklado pro revitalizaci vodních toko a vznik 
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vodních nádrží, rovn�ž tak návrhem ploch pYírodní a krajinné zelen� a smíšených ploch 
nezastav�ného území s extenzivním zem�d�lstvím. Aktualizace 
. 6 byla schválena Vládou 

R dne 19.7.2023 usnesením 
. 542 a je závazná od 1.9.2023. PYedm�tem Aktualizace 
. 6 
je pYíprava výstavby vodního díla Skali
ka v Olomouckém kraji. Dosud poslední Aktualizace 

. 7 byla schválena Vládou 
R dne 7.2.2024 usnesením 
. 89 a je závazná od 1.3.2024. 
PYedm�tem Aktualizace 
. 7 je zrušení územní ochrany formou územní rezervy pro celé 
proplavní spojení Dunaj – Odra – Labe.  
 
Yešené území je dle PÚR zaYazeno do rozvojové oblasti Praha (OB1), charakterizované 
mimo jiné silnou koncentrací obyvatelstva. Yešeného území ÚP Zápy se netýkají žádné 
specifické úkoly, vyplývající pro danou rozvojovou oblast. 
 
Z hlediska republikových priorit (kap. 2.2 PÚR 
R v aktualizovaném zn�ní) se Yešeného 
území týká následující priority (citace modrou kurzívou s ozna
ením pYíslušného 
lánku dle 
PÚR). Priority, které nejsou uvedeny, nebyly výslovn� zohledn�ny, neboe Yešené území 
nemá pYedpoklady pro jejich uplatn�ní: 
 
(14) Ve veYejném zájmu chránit a rozvíjet pYírodní, civiliza
ní a kulturní hodnoty území, 
v
etn� urbanistického, architektonického a archeologického d�dictví. Zachovat ráz jedine
né 
urbanistické struktury území, struktury osídlení a jedine
né kulturní krajiny, které jsou 
výrazem identity území, jeho historie a tradice. Tato území mají zna
nou hodnotu, napY. i 
jako turistické atraktivity. Jejich ochrana by m�la být provázána s potYebami ekonomického a 
sociálního rozvoje v souladu s principy udržitelného rozvoje. V n�kterých pYípadech je nutná 
cílená ochrana míst zvláštního zájmu, v jiných pYípadech je tYeba chránit, respektive obnovit 
celé krajinné celky. Krajina je živým v 
ase prom�nným celkem, který vyžaduje tvor
í, avšak 
citlivý pYístup k vyváženému všestrannému rozvoji tak, aby byly zachovány její st�žejní 
kulturní, pYírodní a užitné hodnoty. Bránit upadání venkovské krajiny jako dosledku 
nedostatku lidských zásaho. 
ÚP Zápy vychází ze specifických hodnot venkovské sídelní struktury, kterou v Yešeném 
území tvoYí tYi povodní historická sídla s vlastními centrálními prostory. Tyto prostory (návsi) 
územní plán podporuje vymezením ploch veYejných prostranství se zastoupením zelen� a 
zpevn�ných ploch a s umožn�ním dalších vhodných aktivit. Kolem historických jader je 
rozvíjeno v pYim�Yené a tradi
ní form� bydlení s obslužnou funkcí základní ob
anské 
vybavenosti. Ekonomické aktivity jsou soustYe�ovány v menší míYe na okraji zástavby, ve 
v�tší míYe až v lokalitách izolovaných od jádrového území m�styse, navazujících na plochy 
obdobného využití v Brandýse nad Labem a v Lázních ToušeI. Je podporován charakter 
tradi
ní zem�d�lské krajiny zejména dorazem na ochranu kvalitní zem�d�lské pody. 
PYírodní hodnoty jsou podpoYeny vymezením pYíslušných ploch zelen� a územního systému 
ekologické stability zejména ve snížených údolích kolem vodote
í, ale též novým 
vymezením kolem okrajo promyslových a komer
ních ploch.  
 
(14a) PYi plánování rozvoje venkovských území a oblastí dbát na rozvoj primárního sektoru 
pYi zohledn�ní ochrany kvalitní zem�d�lské, pYedevším orné pody a ekologických funkcí 
krajiny. 
ÚP Zápy vytváYí nároky na zábor ZPF pouze v nezbytn� nutném rozsahu, pYi
emž oproti 
dosavadnímu ÚPSÚ Zápy dochází k nezanedbatelnému snížení t�chto nároko.  
 
(16a) PYi územn� plánovací 
innosti vycházet z principu integrovaného rozvoje území, 
zejména m�sta a regiono, které pYedstavuje objektivní a komplexní posuzování a následné 
koordinování prostorových, odv�tvových a 
asových hledisek. 
ÚP Zápy prostorov� (v�cn�) a 
asov� koordinuje rozvoj území napY. v podmínce vyYešení 
stYetu s ochranným pásmem produktovodu pro dotvoYení kompaktního tvaru zástavby nebo 
podmín�ností využití plochy Z04b realizací veYejn� prosp�šné stavby - 2. etapy pYeložky 
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silnice II/245. Koordinaci vztaho v území budou Yešit též pYedepsané regula
ní plány a 
územní studie.  
 
(21) Vymezit a chránit ve spolupráci s dot
enými obcemi pYed zastav�ním pozemky 
nezbytné pro vytvoYení souvislých ploch veYejn� pYístupné zelen� (zelené pásy) v 
rozvojových oblastech a v rozvojových osách a ve specifických oblastech, na jejichž území 
je krajina negativn� poznamenána lidskou 
inností, s využitím její pYirozené obnovy; cílem je 
zachování souvislých páso nezastav�ného území v bezprostYedním okolí velkých m�st, 
zposobilých pro nenáro
né formy krátkodobé rekreace a dále pro vznik a rozvoj lesních 
porosto a zachování prostupnosti krajiny.  
M�stys Zápy leží v rozvojové oblasti Praha a lze konstatovat, že i v bezprostYedním okolí 
hlavního m�sta. Jeho území je výrazn� poznamenáno lidskou 
inností, zejména vedením 
dálnice a vzdušných tras elektrické energie velmi vysokého a vysokého nap�tí. Další 
civiliza
ní vlivy na krajinu mají rozsáhlé komer
ní, skladové a výrobní areály, navazující na 
zastav�ná území Brandýsa nad Labem a Lázní ToušeI. Územní plán se orientuje na 
vytváYení kompaktního tvaru sídel s využitím vnitYních proluk a naopak zamezení 
extenzivnímu rozšiYování zástavby do krajiny s nežádoucím dosledkem pYibližování a 
nakonec srostu sídel. Uplatn�ní zelených páso je realizováno dopln�ním zelen� v kategorii 
ÚSES (biokoridory a biocentra) a dalších forem zelen�, pYedevším podél vodote
í. V�tší 
uplatn�ní zelených páso není možné s ohledem na ochranu vysoce kvalitního ZPF a 
s ohledem na technické bariéry.   
 
(22) VytváYet podmínky pro rozvoj a využití pYedpoklado území pro rozné formy cestovního 
ruchu (napY. cykloturistika, agroturistika, poznávací turistika), pYi zachování a rozvoji hodnot 
území. Podporovat propojení míst, atraktivních z hlediska cestovního ruchu, turistickými 
cestami, které umožIují celoro
ní využití pro rozné formy turistiky (napY. p�ší, cyklo, 
lyžaYská, hipo). 
Je respektována a rozvíjena síe stávajících ú
elových cest s kombinovanou funkcí pro 
zem�d�lskou a rekrea
ní (zejména cyklistickou) dopravu. Územím m�styse prochází 
významná cyklostezka z Prahy do PojizeYí, další trasy spojují Zápy s Brandýsem a s 
DYev
icemi a rovn�ž s Lázn�mi ToušeI. Na okraji Yešeného území na levém bYehu Labe je 
vedena významná polabská cyklostezka. 
 
(23) Podle místních podmínek vytváYet pYedpoklady pro lepší dostupnost území a zkvalitn�ní 
dopravní a technické infrastruktury s ohledem na prostupnost krajiny. PYi umíseování 
dopravní a technické infrastruktury zachovat prostupnost krajiny a minimalizovat rozsah 
fragmentace krajiny; je-li to z t�chto hledisek ú
elné, umíseovat tato zaYízení soub�žn�. 
ZmírIovat vystavení m�stských oblastí nepYíznivým ú
inkom tranzitní železni
ní a silni
ní 
dopravy, mimo jiné i prostYednictvím obchvato m�stských oblastí, nebo zajistit ochranu 
jinými vhodnými opatYeními v území. ZároveI však vymezovat plochy pro novou obytnou 
zástavbu tak, aby byl zachován dostate
ný odstup od vymezených koridoro pro nové úseky 
dálnic, silnic I. tYídy a železnic, a tímto zposobem dosledn� pYedcházet zneprochodn�ní 
území pro dopravní stavby i možnému nežádoucímu posobení negativních ú
inko provozu 
dopravy na veYejné zdraví obyvatel (bez nutnosti budování nákladných technických opatYení 
na eliminaci t�chto ú
inko). 
V ÚP Zápy jsou do konkrétních územních podmínek a funk
ních etap výstavby promítnuty 
obchvaty sídel (Záp a Brandýsa nad Labem), tj. pYeložky silnic II/101 (tzv. „aglomera
ního 
okruhu“) a silnice II/245 v souladu s koncepcí stanovenou v ZÚR StYedo
eského kraje. Navíc 
ÚP Zápy navrhuje další úpravy nadmístního významu v podob� 
áste
né kYižovatky 
(dopln�ní sjezdové a výjezdové rampy sm�rem na Mladou Boleslav) v míst� kYížení dálnice 
D10 a stávající silnice II/245 a dále (formou územní rezervy) výhledové úpravy na kYížení 
dálnice D10 s „aglomera
ním okruhem“ (kYižovatka Exit 8 – Exit 10). Nové úpravy jsou 
navrhovány v koridoru staveb stávajících, takže nedochází k nové fragmentaci krajiny, 
naopak k soustYed�ní infrastruktury a jejích vlivo do již vymezených koridoro. Totéž platí i 
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pro koridor pYeložky dálkového produktovodu, který dnes vede prolukou v zástavb�. Jeho 
nová trasa je navrhována podél pYeložky silni
ního „aglomera
ního okruhu“. Ochrana pYed 
negativními ú
inky dopravy je promítnuta do podmínek využitelnosti smíšené obytné plochy 
(SV) Z17, jejíž severozápadní okraj zasahuje do ochranného pásma dálnice a je lemován 
pYeložkou silnice II/245 (1. etapa). V podmínkách využití této plochy je prov�Yení 
hygienických limito hluku a podmínka poYízení územní studie, pYi
emž se pYedpokládá 
v pásu kolem dopravních staveb umíst�ní staveb a zaYízení s nebytovou funkcí, naopak 
vytváYených tak, aby plnily funkci protihlukové ochrany navazujícího obytného území.  
 
(24) VytváYet podmínky pro zlepšování dostupnosti území rozšiYováním a zkvalitIováním 
dopravní infrastruktury s ohledem na potYeby veYejné dopravy a požadavky ochrany 
veYejného zdraví, zejména uvnitY rozvojových oblastí a rozvojových os. Možnosti nové 
výstavby je tYeba dostate
nou veYejnou infrastrukturou pYímo podmínit. VytváYet podmínky 
pro zvyšování bezpe
nosti a plynulosti dopravy, ochrany a bezpe
nosti obyvatelstva a 
zlepšování jeho ochrany pYed hlukem a emisemi, s ohledem na to vytváYet v území 
podmínky pro environmentáln� šetrné formy dopravy (napY. železni
ní, cyklistickou).  
Cílem již uvedených dopravních staveb v koridoru stávající dálnice a principo dle 
lánku (23) 
je v souladu s prioritou dle 
lánku (24) soustYed�ní zejména tranzitní dopravy do stávajících 
koridoro a koridoru budoucího tzv. „aglomera
ního okruhu“, a tím snížení dopravní zát�že 
v sídlech. Uvedené úpravy jsou nadmístního významu a jsou uvedeny v seznamu zám�ro 
nadmístního významu, neuvedených v ZÚR. 
 
 
Zásady územního rozvoje StYedo�eského kraje: 
 
PYímo nadYazenou územn� plánovací dokumentací je pro územní plán Zápy dokumentace 
Zásady územního rozvoje (ZÚR) StYedo
eského kraje. O vydání této dokumentace rozhodlo 
Zastupitelstvo kraje dne 19. prosince 2011. Vydání formou opatYení obecné povahy dne 7. 2. 
2012, nabytí ú
innosti 22. 2. 2012.  
 
PYedm�tem 1. Akt ZÚR SK je Yešení dálnice D3 (Praha – 
eské Bud�jovice) a souvisejících 
staveb na území StYedo
eského kraje. 1. Akt ZÚR SK byla poYizována na návrh 
oprávn�ného investora - Yeditelství silnic a dálnic 
R - v souladu s § 42 odst. 6 stavebního 
zákona. O vydání 1. Akt ZÚR SK rozhodlo Zastupitelstvo StYedo
eského kraje usnesením 
. 
007-18/2015/ZK ze dne 27.7.2015.  
 
O poYízení 2. aktualizace Zásad územního rozvoje StYedo
eského kraje (dále jen 2. Akt ZÚR 
SK) rozhodlo Zastupitelstvo StYedo
eského kraje usnesením 
. 054-12/2014/ZK ze dne 
23.6.2014 a 27.6.2014. 
PYedm�tem 2. Akt ZÚR SK bylo Yešení soudy zrušených zám�ro veYejn� prosp�šných 
staveb na území StYedo
eského kraje v souladu s § 42 odst. 6 stavebního zákona. 
Jedná se o následující zám�ry: 

• silni
ní okruh kolem Prahy (SOKP) v severozápadním a severovýchodním sektoru, 
• koridor propojení Vestec (II/603) – Újezd (D1), tzv. Vestecká spojka, 
• koridor železni
ní trat� 
. 221: úsek Praha – Stran
ice, 
• plocha rozvoje letišt� Praha – Ruzyn�, 
• dopln�ní mimoúrovIové kYižovatky (MÚK) Odolena Voda na dálnici D8. 

Dne 26. 4. 2018 usnesením 
. 022-13/2018/ZK rozhodlo Zastupitelstvo StYedo
eského kraje 
o vydání 2. aktualizace Zásad územního rozvoje StYedo
eského kraje vyjma dopln�ní 
mimoúrovIové kYižovatky Odolena Voda na dálnici D8. 
 
Dne 30. 5. 2022 usnesením 
. 027-16/2022/ZK rozhodlo Zastupitelstvo StYedo
eského kraje 
o vydání 7. aktualizace Zásad územního rozvoje StYedo
eského kraje. Tato aktualizace 
nabyla ú
innosti dne 25. 8. 2022. Aktualizace Yeší územní podmínky pro rozšíYení 
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vodárenské soustavy zejména v koridoru dálnice D3 s cílem vytvoYit v rámci technické 
vodárenské infrastruktury pYedpoklady pro dlouhodobé zmírn�ní negativních dopado sucha 
a nedostatku vody. 
 
Dne 12. 9. 2022 usnesením 
. 033-18/2022/ZK rozhodlo Zastupitelstvo StYedo
eského kraje 
o vydání 6. aktualizace Zásad územního rozvoje StYedo
eského kraje. Tato aktualizace 
nabyla ú
innosti dne 3. 11. 2022.  Tato aktualizace se týká vymezení koridoru železni
ní 
trat� NepYevázka – Mladá Boleslav m�sto, tzv. Bezd�
ínská spojka, a zrušení koridoru dYíve 
vymezeného v jiné trase. 
 
Dne 26. 6. 2023 usneseními 
. 035-26/2023/ZK a 
. 036-26/2023/ZK rozhodlo Zastupitelstvo 
StYedo
eského kraje o vydání 3. („úplné“) a 10. aktualizace Zásad územního rozvoje 
StYedo
eského kraje. Tyto aktualizace nabyly ú
innosti dne 9. 11. 2023. „Úplná“ 3. 
aktualizace se týkala úprav na celém území kraje, pYi
emž Yešeného území m�styse Zápy 
se týkalo zrušení koridoru E02 pro posílení vedení 400 kV a naopak vymezení nového 
koridoru D307 pro modernizaci a rozšíYení dálnice D10 na šestipruhové uspoYádání v úseku 
Praha – Kosmonosy. Tyto zm�ny nadYazené územn� plánovací dokumentace byly 
zapracovány do návrhu ÚP Zápy ve fázi pro opakované veYejné projednání. Aktualizace 
. 
10 se týká upYesn�ní koridoru vysokorychlostní železnice sm�r Lovosice / SRN v oblasti 
severn� od Prahy (Líbeznice – M�šice – PYeboj) a netýká se Yešeného území ÚP Zápy. 
 
 Dne 18. 9. 2023 usnesením 
. 040-27/2023/ZK rozhodlo Zastupitelstvo StYedo
eského kraje 
o vydání 11. aktualizace Zásad územního rozvoje StYedo
eského kraje. Tato aktualizace 
nabyla ú
innosti dne 4. 1. 2024.  Tato aktualizace se týká vymezení koridoro pro zásobování 
vodou na Sedl
ansku, netýká se tedy Yešeného území ÚP Zápy. 
 
Na území m�styse Zápy se nacházejí návrhové koridory nadmístního významu, vymezené v 
ZÚR StYedo
eského kraje. Tyto koridory jsou sou
asn� veYejn� prosp�šnými stavbami. 
Jedná se o (doslovné pojmenování dle ZÚR): 

• D063 - koridor aglomera
ního okruhu: úsek (II/101) obchvat Brandýsa nad Labem a 
Záp; 

• D134 – koridor silnice II/245: Zápy napojení na silnici II/101; 
• D307 – koridor pro rekonstrukci dálnice II. tYídy D10 v úseku MÚK Satalice (hranice 

hl. m. Prahy) – MÚK Kosmonosy 
• R01 – ropovod Družba (pYípolož / zkapacitn�ní v koridoru). 

 
Územím dále procházejí stabilizované trasy dopravní a technické infrastruktury, a sice: 

• dálnice D10 v
etn� ochranného pásma; 
• nadzemní el. vedení 400 kV, 220 kV, 110 kV v
etn� ochranných pásem; 
• plynovody – tranzitní, další VVTL a VTL v
etn� ochranných pásem; 
• dálkovody (produktovody, ropovod) v
etn� ochranných pásem; 
• dálkový optický kabel MERO; 
• dálková kanalizace 
EPRO; 
• dálkové pYivad�
e pitné vody (nejdoležit�jší pYivad�
 Káraný – Praha DN 1600 

vedený pYi dálnici D10 v ZÚR chybí, je pYevzat z ÚAP správního obvodu ORP 
Brandýs nad Labem – Stará Boleslav a z dosavadního ÚPSÚ Zápy). 

 
Všechny tyto návrhové koridory a stabilizované trasy jsou zobrazeny v koordina
ním 
výkresu. Návrhové koridory a stavby jsou dále zobrazeny v hlavním výkresu a ve výkresu 
veYejn� prosp�šných staveb a opatYení.  
 
Priority územního plánování kraje vycházejí z celorepublikových priorit, stanovených v PÚR 

R. Z územn� specifikovaných priorit se Yešeného území m�styse Zápy týká priorita: 
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(05) VytváYet podmínky pro umíst�ní a realizaci potYebných staveb a opatYení pro zlepšení 
dopravnídostupnosti a dopravní obslužnosti kraje, zejména zlepšit dopravní vazby: 
a) aglomera
ní okruh v úseku R7 – Yí
any jako silnici vyšší tYídy; 
ZÚR StYedo
eského kraje vymezují úseky silnice II/101 jako tzv. aglomera
ní okruh, a 
tYebaže se v sou
asnosti jedná o silnici II. tYídy, je v ZÚR charakterizována jako „silnice vyšší 
tYídy“. To odpovídá jejímu významu nejen jako spojnice mezi „pYípražskými“ urbaniza
ními a 
správními centry StYedo
eského kraje, ale též z jejího významu pro vztahy vo
i t�mto 
centrom tranzitní a pro distribuci cílové dopravy do rozných 
ástí hlavního m�sta Prahy. Na 
tento význam reaguje ÚP Zápy mimo jiné vymezením územní rezervy pro budoucí pYestavbu 
mimoúrovIové kYižovatky aglomera
ního okruhu s dálnicí D10, resp. pYemíst�ní „jádra“ této 
kYižovatky do místa skute
ného kYížení t�chto nadYazených dopravních tras mezinárodního 
a celostátního významu do km 8 na dálnici D10. 
 
Pro rozvojové oblasti platí zejména následující priority: 
 
(07) VytváYet podmínky pro stabilizaci a vyvážený rozvoj hospodáYských 
inností na území 
kraje zvlášt� ve vymezených rozvojových oblastech a vymezených rozvojových osách. 
PYitom se soustYedit zejména na: 
…  
g) rozvíjení systémo dopravní obsluhy a technické vybavenosti, soustav zásobování 
energiemi a vodou a na využití surovinových zdrojo pro výstavbu, s cílem zabezpe
it 
podmínky pro hospodáYský rozvoj vybraných území kraje a pro stabilizaci hospodáYských 

inností v ostatním území kraje. 
ÚP Zápy tuto prioritu naplIuje využíváním a rozvíjením systémo dopravní a technické 
infrastruktury, jak je popsáno v pYíslušných kapitolách.  
 
(09) Podporovat zlepšení vazeb 
ástí území kraje s územím sousedních krajo … a hl. m. 
Prahy s cílem optimalizovat dostupnost obslužných funkcí i pYes hranice kraje. 
Rozvoj dopravní infrastruktury nadmístního významu v návrhových prvcích i v dovodech 
vymezení územní rezervy sm�Yuje ke zkvalitn�ní vazeb m�styse Zápy i jeho širšího okolí 
(Brandýs nad Labem – Stará Boleslav, Lázn� ToušeI, 
elákovice) k hlavnímu m�stu Praze, 
pYitom soustYe�uje maximum dopravních vztaho na technicky a kapacitn� vyhovující trasy a 
omezuje dopravní zatížení na protazích obytnými a historickými 
ástmi sídel. 
 
 
Ostatní priority uvedené v platných ZÚR StYedo
eského kraje se pYímo území m�styse Zápy 
netýkají. 

 
 
2.2 s cíli a úkoly územního plánování, zejména s požadavky na ochranu 
architektonických a urbanistických hodnot v území a požadavky na ochranu 
nezastav�ného území 

 
Územní plán Zápy je v obecné rovin� v souladu s cíli a úkoly územního plánování 

(§18 a §19 stavebního zákona), neboe mimo jiné: 
• sm�Yuje k dosažení obecn� prosp�šného souladu veYejných a soukromých zájmo na 

rozvoji území, napY. vymezením veYejn� prosp�šných staveb dopravní infrastruktury; 
• konkretizuje ochranu veYejných zájmo vyplývajících ze zvláštních právních pYedpiso, 

napY. vymezením prvko ÚSES, respektováním ochranných pásem apod.; 
• ur
uje podmínky pro hospodárné využívání zastav�ného území, zastavitelné plochy 

vymezuje s ohledem na potenciál rozvoje území a míru využití zastav�ného území; 
• stanovuje podmínky pro obnovu a rozvoj sídelní struktury a pro kvalitní bydlení. 
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Územní plán sm�Yuje k dosažení základního strategického cíle, kterým je podpora 
stávajícího osídlení a rozvoj bydlení v tradi
ní zástavb� formou rodinných domo 
venkovského charakteru, s odpovídající technickou a dopravní infrastrukturou, ob
anským 
vybavením a dostate
nou kapacitou a kvalitou veYejných prostranství, v
etn� ploch pro 
každodenní rekreaci a sportovní vyžití, zejména d�tí a mládeže. Využití nezastav�ného 
území plní pYedevším funkci zem�d�lské prvovýroby a dále pak funkci pYírodní, která je 
podpoYena stabilizací prvko ÚSES regionální a lokální úrovn�. Podporována je též rekrea
ní 
funkce volné krajiny stabilizací cest, které mají ú
el hospodáYský i turistický. 

 
Architektonické a urbanistické hodnoty v území nejsou v žádném pYípad� územním 

plánem dot
eny, naopak jsou pYesn�ji identifikovány a chrán�ny. Jedná se zejména o 
nástroj - stanovení prvko prostorové regulace nové zástavby. Zastavitelné plochy pro bydlení 
nebo smíšené obytné funkce jsou vymezovány tak, aby logicky doplIovaly a zarovnávaly 
tvar sídla a navazovaly na jeho uli
ní strukturu. V žádném pYípad� nelze dopustit proces 
pYílišného pYibližování zástavby sousedních sídel, nebo dokonce jejich srostání.  

 
  

 
2.3 s požadavky stavebního zákona a jeho provád�cích právních pYedpiso, postup 
poYízení 

 

POSTUP PYI POYÍZENÍ ÚZEMNÍHO PLÁNU  

Rozhodnutí o poYízení územního plánu (§ 46 stavebního zákona) 

Zastupitelstvo m�styse Zápy v samostatné posobnosti rozhodlo usnesením dne 22. 6. 2017 
o poYízení Územního plánu Zápy ( dále jen „ÚP “) v souladu s § 43 odst. 3 a § 44 zákona 
. 
183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním Yádu (dále jen „ stavebního zákona“) a 
zároveI schválilo v souladu s § 6 odst. 6) písm. e), v souladu s § 47 a násl. zákona 
. 
183/2006 Sb., v platném zn�ní ur
eného zastupitele pana Vladimíra Vl
ka, starostu 
m�styse, pro spolupráci pYi poYízení Územního plánu Zápy, (dále jen „ur
ený zastupitel“). 
Dne 14. 11. 2018 zastupitelstvo m�styse Zápy jmenovalo ur
eného zastupitele pro 
spolupráci s poYizovatelem nového územního plánu pro další funk
ní období – starostu 
m�styse p. Vladimíra Vl
ka. 

Zadání územního plánu (§ 47 stavebního zákona) 

Dne 15. 11. 2018 poYizovatel zaslal návrh zadání Územního plánu Zápy dot
eným orgánom, 
sousedním obcím, krajskému úYadu, dle § 47 odst. 2) stavebního zákona. Sou
asn� 
poYizovatel doru
il návrh zadání Územního plánu Zápy veYejnou vyhláškou 
.j. OSÚÚPPP-
99853/2018-PERRE ze dne 15. 11. 2018 a ode dne vyv�šení veYejné vyhlášky zajistil jeho 
vystavení k veYejnému nahlédnutí minimáln� po dobu 30 dno, podle § 20 odst. 1 stavebního 
zákona, a to ode dne 15. 11. 2018 do dne 16.  12. 2018. 

Krajský úYad St
. kraje, Odbor životního prostYedí a zem�d�lství, vydal stanovisko 
.j. 
153322/2018/KUSK ze dne 23.11. 2018, ve kterém sd�luje, že lze vylou
it významný vliv 
pYedloženého návrhu zadání územního plánu, samostatn� i ve spojení s jinými zám�ry nebo 
koncepcemi, na pYedm�t ochrany nebo celistvost evropsky významných lokalit nebo pta
ích 
oblastí.  
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Na základ� výsledko projednání, tj. vyhodnocení uplatn�ných vyjádYení, stanovisek, podn�to 
a pYipomínek k návrhu zadání Územního plánu Zápy poYizovatel s ur
eným zastupitelem, 
upravil návrh zadání územního plánu Zápy. Dne 17. 12. 2018 Zastupitelstvo m�styse Zápy 
schválilo zadání Územního plánu Zápy. 

Návrh územního plánu (§ 50 -51 stavebního zákona) 

Dne 19. 5. 2021 poYizovatel oznámil místo a dobu konání spole
ného jednání o návrhu 
Územního plánu Zápy jednotliv� dot
eným orgánom, krajskému úYadu, obci, pro kterou je 
územní plán poYizován a sousedním obcím s termínem uplatn�ní stanovisek a pYipomínek 
do 9. 7. 2021. Sou
asn� poYizovatel doru
il návrh Územního plánu Zápy veYejnou vyhláškou 

.j. OSÚÚPPP-52252/2021-SUBAN ze dne 19. 5. 2021 a ode dne vyv�šení veYejné vyhlášky 
zajistil jeho vystavení k veYejnému nahlédnutí minimáln� po dobu 30 dno, dle § 20 odst. 1 
stavebního zákona, a to ode dne 19. 5. 2021 do dne 9. 7.  2021. 

V rámci spole
ného jednání byly uplatn�ny požadavky dle stanovisek dot
ených orgáno a 
vyjádYení ostatních organizací.   

Ve stanoveném termínu bylo zasláno koordinované stanovisko KÚ St
. kraje, kde byl 
vysloven nesouhlas Odboru životního prostYedí a zem�d�lství se zaYazením vybraných 
zastavitelných ploch do ÚP Zápy. Na základ� spole
ného projednání, z jehož výsledku 
vyplynuly úpravy, byla podána žádost o zm�nu stanoviska. O zm�nu stanoviska bylo 
požádáno dne 20. 10. 2021 M�Ú Brandýs nad Labem - Stará Boleslav, Odborem stavebního 
úYadu, územního plánování a památkové pé
e pod 
j. OSÚÚPPP-113075/2021-SUBAN. 
Odbor životního prostYedí a zem�d�lství Krajského úYadu StYedo
eského kraje vydal dne 18. 
11. 2021 pod 
j. 131508/2021/KUSK zm�nu stanoviska. 

Na základ� zm�ny stanoviska z KÚ St
. kraje, Odboru životního prostYedí a zem�d�lství, 
byla dokumentace upravena a dne 5. 1. 2022 požádáno o stanovisko KÚ St
. kraje, Odboru 
územního plánování a stavebního Yádu podle § 50 odst. 7 stavebního zákona pod 
.j. 
OSÚÚPPP-1563/2022-SUBAN, který z hlediska zajišt�ní koordinace využívání území, 
zejména s ohledem na širší územní vztahy a z hlediska souladu s politikou územního 
rozvoje a s územn� plánovací dokumentací vydanou krajem shledal nedostatky a nesouhlasí 
s návrhem vybudování sjezdu a nájezdu z/na dálnici D10. O zm�nu stanoviska bylo 
požádáno dne 30. 3. 2022 M�Ú Brandýs nad Labem - Stará Boleslav, Odborem stavebního 
úYadu, územního plánování a památkové pé
e pod 
j. OSÚÚPPP-35218/2022-SUBAN. Dne 
12. 4. 2022 KÚ St
. kraje, Odbor územního plánování a stavebního Yádu vydal potvrzení o 
odstran�ní nedostatko návrhu územního plánu Zápy a konstatuje, že lze postupovat 
v dalším Yízení o územním plánu.  

V rámci spole
ného jednání byly uplatn�ny pYipomínky, na jejichž základ� byla upravena 
dokumentace.  

Dne 16. 11. 2022 byla projektantem pYedána upravená dokumentace na základ� 
vyhodnocení uplatn�ných vyjádYení, stanovisek, podn�to a pYipomínek k návrhu Územního 
plánu Zápy k veYejnému projednání.  

Dne 7. 12. 2022 zastupitelstvo m�styse Zápy jmenovalo ur
eného zastupitele pro spolupráci 
s poYizovatelem pYi projednávání a poYizování územn� plánovací dokumentace m�styse 
Zápy ve volebním období 2022 - 2026 – pana Vladimíra Vl
ka, starostu m�styse. 
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Yízení územního plánu (§ 52 -54 stavebního zákona) 

VeYejné projednání  

Dne 5. 1. 2023 poYizovatel oznámil místo a dobu konání veYejného jednání o návrhu 
Územního plánu Zápy na 8. 2. 2023, jednotliv� dot
eným orgánom, krajskému úYadu, obci, 
pro kterou je územní plán poYizován a sousedním obcím s termínem uplatn�ní stanovisek, 
námitek a pYipomínek do 15. 2. 2023. Sou
asn� poYizovatel doru
il návrh Územního plánu 
Zápy veYejnou vyhláškou 
.j. OSÚÚPPP-2429/2023-POBMA ze dne 5. 1 2023 a ode dne 
vyv�šení veYejné vyhlášky zajistil jeho vystavení k veYejnému nahlédnutí minimáln� po dobu 
30 dno, dle § 20 odst. 1 stavebního zákona, a to ode dne 5. 1. 2023 do dne 15. 2.  2023. 

V rámci veYejného projednání byly uplatn�ny požadavky vyplývající ze stanovisek 
Ministerstva obrany a Ministerstva dopravy. Tyto požadavky byly zapracovány do pYíslušné 

ásti Územního plánu Zápy.  

V rámci veYejného projednání byly podány námitky a pYipomínky, ke kterým byl zpracován 
návrh rozhodnutí a vyhodnocení, tento návrh byl zapracován do verze návrhu ÚP pro 
opakované veYejné projednání.   

Opakované veYejné projednání 

Vzhledem k tomu, že na základ� výsledko veYejného projednání bylo nutné návrh 
dokumentace upravit podstatným zposobem, bylo potYeba tyto úpravy projednat pYi 
opakovaném veYejném projednání. Dne 7. 11. 2023 poYizovatel požádal o stanovisko KÚ 
St
. kraje, Odboru životního prostYedí a zem�d�lství k podstatné úprav� návrhu územního 
plánu Zápy dle ustanovení § 53 odst. 2 stavebního zákona.  

Krajský úYad St
. kraje, Odbor životního prostYedí a zem�d�lství, vydal stanovisko 
.j. 
140663/2023/KUSK ze dne 7. 12. 2023, ve kterém sd�luje, že lze vylou
it významný vliv 
upraveného návrhu územního plánu, samostatn� i ve spojení s jinými zám�ry nebo 
koncepcemi, na pYedm�t ochrany nebo celistvost evropsky významných lokalit nebo pta
ích 
oblastí a nepožaduje zpracování SEA.  

Dne 25. 4. 2024 poYizovatel oznámil místo a dobu konání opakovaného veYejného jednání o 
návrhu Územního plánu Zápy na 29. 5. 2024, jednotliv� dot
eným orgánom, krajskému 
úYadu, obci, pro kterou je územní plán poYizován a sousedním obcím s termínem uplatn�ní 
stanovisek, námitek a pYipomínek, vztahujícím se pouze k úpravám provedených od 
pYedchozího veYejného projednání, a to do 5. 6. 2024. Sou
asn� poYizovatel doru
il návrh 
Územního plánu Zápy veYejnou vyhláškou 
.j. OSÚÚPPP-56329/2024-POBMA ze dne 25. 4. 
2024 a ode dne vyv�šení veYejné vyhlášky zajistil jeho vystavení k veYejnému nahlédnutí 
minimáln� po dobu 30 dno, dle § 20 odst. 1 stavebního zákona, a to ode dne 26. 4. 2024 do 
dne 5. 6.  2024. 

V rámci opakovaného veYejného projednání byly uplatn�ny nové požadavky vyplývající ze 
stanovisek Ministerstva obrany a Ministerstva dopravy. Tyto požadavky byly zapracovány do 
pYíslušné 
ásti Územního plánu Zápy.  

V rámci opakovaného veYejného projednání byly podány námitky a pYipomínky, ke kterým 
byl zpracován návrh rozhodnutí a vyhodnocení.   

Dne 27. 8. 2024 byla dot
eným orgánom doru
ena žádost o uplatn�ní stanoviska k návrhu 
vyhodnocení pYipomínek a návrhu rozhodnutí o námitkách po veYejném projednání a po 
opakovaném veYejném projednání. Stanovisko bylo možné vydat do 30 dno ode dne 
doru
ení. V pYípad� nedoru
ení vyjádYení ve stanovené lhot� je toto považováno za souhlas.  
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Návrhy rozhodnutí o námitkách a vyhodnocení pYipomínek po veYejném projednání a po 
opakovaném veYejném projednání byly zapracovány do pYíslušné 
ásti Územního plánu 
Zápy. 

 

Územní plán Zápy, pokud jde o obsah a formu dokumentace i postup jejího 
poYizování, je v souladu s požadavky zákona 
. 183/2006 Sb., o územním plánování a 
stavebním Yádu ve zn�ní pozd�jších pYedpiso, a jeho provád�cích pYedpiso - vyhlášky 
. 
500/2006 Sb., o územn� analytických podkladech, územn� plánovací dokumentaci a 
zposobu evidence územn� plánovací 
innosti, a vyhlášky 
. 501/2006 Sb., o obecných 
požadavcích na využívání území – v aktuálním zn�ní t�chto vyhlášek. 

 
Územn� plánovací dokumentace je vybranou 
inností ve výstavb� a je zpracována 

k tomu oprávn�nou osobou. 
 
PoYizovatel provedl ve spolupráci s projektantem územního plánu kontrolu tzv. ETL 
nástrojem pYed pYedložením územního plánu k vydání v zastupitelstvu obce. Tento krok je 
doložen níže výpisem z pYehledu kontroly ETL nástroje: 
 
IMPORT ÚZEMNÍHO PLÁNU OBCE 505781 spušt�n v 2024-10-21 15:02:02  
 Po
et prvko v tabulce ReseneUzemi : 1  
 
 Varování: Tabulka UzemiPrvkyRP je prázdná  
 Po
et prvko v tabulce PlochyRZV : 315  
 Po
et prvko v tabulce ZastaveneUzemi : 1  
 Po
et prvko v tabulce UzemniRezervy : 5   
 Varování: Tabulka KoridoryP je prázdná  
 Po
et prvko v tabulce KoridoryN : 3   
 Po
et prvko v tabulce PlochyZmen : 44  
 Po
et prvko v tabulce PlochyPodm : 3   
 Po
et prvko v tabulce VpsVpoAs : 6   
 Varování: Tabulka VpsVpoAs (linie) je prázdná  
 Po
et prvko v tabulce USES : 16   
 Varování: Tabulka SystemSidelniZelene je prázdná  
 Varování: Tabulka SystemVerProstr je prázdná  
 
 ----------------------------   KONTROLY   ----------------------------  
  ----------   KONTROLA - ReseneUzemi  (plochy)  ----------  
Status: OK 
 
 ----------   KONTROLA - UzemiPrvkyRP  (plochy)  ----------  
Status: OK 
 
 ----------   KONTROLA - PlochyRZV  (plochy)  ----------  
Status: OK 
 
 ----------   KONTROLA - ZastaveneUzemi  (plochy)  ----------  
Status: OK 
 
 ----------   KONTROLA - UzemniRezervy  (plochy)  ----------  
Status: OK 
 
 ----------   KONTROLA - KoridoryP  (plochy)  ----------  
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Status: OK 
 
 ----------   KONTROLA - KoridoryN  (plochy)  ----------  
Status: OK 
 
 ----------   KONTROLA - PlochyZmen  (plochy)  ----------  
Status: OK 
 
 ----------   KONTROLA - PlochyPodm  (plochy)  ----------  
Status: OK 
 
 ----------   KONTROLA - VpsVpoAs  (plochy)  ----------  
Status: OK 
 
 ----------   KONTROLA - VpsVpoAs  (linie)  ----------  
Status: OK 
 
 ----------   KONTROLA - USES  (plochy)  ----------  
Status: OK 
 
 ----------   KONTROLA - SystemSidelniZelene  (plochy)  ----------  
Status: OK 
 
 ----------   KONTROLA - SystemVerProstr  (plochy)  ----------  
Status: OK 
 
 -------------------  KONTROLY VZTAHo MEZI VRSTVAMI  ------------------  
Status: OK 
 ---------------------------------------------------------------------------  
 
 ------------------------------  KONEC IMPORTU  ------------------------------  
 
IMPORT ÚZEMNÍHO PLÁNU OBCE 505781 ukon
en v 2024-10-21 15:02:11  
 
Status: Varování 
 
2.4 s požadavky zvláštních právních pYedpiso a se stanovisky dot�ených orgáno 
podle zvláštních právních pYedpiso, popYípad� s výsledkem Yešení rozporo 

 
Ve stanovisku orgánu ochrany pYírody 
.j. 153322/2018/KUSK ze dne 23.11.2018 

z hlediska zákona 
. 114/1992 Sb., o ochran� pYírody a krajiny, ve zn�ní pozd�jších 
pYedpiso, k návrhu zadání územního plánu Zápy, pYíslušný orgán konstatuje, že lze vylou
it 
významný vliv pYedloženého návrhu zadání územního plánu samostatn� i ve spojení s jinými 
koncepcemi nebo zám�ry na pYíznivý stav pYedm�tu ochrany nebo celistvost jakékoli 
evropsky významné lokality nebo pta
í oblasti stanovené pYíslušnými vládními naYízeními.  

 
Ve stanovisku krajského úYadu 
.j. 150454/2018/KUSK ze dne 10.12.2018 

uplatn�nému k návrhu zadání územního plánu Zápy orgán posuzování vlivo na životní 
prostYedí podle zákona 
. 100/2001 Sb., o posuzování vlivo na životní prostYedí nepožaduje 
zpracování vyhodnocení vlivo územního plánu Zápy na životní prostYedí (tzv. SEA). 

  
Nebyl tedy napln�n žádný dovod pro zpracování vyhodnocení vlivo na udržitelný 

rozvoj území. 
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Stanoviska dot�ených orgáno doru�ených ke spole�nému jednání a jejich 
vyhodnocení. 

  
7. Hasi�ský záchranný sbor StYedo�eského kraje – územní odbor Mladá Boleslav 

typ:    STANOVISKO 

adresa:    Laurinova ul. 1370/III, 293 05 Mladá Boleslav 

datum doru
ení:   14. 6. 2021 


íslo jednací DO: HSKL-3075-2/2021-MB 

naše 
íslo jednací:   OSÚÚPPP-62758/2021 

7.1. K návrhu územního plánu: 

 Na základ� posouzení dané dokumentace vydává souhlasné stanovisko. 

7.2. K návrhu zadání regula�ního plánu RP1:  

Plochy pro umíst�ní nových komunikací v
etn� úprav komunikací stávajících 
by m�ly odpovídat požadavkom na zajišt�ní pYíjezdu a pYístupu techniky složek 
integrovaného záchranného systému v
etn� t�žké techniky jednotek požární ochrany, 
a to i v návaznosti na nástupní plochy u objekto, kde jsou technickými a právními 
pYedpisy požadovány.  

PYi Yešení zastavitelných ploch zohlednit další vývoj jak nových staveb, tak 
bývalých výrobních a skladovacích areálo pYedevším z pohledu bezpe
nosti 
obyvatelstva (nebezpe
í vzniku požáro, mimoYádných událostí s únikem 
nebezpe
ných látek atd.).  

Dále upozorIujeme, že na str. 56 v odst. e) je chybn� uvedena obec Husinec. 

7.3.  K návrhu zadání regula�ního plánu RP2: 

Plochy pro umíst�ní nových komunikací v
etn� úprav komunikací stávajících 
by m�ly odpovídat požadavkom na zajišt�ní pYíjezdu a pYístupu techniky složek 
integrovaného záchranného systému v
etn� t�žké techniky jednotek požární ochrany, 
a to i v návaznosti na nástupní plochy u objekto, kde jsou technickými a právními 
pYedpisy požadovány. PYípadný zásah požárních jednotek musí být proveditelní mimo 
ochranná pásma nadzemních energetických vedení. S tímto souvisí i Yešení 
odstavných a parkovacích ploch v nových rozvojových plochách, zejména u bytové 
výstavby. PYi Yešení zastavitelných ploch zohlednit další vývoj jak nových staveb, tak 
bývalých výrobních a skladovacích areálo pYedevším z pohledu bezpe
nosti 
obyvatelstva (nebezpe
í vzniku požáro, mimoYádných událostí s únikem 
nebezpe
ných látek atd.).  

Vyhodnocení: 
Po dohod� s krajským úYadem byly zastavitelné plochy Z03 a Z04b vyjmuty ze 
zastavitelných ploch. Podmínka regula
ního plánu tedy byla zrušena. Chyba na 
stran� 56 bude opravena. 

 

8. Sekce nakládání s majetkem Ministerstva obrany 

typ:    STANOVISKO 

adresa:    Tychonova 1, 160 01 Praha 6 

datum doru
ení:   2. 7. 2021 


íslo jednací DO: 125042/2021-1150-OÚZ-PHA 
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naše 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-71335/2021 

8.1. Do správního území obce zasahuje vymezené území Ministerstva obrany 
R: 
- Ochranné pásmo letišt� Kbely, které je nutno respektovat podle ustanovení § 
37 zákona 
. 49/1997 Sb. o civilním letectví a o zm�n� a dopln�ní zákona 

.455/1991 Sb. o živnostenském podnikání. V tomto vymezeném území (dle 
ustanovení § 175 odst. 1 zákona 
. 183/2006 Sb. o územním plánování a 
stavebním Yádu) lze vydat územní rozhodnutí a povolit nadzemní stavbu jen na 
základ� závazného stanoviska Ministerstva obrany. Z dovodu bezpe
nosti 
letového provozu je nezbytné projednat rovn�ž výstavbu vodních ploch, 
výsadbu vzrostlých dYevin, zakládání nových porosto, zakládání nových nebo 
rozšíYení povodních skládek, rozšíYení stávajících nebo povolení nových 
t�žebních prostoro, realizaci staveb 
i zaYízení tvoYících dominanty v terénu, 
vysíla
o, vzdušných vedení vn a vvn, fotovoltaických elektráren speciálních 
staveb, zejména staveb s vertikální ochranou (napY. stYelnice, nádrže plynu, 
trhací jámy) (dle ustanovení § 175 odst. 1 zákona 
. 183/2006 Sb. o územním 
plánování a stavebním Yádu) – viz. ÚAP – jev 102a. V tomto vymezeném území 
može být výstavba, výsadba a ostatní uvedené 
innosti omezeny nebo 
zakázány. Sou
ástí OP letiše je OP se zákazem staveb. V tomto OP je zákaz 
realizace neleteckých staveb. (Výjimku, v mimoYádném pYípad�, može na 
základ� komplexního posouzení povolit Ministerstvo obrany).  

8.2. Celé správní území obce se nachází ve vymezeném území Ministerstva obrany: 
- V Yešeném území se nachází prostory MCTR (vojenský letecký okrsek) - letišt� 
a letecké stavby a jejich ochranná pásma a zájmová území (ÚAP – jev 102a). V 
tomto vymezeném území, které je shodné s horizontální hranicí vymezeného 
vzdušného prostoru ur
eného k ochran� letového provozu na letištích a letadel 
letících na okruhu, který je nutno respektovat podle ustanovení § 41 zákona 
. 
49/1997 Sb. o civilním letectví a o zm�n� a dopln�ní zákona 
.455/1991 Sb. o 
živnostenském podnikání (živnostenský zákon), ve zn�ní pozd�jších pYedpiso – 
lze vydat územní rozhodnutí a povolit výstavbu vysíla
o, výškových staveb, 
staveb tvoYících dominanty v terénu, v�trných elektráren, speciálních staveb, 
zejména staveb s vertikální ochranou (napY. stYelnice, nádrže plynu, trhací 
jámy), venkovního vedení VN a VVN, rozšíYení stávajících nebo povolení nových 
t�žebních prostoro (dle ustanovení § 175 odst. 1 zákona 
. 183/2006 Sb. o 
územním plánování a stavebním Yádu) jen na základ� závazného stanoviska 
Ministerstva obrany.  

8.3. Celé správní území obce se nachází ve vymezeném území Ministerstva obrany: 
- OP radaru SRE, které je nutno respektovat podle ustanovení § 37 zákona 
. 
49/1997 Sb. o civilním letectví a o zm�n� a dopln�ní zákona 
. 455/1991 Sb. o 
živnostenském podnikání. V tomto území lze vydat územní rozhodnutí a povolit 
níže uvedené stavby jen na základ� závazného stanoviska Ministerstva obrany 
(dle ustanovení § 175 odst. 1 zákona 
. 183/2006 Sb. o územním plánování a 
stavebním Yádu) – viz ÚAP – jev 102a. Jedná se o výstavbu (v
etn� 
rekonstrukce a pYestavby) v�trných elektráren, výškových staveb, venkovního 
vedení vvn a vn, základnových stanic mobilních operátoro. V tomto vymezeném 
území može být výstavba v�trných elektráren, výškových staveb nad 30 m nad 
terénem a staveb tvoYících dominanty v terénu výškov� omezena nebo 
zakázána.  

Vzhledem k tomu, že ochranná pásma leteckých zabezpe
ovacích zaYízení 
Ministerstva obrany (MO) a vzdušný prostor Ministerstva obrany (MO) se 
dotýkají celého katastrálního území Zápy, zapracujte tyto limity do grafické 
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ásti napY. formou následující textové poznámky pod legendu koordina
ního 
výkresu. “Celé správní území je situováno v ochranném pásmu leteckých 
zabezpe
ovacích zaYízení MO a ve vzdušném prostoru MO ".  

8.4. Na celém správním území je zájem Ministerstva obrany posuzován z hlediska 
povolování níže uvedených druho staveb podle ustanovení § 175 zákona 
. 
183/2006 Sb. (dle ÚAP jev 119)  

Na celém správním území umístit a povolit níže uvedené stavby jen na základ� 
závazného stanoviska Ministerstva obrany: 
- výstavba, rekonstrukce a opravy dálni
ní sít�, rychlostních komunikací, silnic 
I. II. a III. tYídy 
- výstavba a rekonstrukce železni
ních tratí a jejich objekto  

- výstavba a rekonstrukce letiše všech druho, v
etn� zaYízení - výstavba vedení 
VN a VVN  

- výstavba v�trných elektráren 
- výstavba radioelektronických zaYízení (radiové, radioloka
ní, radionaviga
ní, 
telemetrická) v
etn� anténních systémo a op�rných konstrukcí (napY. 
základnové stanice....) 

 - výstavba objekto a zaYízení vysokých 30 m a více nad terénem 
- výstavba vodních nádrží (pYehrady, rybníky) 
- výstavba objekto tvoYících dominanty v území (napY. rozhledny)  

Ministerstvo obrany požaduje respektovat výše uvedené vymezené území a 
zapracovat je do textové 
ásti návrhu územního plánu do Odovodn�ní, kapitoly 
Zvláštní zájmy Ministerstva obrany. Do grafické 
ásti pod legendu 
koordina
ního výkresu zapracujte následující textovou poznámku: „Celé 
správní území je zájmovým územím Ministerstva obrany z hlediska povolování 
vyjmenovaných druho staveb“.  

8.5. V textové 
ásti návrhu ÚP Zápy je sice informace o zájmovém území MO 
R 
zapracována, ale nepYesn� a s již neplatnými údaji (napY. jev 103 – ÚAP je 
nahrazen jevem 102a). Textovou 
ást návrhu proto požadujeme upravit dle výše 
uvedených pokyno.  

Vyhodnocení: 
Pod legendu koordina
ního výkresu projektant zapracuje poznámku: “Celé správní 
území je situováno v ochranném pásmu leteckých zabezpe
ovacích zaYízení MO a 
ve vzdušném prostoru MO ". „Celé správní území je zájmovým územím Ministerstva 
obrany z hlediska povolování vyjmenovaných druho staveb, jejichž vý
et je v textové 

ásti ÚP“. 
V textové 
ásti návrhu ÚP Zápy je sice informace o zájmovém území MO 
R 
zapracována, ale nepYesn� a s již neplatnými údaji (napY. jev 103 – ÚAP je nahrazen 
jevem 102a). Textovou 
ást návrhu proto projektant upraví dle výše uvedených 
pokyno.  

 

9. Ministerstvo promyslu a obchodu – (hornictví) 

typ:    STANOVISKO 

adresa:    Na Františku 32, 110 15 Praha 1 
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datum doru
ení:   27. 5. 2021 


íslo jednací DO: MPO 477298/2021 

naše 
íslo jednací:   OSÚÚPPP-55643/2021 

S návrhem Územního plánu Zápy souhlasíme.  
Vyhodnocení: 
Na v�domí.  
 

10. Ministerstvo promyslu a obchodu – (plynárenství) + zm�na stanoviska 

typ:    STANOVISKO 

adresa:    Na Františku 32, 110 15 Praha 1 

datum doru
ení:   2. 7. 2021, 18.11.2021 


íslo jednací DO: MPO 548045/2021, MPO 626371/2021 

naše 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-71253/2021, OSÚÚPPP-123902/2021 

Návrh tvoYí nové zastavitelné plochy pYímo v ochranném pásmu produktovodo 
a to i pYímo ve vzdálenosti blíže než 100 m od produktovodo, aniž by z 
odovodn�ní bylo patrné, že zastavitelnost potvrdil provozovatel produktovodu 
a aniž by návrh uvád�l jako podmínku zastavitelnosti sine qua non uvád�l 
napln�ní § 3 odst.7 zákona. Pro ochranné pásmo produktovodu (v
etn� jeho 
pYípadných pYeložek) platí v souladu s pYechodným ustanovením zákona 

.161/2013 Sb., kterým se m�nil Zákon, také související omezení uvedená ve vI. 
naY. 
. 29/1959 Sb. a toto vI. naYízení zakazuje umíst�ní jakýchkoliv objekto a 
souvislého zastav�ní vesnic do vzdálenosti 100 m od potrubí. Bez toho, aby 
byly kladn� posouzeny technické a bezpe
nostní podmínky v daném území 
provozovatelem podle § 3 odst. 7 zákona, nelze pYedpokládat zastavitelnost 
ploch a uvád�t je do návrhu ÚP Zápy. 
Návrh zcela bez odovodn�ní a reálných informací a zcela beze zmínky o dohod� 
s provozovatelem produktovodu konstatuje, že 1/ vzhledem ke stáYí a 
technickému stavu produktovodu je do budoucna možné uvažovat s dožitím a 
ukon
ením jeho provozu, pYípadn� s pYeložkou na náklady vlastníka 
provozovatele, v každém pYípad� podle návrhu ÚP není dovolena jeho 
rekonstrukce ve stávající trase". Takový pYístup zjevn� opomíná zájmy 
chrán�né zákonem 
. 189/1999 Sb., podle n�jž je bezpe
ný a spolehlivý provoz 
produktovodu ve veYejném zájmu, jehož ochrana je v posobnosti MPO. Územn� 
plánovací dokumentace nemože omezovat provozovatele stávajícího 
produktovodu v Yádném pln�ní jeho zákonných povinností, pokud nebyla 
uzavYena pYíslušná smlouva, podle níž by provozovatel pYevzal závazek provést 
a financovat pYeložku produktovodu v zájmu obce. Vzhledem ke všem 
souvislostem lze jen t�žko o
ekávat, že by vlastník a provozovatel 
produktovodu mohl- pYi dodržení podmínek pé
e Yádného hospodáYe - 
vynaložit náklady na pYeložku produktovodu z dovodu zájmu na zastavitelnosti 
obce a zvýšení hodnoty pozemko cizích osob v obci. 
Návrh tvoYí nov� také koridor pro pYeložku produktovodu 
EPRO vedoucího na 
Yešeném území, aniž by z odovodn�ní bylo patrné, že trasa koridoru byla 
odborn� posouzena (napY. územní studie), jako dosta
ující pro pYeložku 
produktovodu. Grafická 
ást u koridoru pracuje se šíYí cca 160 m (v textové 

ásti popis není obsažen) - tj. cca 80 m na každou stranu od pYeložky - což 
nesplIuje podmínku Zákona, který stanovil v pYechodném ustanovení z.
. 
161/2013 Sb), že ochranná pásma vzniklá podle naY. vlády 
. 29/1959 Sb. 
zostávají nedot
ena, tudíž ochranné pásmo produktovodu (v
etn� pYípadné 
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díl
í pYeložky) 
iní 300 m na každou stranu, celkem tedy 600 m. Vzhledem k 
tomu lze jen obtížn� pYedjímat resp. plánovat, že nov� navržená veYejn� 
prosp�šná stavba PYeložka produktovodu 
EPRO VT3 je do tohoto koridoru 
reáln� umístitelná. Návrh veYejn� prosp�šné stavby je v tomto kontextu bez 
vypracování pYíslušné územní studie a posouzení technické proveditelnosti ze 
strany provozovatele v souladu se zákonem, § 3 odst. 7 v rozporu s právními 
pYedpisy. VeYejn� prosp�šnou stavbu PYeložka produktovodu 
EPRO VT3 z 
návrhu je tYeba vypustit to i proto, že není zahrnuta v nad Yazené územn� 
plánovací dokumentaci (ZUS, PUR).  
Návrh obsahuje ve výrokové 
ásti i v odovodn�ní a grafické 
ásti pojmy, které v 
souvislosti s produktovodem právn� neexistují (bezpe
nostní pásmo, 
bezpe
nostní pás), tyto pojmy žádáme vypustit a užívat výlu
n� pojmy právn� 
zavedené dle zákona (§3 odst. 3).  

4.1.   a) U veškerých ploch pYestavby ležících v ochranném pásmu produktovodu (Z 
11, Z08, Z15, Z09, Z21, K10, Z04a) je z dovodu pravdivosti a souladu s platnými 
právními pYedpisy - z.
. 189/1999 Sb., § 3, nezbytné výslovn� uvést v tabulce na 
str. 11 podmínku, že pro všechny stavby a 
innosti plánované v ochranném 
pásmu produktovodu uvedené v § 3 odst. 7 zákona 189/1999 Sb., tj. stavební 

inností, umíseování staveb, zemní práce, zYizování skládek a uskladIování 
materiálu platí, že pouze pokud to umožIují technické a bezpe
nostní 
podmínky a nedojde-Ii k ohrožení života, zdraví, bezpe
nosti nebo majetku 
osob 
i životního prostYedí, ud�lí provozovatel produktovodu písemný souhlas. 
Souhlas musí obsahovat podmínky, za kterých byl ud�len.  
b) text poznámky pod 
arou u tabulky ozna
ený 
tyYmi hv�zdi
kami vypustit 
nebo upravit do souladu s právní úpravou podmínek v ochranném pásmu 
produktovodu. Podle kap. 4.2 na niž poznámka odkazuje po
ítá s vyYešením 
"stYetu zastavitelných ploch s bezpe
nostním pásmem produktovodu" formou 
územní studie, která umožní pYíslušnému stavebnímu úYadu ud�lit pro umíst�ní 
staveb v ochranném pásmu produktovodu výjimku. To je v rozporu s § 3 odst. 7 
zákona 
 189/1999 Sb., který tuto možnost neposkytuje a jasn� stanoví 
podmínky.  
c) u zastavitelných ploch blíže než 100 m k produktovodu zm�nit druh plochy ze 
zastavitelné na jiný vhodný druh.  
Zdovodn�ní: vzhledem k podmínkám stanoveným pro ochranné pásmo 
produktovodu v dob� jeho vzniku (zákaz souvislého zastav�ní vesnic do 100 m 
od produktovodu podle vl.naY. 29/1959 Sb. § 5 ve vazb� na pYechodné 
ustanovení k z.
. 161/2013 Sb.) je velmi nepravd�podobné, že tyto plochy 
budou splIovat technické a bezpe
nostní podmínky pro umíst�ní staveb a to i v 
kontextu s posuzováním postupem podle § 3 odst. 7 zákona 
. 189/1999 Sb.)  

4.2. Rozpor k bodu 3.3. celý text: V celém textu je chybn� užíván právn� neexistující 
pojem "bezpe
nostní pásmo 
i pás produktovodu", nahradit pojmem ochranné 
pásmo.  
Zdovodn�ní: Tento pojem právn� neexistuje. Zákon 
. 189/1999 Sb., o 
nouzových zásobách ropy stanoví ochranné pásmo produktovodu. Neexistující 
pojem bezpe
nostní pásmo je nezbytné z celé textové i grafické 
ásti návrhu 
odstranit a nahradit jej pojmem "ochranné pásmo".  

4.3. Rozpor k bodu 4.2., první odstavec: pojem "bezpe
nostní pás 
i pásmo 
produktovodu" nahradit pojmem "ochranné pásmo produktovodu". Stejn� je 
tYeba u
init v grafické 
ásti a všude v textu návrhu.  
Zdovodn�ní: právní pojem "bezpe
nostní pásmo produktovodu" v právních 
pYedpisech neexistuje. Z. 
. 189/1999 Sb., o nouzových zásobách ropy, stanoví 
pro produktovody "ochranné pásmo produktovodu".  

4.4. Rozpor - bod 4.2., druhý odstavec: vypustit celý druhý odstavec (na str. 16 i 17) 
v celém rozsahu a nahradit jej pravdivou informací pro veYejnost, "podmínkou 
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umíst�ní staveb a výkonu 
inností uvedených v § 3 odst.7. zákona 
. 189/1999 
Sb., o nouzových zásobách ropy ve zn�ní pozd�jších zm�n v ochranném pásmu 
produktovodu je posouzení podmínek provozovatelem produktovodu podle § 3 
odst. 7 zákona a v pYípad� jejich spln�ní ud�lení souhlasu provozovatele 
produktovodu, který v souhlasu zároveI stanoví podmínky. Pokud nejsou 
podmínky spln�ny, souhlas nemože být ud�len a zastavitelnost plochy nelze  
realizovat".  
Zdovodn�ní: V odstavci je uvedeno, že zastavitelnost pYedm�tných ploch je 
podmín�na územními studiem i a ud�lením výjimky stavebního úYadu z 
technických pYedpiso. Tato informace je v rozporu s § 3 odst. 7 zákona 
. 
189/1999 Sb. Vzhledem k aktuáln� platné právní úprav� (od r. 2013) neexistuje 
oprávn�ní stavebního úYadu ud�lovat výjimky z technických pYedpiso ohledn� 
umiseování staveb v ochranném pásmu produktovodu. Tato možnost 
stavebního úYadu byla zrušena sou
asn� se zrušením vI. naY. 
. 29/1959 Sb .. 
Aktuáln� platná právní úprava sv�Yuje posouzení technických a bezpe
nostních 
podmínek z pohledu realizovatelnosti 
inností v ochranném pásmu 
produktovodo podle ust. § 3 odst. 7 zákona 
. 189/1999 Sb., výlu
n� 
provozovateli produktovodu. V odstavci je uvedeno, že produktovod prochází 
navrženými zastavitelnými plochami Z09, ZlO, Z16 a Z17. Ve skute
nosti 
neprochází produktovod plochami, ale zastavitelné plochy jsou nov� navrženy 
do existujícího ochranného pásma existujícího a provozovaného produktovodu.  
V odstavci je dále uvedeno: Vzhledem ke stáYí a technickému stavu produktovodu 
je do  
budoucna možné uvažovat s "dožitím" stávajícího vedení a ukon
ením jeho provozu, 
pYípadn� s pYeložkou na náklady vlastníka a provozovatele. V každém pYípad� není 
dovolena jeho rekonstrukce ve stávající trase, blokující logický územní rozvoj sídla. 
PYípadná pYípustná rekonstrukce by musela být podmín�na takovým technickým 
Yešením, které radikálním zposobem zúží rozsah bezpe
nostního pásma a umožní 
standardní zposob zástavby rodinnými domy (napY. vedení produktovodu v budoucím 
uli
ním prostoru standardní šíYe). Tento text pYedjímá a navádí vlastníky pozemko 
v ochranném pásmu k porušování zákona 
. 189/1999 SB., který ve svém § 3 
ukládá vlastníkom pozemko povinnosti za ú
elem umožn�ní umíst�ní a 
provozování produktovodu tj. všech 
inností k zajišt�ní bezpe
ného a 
spolehlivého provozu produktovodu.  

4.5. Rozpor - bod 4.2. druhý odstavec: Plochy Z09, Z10,Z16 a Z17 vyYadit ze 
zastavitelných ploch a ozna
it je jako územní rezervu 
i jiným vhodným 
zposobem a neslibovat zastavitelnost na základ� územní studie, když územní 
studie není oprávn�na stanovit podmínky pro umiseování staveb v ochranném 
pásmu produktovodu.  
Zdovodn�ní: Navazuje na zdovodn�ní rozporu 1, bod c. Zastavitelnost ploch je 
velmi nejistá a mohlo by vyvolat požadavky veYejnosti vo
i schvalovateli ÚP k 
náhrad� újmy z dovodu nezastavitelnosti pozemko.  

4.6.  Nesoulad ke kap. 6.2 Definice pojmo: v definicích doplnit pojem "ochranné 
pásmo produktovodu, protože se dotýká Yady ploch navržených v zákon� a 
zároveI v definici uvést podmínku zastavitelnosti odkazem na § 3 odst. 7 
zákona 
. 189/1999 Sb.  
Zdovodn�ní: ochranné pásmo produktovodu není nikde v textové 
ásti 
uvedeno ani není nikde uvedeno, jaké podmínky v n�m platí. A to ani odkazem 
na zákon. Doporu
ujeme doplnit pro pYehlednost.  

4.7. Rozpor ke kap. 7 vymezení veYejn� prosp�šných staveb. Vypustit z textu VB- 
pYeložka produktovodu 
EPRO.  
Zdovodn�ní:  
- pYeložka není v nadYazené územn� plánovací dokumentaci,  
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- uvoln�ní zastavitelné plochy v obci není právním titulem pro vyvlastn�ní práv 
na základ� právních pYedpiso o vyvlastn�ní,  

- koridor vymezený pro pYeložku by m�l být ozna
en jako územní rezerva, 
protože nebyl podroben územní studii ani posouzení provozovatelem 
produktovodu podle § 3 odst.7 zákona 189/1999 Sb., tudíž není 
prokázáno najisto, že v tomto koridoru by stavba pYeložky byla 
umístitelná pYi spln�ní technických a bezpe
nostních podmínek  

- koridor nemá šíYi požadovanou pro ochranné pásmo produktovodu, jehož díl
í 

ást by m�la být pYeložena a které 
iní podle pYechodných ustanovení k 
zákonu 
. 161/2013 SB. celkem 600 m (koridor má podle grafické 
ásti 
160m celkem).  

4.8.  Rozpor ke kap. 10 odst. 3 (str.54): Odstavec upravující popis územních studií 
US 3, US4, U55 a US6, které mají "vyYešit zastavitelnost ploch v bezpe
nostním 
pásmu produktovodu" je nutné vypustit v celém rozsahu pro rozpor z § 3 odst. 
7 zákona 
. 189/1999 Sb ..  
Zdovodn�ní: Navazuje na Rozpory 
. 1 a 
. 4 a jejich odovodn�ní. Odstavec 

stanoví, že uzemní studie US 3, US4, U55, US6 mají vyYešit stYet s 
produktovodem, aniž by zákon 189/1999 Sb. umožIoval vyYešit studií 
podmínky pro umíst�ní staveb v ochranném pásmu produktovodu.  

4.9.  Rozpor k odovodn�ní str 68: vypustit návrh pYeložky produktovodu jako 
veYejn� prosp�šné stavby a v celém textu opravit nesprávn� užívaný pojem 
"dálkovody, a bezpe
nostní pásma. Pokud má zostat prostor pro pYípadnou 
budoucí pYeložku produktovodu v územním plánu, ponechat ji tam jako územní 
rezervu.  

4.10.  Rozpor a k celé grafické 
ásti tj. koordina
ním i hlavním výkresu:  
a) ozna
it všechny produktovody shodn� ve výkresech i v legend� k výkresom 
jako produktovody 
EPRO a provést je ve stejné barv�, sou
asn� jasn� ozna
it 
hranici jejich ochranného pásma 300m na každou stranu.  
Zdovodn�ní: nyní je v legend� i výkresech použito více barev pro produktovod 
a ozna
ení ochranného pásma není jednozna
né - - napY. použito zmate
né 
ozna
ení "bezpe
nostní pásma plynovodu a produktovodu". Také ve výkresech 
uvedený pojem "ostatní produktovody" - bye jde o produktovody 
EPRO je 
zavád�jící. Zákres produktovodo 
EPRO pYipojen ke stanovisku.  
b) nahradit pojem "bezpe
nostní pásmo produktovodu" všude v legend� i 
výkresové 
ásti zákonným pojmem "ochranné pásmo produktovodu", zna
it jej 
o šíYi 300m a jiné pojmy i vzdálenosti odstranit z dovodu zachování pravdivosti 
údajo ve výkresech.  

4.11.  Rozpor ke koordina
nímu zákresu: vypustit ozna
ení ploch l09, l10, l16 l17 jako  
zastavitelných v ochranném pásmu produktovodu blíže než 100 m od trasy 
produktovodu, bez toho, aby byly posouzeny technické a bezpe
nostní 
podmínky pro umíst�ní staveb v tomto prostoru podle § 3 odst. 7 zákona 
. 
189/1999 Sb. Tyto plochy ozna
it jako územní rezervu a neuvád�t jejich 
vlastníky v omyl jejich zastavitelností. Tento rozpor se netýká 
ástí plochy Z09 
(p.
. 81/22, 81/19,81/20, 81/23,81/24,81/21) kde již provozovatel provedl  
individuální pYedb�žné posouzení a kde je možné tyto pozemky zahrnout do 
ploch BV  
s podmínkou dodržení postupu podle § 3 odst. 7 zákona 
. 189/1999 Sb. - tj. 
posouzení konkrétního zám�ru stavebníka provozovatelem produktovodu.  
Zdovodn�ní viz textová 
ást.  

4.12.  Rozpor ke koordina
nímu výkresu: Dálkový kabel uvedený jako majetek 

EPRO této spole
nosti nepatYí. Tuto nepravdivou informaci opravit v zákresu i 
legend� k n�mu.  
Zdovodn�ní: nepravdivé informace je tYeba uvést do souladu se skute
ností.  
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4.13.  Rozpor ke koordina
nímu výkresu: Koridor pro pYeložku ozna
it jako územní 
rezervu, jinak je v rozporu se zákonem 
. 189/1999 Sb. stanoví pro dYív�jší 
produktovody zachování ochranného pásma vzniklého podle dYív�jších 
pYedpiso. Ochranné pásmo produktovodu DN300 
iní podle dYív�jších pYedpiso 
300m na každou stranu od produktovodu, tedy celkem 600 m, šíYe koridoru 
však 
iní celkem 160 m. NesplIuje tedy podmínku ochranného pásma  
produktovodu, proto by tento koridor v budoucnu nemusel budoucímu 
investorovi pro pYeložení produktovodu posta
ovat a stavba pYeložky díl
í 
ásti 
produktovodu by nemohla být v tomto koridoru povolena.  

Poznámka: 
PoYizovatel na základ� konzultací a dalších skute
ností požádal pod 
j. OSÚÚPP-
113062/2021-SUBAN a sp. zn. OSÚÚPP-23323/2018-PERRE dne 20. 10. 2021 o zm�nu 
stanoviska. 
Zm�na stanoviska: 

S návrhem ÚP Zápy souhlasíme bez pYipomínek. 
Odovodn�ní: Veškeré nedostatky v textové a v grafické 
ásti dokumentace, na n�ž 

jsme upozornili v doplIujícím stanovisku ze dne 7.7.2021, 
.j. 552425/2021 ( 
nesprávná terminologie v textové i v grafické 
ásti, nedostate
n� stanovené 
podmínky využití staveb v ochranném pásmu produktovodu, vypušt�ní návrhu 
pYeložky produktovodu jako veYejn� prosp�šné stavby a ozna
ení jako územní 
rezervy, vypušt�ní ozna
ení ploch Z09, Z10 a Z17 jako zastavitelných blíže než 
100m od trasy produktovodu) byly odstran�ny. 
Vyhodnocení: 
Na v�domí.  

 

11. Ministerstvo životního prostYedí 

typ:    STANOVISKO 

adresa:    Vršovická 65, 100 10 PRAHA 10 

datum doru
ení:   7. 7. 2021 


íslo jednací DO: MZP/2020/500/1246 

naše 
íslo jednací:   OSÚÚPPP-71611/2021 

11.1. V území obce Zápy se nevyskytují limity ve smyslu výše uvedených pYedpiso. Z 
tohoto dovodu nemáme proti návrhu územního plánu Zápy žádné námitky.  

Vyhodnocení: 
Na v�domí.  
 

12. Ministerstvo dopravy 

typ:    STANOVISKO 

adresa:    nábY. Ludvíka Svobody 1222/12, 110 15 Praha 1 

datum doru
ení:   7. 7. 2021 


íslo jednací DO: MD-21083/2021-910/2 

naše 
íslo jednací:   OSÚÚPPP-71914/2021 

12.1. Z hlediska letecké dopravy souhlasíme s projednávaným návrhem územního 
plánu Zápy a požadavky neuplatIujeme, jelikož nejsou dot
eny námi sledované 
zájmy.  
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Vyhodnocení: 
Na v�domí. 

12.2. Z hlediska drážní a vodní dopravy souhlasíme s projednávaným návrhem 
územního plánu Zápy a požadavky neuplatIujeme.  

Vyhodnocení: 
Na v�domí. 

12.3. Z hlediska dopravy na pozemních komunikacích, námi sledovaných dálnic a 
silnic I. tYídy nesouhlasíme s projednávaným návrhem územního plánu Zápy: 

1) Nesouhlasíme s návrhem vybudování sjezdu a nájezdu z/na dálnici D10 v 
prostoru kYížení se stávající silnicí II/245.  

Vyhodnocení: 
Akceptováno. Sjezd i nájezd se ruší. 

2) Nesouhlasíme s vymezením rozvojové plochy Z04b a se zpracováním 
regula
ního plánu RP2.  

Vyhodnocení: 
Akceptováno. Plocha Z04b se ruší. 

3) Z hlediska dopravy na pozemních komunikacích, námi sledovaných dálnic a 
silnic I. tYídy souhlasíme s projednávaným návrhem územního plánu Zápy 
za následujících podmínek: Požadujeme pro zám�r modernizace dálnice D10 
vymezit koridor pro veYejn� prosp�šnou stavbu (dále jen „VPS“) jehož 
hranice budou vedeny po obou stranách dálnice ve vzdálenosti minimáln� 
25m vn� od osy pYilehlého jízdního pásu dálnice, v prostoru 
mimoúrovIových kYižovatek (dále jen „MÚK“) požadujeme koridor rozšíYit a 
hranici koridoru vymezit ve vzdálenosti 25 m vn� od osy upravované v�tve 
kYižovatky  

Vyhodnocení: 
Zpracovatel prov�Yí a upraví, dle požadavku. 

Ad1). ad2) a ad3) V Yešeném území sledujeme zám�r modernizace dálnice D10 spo
ívající 
zejména v rozšíYení o jeden jízdní pruh v každém sm�ru a úprav� nevyhovujících 
parametro mimoúrovIových kYižovatek (dále jen „MÚK“). Modernizace dálnice byla 
prov�Yena v technické studii " D10 modernizace EXIT 0 - EXIT46" (Valbek spol.s.r.o., 
09/2019). V sou
asné dob� je zám�r posuzován z hlediska vlivu na životní prostYedí. Ve 
zpracované studii nebyly prov�Yeny návrhy na pYemíst�ní stávající MÚK do polohy kYížení 
dálnice se zám�rem pYeložky silnice II/101. PYípadná možnost pYesunu MÚK souvisí s 
pYípravou pYeložky silnice II/101 a v zám�ru modernizace dálnice D10 není s touto 
možností uvažováno. Vzhledem k výše uvedenému nesouhlasíme s návrhem vybudování 
sjezdu a nájezdu z/na dálnici D10 v prostoru kYížení se stávající silnicí II/245. Návrh je v 
rozporu s ustanovením 
SN 616101 ohledn� vzájemné vzdálenosti kYižovatek. S možností 
takového napojení by bylo možné uvažovat pouze za podmínky realizace MÚK Zápy v nové 
poloze, v prostoru kYížení s plánovanou pYeložkou silnice II/101 a pYi zrušení stávající 
MÚK. (pYíloha - situace úpravy MÚK - TES). V souvislosti s návrhem úpravy v�tve MÚK 
nesouhlasíme s vymezením rozvojové plochy Z04b ase zpracováním regula
ního plánu 
RP2. Rozvojová plocha Z04b je v pYímém konfliktu se zám�rem modernizace dálnice D10.   
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13. Ministerstvo vnitra – odbor správy majetku 

typ:    STANOVISKO 

adresa:    P.O.BOX 155/OSM, 140 21 Praha 4 

datum doru
ení:   2. 7. 2021 


íslo jednací DO: MV-136115-12/OSM-2018 

naše 
íslo jednací:   OSÚÚPPP-71469/2021 

13.1. V kapitole 4 Koncepce veYejné infrastruktury, v
etn� podmínek pro její 
umíseování, vymezení ploch a koridoro pro veYejnou infrastrukturu, v
etn� 
stanovení podmínek pro jejich využití, bod 4.1 dopravní infrastruktura (strana 
12-15) považujeme za nezbytné upozornit na to, že uvažované kYížení okružní 
silnice II/101 a dálnice D10, dle uvedených podklado neodpovídá platným 
právním a technickým pYedpisom a z tohoto dovodu je kYížení nerealizovatelné.  

13.2. Dálni
ní kYižovatka musí splIovat podmínky pYíslušných právních a 
technických pYedpiso.  

Vyhodnocení: 
Zpracovatel prov�Yí a upraví, dle požadavku soulad s pYíslušnými právními a 
technickými pYedpisy k uvažovanému kYížení okružní silnice II/101 a dálnice D10 
v podrobnosti územn� plánovací dokumentace. 
 

14. Krajská hygienická stanice StYedo�eského kraje se sídlem v Praze 

typ:    STANOVISKO 

adresa:    Dittrichova 17, 128 01 Praha 2 

datum doru
ení:   9. 7. 2021 


íslo jednací DO: KHSSC 25285/2021 

naše 
íslo jednací:   OSÚÚPPP-73052/2021 

14.1.  Vzhledem k tomu, že plocha Z17 – smíšené obytné venkovské (SV) može být 
zatížena nadm�rným hlukem z dálnice D10, z pYeložky komunikace II/245 a z 
plochy – smíšené výrobní - obchodu a služeb (HK), musí se u plochy Z17 v 
dalším stupni Yízení prokázat spln�ní hygienických limito v chrán�ném 
venkovním prostoru budoucích staveb.  

Vyhodnocení: 

Zpracovatel doplní do podmínek plochy Z17 požadavek na spln�ní hygienických 
limito. 
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14.2. Vzhledem k tomu, že plocha Z05 – smíšené obytné venkovské (SV) može být 
zatížena nadm�rným hlukem z pYeložky komunikace II/245 a z plochy – smíšené 
výrobní - obchodu a služeb (HK), musí se u plochy Z05 v dalším stupni Yízení 
prokázat spln�ní hygienických limito v chrán�ném venkovním prostoru 
budoucích staveb.  

Vyhodnocení: 

Zpracovatel doplní do podmínek plochy Z05 požadavek na spln�ní hygienických 
limito. 

 

14.3. Vzhledem k tomu, že plocha Z06 – smíšené obytné venkovské (SV) može být 
zatížena nadm�rným hlukem z 
OV, musí se u plochy Z06 prokázat spln�ní 
hygienických limito v chrán�ném venkovním prostoru budoucích staveb.  

Vyhodnocení: 

Zpracovatel doplní do podmínek plochy Z06 požadavek na spln�ní hygienických 
limito. 

 

14.4. UpozorIujeme, že u umiseování budoucí zástavby na ploše Z18 – bydlení 
venkovské (BV) je tYeba zohlednit pYítomnost stacionárních zdrojo hluku u 
stávajícího promyslového areálu, tak aby byly spln�ny hygienické limity v 
chrán�ném venkovním prostoru budoucích staveb dle platné legislativy v 
oblasti hluku (NaYízení vlády 
. 272/2011 Sb. o ochran� zdraví pYed nepYíznivými 
ú
inky hluku a vibrací).  

Vyhodnocení: 

Zpracovatel doplní do podmínek plochy Z18 požadavek na spln�ní hygienických 
limito. 

 

14.5. Sou
ástí Yešení územní studie US6 pro plochu Z17 bude návrh takových 
opatYení, aby byly spln�ny požadavky hygienické ochrany pYed negativními 
vlivy hluku ze silni
ní dopravy po dálnici D10 a pYeložce silnice II/245.  

Vyhodnocení: 

Zpracovatel doplní do podmínek územní studie US6 požadavek:  Sou
ástí Yešení 
územní studie ÚS6 pro plochu Z17 bude návrh takových opatYení aby maximáln� 
eliminovali negativní vlivy hluku ze silni
ní dopravy. 

 
15. Krajské Yeditelství policie StYedo�eského kraje, Odbor správy majetku, Odd�lení 

správy nemovitého majetku 

typ:    STANOVISKO 

adresa:    Na Banich 1535, 150 00 Praha 5- Zbraslav 

datum doru
ení:   4. 6. 2021 
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íslo jednací DO: KRPS-116771-1/
J-2021-0100MN 

naše 
íslo jednací:   OSÚÚPPP-59319/2021 

Sd�lujeme Vám, že z hlediska zájmo Krajského Yeditelství policie StYedo
eského kraje 
nemáme k návrhu územního plánu Zápy pYipomínek. 

Vyhodnocení: 
Na v�domí.  
 

16. M�stský úYad Brandýs nad Labem-Stará Boleslav, Odbor životního prostYedí + 
zm�na stanoviska 

typ:    KOORDINOVANÉ STANOVISKO 

adresa:    Masarykovo nám�stí 1/6, 250 01 Brandýs nad Labem-Stará 
Boleslav 

datum doru
ení:   28. 6. 2021,27.7.2022 


íslo jednací DO: OŽP-52289/2021-HUZIV, O}P-81762/2022-HAMEV 

naše 
íslo jednací:   OSÚÚPPP-68653/2021, OSÚÚPPP-85681/2022 

16.1. Orgán státní správy leso (SSL): 

Bez pYipomínek.  
Vyhodnocení: 
Na v�domí. 

16.2. Orgán ochrany pYírody a krajiny: 

V souladu se stanoviskem zdejšího orgánu ochrany pYírody a krajiny a 
nadYízeného správního orgánu ke zm�n� 
. 5 ÚPSÚ Zápy nesouhlasíme s 
plochou BV na pozemku parc.
. 40/2 a nezastav�né 
ásti pozemku parc.
. 40/1, 
k.ú. Zápy. Plocha je navíc ozna
ena jako stávající. Dále plocha nerespektuje 
lokální biokoridor podél vodního toku, požadujeme vymezit prvek ÚSES v šíYi 
odpovídající vymezení v ÚAP (na levém bYehu vodote
e min. 15 m od koryta).  
Z grafické 
ásti pYedložené dokumentace nejsou jasn� patrné hranice prvko 
územního systému ekologické stability, požadujeme je vylišit. 
V ploše RI (individuální rekreace) na pozemku parc.
. 662, k.ú. Zápy, která je 
ozna
ena jako návrhová, jsou stávající rekrea
ní objekty. Pozemek je sou
ástí 
významného krajinného prvku registrovaného orgánem ochrany pYírody (VKP 

. 8 „Zelene
ský potok“). Požadujeme do regulativo ÚP pro tuto plochu uvést, 
že v ploše nebudou umiseovány další objekty a bude v maximální míYe 
zachována vzrostlá zeleI; pro jakékoliv zásahy v
etn� kácení zelen� je tYeba 
vyžádat si stanovisko zdejšího orgánu ochrany pYírody k zásahu do 
významného krajinného prvku dle ust. § 4 odst. (2) zákona 
. 114/1992 Sb. o 
ochran� pYírody a krajiny. Jedná se o plochu ve volné krajin�, její další 
zastavování koliduje s ochranou krajinného rázu, vzrostlá zeleI pohledov� 
zamezuje vstupu zástavby do širších krajinných kompozic.  
Vyhodnocení: 

Požadavku se vyhovuje. Zpracovatel upraví, dle požadavku: vymezí prvek ÚSES v 
šíYi odpovídající vymezení v ÚAP (na levém bYehu vodote
e min. 15 m od koryta) na 
pozemcích 40/1 a 40/2. 
Do regulativo pro plochu Z 19 projektant doplní následující: v ploše budou umíst�ny 
max. dva rekrea
ní objekty, celková zastav�ná plocha staveb v rámci plochy 
nepYekro
í 400 m2 a bude v maximální míYe zachována vzrostlá zeleI. Jedná se o 
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plochu ve volné krajin�, její další zastavování koliduje s ochranou krajinného rázu, 
vzrostlá zeleI pohledov� zamezuje vstupu zástavby do širších krajinných kompozic. 
Zpracovatel prov�Yí další specifické regulativy pro plochu Z19. 
 

16.3. Vodoprávní úYad: 

16.3.1. Je nutné, aby vlivem urbanizace nedošlo ke zv�tšení odtoku v 
recipientech oproti sou
asnému stavu a ke zhoršení odtokových 
pom�ro daného území.  

 

16.3.2. Nové objekty budou napojeny do centrální splaškové kanalizace 
zakon
ené na centrální 
OV a zásobovány budou vodovodní sítí v obci. 

OV musí být dostate
n� kapacitní, je tYeba zajistit dostate
ný bilan
ní 
pYíslib vody. 

 

16.3.3. odkanalizování a zásobování vodou ur
ené územním plánem musí být 
v souladu s plánem rozvoje vodovodo a kanalizací, který zajišeuje, 
zpracovává a schvaluje kraj v samostatné posobnosti (§ 4 zák. 
. 
274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacích pro veYejnou potYebu a o 
zm�n� n�kterých zákono, v platném zn�ní).  

 

16.3.4. Odvodn�ní ploch a areálo nesmí negativn� ovlivnit protoky vodních 
toko.  

 

16.3.5. Zákres vodních toko musí být v souladu s centrální evidencí vodních 
toko Ministerstva zem�d�lství 
R zveYejn�nou na www.voda.gov.cz.  

 
16.3.6. Pozemky sousedící s vodními toky nesmí být ve vzdálenosti 6 m od 

bYehové hrany vodního toku dot
eny novou výstavbou.  

 

1.1.1. Sou
asn� upozorIujeme na dodržení platného NaYízení vlády 
. 
262/2012 Sb. ze dne 4. 
ervence 2012, o stanovení zranitelných oblastí 
a ak
ním programu, kam je katastrální území M�styse Zápy zahrnuto.  

 
Poznámka: 
PoYizovatel na základ� konzultací a dalších skute
ností požádal pd 
.j. OSÚÚPPP-
81762/2022- 
SUBAN a sp. Zn. OSÚÚPPP-23323/2018-PERRE dne 20.7.2022 o zm�nu stanoviska. 
 
Zm�na stanoviska: 
- vodoprávní úYad pYíslušný podle ust. § 104 zákona 
. 254/2001 Sb., ve zn�ní 
pozd�jších pYedpiso, vodní zákon, m�ní bod 
. 2 citovaného stanoviska takto: 

2. Veškeré objekty budou napojeny do centrální kanalizace zakon
ené na 
OV, 
pYíp. jednotliv� do žump, výjime
n� domovních 
OV a zásobovány budou vodovodní 
sítí. UpYednostIujeme napojení do centrální 
OV. Žumpy ani domovní 
OV nejsou 
pYípustné u nových lokalit, kde je technicky možné se na splaškovou kanalizaci 
napojit. U provozovatele vodovodní sít� je tYeba si zajistit dostate
ný bilan
ní pYíslib 
vody. Na 
OV musí být zajišt�na dostate
ná kapacita pro novou zástavbu. 
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 K dalšímu sd�lujeme, že stanovisko vodoprávního úYadu neuvádí rozpor s 
právními pYedpisy ani s evidencí vodních toko. Pouze požadujeme od zpracovatele 
kontrolu, zda je územní plán s t�mito pYedpisy a s evidencí vodních toko v souladu. 

Vyhodnocení: 
Na v�domí. 

 
 

17. Krajský úYad StYedo�eského kraje, Yeditel krajského úYadu + zm�na stanoviska 

typ:    KOORDINOVANÉ STANOVISKO 

adresa:    Zborovská 11, 150 21 Praha 5 

datum doru
ení:   2. 7. 2021, 25.11.2021 


íslo jednací DO: 063368/2021/KUSK, 131508/2021/KUSK 

naše 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-71343/2021, OSÚÚPPP-126723/2021 

17.1. Odbor životního prostYedí 

17.1.1. Stanovisko podle zákona �. 114/1992 Sb., o ochran� pYírody a krajiny, 
ve zn�ní pozd�jších pYedpiso (Mgr. R. KouYík, l. 774) 

• K návrhu územního plánu Zápy sd�luje, že z hlediska ochrany 
zvlášt� chrán�ných území kategorie pYírodní rezervace a pYírodní 
památka, jakož i vymezení nadregionálních a regionálních prvko 
územního systému ekologické stability, nemá žádné pYipomínky.  

• Krajský úYad dále sd�luje, že jsou ve zpracovávaném území 
evidovány v Nálezové databázi ochrany pYírody údaje o výskytu 
zvlášt� chrán�ných druho živo
icho, zejména ptáko (napY. koroptev 
polní, euhýk obecný, euhýk šedý, bramborní
ek hn�dý, konipas lu
ní, 
b�loYit šedý) a savco (kYe
ek polní). Z dovodu ochrany biotopo t�chto 
druho a vzhledem k vysokému podílu orné pody ve volné krajin� je 
tYeba podpoYit ochranu stávající zelen�. Krom� remízo se jedná 
hlavn� o doprovodné pásy dYevin kolem polních cest a cyklostezek, 
které jsou vesm�s zahrnuty do funk
ních ploch PP – veYejná 
prostranství s pYevahou zpevn�ných ploch. Krajský úYad s odkazem 
na ochranu zvlášt� chrán�ných druho živo
icho požaduje, aby napY. 
vhodnou úpravou regulativo t�chto ploch byl zajišt�n alespoI 
stávající pom�r zpevn�ných a ozelen�ných 
ástí, s vytváYením 
podmínek pro dopln�ní a ochranu výsadeb dYevin s ekologicko-
stabiliza
ní, protierozní a izola
ní funkcí.  

• Krajský úYad dále upozorIuje, že protokolem SZ-014262/2021/KUSK-
ÚSY/No ze dne 14. 4. 2021 se Odbor životního prostYedí a 
zem�d�lství a Odbor územního plánování a stavebního Yádu 
Krajského úYadu StYedo
eského kraje, jakožto nadYízené orgány pYi 
Yešení rozporu podle § 136 odst. 6 zákona 
. 500/2004 Sb., 
správního Yádu, v platném zn�ní, dohodly, že na pozemku p. 
. 40 v 
katastrálním území Zápy nebude v rámci zm�ny 
. 5 stávajícího 
územního plánu Zápy (lokalita 5/3) vymezeno zastavitelné území, a 
to z dovodu ochrany významného krajinného prvku údolní niva. 
Jelikož se pom�ry vúzemí nezm�nily, m�l by uvedený záv�r být 
respektován i pYi poYizování nového územního plánu.  

Vyhodnocení: 
Projektant vymezí pYesné vedení RBK, který bude nezastavitelný. Projektant 
doplní podmínky PP s ohledem na zakládaní polní cesty v krajin�. 
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17.1.2. Stanovisko dle zákona �. 100/2001 Sb., o posuzování vlivo na životní 
prostYedí a o zm�n� n�kterých souvisejících zákono, ve zn�ní 
pozd�jších pYedpiso  

• UpozorIujeme, že plochy Z03 a Z17 svojí plochou 6,7 ha a 9,1 ha 
mohou stanovit rámec pro zám�r uvedený pod bodem 
. 108 a 118 
kategorie II „Zám�ry rozvoje sídel s rozlohou zám�ru od stanoveného 
limitu 5 ha“, nebo „Tematické areály na ploše od stanoveného limitu 2 
ha; krematoria“ pYílohy 
. 1 zákona. Plocha Z04 svou vým�rou 5,3 ha 
može stanovit rámec pro zám�r uvedený pod bodem 
. 106 kategorie 
II „Výstavba skaldových komplexo s celkovou zastav�nou plochou od 
stanoveného limitu 10 000 m2“.  

• Dále upozorIujeme na nevhodné umíst�ní plochy Z17 – BV bydlení 
venkovské. Plocha je umíst�na do blízkosti dálnice D10 a do t�sné 
blízkosti zamýšlené pYeložky silnice II/245. Nelze vylou
it negativní 
ovlivn�ní obyvatel napY. hlukem 
i emisemi.  

Vyhodnocení: 
Plocha Z03 se ruší. Plocha Z17 se zmenší, o plochu cca 75 m od produktovodu. 
 

17.1.3. Stanovisko podle zákona �. 334/1992 Sb., o ochran� zem�d�lského 
podního fondu, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso (Ing. N. M. Rašáková, l. 
842)  

Orgán ochrany zem�d�lského podního fondu (dále jen „ZPF“) 
pYíslušný dle §17a zákona 
. 334/1992 Sb., o ochran� ZPF, ve zn�ní 
pozd�jších pYedpiso (dále jen „zákona“) posoudil dokumentaci „Návrh 
územního plánu Zápy,“ zroku 2021 a na základ� ustanovení § 5 odst. 2 
zákona souhlasí s navrhovanými záboro pro lokality:  

• Z02 plocha HK – smíšené výborní – obchod a služba o vým�Ye 0,37 
ha v III. tYíd� ochrany.  

• Z07 plocha BV bydlení venkovské o vým�Ye 0,07 ha v I. tYíd� 
ochrany. Orgán ochrany ZPF souhlasil, neboe se jedná a drobný 
zábor.  

• Z11 plocha BV bydlení venkovské o vým�Ye 0,18 ha v I. tYíd� 
ochrany. Orgán ochrany ZPF souhlasil, neboe je plocha v proluce.  

• Z12 plocha BV bydlení venkovské o vým�Ye 0,25 ha v II. tYíd� 
ochrany. Orgán ochrany ZPF souhlasil, neboe se jedná a drobný 
zábor.  

• Z13 plocha BV bydlení venkovské o vým�Ye 0,10 ha v I. tYíd� 
ochrany. Orgán ochrany ZPF souhlasil, neboe se jedná a drobný 
zábor.  

• Z14 plocha BV bydlení venkovské o vým�Ye 0,10 ha v I. tYíd� 
ochrany. Orgán ochrany ZPF souhlasil, neboe se jedná a drobný 
zábor.  

• P01 ploch OK ob
anské vybavení komer
ní o vým�Ye 0,28 ha v II. a 
III. tYíd� ochrany. Z22 plocha DS doprava silni
ní o vým�Ye 2,92 ha v 
I. a II. tYíd� ochrany. 

• Z23 plocha DS doprava silni
ní o vým�Ye 0,40 ha v IV. a V. tYíd� 
ochrany. 

• Z24 plocha DS doprava silni
ní o vým�Ye 0,23 ha v V. tYíd� ochrany.  
• Z25 plocha DS doprava silni
ní o vým�Ye 0,43 ha v I. a II. tYíd� 

ochrany. 
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• Z26 plocha DS doprava silni
ní o vým�Ye 0,67 ha v I. tYíd� ochrany. 
• K01 plocha ZO zeleI ochranná a izola
ní o vým�Ye 0,27 ha v V. tYíd� 

ochrany. 
• K02 plocha NP pYírodní ÚSES o vým�Ye 0,38 ha v V. tYíd� ochrany. 
• K03 plocha NP pYírodní ÚSES o vým�Ye 0,88 ha v II. a IV. tYíd� 

ochrany. 
• K04 plocha NP pYírodní ÚSES o vým�Ye 0,76 ha v I., III, IV. a V. tYíd� 

ochrany. 
• K05 plocha NP pYírodní ÚSES o vým�Ye 2,47 ha v I. tYíd� ochrany. 
• K06 plocha NP pYírodní ÚSES o vým�Ye 1,24 ha v I. tYíd� ochrany. 
• K07 plocha ZO zeleI ochranná a izola
ní o vým�Ye 0,18 ha v I. tYíd� 

ochrany. 
• K08 plocha ZO zeleI ochranná a izola
ní o vým�Ye 0,56 ha v I. tYíd� 

ochrany. 
• K09 plocha ZO zeleI ochranná a izola
ní o vým�Ye 0,27 ha v I. tYíd� 

ochrany. 
• K13 plocha ZP zeleI pYírodního charakteru o vým�Ye 0,13 ha v II. 

tYíd� ochrany. 
•  K15 plocha ZP zeleI pYírodního charakteru o vým�Ye 0,48 ha v I. a 

II. tYíd� ochrany. 
•  K16 plocha ZP zeleI pYírodního charakteru o vým�Ye 0,34 ha v I. a 

II. tYíd� ochrany. 
•  K17 plocha ZP zeleI pYírodního charakteru o vým�Ye 0,14 ha v I. a 

II. tYíd� ochrany.  
• Orgán ochrany ZPF požaduje doplnit do stanovení podmínek pro 

využití ploch s rozdílným zposobem využití pro plochy smíšené 
nezastav�ného území (pYírodní NP, zeleI ZO a ZP) nepYípustné 
využití: oplocení pozemko vyjma oplocení za ú
elem pastvy, 
pYípadn� oplocení intenzivních ovocných sado. Oplocování pozemko 
ve volné krajin� narušuje organizaci ZPF a omezuje pYístup k 
zem�d�lským pozemkom.  

• Orgán ochrany ZPF pYíslušný dle ustanovení § 13 odst. 1 písm. b) a 
§ 17a písm. a) zákona na základ� ustanovení § 5 odst. 2 zákona o 
ochran� ZPF nesouhlasí s �ástí (Z01, Z03, Z04, Z05, Z06, Z08, 
Z09, Z10, Z15, Z16, Z17, Z18, Z19) pYedloženého návrhu územního 
plánu Zápy z roku 2021 s pYedpokládaným záborem ZPF v rozsahu 
cca 29,3 ha.  

• S odkazem ustanovení § 4 odst. 1 zákona o ochran� ZPF može k 
odn�tí zem�d�lské pody ze ZPF dojít pouze v nezbytném pYípad� a 
na ustanovení § 4 odst. 3 zákona o ochran� ZPF: zem�d�lskou podu 
I. a II. tYídy ochrany lze odejmout pouze v pYípadech, kdy jiný veYejný 
zájem výrazn� pYevažuje nad veYejným zájmem ochrany 
zem�d�lského podního fondu. Nezbytnost navrhovaného Yešení ani 
existence veYejného zájmu na navrhovaném Yešení nebyly v 
posuzované dokumentaci prokázány.  

• Orgán ochrany ZPF upozorIuje, že v pYedložené dokumentaci zcela 
chybí odovodn�ní pro jednotlivé navrhované plochy.  

• Dle katastru nemovitostí jsou plochy Z20 a Z21, které jsou uvedené 
ve výkresu základního 
len�ní, pod ochranou ZPF. Orgán ochrany 
ZPF požaduje vyhodnocení výše zmín�ných ploch 
i odovodn�ní.  
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Poznámka: 
PoYizovatel na základ� konzultací a dalších skute
ností požádal pod 
j. 
OSÚÚPP-113075/2021-SUBAN a sp. zn. OSÚÚPP-23323/2018-PERRE dne 
20. 10. 2021 o zm�nu této 
ásti stanoviska. 
Zm�na stanoviska: 

Orgán ochrany zem�d�lského podního fondu (dále jen „ZPF“) 
pYíslušný dle §17a zákona 
. 334/1992 Sb., o ochran� ZPF, ve zn�ní 
pozd�jších pYedpiso (dále jen „zákona“) posoudil žádost o pYehodnocení 
došlou den 21.10.2021 „PYehodnocení stanoviska k návrhu územního plánu 
Zápy,“ a na základ� ustanovení § 5 odst. 2 zákona souhlasí s navrhovanými 
záboro pro lokality:  

• Z02 plocha HK – smíšené výborní – obchod a služba o vým�Ye 0,37 
ha v III. tYíd� ochrany.  

• Z03 plocha HK – smíšené výborní – obchod a služba o vým�Ye 0,66 
ha v I. tYíd� ochrany. Plocha snížena oproti návrhu (z 6,69 ha na 0,66 
ha). Plocha navazuje na zastav�né území – smíšené výrobní.  

• Z04 plocha HK – smíšené výborní – obchod a služba o vým�Ye 2,60 
ha v I. tYíd� ochrany. Plocha snížena oproti návrhu (z 5,32 ha na 2,60 
ha).  

• Z05 plocha SV smíšené obytné venkovské o vým�Ye 0,90 ha v I. tYíd� 
ochrany. Plocha zceluje zastav�né území.  

• Z06 plocha SV smíšené obytné venkovské o vým�Ye 1,61 ha v I. tYíd� 
ochrany. Plocha zceluje zastav�né území.  

• Z07 plocha BV bydlení venkovské o vým�Ye 0,07 ha v I. tYíd� 
ochrany. Orgán ochrany ZPF souhlasil, neboe se jedná a drobný 
zábor.  

• Z08 plocha BV bydlení venkovské o vým�Ye 1 ha v I. tYíd� ochrany.  
• Z09a plochy BV bydlení venkovské o vým�Ye 0,28 ha v I. tYíd� 

ochrany a Z09b o vým�Ye 0,39 ha v I. tYíd� ochrany. Plochy se oproti 
návrhu snižují o 1,72 ha.  

• Z10a plocha BV bydlení venkovské o vým�Ye 0,09 ha v I. tYíd� 
ochrany. Orgán ochrany ZPF souhlasil, neboe se jedná a drobný 
zábor.  

• Z10b plocha BV bydlení venkovské o vým�Ye 0,17 ha v I. tYíd� 
ochrany. Orgán ochrany ZPF souhlasil, neboe se jedná a drobný 
zábor.  

• Z11 plocha BV bydlení venkovské o vým�Ye 0,18 ha v I. tYíd� 
ochrany. Orgán ochrany ZPF souhlasil, neboe je plocha v proluce.  

• Z12 plocha BV bydlení venkovské o vým�Ye 0,25 ha v II. tYíd� 
ochrany. Orgán ochrany ZPF souhlasil, neboe se jedná a drobný 
zábor.  

• Z13 plocha BV bydlení venkovské o vým�Ye 0,10 ha v I. tYíd� 
ochrany. Orgán ochrany ZPF souhlasil, neboe se jedná a drobný 
zábor.  

• Z14 plocha BV bydlení venkovské o vým�Ye 0,10 ha v I. tYíd� 
ochrany. Orgán ochrany ZPF souhlasil, neboe se jedná a drobný 
zábor.  

• Z15a plocha BV bydlení venkovské o vým�Ye 0,62 ha v I. tYíd� 
ochrany. Plocha navazuje na zastav�né území.  

• Z15b plocha BV bydlení venkovské o vým�Ye 0,01 ha v I. tYíd� 
ochrany. Orgán ochrany ZPF souhlasil, neboe se jedná a drobný 
zábor.  
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• Z16 plocha BV bydlení venkovské o vým�Ye 0,22 ha v I. tYíd� 
ochrany. Plocha v proluce.  

• Z18 plocha BV bydlení venkovské o vým�Ye 0,42 ha v I. tYíd� 
ochrany.  

• Z19 plocha RI rekreace individuální o vým�Ye 0,05 ha v I. tYíd� 
ochrany. Orgán ochrany ZPF souhlasil, neboe se jedná a drobný 
zábor.  

• P01 ploch OK ob
anské vybavení komer
ní o vým�Ye 0,28 ha v II. a 
III. tYíd� ochrany.  

• Z22 plocha DS doprava silni
ní o vým�Ye 2,92 ha v I. a II. tYíd� 
ochrany.  

• Z25 plocha DS doprava silni
ní o vým�Ye 0,43 ha v I. a II. tYíd� 
ochrany.  

• Z26 plocha DS doprava silni
ní o vým�Ye 0,67 ha v I. tYíd� ochrany.  
• K03 plocha NP pYírodní ÚSES o vým�Ye 0,88 ha v II. a IV. tYíd� 

ochrany.  
• K04 plocha NP pYírodní ÚSES o vým�Ye 0,76 ha v I., III, IV. a V. tYíd� 

ochrany.  
• K05 plocha NP pYírodní ÚSES o vým�Ye 2,47 ha v I. tYíd� ochrany.  
• K06 plocha NP pYírodní ÚSES o vým�Ye 1,24 ha v I. tYíd� ochrany.  
• K07 plocha ZO zeleI ochranná a izola
ní o vým�Ye 0,18 ha v I. tYíd� 

ochrany.  
• K09 plocha ZO zeleI ochranná a izola
ní o vým�Ye 0,27 ha v I. tYíd� 

ochrany.  
• K13 plocha ZP zeleI pYírodního charakteru o vým�Ye 0,13 ha v II. 

tYíd� ochrany. 
• K15 plocha ZP zeleI pYírodního charakteru o vým�Ye 0,48 ha v I. a II. 

tYíd� ochrany.  
• K16 plocha ZP zeleI pYírodního charakteru o vým�Ye 0,34 ha v I. a II. 

tYíd� ochrany.  
• K17 plocha ZP zeleI pYírodního charakteru o vým�Ye 0,14 ha v I. a II. 

tYíd� ochrany.  

V ploše oproti dosud platnému územnímu plánu Zápy dochází k 
podstatné redukci celkové vým�ry ploch vyvolávajících potYebu záboro ZPF.  

Pro plochu Z17a a Z17b byla stanovena etapizace. Vydáním prvního 
rozhodnutí o umíst�ní staveb dopravní a technické infrastruktury a staveb 
hlavních v ploše Z17b je podmín�no vydáním pYíslušných stavebních povolení 
a zahájení staveb technické a dopravní infrastruktury a staveb hlavních 
alespoI na 75% celkové vým�ry plocha Z17a.  

Plochy vyYazeny z návrhu územního plánu Zápy – Z01, Z23, Z24, K01, 
K02 a K08.  

Orgán ochrany ZPF požaduje doplnit do stanovení podmínek pro 
využití ploch s rozdílným zposobem využití pro plochy smíšené 
nezastav�ného území (pYírodní NP, zeleI ZO a ZP) nepYípustné využití: 
oplocení pozemko vyjma oplocení za ú
elem pastvy, pYípadn� oplocení 
intenzivních ovocných sado. Oplocování pozemko ve volné krajin� narušuje 
organizaci ZPF a omezuje pYístup k zem�d�lským pozemkom.  

Ostatní stanoviska vydaná koordinovan� pod 
. j. 063368/2021/KUSK 
ze dne 1. 7. 2021 zostávají nadále v platnosti. 

Vyhodnocení: 
Požadavku se vyhovuje. Do stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným 
zposobem využití pro plochy smíšené nezastav�ného území (pYírodní NP, zeleI 
ZO a ZP) bude dopln�na do nepYípustného využití regulace: oplocení pozemko 



Územní plán Zápy  -  OOP 
 

 
 

stránka 60 z 90

vyjma oplocení za ú
elem pastvy, pYípadn� oplocení intenzivních ovocných 
sado. Oplocování pozemko ve volné krajin� narušuje organizaci ZPF a omezuje 
pYístup k zem�d�lským pozemkom. 

 

17.1.4. Krajský úYad StYedo�eského kraje, Odbor životního prostYedí a 
zem�d�lství na základ� jemu sv�Yených kompetencí podle jednotlivých 
složkových zákono na úseku životního prostYedí:  

• zákona 
. 289/1995 Sb., o lesích a o zm�n� a dopln�ní n�kterých 
zákono, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso, zákona 
.201/2012 Sb., 
oochran� ovzduší, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso, zákona 
. 254/2001 
Sb., o vodách a o zm�n� n�kterých zákono, ve zn�ní pozd�jších 
pYedpiso, a zákona a zákona 
. 224/2015 Sb., o prevenci závažných 
havárií zposobených vybranými nebezpe
nými chemickými látkami 
nebo chemickými sm�smi a o zm�n� zákona 
. 634/2004 Sb., o 
správních poplatcích (zákon o prevenci závažných havárií), ve zn�ní 
pozd�jších pYedpiso, nemá k návrhu územního plánu Zápy 
pYipomínky, neboe nejsou dot
eny naše zájmy.  

Vyhodnocení: 
Na v�domí 

17.2. Odbor dopravy 

Krajský úYad StYedo
eského kraje, Odbor dopravy, jako pYíslušný silni
ní 
správní úYad uplatIující stanovisko k územn� plánovací dokumentaci z hlediska 
Yešení silnic II. a III. tYídy podle § 40 odst. 3 písm. f) zákona 
. 13/1997 Sb., o 
pozemních komunikacích, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso, nemá pYipomínky.  
Návrh územního plánu Zápy neobsahuje Yešení silnic II. 
i III. tYídy, proto Odbor 
dopravy Krajského úYadu StYedo
eského kraje není ve v�ci dot
eným správním 
orgánem.  
Vyhodnocení: 
Na v�domí.  

17.3. Odbor kultury a památkové pé�e 

Krajský úYad StYedo
eského kraje, Odbor kultury a památkové pé
e, není 
pYíslušný k uplatn�ní stanoviska k pYedloženému návrhu územního plánu Zápy. 
PYíslušným správním orgánem státní památkové pé
e k uplatn�ní stanoviska k 
územn� plánovací dokumentaci je obec s rozšíYenou posobností.  
Vyhodnocení: 
Na v�domí.  

  

18. Obvodní báIský úYad pro území Hlavního m�sta Prahy a StYedo�eského kraje 

typ:    STANOVISKO 

adresa:    Kozí 4, 110 01 Praha 1 

datum doru
ení:   2. 6. 2021 


íslo jednací DO: SBS 20081/2021/OBÚ-02/1 

naše 
íslo jednací:   OSÚÚPPP-57848/2021 

Vám OBÚ sd�luje, že uvedený návrh se týká území, které je situováno mimo hranice 
stávajících dobývacích prostoro evidovaných u OBÚ a mimo hranice chrán�ných 
ložiskových území, a tudíž není dot
ena ochrana výhradních ložisek. OBÚ k tomuto 
návrhu nemá námitky. 
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Vyhodnocení: 
Na v�domí. 

 

Vyhodnocení stanovisek doru�ených k veYejnému projednání Územního plánu Zápy, 
podle § 55b stavebního zákona: 

Do stanoveného data obdržel M�stský úYad Brandýs nad Labem - Stará Boleslav jako 
poYizovatel Územního plánu Zápy následující stanoviska 

 
1. Ministerstvo životního prostYedí 
R, odbor výkonu státní správy I 

adresa: Vršovická 1442/65, 100 10 Praha 10, IDDS: 9gsaax4 

Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no 

 

2. Ministerstvo obrany 
R, Sekce nakládání s majetkem, Odbor ochrany 
územních zájmo a státního odborného dozoru 

adresa: Tychonova 1, 160 01 Praha 6, IDDS: hjyaavk 

datum doru
ení:   25. 01. 2023 

spisová zna
ka DO:   148949/2023-1322-OÚZ-PHA 

naše 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-12748/2023-POBMA 

 

Ministerstvo obrany ve svém stanovisku uvádí: 

 Do správního území obce zasahuje vymezené území Ministerstva obrany 
R:  
- Ochranné pásmo letišt� Kbely, které je nutno respektovat podle ustanovení § 37 
zákona �. 49/1997 Sb. o civilním letectví a o zm�n� a dopln�ní zákona �.455/1991 Sb. o 
živnostenském podnikání. V tomto vymezeném území (dle ustanovení § 175 odst. 1 
zákona 
. 183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním Yádu) lze vydat územní 
rozhodnutí a povolit nadzemní stavbu jen na základ� závazného stanoviska Ministerstva 
obrany. Z dovodu bezpe
nosti letového provozu je nezbytné projednat rovn�ž výstavbu 
vodních ploch, výsadbu vzrostlých dYevin, zakládání nových porosto, zakládání nových nebo 
rozšíYení povodních skládek, rozšíYení stávajících nebo povolení nových t�žebních prostoro, 
realizaci staveb 
i zaYízení tvoYících dominanty v terénu, vysíla
o, vzdušných vedení vn a 
vvn, fotovoltaických elektráren speciálních staveb, zejména staveb s vertikální ochranou 
(napY. stYelnice, nádrže plynu, trhací jámy) (dle ustanovení § 175 odst. 1 zákona 
. 183/2006 
Sb. o územním plánování a stavebním Yádu) – viz ÚAP – jev 102a. V tomto vymezeném 
území može být výstavba, výsadba a ostatní uvedené 
innosti omezeny nebo zakázány.  

Sou
ástí OP letiae je OP se zákazem staveb. V tomto OP je zákaz realizace neleteckých staveb. 
(Výjimku, v mimoYádném pYípad�, mo�e na základ� komplexního posouzení povolit Ministerstvo 
obrany).  
Ministerstvo obrany požaduje respektovat výše uvedené vymezené území a 
zapracovat do textové �ásti návrhu územního plánu do Odovodn�ní, kapitoly Zvláštní 
zájmy Ministerstva obrany a do grafické �ásti - koordina�ního výkresu. 

Celé správní území obce se nachází ve vymezeném území Ministerstva obrany:  
- LK D pro létání ve vzdušném prostoru k ochran� letového provozu na letištích a 
letadel letících na okruhu (dle ustanovení § 175 odst. 1 zákona �. 183/2006 Sb. o 
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územním plánování a stavebním Yádu), který je nutno respektovat podle ustanovení § 
41 zákona �. 49/1997 Sb. o civilním letectví a o zm�n� a dopln�ní zákona �.455/1991 
Sb. o živnostenském podnikání. V tomto vymezeném území lze umístit a povolit výstavbu 
vysíla
o, výškových staveb, staveb tvoYících dominanty v terénu, v�trných elektráren, 
speciálních staveb, zejména staveb s vertikální ochranou (napY. stYelnice, nádrže plynu, 
trhací jámy), venkovního vedení vn a vnn, rozšíYení stávajících nebo povolení nových 
t�žebních prostoro (dle ustanovení § 175 odst. 1 zákona 
. 183/2006 Sb. o územním 
plánování a stavebním Yádu) jen na základ� závazného stanoviska Ministerstva obrany - viz 
jev ÚAP -102a. Ve vzdušném prostoru vyhlášeném od zem� je nutno posoudit také výsadbu 
vzrostlé zelen�. Výstavba v
etn� výstavby VE a výsadba može být výškov� omezena nebo 
zakázána.  
Ministerstvo obrany požaduje respektovat výše uvedené vymezené území a 
zapracovat je do textové �ásti návrhu územního plánu do Odovodn�ní, kapitoly 
Zvláštní zájmy Ministerstva obrany. Do grafické �ásti pod legendu koordina�ního 
výkresu zapracujte následující textovou poznámku: „Celé správní území obce je 
situováno ve vzdušném prostoru k ochran� letového provozu na letištích a letadel 
letících na okruhu ”.  
Celé správní území obce se nachází ve vymezeném území Ministerstva obrany:  
- OP SRE - Ochranném pásmu radioloka�ního zaYízení, které je nutno respektovat 
podle ustanovení § 37 zákona �. 49/1997 Sb. o civilním letectví a o zm�n� a dopln�ní 
zákona �. 455/1991 Sb. o živnostenském podnikání. V tomto území lze umístit a povolit 
níže uvedené stavby jen na základ� závazného stanoviska Ministerstva obrany (dle 
ustanovení § 175 odst. 1 zákona 
. 183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním Yádu) – 
viz ÚAP – jev 102a. Jedná se o výstavbu (v
etn� rekonstrukce a pYestavby) v�trných 
elektráren, výškových staveb, venkovního vedení vvn a vn, základnových stanic mobilních 
operátoro. V tomto vymezeném území može být výstavba v�trných elektráren, výškových 
staveb nad 30 m nad terénem a staveb tvoYících dominanty v terénu výškov� omezena nebo 
zakázána.  
Ministerstvo obrany požaduje respektovat výše uvedené vymezené území a 
zapracovat jej do textové �ásti návrhu územního plánu do Odovodn�ní, kapitoly 
Zvláštní zájmy Ministerstva obrany. Do grafické �ásti pod legendu koordina�ního 
výkresu zapracujte následující textovou poznámku: „Celé správní území obce je 
situováno v ochranném pásmu radioloka�ního zaYízení Ministerstva obrany”.  
Na celém správním území je zájem Ministerstva obrany posuzován z hlediska 
povolování níže uvedených druho staveb podle ustanovení § 175 zákona �. 183/2006 
Sb. (dle ÚAP jev 119)  
Na celém správním území umístit a povolit níže uvedené stavby jen na základ� závazného 
stanoviska Ministerstva obrany: 

výstavba, rekonstrukce a opravy dálni
ní sít� a všech silnic I. a II. tYídy 
-výstavba, rekonstrukce a opravy silnic III. tYídy a místních komunikací v blízkosti vojenských 
areálo, objekto doležitých pro obranu státu a vojenských újezdo 
-výstavba a rekonstrukce železni
ních tratí a jejich objekto 
-výstavba vodních nádrží (rybníky, pYehrady)  
-umíst�ní staveb a zaYízení vysokých 75 m a více nad terénem, 
-umíst�ní staveb a zaYízení vysokých 30 m a více na pYirozených nebo um�lých 
vyvýšeninách, které vy
nívají 75 m a výše nad okolní krajinu 
-umíst�ní zaYízení, která mohou ohrozit bezpe
nost letového provozu nebo rušit funkci 
leteckých palubních pYístrojo a leteckých zabezpe
ovacích zaYízení, zejména zaYízení 
promyslových závodo,  
vedení vysokého a velmi vysokého nap�tí, energetická zaYízení, v�trné elektrárny a vysílací 
stanice 
-veškerá výstavba dotýkající se nemovitostí (pozemky a stavby) ve vlastnictví 
R, v 
pYíslušnosti hospodaYit s majetkem státu Ministerstva obrany 
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Ministerstvo obrany požaduje respektovat výše uvedené vymezené území a 
zapracovat je do textové �ásti návrhu územního plánu do Odovodn�ní, kapitoly 
Zvláštní zájmy Ministerstva obrany. Do grafické �ásti pod legendu koordina�ního 
výkresu zapracujte následující textovou poznámku: „Celé správní území je zájmovým 
územím Ministerstva obrany z hlediska povolování vyjmenovaných druho staveb“. 

Odovodn�ní:  
Ministerstvo obrany v souladu se zmocn�ním v § 6 odst. 1 písmeno h) zákona o zajišeování 
obrany a zmocn�ním v § 175 odst. 1 stavebního zákona provedlo po obdržení oznámení 
poYizovatele územn� plánovací dokumentace (dále jen „ÚPD“) vyhodnocení výše uvedeného 
návrhu z pozice dot
eného orgánu.  
Výše uvedená vymezená území Ministerstva obrany tvoYí neopomenutelné limity v území 
nadregionálního významu a jejich respektování a zapracování do ÚPD je požadováno ve 
veYejném zájmu pro zajišt�ní obrany a bezpe
nosti státu.  
Toto stanovisko Ministerstva obrany je uplatn�no v kontinuit� na poskytnuté údaje o území 
úYadu územního plánování pro zpracování územn� analytických podklado ORP.  
Ministerstvo obrany nemá k pYedloženému návrhu ÚPD další pYipomínky za pYedpokladu 
zapracování výše uvedených vymezených území MO do textové i grafické 
ásti v souladu s 
tímto stanoviskem. Jedná se o provedení úprav 
ásti Odovodn�ní, které neovlivIují koncepci 
pYedložené ÚPD. Veškeré požadavky Ministerstva obrany jsou uplatn�ny ve veYejném zájmu 
na zajišt�ní obrany a bezpe
nosti státu a jsou deklarací stávajících strategicky doležitých 
limito v území, jejichž nerespektování by vedlo k ohrožení funk
nosti speciálních zaYízení 
MO. 
 

Vyhodnocení: 
Poznámka bude zpracovatelem dopln�na do pYíslušné textové 
ásti a do grafické 
ásti pod 
legendu koordina
ního výkresu úplného zn�ní Územního plánu Zápy. 

 

3. Ministerstvo zdravotnictví 
R, odbor investi�ního rozvoje 

adresa: Palackého nám. 375/4, 128 01 Praha 2, IDDS: pv8aaxd 

Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no 

 
4. Ministerstvo promyslu a obchodu, odbor hornictví 

adresa: Na Františku 1039/32, 110 15 Praha 1, IDDS: bxtaaw4 
Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no. 

 
5. Ministerstvo kultury 
R, odbor památkové pé�e 

adresa: Maltézské nám�stí 471/1, 188 11 Praha 1, IDDS: 8spaaur 

Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no 

 
6. Ministerstvo dopravy 
R 

adresa: nábYeží Ludvíka Svobody 1222/12, 110 00 Praha 1, IDDS: n75aau3 

datum doru
ení:   14. 02. 2023 
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spisová zna
ka DO:   MD/5192/2023/910 

naše 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-23031/2023-POBMA  

  
 Ministerstvo dopravy je podle § 17 zákona 
. 2/1969 Sb., o zYízení ministerstev a jiných 
ústYedních orgáno státní správy 
eské republiky, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso, ústYedním 
orgánem a odpovídá za tvorbu státní politiky v oblasti dopravy a v rozsahu své posobnosti 
za její uskute
Iování. § 22 citovaného zákona dále stanovuje, že ministerstva zpracovávají 
koncepce rozvoje sv�Yených odv�tví.  
Ministerstvo dopravy jako dot
ený orgán podle § 40 odst. 2 písm. g) zákona 
. 13/1997 
Sb., o pozemních komunikacích, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso, podle § 56 písm. d) zákona 

. 266/1994 Sb., o dráhách, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso, podle § 88 odst. 1 písm. k) a l) 
zákona 
. 49/1997 Sb., o civilním letectví, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso a podle § 4 zákona 

. 114/1995 Sb., o vnitrozemské plavb�, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso, k návrhu územního 
plánu Zápy vydává stanovisko podle § 4 odst. 2 písm. b) zákona 
. 183/2006 Sb., o 
územním plánování a stavebním Yádu (stavební zákon), v platném zn�ní, (dále jen „stavební 
zákon“), obdobn� podle § 149 odst. 2 zákona 
. 500/2004 Sb., ve zn�ní pozd�jších 
pYedpiso:  
Z hlediska letecké dopravy souhlasíme s projednávaným návrhem územního plánu Zápy a 
požadavky neuplatIujeme, jelikož nejsou dot
eny námi sledované zájmy.  
Z hlediska drážní a vodní dopravy souhlasíme s projednávaným návrhem územního plánu 
Zápy a požadavky neuplatIujeme.  
Z hlediska dopravy na pozemních komunikacích, námi sledovaných dálnicích a silnicích I. 
tYídy souhlasíme s projednávaným návrhem územního plánu Zápy za následujících 
podmínek:  
1) Požadujeme koridor pro modernizaci dálnice D10 rozšíYit tak, aby splIoval nejen 
požadavek 25 m od osy pYilehlého jízdního pruhu, ale zároveI byla hranice koridoru vedena 
ve vzdálenosti minimáln� 10 m od vn�jší hrany t�lesa dálnice. 

Odovodn�ní:  
Ad Doprava na pozemních komunikacích, námi sledovaných dálnicích a silnicích I. tYídy)  
Ad1) V Yešeném území sledujeme zám�r modernizace dálnice D10, která spo
ívá zejména v 
rozšíYení dálnice o jeden jízdní pruh v každém sm�ru. Pro modernizaci dálnice D10 je v 
návrhu územního plánu vymezen koridor dle našeho požadavku, jehož hranice je vedena ve 
vzdálenosti 25 m od osy pYilehlého jízdního pruhu. Z výkreso je patrné, že takto vymezený 
koridor je v n�kterých úsecích užší než stávající t�leso dálnice. Proto požadujeme koridor 
pro modernizaci dálnice D10 rozšíYit tak, aby splIoval nejen požadavek 25 m od osy 
pYilehlého jízdního pruhu, ale zároveI byla hranice koridoru vedena ve vzdálenosti 
minimáln� 10 m od vn�jší hrany t�lesa dálnice.  
T�leso dálnice v
etn� záYezo, násypo, odvodn�ní apod. je nedílnou konstruk
ní a funk
ní 
sou
ástí dálnice a pYi rozšiYování dálnice o jeden jízdní pruh dochází i k odpovídajícímu 
rozšíYení celého dálni
ního t�lesa. Vymezení koridoru v šíYce rovné nebo menší, než je 
plocha DS, rozšíYení dálnice neumožIuje. 

Vyhodnocení: 
Požadavek bude zpracovatelem do výkresu pYíslušné grafické 
ásti úplného zn�ní 
Územního plánu Zápy dopln�n. 

 
7. Ministerstvo vnitra 
R  

adresa: Nad Štolou 3, 170 34 Praha 7, IDDS: 6bnaawp 

datum doru
ení:   14. 02. 2023 


íslo jednací DO:   MV-136115-16/OSM-2018 



Územní plán Zápy  -  OOP 
 

 
 

stránka 65 z 90

naše 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-23728/2023-POBMA 

  
 V souladu s § 53 odst. 3 zákona 
.183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním Yádu 
(stavební zákon), ve zn�ní pozd�jších pYedpiso Vám sd�luji, že k projednávanému návrhu 
Územního plánu Zápy uplatIujeme z hlediska posobnosti Ministerstva vnitra 
R následující 
námitku.  
V kapitole 4 Koncepce veYejné infrastruktury, v
etn� podmínek pro její umíseování, 
vymezení ploch a koridoro pro veYejnou infrastrukturu, v
etn� stanovení podmínek pro jejich 
využití, bod 4.1 dopravní infrastruktura (strana 12-14) považujeme za nezbytné upozornit na 
to, že uvažované kYížení okružní silnice II/101 a dálnice D10, dle uvedených podklado 
neodpovídá platným právním a technickým pYedpisom. Z t�chto dovodo není toto 
kYížení realizovatelné, doporu�ujeme Yešení s kolektorem po obou stranách D10. Dále 
doporu
ujeme vypracovat studii Yešení a projednat s dot
enými orgány (Ministerstvem 
dopravy, Ministerstvem vnitra a YSD).  
Odovodn�ní:  
Ministerstvo vnitra 
R je dot
eným orgánem ve smyslu § 16 zákona 
. 13/1997 Sb., o 
pozemních komunikacích, ve zn�ní spole
ných pYedpiso. 

Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 
 
8. Státní úYad pro jadernou bezpe�nost 

adresa: Senovážné nám. 9, 110 00 Praha 1, IDDS: me7aazb 

Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no 
 
9. - 10.  Krajský úYad StYedo�eského kraje, koordinované stanovisko 

adresa: Zborovská 81/11, 150 21 Praha 5, IDDS: keebyyf 

datum doru
ení:   20. 02. 2023 

spisová zna
ka DO:   SZ_002744/2023/KUSK/2 

naše 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-26661/2023-POBMA 

1. Odbor životního prostYedí a zem�d�lství 

Krajský úYad StYedo
eského kraje, Odbor životního prostYedí a zem�d�lství na základ� jemu 
sv�Yených kompetencí podle jednotlivých složkových zákono na úseku životního prostYedí:  
Stanovisko dle zákona �. 114/1992 Sb., o ochran� pYírody a krajiny, ve zn�ní 
pozd�jších pYedpiso (Mgr. R. KouYík, l. 774)  
Krajský úYad jako orgán ochrany pYírody a krajiny pYíslušný podle § 77a odst. 4 písm. z) 
zákona 
. 114/1992 Sb., o ochran� pYírody a krajiny, v platném zn�ní (dále jen zákon 
. 
114/1992 Sb.), sd�luje k veYejnému projednání návrhu územního plánu Zápy, že z hlediska 
ochrany zvlášt� chrán�ných území kategorie pYírodní rezervace a pYírodní památka, zvlášt� 
chrán�ných druho rostlin a živo
icho, evropsky významných lokalit a pta
ích oblastí 
soustavy Natura 2000, jakož i vymezení nadregionálních a regionálních prvko územního 
systému ekologické stability, nemá žádné pYipomínky.  
Stanovisko dle zákona �. 334/1992 Sb., o ochran� zem�d�lského podního fondu, ve 
zn�ní pozd�jších pYedpiso zákona (Ing. N. M. Rašáková, l. 924)  
Orgán ochrany zem�d�lského podního fondu (dále jen „ZPF“) pYíslušný dle §17a zákona 
. 
334/1992 Sb., o ochran� ZPF, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso (dále jen „zákona“) posoudil 
žádost o pYehodnocení došlou den 05.01.2023 „VeYejné projednání k návrhu územního 
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plánu Zápy,“ a na základ� ustanovení § 5 odst. 2 zákona souhlasí s navrhovanými záboro 
pro lokality:  
22a, 22b, 22c, 22d koridor modernizace D 10- DS doprava silni
ní o vým�Ye 0,43 ha, 0,18 
ha, 0,04 ha a 0,84 ha v I., II. a V. tYídy ochrany. Jedná se o dopravní infrastrukturu, u které 
byla pYevaha veYejného zájmu prokázána.   
Plochy, kterým se vým�ra snižuje:  
K03 plocha NP pYírodní ÚSES o vým�Ye 0,75 ha v II. a IV. tYíd� ochrany. Snížení o 0,13 ha.  
K06 plocha NP pYírodní ÚSES o vým�Ye 1,04 ha v I. tYíd� ochrany. Snížení o 0,2 ha.  
Plochy, kterým se vým�ra zvyšuje:  
K05 plocha NP pYírodní ÚSES o vým�Ye 2,98 ha v I. tYíd� ochrany. Navýšení o 0,51 ha.  
K09 plocha ZO zeleI ochranná a izola
ní o vým�Ye 0,60 ha v I. tYíd� ochrany. Navýšení o 
0,33 ha.  
Krajský úYad StYedo
eského kraje, Odbor životního prostYedí a zem�d�lství na základ� jemu 
sv�Yených kompetencí podle jednotlivých složkových zákono na úseku životního prostYedí:  
dle zákona �. 289/1995 Sb., o lesích a o zm�n� a dopln�ní n�kterých zákono, v platném 
zn�ní, zákona �. 100/2001 Sb., o posuzování vlivo na životní prostYedí a o zm�n� n�kterých 
souvisejících zákono (zákon o posuzování vlivo na životní prostYedí), ve zn�ní pozd�jších 
pYedpiso, zákona �. 201/2012 Sb., o ochran� ovzduší, zákona �. 254/2001 Sb., o vodách a 
o zm�n� n�kterých zákono, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso, a zákona �. 224/2015 Sb., o 
prevenci závažných havárií zposobených vybranými nebezpe
nými chemickými látkami a 
chemickými sm�smi, nemá k veYejnému projednání návrhu územního plánu Zápy pro 
veYejné projednání pYipomínky, neboe nejsou dot
eny naše zájmy, pYípadn� není krajský 
úYad pYíslušný k uplatn�ní stanoviska. 
Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 

2. Odbor dopravy  

Krajský úYad StYedo
eského kraje, Odbor dopravy, jako pYíslušný silni
ní správní úYad 
uplatIující stanovisko k územn� plánovací dokumentaci z hlediska Yešení silnic II. a III. tYídy 
podle § 40 odst. 3 písm. f) zákona 
. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích, ve zn�ní 
pozd�jších pYedpiso nemá pYipomínky. 
Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 

3. Odbor kultury a památkové pé�e 
Krajský úYad StYedo
eského kraje, Odbor kultury a památkové pé
e podle zákona 
. 
20/1987 Sb., o státní památkové pé
i, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso, není pYíslušný k 
uplatn�ní stanoviska k opakovanému veYejnému projednání návrhu územního plánu Zápy. 
Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 

11. Krajská veterinární správa SVS pro StYedo�eský kraj 

adresa: 
ernoleská 1929, 256 38 Benešov, IDDS: wx98b5p 
Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no. 

 
12. Státní energetická inspekce, územní inspektorát pro Hl. m�sto Prahu 

a StYedo�eský kraj 

adresa: Gorazdova 24, 120 00 Praha 2, IDDS: hq2aev4 
Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no. 
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13. Krajská hygienická stanice StYedo�eského kraje se sídlem v Praze 

adresa: Dittrichova 329/17,128 01 Praha 2, IDDS: hhcai8e 

datum doru
ení:   12. 01. 2023 

spisová zna
ka DO:   S-KHSSC 00881/2023    

naše 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-5911/2023-POBMA 

 
  
S návrhem Územního plánu Zápy k veYejnému projednání se souhlasí.  
V souladu s §77 odst. 1 zákona 
. 258/2000 Sb. se souhlas váže na spln�ní níže uvedených 
podmínek, které jsou stanoveny na základ� požadavko § 30 a § 77 odst. 2 zákona a dále dle 
požadavko §12 NaYízení vlády 
. 272/2011 Sb., o ochran� zdraví pYed nepYíznivými ú
inky 
hluku a vibrací, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso (dále jen „naYízení“).  
1. Vzhledem k tomu, že plocha Z17 – smíšené obytné venkovské (SV) može být zatížena 
nadm�rným hlukem z dálnice D10, z pYeložky komunikace II/245 a z plochy – smíšené 
výrobní - obchodu a služeb (HK), musí se u plochy Z17 (nov� zmenšena a rozd�lena na 
Z17a, Z17b) v dalším stupni Yízení prokázat spln�ní hygienických limito v chrán�ném 
venkovním prostoru budoucích staveb.  
2. Vzhledem k tomu, že plocha Z05 – smíšené obytné venkovské (SV) može být zatížena 
nadm�rným hlukem z pYeložky komunikace II/245 a z plochy – smíšené výrobní - obchodu a 
služeb (HK), musí se u plochy Z05 v dalším stupni Yízení prokázat spln�ní hygienických 
limito v chrán�ném venkovním prostoru budoucích staveb.  
3. Vzhledem k tomu, že plocha Z06 – smíšené obytné venkovské (SV) može být zatížena 
nadm�rným hlukem z 
OV, musí se u plochy Z06 prokázat spln�ní hygienických limito v 
chrán�ném venkovním prostoru budoucích staveb.  
Odovodn�ní:  
KHS dne 06.01.2023 obdržela datovou schránkou výzvu k uplatn�ní stanoviska k návrhu 
územního plánu Zápy (dále jen „návrh ÚP“) k veYejnému projednání.  
Ke spole
nému jednání o Návrhu Územního plánu již bylo vydáno stanovisko KHS s 
.j. 
KHSSC 25285/2021, ze dne 09.07. 2021, s podmínkami, které nebyly zapracovány v 
pYesném zn�ní a nejsou tedy pYesn� patrné v pYedloženém návrhu.  
Yešené území územního plánu – území m�styse Zápy, skládající se z 3 katastrálních území 
– Zápy, Ostrov u Brandýsa nad Labem a Stránka u Brandýsa nad Labem. Nový územní plán 
navazuje na dosavadní koncepci územního plánu sídelního útvaru Zápy po zásadní zm�n� 

. 3 z roku 2010. Dovody pro jeho poYízení jsou zejména v potYeb� náhrady staré formy 
územn� plánovací dokumentace.  
Územní plán Zápy nov� vymezuje celkem 25 zastavitelných ploch, v
etn� 3 ploch pro 
umíst�ní dopravních staveb nadmístního významu. Ozna
ení ve tvaru Zxx není v souvislé 

íselné Yad�.  
Vymezení zastavitelných ploch:  
Z01, Z02 smíšené výrobní – obchodu a služeb (HK)  
Z04 smíšené výrobní – obchodu a služeb (HK)  
Z05, Z06 smíšené obytné venkovské (SV)  
Z07 – Z16 bydlení venkovské (BV)  
Z17a –Z17b smíšené obytné venkovské (SV)  
Z18 bydlení venkovské (BV)  
Z19 rekreace individuální (RI)  
Z20 – Z25 doprava silni
ní (DS)  
Z26, Z27 vybraná veYejná prostranství s pYevahou zpevn�ných ploch (PP)  
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Vymezení ploch pYestavby:  
P01 ob
anské vybavení komer
ní (OK)  
P02 smíšené výrobní – obchodu a služeb (HK)  
Územní plán vytváYí územní kapacitu nov� pro výstavbu cca 90 rodinných domo v celé obci.  
Koncepce rozvoje technické infrastruktury vychází ze sou
asného stavu sítí a zaYízení, 
pYi
emž tato infrastruktura je budována a dimenzována s ohledem na plánovaný rozvoj. V 
rozvojových plochách budou postupn� rozšiYovány sít� veYejného vodovodu a splaškové 
kanalizace, stYedotlakého plynu, rozvody elektrické energie, veYejného osv�tlení a 
telekomunikací. Podmínkou napojení rozvojových lokalit pro bytové i nebytové ú
ely je 
zajišt�ní dostate
né kapacity sítí veYejné infrastruktury. 
UpozorIujeme, že u umíseování budoucí zástavby na ploše Z18 – bydlení venkovské 
(BV) je tYeba zohlednit pYítomnost stacionárních zdrojo hluku u stávajícího 
promyslového areálu, tak aby byly spln�ny hygienické limity v chrán�ném venkovním 
prostoru budoucích staveb dle platné legislativy v oblasti hluku (NaYízení vlády �. 
272/2011 Sb. o ochran� zdraví pYed nepYíznivými ú�inky hluku a vibrací).  
Územní plán Zápy vymezuje nov� 3 plochy (Z05, Z06, Z17a, Z17b)), ve kterých je 
rozhodování o zm�nách v území podmín�no zpracováním územní studie. Ve všech 
pYípadech se jedná o zastavitelné plochy ur
ené pro bydlení, zaYazené do typu využití SV 
(smíšené obytné venkovské) nebo BV (bydlení venkovské).  
Sou
ástí Yešení územní studie US6 pro plochu Z17 bude návrh takových opatYení, aby byly 
spln�ny požadavky hygienické ochrany pYed negativními vlivy hluku ze silni
ní dopravy po 
dálnici D10 a pYeložce silnice II/245.  
Návrh ÚP se od spole�ného jednání m�ní takto :  
Plocha Z03 se m�ní na AZ. Plocha Z04b se m�ní AZ. Plocha Z17 se nahrazuje Z17a, 
Z17b.  
Územní plán Zápy vymezuje územní rezervy R1, skládající se ze 
tyY odd�lených 
ástí, v 
prostoru kolem kYížení dálnice D10 a pYeložky silnice II/101  
Územní rezerva R2 je ozna
en koridor k prov�Yení možnosti silni
ního propojení stávající 
silnice II/245 a Exitu 10.  
Územní plán Zápy nestanovuje poYadí zm�n v území (etapizaci). Pro zastavitelnou plochu 
Z04 s využitím „smíšené výrobní – obchodu a služeb“ (typ plochy HK) stanovuje územní plán 
podmínku pYedchozí realizace pYeložky silnice II/245 (dle ZÚR StYedo
eského kraje) v úseku 
ploch Z25 (DS) a Z26 (PP), ze které bude plocha Z04 dopravn� obsloužena.  
Územní plán nevymezuje žádné plochy, ve kterých je rozhodování o zm�nách v území 
podmín�no dohodou o parcelaci.  
Územní plán Zápy nevymezuje žádné plochy, ve kterých je rozhodování o zm�nách v území 
podmín�no zpracováním a vydáním regula
ního plánu.  
Výše uvedené podmínky jsou dány požadavky § 30 a § 77 odst. 2 zákona a dále dle 
požadavko §12 naYízení. 
 
Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 

14. Hasi�ský záchranný sbor StYedo�eského kraje, územní odbor Mladá Boleslav 

adresa: Laurinova 1370/III, 293 03 Mladá Boleslav, IDDS: 8cuhpqx 

Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no. 

15. Státní pozemkový úYad, Krajský pozemkový úYad pro StYedo�eský kraj, 
pobo�ka Nymburk 

adresa: Soudní 17/3, 288 02 Nymburk, IDDS: z49per3 
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Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no. 

 
16. Obvodní báIský úYad pro území hl. m. Prahy a kraje StYedo�eského 

adresa: Kozí 4/478, 110 01 Praha 1, IDDS: ixaaduf 

datum doru
ení:   6. 01. 2023 

spisová zna
ka DO:   SBS 00859/2023/OBÚ-02/1 

naše 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-3330/2023-POBMA 

 
 Obvodní báIský úYad pro území Hlavního m�sta Prahy a kraje StYedo
eského (dále jen 
„OBÚ“), jako dot
ený orgán dle ustanovení § 15 odst. 2 zákona 
. 44/1988 Sb., o ochran� a 
využití nerostného bohatství (dále „horní zákon“), ve zn�ní pozd�jších pYedpiso, obdržel dne 
05.01.2023 oznámení o veYejném projednání návrhu Územního plánu Zápy 
j. OSÚÚPPP-
2429/2023- POBMA ze dne 05.01.2023 v souladu s ustanovením § 52 zákona 
. 183/2006 
Sb., o územním plánování a stavebním Yádu (dále jen „stavební zákon“) a vydává v souladu 
s ustanovením § 4 odst.2 písmeno b) stavebního zákona:  
Souhlasné stanovisko k návrhu územního plánu Zápy dle § 52 stavebního zákona.  
 
ODoVODN�NÍ:  
Obvodní báIský úYad jako dot
ený orgán pYi poYízení zm�ny územního plánu vyhodnotil 
pYedložený návrh územního plánu Zápy ve smyslu ustanovení § 15 odst. 2 zákona 
. 
44/1988 Sb., o ochran� a využití nerostného bohatství („horního zákona“) z hlediska ochrany 
a využití nerostného bohatství. Na základ� tohoto vyhodnocení s pYedloženým návrhem 
souhlasí.   
Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 
 
 

17. Krajské Yeditelství policie StYedo�eského kraje, Odbor správy majetku, 
Odd�lení správy nemovitého majetku 

adresa: Na Baních 1304, 156 00 Praha 5, IDDS: 2dtai5u 
Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no. 

 
18. M�stský úYad Brandýs nad Labem-Stará Boleslav, odbor životního prostYedí 

adresa:  Ivana Olbrachta 59, 250 01 Brandýs nad Labem-Stará Boleslav, IDDS: 
c5hb7xy 

datum doru
ení:  15. 02. 2023 


íslo spisu DO:  OŽP-5667/2023-HUZIV 

naše 
íslo jednací: OSÚÚPPP-23911/2023-POBMA 

orgán státní správy leso (SSL) pYíslušný dle ust. § 48 zákona 
. 289/1995 Sb. o lesích 
(Ing. Andrea 

adilová, tel. 326 653 851): 
Bez pYipomínek. 
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Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 
orgán ochrany pYírody a krajiny pYíslušný podle ust. § 65 zákona 
. 114/1992 Sb. o 
ochran� pYírody 
a krajiny (Mgr. Hana Hubálková, tel. 326 653 863): 
Do textové 
ásti ÚP by bylo vhodné na str. 40 doplnit k regulativom pro plochu Z19 k max. 
koeficientu zelen� poznámku, že jakékoliv kácení zelen� podléhá stanovisku k zásahu do 
registrovaného významného krajinného prvku, který je zde vyhlášen (pYíp. významné 
krajinné prvky v ÚPD vymezit). 
Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 
vodoprávní úYad pYíslušný podle ust. § 104 zákona 
. 254/2001 Sb., ve zn�ní pozd�jších 
pYedpiso, 
vodní zákon (Eva Hamal
íková, tel. 326 653 860): 
1. Je nutné, aby vlivem urbanizace nedošlo ke zv�tšení odtoku v recipientech oproti 
sou
asnému stavu a ke zhoršení odtokových pom�ro daného území. 
2. Odvodn�ní ploch a areálo nesmí negativn� ovlivnit protoky a jakost vodních toko, z t�chto 
dovodo budou u jednotlivých areálo v pYípad� nutnosti realizovány reten
ní nádrže 
s regulovanými odtoky dešeových vod a kontaminované dešeové vody ropnými látkami 
budou pYed
išt�ny na vhodných a dostate
n� kapacitních odlu
ova
ích ropných látek. 
3. U drobných vodních toko je tYeba ponechat volné pozemky ve vzdálenosti 6 m od bYehové 

áry vodních toko pro potYeby správco vodních toko a výkon správy vodních toko (§ 49 
vodního zákona). U Labe je tato vzdálenost 10 m. Stavby v blízkosti vodních toko budou 
projednány s Povodím Labe, s. p. 
4. Odkanalizování ur
ené územním plánem musí být v souladu s plánem rozvoje vodovodo 
a kanalizací, který zajišeuje, zpracovává a schvaluje kraj v samostatné posobnosti (§ 4 zák. 

. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacích pro veYejnou potYebu a o zm�n� n�kterých 
zákono, v platném zn�ní), kde je to technicky a ekonomicky možné. 
5. Veškeré objekty budou napojeny do centrální kanalizace zakon
ené na 
OV a 
zásobovány budou vodovodní sítí, pokud je to technicky možné. U provozovatele vodovodní 
sít� je tYeba si zajistit dostate
ný bilan
ní pYíslib vody. Na 
OV musí být zajišt�na 
dostate
ná kapacita pro novou zástavbu. 
6. Požadujeme, aby nezne
išt�né vody dešeové byly v max. možné míYe zasakovány na 
vlastních pozemcích. 
7. Je tYeba respektovat ochranná pásma vodovodních Yado, kanaliza
ních stok a 
OV tak, 
jak je uvedeno v § 23 zák. 
. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacích pro veYejnou 
potYebu, v úplném zn�ní. 
8. Záplavová území drobných vodních toko nejsou v tomto území ur
ena. Pokud nejsou 
záplavová území ur
ena, ve smyslu § 66 odst. 5 zák. 
. 254/2001 Sb., v platném zn�ní, 
zákon o vodách a o zm�n� n�kterých zákono, lze o pravd�podobné hranici území 
ohroženého povodn�mi vycházet z dostupných podklado správce povodí a správco vodních 
toko. Území ohrožená povodn�mi je tYeba do výkresové 
ásti vyzna
it. 
9. V aktivní zón� záplavového území vodních toko se nesmí umiseovat, povolovat ani 
provád�t stavby s výjimkou vodních d�l, jimiž se upravuje vodní tok, pYevád�jí povodIové 
protoky, provád�jí opatYení na ochranu pYed povodn�mi nebo jinak souvisejí s vodním tokem 
nebo jimiž se zlepšují odtokové pom�ry, staveb pro jímání vod, odvád�ní odpadních vod a 
odvád�ní srážkových vod a dále nezbytných staveb dopravní a technické infrastruktury (§ 67 
zák. 
. 254/2001 Sb., zákona o vodách, v úplném zn�ní, dále jen vodní zákon). 
10. V pYípad� dot
ení pozemko s meliora
ním nebo zavlažovacím zaYízením bude 
zachována jejich funk
nost a realizace zástavby bude projednána se správci, provozovateli 
a s vlastníky t�chto zaYízení. 
11. Budou dodrženy platné 
SN o prostorovém uspoYádání sítí technického vybavení. 
12. Zákres vodních toko musí být v souladu s centrální evidencí vodních toko vedenou 
Ministerstvem zem�d�lství 
R na www.voda.gov.cz. Sou
asn� upozorIujeme na dodržení 
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platného NaYízení vlády 
. 262/2012 Sb., ze dne 4. 
ervence 2012, o stanovení zranitelných 
oblastí a ak
ním programu, kam je katastrální území obce Zápy zahrnuto. 
Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 
 
orgán odpadového hospodáYství pYíslušný podle ust. § 146 odst. 1 zákona 
. 541/2020 
Sb. o odpadech, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso (Ing. Petra Fousková, tel. 326 653 858): 
Bez pYipomínek. 
Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 
 

19. M�stský úYad Brandýs nad Labem-Stará Boleslav, odbor dopravy 

adresa: Mariánské nám�stí 28, 250 01 Brandýs nad Labem-Stará Boleslav, IDDS: c5hb7xy 
Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no. 

 
20. M�stský úYad Brandýs nad Labem-Stará Boleslav, odbor SÚÚPaPP, úsek 

památkové pé�e 

adresa: Mariánské nám�stí 28, 250 01 Brandýs nad Labem-Stará Boleslav, IDDS: c5hb7xy 
Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no. 
 
 
 

Vyhodnocení stanovisek doru�ených k opakovanému veYejnému projednání 
Územního plánu Zápy, podle § 52 stavebního zákona: 

Do stanoveného data obdržel M�stský úYad Brandýs nad Labem-Stará Boleslav jako 
poYizovatel Územního plánu Zápy následující stanoviska: 

 
1. Ministerstvo životního prostYedí 
R, odbor výkonu státní správy I 

adresa: Vršovická 1442/65, 100 10 Praha 10, IDDS: 9gsaax4 

Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no 

 

2. Ministerstvo obrany 
R, Sekce majetková, Odbor ochrany územních zájmo a 
státního odborného dozoru 

adresa: Tychonova 1, 160 01 Praha 6, IDDS: hjyaavk 

datum doru
ení:   04. 06. 2024 

spisová zna
ka DO:   173912/2024-1322/OÚZPHA 

naše 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-75449/2024-POBMA 
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Ministerstvo obrany ve svém stanovisku uvádí: 

 
 Odbor ochrany územních zájmo a státního odborného dozoru, Sekce majetková, 
Ministerstva obrany, v souladu se zmocn�ním v § 6 odst. 1 písmeno h) zákona 
. 222/1999 
Sb., o zajišeování obrany 
eské republiky, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso (dále jen „zákon o 
zajišeování obrany 
R“) a zmocn�ním v § 175 odst. 1 zákona 
. 183/2006 Sb., o územním 
plánování a stavebním Yádu (stavební zákon), ve zn�ní pozd�jších pYedpiso (dále jen 
„stavební zákon“), jako v�cn� a místn� pYíslušné ve smyslu zákona o zajišeování obrany 
R, 
vydává ve smyslu § 52 odst. 3 stavebního zákona a dle § 4 odst. 2 písm. b) stavebního 
zákona  
stanovisko,  
jehož obsah je závazný pro opatYení obecné povahy dle stavebního zákona.  
I. souhlasí s �ástmi Yešení, které byly od posledního veYejného projednání zm�n�ny. 
Navržené zm�ny nejsou v rozporu se zájmy Ministerstva obrany 
R.  
II. uplatIuje pYipomínku  
Ministerstvo obrany 
R požaduje zapracovat níže uvedená vymezená území MO 
R 
do obou �ástí (textové i grafické) územn� plánovací dokumentace v plném rozsahu.  
Do správního území obce zasahuje vymezené území Ministerstva obrany 
R:  
Ochranné pásmo letišt� Kbely, které je nutno respektovat podle ustanovení § 37 
zákona �. 49/1997 Sb. o civilním letectví. V tomto vymezeném území (dle ustanovení § 
175 odst. 1 zákona 
. 183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním Yádu) lze vydat 
územní rozhodnutí a povolit nadzemní stavbu jen na základ� závazného stanoviska 
Ministerstva obrany. Z dovodu bezpe
nosti letového provozu je nezbytné projednat rovn�ž 
výstavbu vodních ploch, výsadbu vzrostlých dYevin, zakládání nových porosto, zakládání 
nových nebo rozšíYení povodních skládek, rozšíYení stávajících nebo povolení nových 
t�žebních prostoro, realizaci staveb 
i zaYízení tvoYících dominanty v terénu, vysíla
o, 
vzdušných vedení vn a vvn, fotovoltaických elektráren speciálních staveb, zejména staveb s 
vertikální ochranou (napY. stYelnice, nádrže plynu, trhací jámy) (dle ustanovení § 175 odst. 1 
zákona 

. 183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním Yádu) – viz ÚAP – jev 102a. V tomto 
vymezeném území može být výstavba, výsadba a ostatní uvedené 
innosti omezeny nebo 
zakázány.  
Sou
ástí OP letiše je OP se zákazem staveb. V tomto OP je zákaz realizace neleteckých 
staveb. (Výjimku, v mimoYádném pYípad�, može na základ� komplexního posouzení povolit 
Ministerstvo obrany).  
Ministerstvo obrany 
R požaduje respektovat výše uvedené vymezené území a 
zapracovat je do textové �ásti návrhu územního plánu do Odovodn�ní, kapitoly 
Zvláštní zájmy Ministerstva obrany a do grafické �ásti - koordina�ního výkresu.  
Celé správní území obce se nachází ve vymezeném území Ministerstva obrany:  
LK D pro létání ve vzdušném prostoru k ochran� letového provozu na letištích a 
letadel letících na okruhu (dle ustanovení § 175 odst. 1 zákona �. 183/2006 Sb. o 
územním plánování a stavebním Yádu), který je nutno respektovat podle ustanovení § 
41 zákona �. 49/1997 Sb. o civilním letectví. V tomto vymezeném území lze umístit a 
povolit výstavbu vysíla
o, výškových staveb, staveb tvoYících dominanty v terénu, v�trných 
elektráren, speciálních staveb, zejména staveb s vertikální ochranou (napY. stYelnice, nádrže 
plynu, trhací jámy), venkovního vedení vn a vnn, rozšíYení stávajících nebo povolení nových 
t�žebních prostoro (dle ustanovení § 175 odst. 1 zákona 
. 183/2006 Sb. o územním 
plánování a stavebním Yádu) jen na základ� závazného stanoviska Ministerstva obrany - viz 
jev ÚAP -102a. Ve vzdušném prostoru vyhlášeném od zem� je nutno posoudit také výsadbu 
vzrostlé zelen�. Výstavba v
etn� výstavby VE a výsadba može být výškov� omezena nebo 
zakázána.  
Ministerstvo obrany 
R požaduje respektovat výše uvedené vymezené území a 
zapracovat je do textové �ásti návrhu územního plánu do Odovodn�ní, kapitoly 
Zvláštní zájmy Ministerstva obrany. Do grafické �ásti pod legendu koordina�ního 
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výkresu zapracujte následující textovou poznámku: „Celé správní území obce je 
situováno ve vzdušném prostoru k ochran� letového provozu na letištích a letadel 
letících na okruhu ”.  
Celé správní území obce se nachází ve vymezeném území Ministerstva obrany:  
OP SRE - Ochranném pásmu radioloka�ního zaYízení, které je nutno respektovat podle 
ustanovení § 37 zákona �. 49/1997 Sb. o civilním letectví. V tomto území lze umístit a 
povolit níže uvedené stavby jen na základ� závazného stanoviska Ministerstva obrany (dle 
ustanovení § 175 odst. 1 zákona 
. 183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním Yádu) – 
viz ÚAP – jev 102a. Jedná se o výstavbu (v
etn� rekonstrukce a pYestavby) v�trných 
elektráren, výškových staveb, venkovního vedení vvn a vn, základnových stanic mobilních 
operátoro. V tomto vymezeném území može být výstavba v�trných elektráren, výškových 
staveb nad 30 m nad terénem a staveb tvoYících dominanty v terénu výškov� omezena nebo 
zakázána.  
Ministerstvo obrany 
R požaduje respektovat výše uvedené vymezené území a 
zapracovat je do textové �ásti návrhu územního plánu do Odovodn�ní, kapitoly 
Zvláštní zájmy Ministerstva obrany. Do grafické �ásti pod legendu koordina�ního 
výkresu zapracujte následující textovou poznámku: „Celé správní území obce je 
situováno v ochranném pásmu radioloka�ního zaYízení Ministerstva obrany”.  
Další vymezené území Ministerstva obrany 
R – dle ÚAP jev 119 je v textu i v 
koordina�ním výkrese zapracováno a musí být i nadále stabilizováno. 
Odovodn�ní  
Ministerstvo obrany 
R v souladu se zmocn�ním v § 6 odst. 1 písmeno h) zákona o 
zajišeování obrany 
R a zmocn�ním v § 175 odst. 1 stavebního zákona provedlo po 
obdržení oznámení poYizovatele územn� plánovací dokumentace (dále jen „ÚPD“) 
vyhodnocení výše uvedeného návrhu z pozice dot
eného orgánu.  
Ad I - Vzhledem k tomu, že Ministerstvo obrany 
R u 
ástí Yešení, které byly od posledního 
veYejného projednání zm�n�ny, neshledalo rozpor s jeho zájmy na zajišeování obrany a 
bezpe
nosti státu, souhlasí s pYedloženou ÚPD.  
Ad II - Ministerstvo obrany 
R požadovalo zapracování jeho výše uvedeného vymezeného 
území v rámci vyjádYení k návrhu zadání ÚPD a dále v rámci vydaného stanoviska k návrhu 
ÚPD pYi posledním veYejném projednání. Vzhledem k tomu, že toto zapracování uvedeného 
vymezeného území MO nebylo poYizovatelem respektováno a s MO projednáno, 
Ministerstvo obrany 
R op�tovn� dorazn� požaduje nápravu v zájmu deklarace 
správnosti vydaného právního stavu (úplného zn�ní) ÚPD obce. Uplatn�né zájmy 
Ministerstva obrany 
R tvoYí neopomenutelné limity v území nadregionálního významu a 
jejich respektování a zapracování do ÚPD je požadováno ve veYejném zájmu pro zajišt�ní 
obrany a bezpe
nosti státu.  
Ministerstvo obrany 
R žádá poYizovatele o dosledné vypoYádání uplatn�né 
pYipomínky ve smyslu dopracování vymezených území Ministerstva obrany do 
pYíslušných �ástí ÚPD. Jedná se o deklaraci stávajících strategicky doležitých limito v 
území v �ásti Odovodn�ní, která je uplatn�na ve veYejném zájmu na zajišt�ní obrany a 
bezpe�nosti státu a neovlivIuje urbanistickou koncepci pYedložené ÚPD obce. 
Vyhodnocení: 
Nejedná se o stanovisko k úpravám provedeným od pYedchozího veYejného projednání. 
Textová i grafická 
ást byla dle požadavku již upravena pYed opakovaným veYejným 
projednáním. PYipomínka bude zpracovatelem dopln�na do pYíslušné textové 
ásti do 
Odovodn�ní úplného zn�ní Územního plánu Zápy. 

 

3. Ministerstvo zdravotnictví 
R, odbor investi�ního rozvoje 

adresa: Palackého nám. 375/4, 128 01 Praha 2, IDDS: pv8aaxd 

Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no 



Územní plán Zápy  -  OOP 
 

 
 

stránka 74 z 90

 
4. Ministerstvo promyslu a obchodu, odbor hornictví 

adresa: Na Františku 1039/32, 110 15 Praha 1, IDDS: bxtaaw4 

datum doru
ení:   10. 05. 2024 

spisová zna
ka DO:   MPO 41295/2024 

naše 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-63586/2024-POBMA 

Souhlasí bez pYipomínek. 
Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 

 
5. Ministerstvo kultury 
R, odbor památkové pé�e 

adresa: Maltézské nám�stí 471/1, 188 11 Praha 1, IDDS: 8spaaur 

Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no 

 
6. Ministerstvo dopravy 
R 

adresa: nábYeží Ludvíka Svobody 1222/12, 110 00 Praha 1, IDDS: n75aau3 

datum doru
ení:   31. 05. 2024 

spisová zna
ka DO:   MD/27614/2024/520 

naše 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-73972/2024-POBMA  

 
 Ministerstvo dopravy je podle § 17 zákona 
. 2/1969 Sb., o zYízení ministerstev a jiných 
ústYedních orgáno státní správy 
eské republiky, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso, ústYedním 
orgánem a odpovídá za tvorbu státní politiky v oblasti dopravy a v rozsahu své posobnosti 
za její uskute
Iování. § 22 citovaného zákona dále stanovuje, že ministerstva zpracovávají 
koncepce rozvoje sv�Yených odv�tví.  
Ministerstvo dopravy jako dot
ený orgán podle § 40 odst. 2 písm. f) zákona 
. 13/1997 Sb., o 
pozemních komunikacích, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso, podle § 56 písm. d) zákona 
. 
266/1994 Sb., o dráhách, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso, podle § 88 odst. 1 písm. k) zákona 

. 49/1997 Sb., o civilním letectví, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso a podle § 4 zákona 
. 
114/1995 Sb., o vnitrozemské plavb�, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso,  
k návrhu územního plánu Zápy vydává stanovisko podle § 4 odst. 2 písm. b) zákona 
. 
183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním Yádu, ve zn�ní do 31. 12. 2023 (dále jen 
„stavební zákon“) v návaznosti na § 344a zákona 
. 283/2021, stavební zákon, ve zn�ní 
pozd�jších pYedpiso, obdobn� podle § 149 odst. 2 zákona 
. 500/2004 Sb., ve zn�ní 
pozd�jších pYedpiso:  
Z hlediska letecké dopravy souhlasíme s projednávaným návrhem územního plánu Zápy a 
požadavky neuplatIujeme, jelikož nejsou dot
eny námi sledované zájmy.  
Z hlediska dopravy na pozemních komunikacích, námi sledovaných dálnicích a silnicích I. 
tYídy a drážní dopravy souhlasíme s projednávaným návrhem územního plánu Zápy a 
požadavky neuplatIujeme.   
Z hlediska vodní dopravy souhlasíme s projednávaným návrhem územního plánu Zápy za 
následujících podmínek:  
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1) Požadujeme v územním plánu vymezit koridor vodní dopravy VD1 – koridor stávající 
vodní cesty na Labi, úseku na území StYedo
eského kraje (Horní Po
aply – Týnec nad 
Labem), v
etn� staveb souvisejících, jako veYejn� prosp�šnou stavbu.  
Odovodn�ní:  
Ad Vodní doprava)  
Ad1) Yešený územím prochází sledovaná dopravn� významná využívaná vodní cesta, 
vymezená zákonem 
. 114/1995 Sb., o vnitrozemské plavb�, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso, 
vedená Yekou Labe.  
Dle platných Zásad územního rozvoje StYedo
eského kraje, požadujeme v územním plánu 
vymezit koridor vodní dopravy VD1 – koridor stávající vodní cesty na Labi, úseku na území 
StYedo
eského kraje (Horní Po
aply – Týnec nad Labem), v
etn� staveb souvisejících, jako 
veYejn� prosp�šnou stavbu. Koridor vodní dopravy VD1 se vymezuje korytem vodního toku. 
 
  
Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 
Koridor (VD1) pro plavební cestu na Labi se dle ZÚR vymezuje v rozsahu koryta vodního 
toku, které je definováno vodním zákonem § 43 odst. 1 zák. 
. 254/2001 Sb., o vodách, ve 
zn�ní pozd�jších pYedpiso jako pozemek vodní plochy dle katastru nemovitostí. Labe 
protéká po pozemku, který je v KN ur
en jako vodní plocha a tento pozemek se nachází v 
k.ú. Nový Vestec, nikoli Zápy.   

 
7. Ministerstvo vnitra 
R  

adresa: Nad Štolou 3, 170 34 Praha 7, IDDS: 6bnaawp 
  
Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no. 
 
8. Státní úYad pro jadernou bezpe�nost 

adresa: Senovážné nám. 9, 110 00 Praha 1, IDDS: me7aazb 

Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no 
 
9. - 10.  Krajský úYad StYedo�eského kraje, koordinované stanovisko 

adresa: Zborovská 81/11, 150 21 Praha 5, IDDS: keebyyf 

datum doru
ení:   20. 02. 2023 

spisová zna
ka DO:   SZ_002744/2023/KUSK/2 

naše 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-26661/2023-POBMA 

1. Odbor životního prostYedí a zem�d�lství 

Krajský úYad StYedo
eského kraje, Odbor životního prostYedí a zem�d�lství na základ� jemu 
sv�Yených 
kompetencí podle jednotlivých složkových zákono na úseku životního prostYedí: zákona �. 
100/2001 Sb.,o posuzování vlivo na životní prostYedí, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso, �. 
114/1992 Sb., o ochran� pYírody a krajiny, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso, �. 201/2012 Sb., o 
ochran� ovzduší, �. 334/1992 Sb., o ochran� zem�d�lského podního fondu, ve zn�ní 
pozd�jších pYedpiso, �. 289/1995 Sb., o lesích a o zm�n� a dopln�ní n�kterých zákono, v 
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platném zn�ní, �. 254/2001 Sb., o vodách a o zm�n� n�kterých zákono, ve zn�ní pozd�jších 
pYedpiso, �. 224/2015 Sb., o prevenci závažných havárií zposobených vybranými 
nebezpe
nými chemickými látkami nebo chemickými sm�smi a o zm�n� zákona 
. 634/2004 
Sb., o správních poplatcích (zákon o prevenci závažných havárií), ve zn�ní pozd�jších 
pYedpiso, nemá k opakovanému veYejnému projednání návrhu ÚP Zápy pYipomínky, neboe 
úpravy byly provedeny v souladu s vydanými stanovisky, nebo se netýkají kompetencí 
i 
sledovaných zájmo Krajského úYadu. 
 
Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 

2. Odbor dopravy  

Krajský úYad StYedo
eského kraje, Odbor dopravy, jako pYíslušný silni
ní správní úYad 
uplatIující stanovisko k územn� plánovací dokumentaci z hlediska Yešení silnic II. a III. tYídy 
podle § 40 odst. 3 písm. f) zákona 
. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích, ve zn�ní 
pozd�jších pYedpiso nemá k návrhu územního plánu Zápy pro opakované veYejné 
projednání pYipomínky, neboe nejsou dot
eny naše zájmy. 
Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 

3. Odbor kultury a památkové pé�e 
Krajský úYad StYedo
eského kraje, Odbor kultury a památkové pé
e podle zákona 
. 
20/1987 Sb., o státní památkové pé
i, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso, není pYíslušný k 
uplatn�ní stanoviska k opakovanému veYejnému projednání návrhu územního plánu Zápy. 
Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 

11. Krajská veterinární správa SVS pro StYedo�eský kraj 

adresa: 
ernoleská 1929, 256 38 Benešov, IDDS: wx98b5p 
 
Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no. 
12. Státní energetická inspekce, územní inspektorát pro Hl. m�sto Prahu 

a StYedo�eský kraj 

adresa: Gorazdova 24, 120 00 Praha 2, IDDS: hq2aev4 
Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no. 

 

13. Krajská hygienická stanice StYedo�eského kraje se sídlem v Praze 

adresa: Dittrichova 329/17,128 01 Praha 2, IDDS: hhcai8e 

datum doru
ení:   5. 6. 2024 

spisová zna
ka DO:   S-KHSSC 30947/2024    

naše 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-75941/2024-POBMA 

 
S Návrhem Územního plánu Zápy k opakovanému veYejnému projednání se souhlasí.  
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V souladu s §77 odst. 1 zákona 
. 258 se souhlas váže na spln�ní níže uvedených 
podmínek, které jsou stanoveny na základ� požadavko § 30 a  § 77 odst. 2 zákona 
. 258 a 
dále dle požadavko §12 NaYízení vlády 
. 272/2011 Sb., o ochran� zdraví pYed nepYíznivými 
ú
inky hluku a vibrací, ve zn�ní pozd�jších pYedpiso (dále jen „naYízení 
. 272“).  
  
Vzhledem k tomu, že plochy ozna
ené HU.1  –  smíšená výrobní všeobecná (konkrétn� 
plochy pYestavby P.02, P.03, P.04) mají nov� pYípustné využití bydlení v bytových domech  
ve výjime
ných a zvláše odovodn�ných pYípadech, je pYedpoklad zatížení  nadm�rným 
hlukem z provozu samotných výrobních ploch, proto se u t�chto ploch musí v dalším stupni 
Yízení prokázat spln�ní hygienických limito v chrán�ném venkovním prostoru staveb 
pYípadných plánovaných bytových domo.    
 
Odovodn�ní:    
Dopisem  ze  dne  26.04.2024  jste požádali o stanovisko k  Návrhu  Územního plánu Zápy k 
opakovanému veYejnému projednání.   
Ke spole
nému jednání o Návrhu Územního plánu již bylo vydáno stanovisko KHS s 
.j. 
KHSSC 25285/2021, ze dne 09.07. 2021, s podmínkami, které nebyly následn� 
zapracovány v pYesném zn�ní 
do následného Návrhu Územního plánu k veYejnému jednání.  K tomu bylo vydáno závazné 
stanovisko KHS pod 
.j. KHSSC 00881/2023 ze dne 11.01.2023 s podmínkami.  
Dochází k úprav� ÚP Zápy  dle vyhlášek v platném zn�ní 
. 500/2006 Sb. a 
. 501/2006 Sb. 
do jednotného standardu územní dokumentace. 
Návrh ÚP se od veYejného jednání m�ní takto:  
  
VyYazené zastavitelné plochy: plocha 
. Z04b, Z23, Z24.  
Již zastavené plochy: Z.01, Z.11, Z.13, Z.14, Z.20, Z.21.  
  
V souladu se ZÚR územní plán navrhuje pYeložku silnice II/245, rozd�lenou na 2 etapy 
výstavby:  
• 1. etapa – od kYižovatky pYeložky II/101 se silnicí III/0103 Zápy – Radonice podél dálnice 
D10 k okružní kYižovatce v Zápech u Exitu 10; tato etapa byla již b�hem úprav návrhu ÚP 
zprovozn�na;  
• 2. etapa – od okružní kYižovatky v Zápech u Exitu 10 podél severního okraje zástavby až k 
napojení 
na stávající silnici III/10160 Zápy –  Kabelín a dále  rekonstrukce této silnice až do Kabelína 
na kYižovatku se stávající silnicí II/245 Brandýs n. L. – Lázn� ToušeI.   
  
Do úprav návrhu ÚP k opakovanému veYejnému projednání je zaYazen návrh  koridoru pro 
místní komunikaci, ozna
ený jako CNU.D1. Tato komunikace propojí stávající  silnici 
III/10160 Zápy –  Kabelín se stávající silnicí II/245 v míst� rozvíjející se promyslové  zóny u 
Labe. Cílem tohoto propojení je bezkolizní propojení této promyslové zóny s dálnicí  D10 
(Exit 10), s využitím pYipravované pYeložky budoucí silnice II/245 podél severního okraje 
zástavby Záp. Komunikace bude sloužit též pro odleh
ení Královické a Zápské ulice v 
Brandýse n. L.  
  
Kapitola „6.6 ochrana pYed hlukem“ je v�nována výše uvedeným podmínkám KHS:  
Návrhové plochy pro bydlení jsou, pokud možno, situovány mimo oblasti s možným  
negativním vlivem hluku. Problém može nastat v pYípad� zastavitelných ploch Z.05, Z.06, 
Z.17a  a Z.17b  s navrhovaným využitím smíšeným obytným venkovským. Plocha Z.05 
može být zatížena nadm�rným 
hlukem z pYeložky komunikace II/245 a z plochy smíšené výrobní všeobecné (HU). Plocha 
Z.06 može 
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být zatížena nadm�rným hlukem  z 
OV. Plochy Z.17a a Z.17b mohou být zatíženy 
nadm�rným hlukem z dálnice D10, z pYeložky komunikace II/245 a z plochy smíšené výrobní 
všeobecné (HU).  Plocha Z.18 s navrhovaným využitím bydlení venkovské može být 
zatížena nadm�rným hlukem ze stacionárních zdrojo hluku stávajícího promyslového areálu.   
  
Pro všechny uvedené plochy proto platí podmínka, že v dalším stupni Yízení o povolení 
staveb pro bydlení musí být prokázáno spln�ní hygienických limito hluku v chrán�ném 
venkovním prostoru budoucích staveb dle platné legislativy v oblasti hluku (NaYízení vlády 
. 
272/2011 Sb. o ochran� zdraví pYed nepYíznivými ú
inky hluku a vibrací).  
  
Pro všechny uvedené plochy sou
asn� platí požadavky poYízení územních studií jako 
podmínky pro rozhodování –  viz kap. 12. V zadání územních studií proto bude  stanoveno, 
aby Yešení územních studií vhodnou orientací objekto, jejich využitím a  zastoupením 
ochranné zelen� maximáln� zohlednilo požadavky ochrany obytných staveb pYed hlukem. 
M�ní se podmínky využití u ploch HU.1 smíšená výrobní - smíšené výrobní všeobecné  
pYípustné využití:  
• bydlení v bytových domech – ve výjime
ných a zvláše odovodn�ných pYípadech (viz § 12 
odst. 2 vyhl. 501/2006 Sb.)  
  
Vymezení nového  koridoru D307 pro modernizaci a rozšíYení dálnice D10 na šestipruhové 
uspoYádání v úseku Praha – Kosmonosy. Tyto zm�ny nadYazené územn� plánovací 
dokumentace byly  zapracovány do návrhu ÚP Zápy ve fázi pro opakované veYejné 
projednání.  
  
  
Dále dochází k úpravám v regulativech jednotlivých ploch v souvislosti s vým�rou a d�lením 
pozemko.  
  
Výše uvedená podmínka jsou dány požadavky  § 30 a  § 77 odst. 2 zákona  �. 258  a 
dále dle požadavko §12 naYízení �. 272. 
 

Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 

14. Hasi�ský záchranný sbor StYedo�eského kraje, územní odbor Mladá Boleslav 

adresa: Laurinova 1370/III, 293 03 Mladá Boleslav, IDDS: 8cuhpqx 

 

Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no. 

15. Státní pozemkový úYad, Krajský pozemkový úYad pro StYedo�eský kraj, 
pobo�ka Nymburk 

adresa: Soudní 17/3, 288 02 Nymburk, IDDS: z49per3 
Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no. 

 
16. Obvodní báIský úYad pro území hl. m. Prahy a kraje StYedo�eského 

adresa: Kozí 4/478, 110 01 Praha 1, IDDS: ixaaduf 

datum doru
ení:   30. 04. 2024 
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spisová zna
ka DO:   SBS 19190/2024/OBÚ-02/1 

naše 
íslo jednací:  OSÚÚPPP-58853/2024-POBMA 

 
Obvodní báIský úYad pro území Hlavního m�sta Prahy a kraje StYedo
eského (dále jen >OBÚ<), jako 
dot
ený orgán dle ustanovení § 15 odst. 2 zákona 
. 44/1988 Sb., o ochran� a vyu�ití nerostného 
bohatství (dále >horní zákon<), ve zn�ní pozd�jaích pYedpiso, obdr�el dne 25.04.2024 oznámení o 
veYejném opakovaném projednání návrhu územního plánu Zápy 
j. OSÚÚPPP- 56304/2024-POBMA 
ze dne 25.04.2024 v souladu s ustanovením § 52 zákona 
. 183/2006 Sb., o územním plánování a 
stavebním Yádu ve zn�ní pozd�jaích pYedpiso (dále jen >stavební zákon<) a vydává v souladu s 
ustanovením § 4 odst. 2 písmeno b) stavebního zákona:  
Souhlasné stanovisko k návrhu územního plánu Zápy dle § 52 stavebního zákona.  
ODoVODN�NÍ:  
Obvodní báIský úYad jako dot
ený orgán pYi poYízení zm�ny územního plánu vyhodnotil pYedlo�ený 
návrh územního plánu Zápy ve smyslu ustanovení § 15 odst.2 zákona 
. 44/1988 Sb., horního zákona, 
z hlediska ochrany a vyu�ití nerostného bohatství. Na základ� tohoto vyhodnocení s pYedlo�eným 
návrhem souhlasí. 

 

Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 
 

17. Krajské Yeditelství policie StYedo�eského kraje, Odbor správy majetku, 
Odd�lení správy nemovitého majetku 

adresa: Na Baních 1304, 156 00 Praha 5, IDDS: 2dtai5u 

Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no. 

18. M�stský úYad Brandýs nad Labem-Stará Boleslav, odbor životního prostYedí 

adresa: Ivana Olbrachta 59, 250 01 Brandýs nad Labem-Stará Boleslav, IDDS: c5hb7xy 

datum doru
ení:  4. 6. 2024 


íslo spisu DO:   OŽP-16379/2024-HUZIV 

naae 
íslo jednací: OSÚÚPPP-75224/2024-POBMA 

orgán státní správy leso (SSL) pYíslušný dle ust. § 48 zákona 
. 289/1995 Sb. o lesích 
(Ing. Andrea 

adilová, tel. 326 653 851): 
Bez pYipomínek. 
Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 
orgán ochrany pYírody a krajiny pYíslušný podle ust. § 65 zákona 
. 114/1992 Sb. o 
ochran� pYírody 
a krajiny (Ing. Ivana Hanáková, tel. 326 653 864): 
Do textové 
ásti ÚP by bylo vhodné na str. 40 doplnit k regulativom pro plochu Z19 k max. 
koeficientu zelen� poznámku, že jakékoliv kácení zelen� podléhá stanovisku k zásahu do 
registrovaného významného krajinného prvku, který je zde vyhlášen (pYíp. významné 
krajinné prvky v ÚPD vymezit). 
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Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 
vodoprávní úYad pYíslušný podle ust. § 104 zákona 
. 254/2001 Sb., ve zn�ní pozd�jších 
pYedpiso, vodní zákon (Eva Hamal
íková, tel. 326 653 860): 
Budou nadále spln�ny veškeré požadavky uvedené ve vyjádYení vodoprávního úYadu 
vydaného pod 

. j. MÚBNLSB-OŽP-2508/2023-HUZIV ze dne 15. 2. 2023. 
 
Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 
 
orgán odpadového hospodáYství pYísluaný podle ust. § 146 odst. 1 zákona 
. 541/2020 Sb. o 
odpadech, ve zn�ní pozd�jaích pYedpiso (Ing. Petra Fousková, tel. 326 653 858): 
Bez pYipomínek. 

Vyhodnocení: 
Vzato na v�domí. 
 

19. M�stský úYad Brandýs nad Labem-Stará Boleslav, odbor dopravy 

adresa: Mariánské nám�stí 28, 250 01 Brandýs nad Labem-Stará Boleslav, IDDS: c5hb7xy 

Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no. 

 
20. M�stský úYad Brandýs nad Labem-Stará Boleslav, odbor SÚÚPPP, úsek 

památkové pé�e 

adresa: Mariánské nám�stí 28, 250 01 Brandýs nad Labem-Stará Boleslav, IDDS: c5hb7xy 

Vyhodnocení: 
Stanovisko neuplatn�no. 
 
 
 

3 STANOVISKO KRAJSKÉHO ÚYADU PODLE § 50 ODST. 5 STAVEBNÍHO ZÁKONA 

Vzhledem k tomu, že pro územní plán Zápy se nezpracovává vyhodnocení vlivo na 
udržitelný rozvoj území, nevydává krajský úYad stanovisko podle § 50 odst. 5 stavebního 
zákona. 

 
 

 

4 SD�LENÍ, JAK BYLO STANOVISKO PODLE §50 ODST. 5 STAVEBNÍHO ZÁKONA 

ZOHLEDN�NO, S UVEDENÍM ZÁVAŽNÝCH DoVODo, POKUD N�KTERÉ POŽADAVKY 

NEBO PODMÍNKY ZOHLEDN�NY NEBYLY 

Vzhledem k tomu, že pro územní plán Zápy se nezpracovává vyhodnocení vlivo na 
udržitelný rozvoj území, nevydává krajský úYad stanovisko podle §50 odst. 5 stavebního 
zákona a sd�lení k n�mu je bezpYedm�tné. 
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5 KOMPLEXNÍ ZDoVODN�NÍ PYIJATÉHO YEŠENÍ V
ETN� VYBRANÉ VARIANTY 

 
5.1 Zdovodn�ní pYijatého Yešení 

Zadání neobsahovalo požadavek na zpracování variant, proto byl návrh ÚP 
zpracován pouze v jedné variant�. 

 
Územní plán obsahuje možnost tzv. „náhradních výsadeb“, které mohou být 

kompenzací pYi nemožnosti dodržet minimální koeficient zelen� stanovený pro daný typ 
plochy. Tato možnost je pYipušt�na ve dvou konkrétních lokalitách s následujícím 
odovodn�ním: 

• Plochy HU.1 – jedná se o pYestavbový areál bývalé panelárny Prefa a plochu 
související (plochy pYestavby P.02, P.03 a P.04). V minulém využití tohoto areálu se 
vyskytovaly pouze výrobní haly, otevYená výrobní zaYízení, manipula
ní plochy a 
plochy pro deponie materiálu a hotových výrobko, tedy bez jakékoli zelen� a 
s obtížnou možností jejího nového zakládání. Proto je koeficient zelen� stanoven na 
snížené minimální hodnot� 10% ve vlastním areálu s tím, že zbývající vým�ru do 
celkových minimáln� 20% je nutné zabezpe
it náhradní výsadbou za stanovených 
podmínek. Intenzita využití (koeficient zastav�ní) je stanovena na 45% s ohledem na 
potYebu efektivního využití areálu v podmínkách náro
né sanace tohoto 
„brownfieldu“. Podmínky zajišt�ní dostate
né kapacity parkovacích a odstavných 
míst dle kapitoly 6.5 platí i pro tuto plochu beze zbytku. 

• Plocha HU.2 je servisní areál „Mercedes“ v trojúhelníkové ploše u dálnice D10 a 
mimoúrovIové kYižovatky Exit 10. Jedná se o areál s velkými nároky na parkovací 
zpevn�né plochy pro nákladní automobily. Zm�nou 
. 4 dosud platného územního 
plánu sídelního útvaru Zápy z roku 2010 bylo dohodnuto a schváleno snížení 
koeficientu zelen� na 15%. Použitím nástroje „náhradní výsadby“ se pYipouští pouze 
5% zastoupení zelen� ve vlastním areálu a výsadba zbývající vým�ry do minimálních 
15% mimo areál – op�t za pYedpokladu dodržení stanovených podmínek. 
 
Ostatní zdovodn�ní navrženého Yešení územního plánu je dostate
n� popsáno 

v jiných kapitolách, napY. v kap. 18.2. 22., 23., 24 a 25. 
 
 

6 VYHODNOCENÍ Ú
ELNÉHO VYUŽITÍ ZASTAV�NÉHO ÚZEMÍ A VYHODNOCENÍ 

POTYEBY VYMEZENÍ ZASTAVITELNÝCH PLOCH 

Vymezení zastav�ného území a zastavitelných ploch je vyzna
eno ve výkresech 
základního 
len�ní území, hlavním a koordina
ním výkresu. Zastav�né území je využito 
pom�rn� intenzivn� a nemá pYedpoklady v�tší intenzifikace nebo pYestavby. PYehled a 
vým�ry zastavitelných ploch jsou uvedeny v kap. 3.  

 
Vymezení zastavitelných ploch vychází z dosud platné územn� plánovací 

dokumentace (územní plán sídelního útvaru – ÚPSÚ - Zápy po zm�nách 
. 1 až 5A), 
pYi
emž vymezení i rozsah zastavitelných ploch jsou v novém ÚP podstatn� redukovány, 
zejména s ohledem na požadavky ochrany zem�d�lského podního fondu. Jedná se o 
redukce zastavitelných ploch pro bydlení a smíšené obytné funkce v lokalitách kolem ploch 
Z.08, Z.09, Z.10, Z.15 a Z.17 a dále o úplné zrušení zastavitelné plochy pro nebytové ú
ely 
u obchodního centra Tesco a výraznou redukci kolem plochy Z.04. Nov� vymezené 
zastavitelné plochy pro bydlení v rámci celého ÚP jsou oproti tomu jen minimální. Nový 
územní plán rovn�ž v souladu se zadáním a dlouhodobou volí politické reprezentace 
m�styse neakceptuje žádné nové požadavky na rozšiYování ploch pro komerci, výrobu a 
sklady.  
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PYes uvedené významné celkové redukce zastavitelných ploch pro bydlení i pro 
nebytové ú
ely oproti dosavadnímu ÚPSÚ Zápy vymezený rozsah zastavitelných ploch 
vyhovuje potYebám rozvoje m�styse Zápy a jeho urbanistické koncepci, jak je následn� 
prokázáno. Územní plán vychází ze strategie postupného zpomalení nárostu po
tu obyvatel 
a dosažení cílové (dále již nezvyšované) velikosti sídla. Tato velikost se može v horizontu let 
2035 – 2040 pohybovat kolem 1050 – 1080 obyvatel. 

 
 
Odborný odhad potYeby zastavitelných ploch pro bydlení: 

 
Podklady pro tento odhad vycházejí z dostupných údajo o vývoji po
tu obyvatel 

z veYejné databáze 
eského statistického úYadu a o po
tech a využití byto ke dni posledního 
celostátního S
ítání lidu, domo a byto v roce 2011. 
 
 
Po
et obyvatel m�styse Zápy – vývojová Yada: 
 

k 31.12. 
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675 665 706 757 821 816 840 826 808 816 832 845 859 868 876 

 
 
 

 
Bytový fond v obci (dle S
ítání lidu, domo a byto ke dni 26.3.2011): 
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Byty celkem 342 278 63 767 620

obydlené 281 225 55 767 620

z toho právní dovod užívání bytu:

ve vlastním dom� 173 173 - 504 504

v osobním vlastnictví 17 - 17 38 -

nájemní 22 14 8 56 35

družstevní 2 - 2 7 -

z toho v domech s materiálem nosných zdí:

z kamene, cihel, tvárnic 270 215 55 736 591

ze st�nových panelo 1 1 - 6 6

neobydlené 61 53 8 x x

z toho dovod neobydlenosti:

zm�na uživatele - - - x x

slouží k rekreaci 11 7 4 x x

pYestavba - - - x x

nezposobilé k bydlení - - - x x

Byty

z toho Po�et osob

celkem
v rodinných 

domech
v bytových 

domech

Byty 
celkem

z toho v 
rodinných 
domech

 
 
 

Z veYejn� dostupných statistických údajo, zjišt�ných trendo a z reáln� zjišt�né situace 
v obci lze vyvodit následující pYedpoklady dalšího vývoje: 

 
• Za uplynulých 20 let (r. 1999 – 2019) vzrostl po
et obyvatel z 576 na 876, tedy o 

rovných 300. Z pYedpokladu zpomalení tohoto vývoje a orientace na kvalitativní stránku 
bydlení a souvisejícího vybavení veYejnou infrastrukturou vyplývá, že v následujících 16 
letech (do r. 2040) vzroste po
et obyvatel už jen o dalších cca 140 – 160. Vzhledem 
k existujícím limitom dalšího územního rozvoje sídla, zejména trasám dopravní a 
technické infrastruktury nadmístního významu, ochran� kvalitní zem�d�lské pody a 
pYírodních prvko není ostatn� možné kalkulovat s trvale lineárním charakterem rostu 
po
tu obyvatel m�styse a neustálou potYebou zastavitelných ploch pro bydlení. Celková 
strategie rozvoje m�styse a urbanistická koncepce sm�Yuje k pomalému dosažení 
optimální cílové velikosti Spíše je na míst� uvažovat s postupn� klesajícím tempem 
rostu sídla až k jeho dlouhodobé stabilizaci na ur
ité limitní velikosti. Tato stabilizace je 
vhodná rovn�ž s ohledem na kapacitu a kvalitu všech složek veYejné infrastruktury, 
v
etn� ob
anského vybavení, kapacity 
OV atd. i s ohledem na zachování charakteru 
sídla a jeho hodnot pro stávající i budoucí obyvatele. Celková návrhová bilan
ní velikost 
m�styse je tedy uvažována na cca 1080 obyvatel a lze dovodit, že je to i velikost 
limitní, maximální i jako hodnota výhledové stabilizace. 

• Obložnost obydlených byto byla ke dni posledního S
ítání lidu, domo a byto 767/281 = 
2,73 obyvatele na byt. Tato statistika za obyvatele dosazuje „osoby s obvyklým 
pobytem“, nejedná se tedy o obyvatele s trvalým pobytem.  

• Po
et neobydlených byto v roce 2011 byl 61, z celkového po
tu 342 byto to 
iní 17,8%. 
K rekreaci sloužilo ale jen 11 byto, tedy pouze 3% z celkového po
tu byto. V ostatních 
pYípadech nebyl uveden dovod neobydlenosti, ale je možné pYedpokládat, že tyto byty 
sloužily a slouží ke krátkodobému ubytování, popYípad� k jiným komer
ním ú
elom. Pro 
využívání bytového fondu k rekrea
ním ú
elom obec nemá vhodné podmínky ani tradici. 
Vzhledem k obecnému nedostatku byto lze pYedpokládat, že 
ást t�chto byto (odhadem 
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1/3, tedy 20 byto) se postupem 
asu bude rekonstruovat a navracet do využívaného 
bytového fondu. 

• Prom�rná obložnost byto mírn� klesá, což je obecný charakteristický jev, související 
s odstraIováním necht�ného soužití a stárnutím populace. K návrhovému bilan
nímu 
horizontu (r. 2040) lze uvažovat s prom�rnou obložností 2,6 obyvatele na byt ve 
stávající zástavb�. 

• Do budoucna lze uvažovat s výstavbou tém�Y výhradn� jednobytových rodinných domo 
o menší velikosti, uzposobených pro mén�
etné domácnosti. Soužití více dosp�lých 
generací ve vícebytovém rodinném dom� bude spíše výjime
né. 

• M�stys Zápy je atraktivní pro novou výstavbu rodinných domo a z toho vyplývající 
migra
ní pYírostek po
tu obyvatel z dovodo polohy v rozvojové oblasti OB1 – rozvojová 
oblast Praha – vymezené v Politice územního rozvoje 
R a upYesn�né v Zásadách 
územního rozvoje StYedo
eského kraje (suburbánní poloha ve velmi dobYe dostupném 
okolí hlavního m�sta a v bezprostYedním zázemí m�sta Brandýs nad Labem – Stará 
Boleslav). 

• Rozvoj zastavitelných ploch pro bydlení je limitován kvalitou zem�d�lského podního 
fondu a trasami technické a dopravní infrastruktury nadmístního významu. 

 
Bilance potYeby byto pro stávající obyvatele: 
Návrh vychází z následujících pYedpoklado – 

• K uvažovanému bilan
nímu horizontu územního plánu (20 let, tj. cca do roku 2040) 
se neuvažuje s úbytkem stávajících byto, též vzhledem k jejich obecnému 
nedostatku. Spíše bude docházet k jejich rekonstrukcím do stavu vyhovujícímu 
soudobému standardu, k rekonstrukcím dnes neobydlených byto a ke vzniku nových 
byto pYístavbami nebo nástavbami stávajících rodinných domo. Tím može vzniknout 
nová kapacita cca 15 – 20 byto. 

• K odstran�ní necht�ného soužití, v souvislosti se zmenšováním domácností a 
stárnutím populace dojde k mírnému snížení prom�rné obložnosti byto na cca 2,6 
ob./byt. Snížení obložnosti z nyn�jší hodnoty 2,7 na 2,6 znamená k sou
asnému 
po
tu obyvatel (cca 880) potYebu 12 nových byto. 

Pro zachování stávajícího po
tu obyvatel tedy není potYeba kalkulovat s potYebou 
vymezování zastavitelných ploch. Trend odstran�ní necht�ného soužití a snížení obložnosti 
stávajících byto lze pln� kompenzovat obydlením stávajících nevyužívaných byto, jejich 
rekonstrukcemi, pYístavbami a nástavbami. 
 
Bilance potYeby byto pro o
ekávaný nárost po
tu obyvatel: 
Pro bilancovaný po
et obyvatel 1080 k roku 2040, tj. nárost o 200 obyvatel je tYeba vytvoYit 
odpovídající kapacitu zastavitelných ploch pro výstavbu rodinných domo. Pro nové a 
v prom�ru mladší obyvatele v nov� navrhované zástavb� lze pYedpokládat vyšší obložnost 
byto oproti hodnot� v pYípad� stávajících obyvatel, tj. cca 3 ob./byt. O
ekávaný nárost 200 
nových obyvatel znamená potYebu 200 / 3 = 67 nových byto (rodinných domo). 
 
Celková bilance potYeby byto: 
Pro stávající obyvatele a o
ekávaný nárost nových obyvatel je potYeba vy
íslena na 0 + 67 = 
67 nových byto (rodinných domo).  
 
 
Porovnání potYeby a nabídky ploch pro bydlení: 

 
Územní plán by m�l vymezit na základ� výše uvedené kalkulace pro orienta
ní 

návrhové bilan
ní období (do roku 2040) zastavitelné plochy pro výstavbu 59 nových 
rodinných domo. K tomu je tYeba pYipo
ítat rezervu, která slouží k žádoucímu pYevisu 
nabídky nad poptávkou a snižuje ceny pozemko. Obvyklá výše této rezervy 
iní na základ� 



Územní plán Zápy  -  OOP 
 

 
 

stránka 85 z 90

doporu
ených a užívaných ukazatelo 10%. Znamená to, že celková potYeba v
etn� 
„pYevisové“ rezervy 
iní 67 x 1,1 = 74. 
 

Tato potYeba odpovídá kalkulované nabídce zastavitelných ploch bydlení, která 
vytváYí pYedpoklady pro umíst�ní cca 72 rodinných domo (resp. byto) – viz kapitola 3 textu – 
výroku územního plánu).  
 
 

7 VYHODNOCENÍ KOORDINACE VYUŽÍVÁNÍ ÚZEMÍ Z HLEDISKA ŠIRŠÍCH VZTAHo 

V ÚZEMÍ 

Širší vztahy v území jsou dokumentovány ve výkresu širších vztaho, pYevzatém 
z nadYazené územn� plánovací dokumentace – Zásad územního rozvoje (ZÚR) 
StYedo
eského kraje. Koordinace využívání území z hlediska širších vztaho spo
ívá jednak 
v nutnosti respektování této nadYazené dokumentace, jak je podrobn� popsáno v kap. 18.1. 
Odovodn�ní, jednak v koordinaci v podrobn�jším m�Yítku na úrovni územních pláno 
sousedních obcí. 

 
Z hlediska nadYazené dokumentace (ZÚR) bylo též na základ� požadavko YSD 

zpYesn�no vymezení koridoru pro modernizaci a rozšíYení dálnice D10. Umíst�ní pYeložek 
silnic II/101 a II/245 je již na základ� podrobn�jších dokumentací vymezeno pYíslušnými 
pozemky v katastru nemovitostí. ZpYesn�no je umíst�ní 2. etapy pYeložky silnice II/245 
(plochy Z.25, Z.26). Územím obce neprocházejí žádné v ZÚR sledované prvky 
nadregionálního a regionálního ÚSES (nadregionální biokoridor Labe je vymezen pouze 
bYehovou 
arou, která je sou
asn� hranicí Yešeného území a správní hranicí m�styse Zápy). 
 

S Yešeným územím m�styse Zápy sousedí území následujících obcí (k.ú.): 
• Brandýs n. L. – St. Boleslav (k.ú. Brandýs nad Labem); 
• DYev
ice (k.ú. DYev
ice u Brandýsa n. L.); 
• Svémyslice (k.ú. Svémyslice); 
• Zelene
 (k.ú. Zelene
, k.ú. Mst�tice) 
• Lázn� ToušeI (k.ú. Lázn� ToušeI) 
• Nový Vestec (k.ú. Nový Vestec). 

 
Všechny tyto obce patYí do stejného správního obvodu obce s rozšíYenou posobností 

(ORP) Brandýs nad Labem – Stará Boleslav. 
 
Z hlediska koordinace širších vztaho je významné zejména sousedství s m�stem 

Brandýs nad Labem – Stará Boleslav, které je administrativn� správním, školským a 
kulturním centrem mikroregionu, stejn� jako centrem školství, komer
ní vybavenosti, služeb 
a zam�stnanosti (spolu se spádovostí m�styse pYímo do hlavního m�sta Prahy).  

 
Yešení územního plánu Zápy vytváYí požadavky na koordinaci s územním plánem 

Brandýs nad Labem – Stará Boleslav v lokalit� propojení ulic Zípecké a Promyslové, které 
z dovodu kompaktních areálo promyslové zóny není možné v celé délce realizovat na území 
Brandýsa n. Labem. Toto propojení je doležité pro rozvoj zástavby pYi ul. Zípecké 
v Brandýse n. L. – Královicích, neboe umožIuje napojení této zástavby po jižním okraji 
promyslové zóny do ulice Promyslové a do okružní kYižovatky ulic Promyslová a Zápská („u 
Tesca“), bez nutnosti pYejížd�ní železni
ního pYejezdu a zat�žování ulic Zípecká a Husova, 
které procházejí pYevážn� obytnými plochami. Toto propojení je zahrnuto do seznamu a 
výkresu veYejn� prosp�šných staveb s možností vyvlastn�ní s ozna
ením VD.3. 

 
Další koordinaci s územním plánem Brandýs nad Labem – Stará Boleslav vyžaduje 

vymezení územní rezervy k prov�Yení možnosti silni
ního propojení stávající silnice II/245 a 
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Exitu 10 na dálnici D10 komunikací vedoucí paraleln� pYi severozápadní stran� dálnice D10. 
Prov�Yit toto propojení v pYípad� nemožnosti pokra
ování návrhu na vybudování 
jednosm�rného pYipojení a odpojení z dálnice D10 v míst� kYížení se silnicí II/245 (které se 
ukázalo jako neprojednatelné) se dohodli zástupci m�styse Zápy a m�sta Brandýs nad 
Labem – Stará Boleslav v rámci spole
ného jednání o návrhu ÚP Zápy. Tato paralelní 
komunikace by mohla mimo jiné pYisp�t ke zklidn�ní historických jader Brandýsa n. L. a 
Staré Boleslavi. 
 

Jiné požadavky na koordinaci širších vztaho v území ÚP Zápy nevytváYí. Ostatní 
záležitosti nadmístního významu vycházejí ze ZÚR StYedo
eského kraje. Vedení lokálního 
ÚSES je dlouhodob� koordinováno mezi územními plány sousedních obcí a vydáním tohoto 
nového ÚP Zápy nedochází ke zm�n� vyvolávající potYebu nové koordinace.  

 
 

8 VYHODNOCENÍ SPLN�NÍ POŽADAVKo ZADÁNÍ 

Schválené zadání ÚP Zápy je územním plánem spln�no. Za nejdoležit�jší body 
obsažené v zadání a spln�né územním plánem je možné považovat: 
 
kap. Koncepce veYejné infrastruktury 
V souladu s požadavky zadání bylo ve fázi návrhu ke spole
nému jednání navrženo nové 
napojení na dálnici D10 pro zklidn�ní dopravy v Zápech a v Brandýse nad Labem – Staré 
Boleslavi (plochy Z.23, Z.24). Toto napojení se ale ukázalo jako neprojednatelné. V dosledku 
toho a na základ� dohody s pYedstaviteli m�sta Brandýs n. L. – St. Boleslav byla vymezena 
územní rezerva komunika
ního propojení Královické ulice s kYižovatkou Exit 10 na dálnici 
D10 v soub�hu se severozápadní stranou dálnice, ozna
ená jako R.2. 
Bylo navrženo propojení místních komunikací Brandýsa nad Labem (Zípecká – Promyslová) 
pro napojení lokalit rodinných domo mimo plochy vymezené pro promysl  
(plocha Z.27).  
Byly beze zbytku respektovány požadavky vyplývající ze Zásad územního rozvoje 
StYedo
eského kraje – pYeložky silnic II/101 a II/245, modernizace a rozšíYení dálnice D10 a 
zkapacitn�ní ropovodu Družba. 
 
kap. Požadavky Yešené územním plánem 
Ve všech plochách ur
ených pro zástavbu (stávajících i zastavitelných) se vychází 
z regulativo dosud platného ÚPSÚ Zápy s tím, že návrh je pojmov� pYizposoben stavebnímu 
zákonu, vyhlášce 
. 501/2006 Sb. v posledním novelizovaném zn�ní a je zpracován v tzv. 
„jednotném standardu“. Podstatné zm�ny oproti dosud platným regulativom jsou 
odovodn�ny.  
V celkovém rozsahu nedochází oproti dosud platnému ÚPSÚ Zápy k nárostu vým�ry 
zastavitelných ploch, ale naopak k jejich redukci, a to jak v plochách pro bydlení, tak pro 
nebytové ú
ely. 
 
Kap. Požadavky na prov�Yení ploch a koridoro, ve kterých bude rozhodování v území 
podmín�no vydáním regula
ního plánu, zpracováním územní studie nebo uzavYením dohody 
o parcelaci 
Územní plán nevymezuje plochy s podmínkou vydání regula
ního plánu. Vymezuje 3 plochy 
s podmínkou zpracování územní studie. UzavYení dohody o parcelaci není podmínkou 
využití žádné plochy. 
 
Kap. Požadavky na uspoYádání obsahu návrhu územního plánu a na uspoYádání obsahu 
jeho odovodn�ní v
etn� m�Yítek výkreso a po
tu vyhotovení. 
Územní plán dodržuje osnovu pYílohy 
. 7 k vyhlášce 
. 500/2006 Sb. a další požadavky na 
obsah odovodn�ní, vyplývající ze stavebního zákona a správního Yádu. Odevzdávané 
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formáty dokumentace odpovídají platným požadavkom, v
etn� pYizposobení internetové 
prezentaci. 
 
Kap. Požadavky na vyhodnocení pYedpokládaných vlivo územního plánu na udržitelný rozvoj 
území 
Ze stanovisek pYíslušných orgáno a úYado vyplývá, že vyhodnocení vlivo územního plánu na 
udržitelný rozvoj území se nezpracovává (viz kapitoly 18.4, 19 a 20 
ásti Odovodn�ní). Ani 
následné úpravy návrhu nevyvolávají potYebu vyhodnocení t�chto vlivo.  
 
 

9 VÝ
ET ZÁLEŽITOSTÍ NADMÍSTNÍHO VÝZNAMU, KTERÉ NEJSOU YEŠENY 

V ZÁSADÁCH ÚZEMNÍHO ROZVOJE (§ 43 ODST. 1 STAVEBNÍHO ZÁKONA), 

S ODoVODN�NÍM POTYEBY JEJICH VYMEZENÍ 

Územní plán Zápy vymezuje následující záležitosti nadmístního významu, které 
nejsou Yešeny v Zásadách územního rozvoje StYedo
eského kraje: 

 
1) Mezi záležitosti nadmístního významu patYí vymezení územní rezervy pro dopln�ní 

mimoúrovIové kYižovatky v míst� kYížení trasy pYeložky silnice II/101 (aglomera
ního 
okruhu) a dálnice D10, v
etn� souvisejících staveb. Yešení je popsáno v kapitole 4.1 
výroku, v
etn� schématu. V rámci výše uvedeného jednání dne 2.7.2018 bylo 
doporu
eno výhledov� sledovat možnost úpravy kYížení aglomera
ního okruhu a 
dálnice D10 v tom smyslu, aby bylo možné doplnit rampy mimoúrovIové kYižovatky 
pYímo v míst� kYížení t�chto významných taho tak, aby byly zkráceny jejich vzájemné 
vazby, bez nutnosti komplikovaného „pYejížd�ní“ cca 1,6 km dlouhým úsekem 
pYeložky silnice II/245. Tato situace je dosledkem nevhodného umíst�ní stávajícího 
Exitu 10 v dob� pYed cca 50 lety (v návaznosti na povodn� sledovaný protah silnice 
II/101 pYes Zápy). Pro dopravn� nejexponovan�jší vztah Brandýs nad Labem – 
Praha znamená toto „pYejížd�ní“ prodloužení cesty z obchvatu Brandýsa (kam by 
bylo vhodné pYevést maximum vztahu Brandýs – Praha) sm�rem na D10 o cca 3 km; 
znamená to tedy zna
né snížení atraktivity budoucího obchvatu. Územní plán Zápy 
v souladu se záv�ry jednání zástupco obou samospráv se zástupci YSD, a.s. 
z 2.7.2018 nabízí Yešení v možnosti doplnit kYižovatkové rampy pro pYesun dálni
ní 
kYižovatky z Exitu 10 do místa kYížení, tedy do budoucího Exitu 8. Tím by došlo i 
k žádoucímu oddálení dálni
ních kYižovatek vo
i Exitu 14 (Stará Boleslav). PYitom by 
nemuselo dojít k úplnému uzavYení a nevyužití ramp sou
asné dálni
ní kYižovatky 
Exit 10, ale naopak k jejich vhodnému za
len�ní do celého systému s propojením 
Exito 8 a 10. Navrhované Yešení územní plán Zápy vzhledem k technicky a 
investi
n� dosud nedostate
nému prov�Yení zahrnuje do územní rezervy a popisuje 
funk
ním schématem, zaYazeným do kapitoly 4.1. V zásad� by se jednalo o jednu 
mimoúrovIovou kYižovatku, zahrnující jak budoucí Exit 8, tak i sou
asný Exit 10 
s využitím výhodnosti obou poloh pro rozné dopravní vztahy a s jejich vzájemným 
propojením, pYi
emž z pohledu dálnice by se z obou sm�ro jednalo vždy o dv� po 
sob� jdoucí odpojení z dálnice a poté jedno pYipojení, tedy z pohledu dálnice o 
bezpe
ný bezpropletový systém s jednoduchým dopravním a informa
ním zna
ením. 
 

2) Související možností je propojení stávající silnice II/245 a Exitu 10 komunikací 
vedoucí paraleln� pYi severozápadní stran� dálnice D10, zapracované též jako 
územní rezerva R.2. Prov�Yit toto propojení v pYípad� nemožnosti pokra
ování 
návrhu na vybudování jednosm�rného pYipojení a odpojení z dálnice D10 v míst� 
kYížení se silnicí II/245 (které se ukázalo jako neprojednatelné) se dohodli zástupci 
m�styse Zápy a m�sta Brandýs nad Labem – Stará Boleslav v rámci spole
ného 
jednání o návrhu ÚP Zápy. Tato paralelní komunikace by mohla mimo jiné pYisp�t ke 
zklidn�ní historických jader Brandýsa n. L. a Staré Boleslavi. 
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3) Další záležitostí nadmístního významu je krátký úsek místní komunikace pYi severní 

hranici k.ú. Zápy, který má funk
ní návaznosti pouze do systému místních 
komunikací sousedního m�sta Brandýs nad Labem – Stará Boleslav. Jedná se o 
propojení ulic Zípecké a Promyslové, které z dovodu kompaktních areálo promyslové 
zóny není možné v celé délce realizovat na území Brandýsa n. Labem. Toto 
propojení je doležité pro rozvoj zástavby pYi ul. Zípecké v Brandýse n. L. – 
Královicích, neboe umožIuje napojení této zástavby po jižním okraji promyslové zóny 
do ulice Promyslové a do okružní kYižovatky ulic Promyslová a Zápská („u Tesca“), 
bez nutnosti pYejížd�ní železni
ního pYejezdu a zat�žování ulic Zípecká a Husova, 
které procházejí pYevážn� obytnými plochami. Toto propojení je zahrnuto do 
seznamu a výkresu veYejn� prosp�šných staveb s možností vyvlastn�ní s ozna
ením 
VD.3. 
 
 

10 VYHODNOCENÍ PYEDPOKLÁDANÝCH DoSLEDKo NAVRHOVANÉHO YEŠENÍ NA 

ZEM�D�LSKÝ PoDNÍ FOND A POZEMKY UR
ENÉ K PLN�NÍ FUNKCE LESA 

Územní plán Zápy vyvolává nároky na zábory zem�d�lského podního fondu celkem v 
38 lokalitách o celkové vým�Ye 28,97 ha. Pro plochy bydlení a smíšené obytné pYipadá 
celkem 12,10 ha záboro, což je 42% celkových záboro. Z nadYazené územn� plánovací 
dokumentace, tj. Zásad územního rozvoje StYedo
eského kraje, a ze stanoviska ministerstva 
dopravy vyplývají zábory pro pYeložky silnic II/101 a II/245 (mimo úseko, které jsou již ve 
výstavb� a do záboro se nezahrnují) a pro modernizaci dálnice D10 o celkové vým�Ye 4,84 
ha, což je 17% celkových záboro. 

 
Oproti dosud platnému ÚPSÚ Zápy dochází k podstatné redukci celkové vým�ry 

ploch vyvolávajících potYebu záboro ZPF, tedy k „návratu“ ploch ze zastavitelných do 
nezastav�ného území. Dosud nezastav�né plochy, zastavitelné dle dosavadního ÚPSÚ, 
mají vým�ru cca 51 ha, jedná se tedy o redukci na cca 57% dosavadní vým�ry 
zastavitelných ploch. 

 
V pYípad� ploch pro bydlení se redukce týká lokality 
. 8, která je v dosavadním 

ÚPSÚ rozšíYena východním sm�rem až k biokoridoru, a dále ploch redukovaných v dosledku 
podmínek ochranného pásma produktovodu, tj. v lokalitách 
. 10, 9, 15 a 17. Ze 
zastavitelných ploch pro nebytové funkce došlo k podstatné redukci plochy v lokalit� 
. 4 (na 
cca 30% povodního rozsahu) a k úplnému zrušení rozsáhlé zastavitelné plochy mezi 
stávajícími obchodními a skladovými centry Tesco a Lidl v severní 
ásti Yešeného území. 
Nov� jsou vymezeny pouze 4 drobné lokality o celkové vým�Ye 0,91 ha, pYevážn� V. tYídy 
ochrany. 

 
Zábory ploch I. a II. tYídy ochrany tvoYí sice tém�Y 89% všech záboro, je to však dáno 

jednak tím, že v návaznosti na zastav�né území sídla se prakticky horší kvalita ZPF 
nevyskytuje, jednak jsou vyvolány nároky na rozvoj silni
ní dopravní infrastruktury 
nadmístního významu. Nezbytný rozvoj této infrastruktury je veYejným zájmem, který 
jednozna
n� pYevažuje nad zájmem ochrany ZPF. Rovn�ž velmi omezený a redukovaný 
rozvoj zástavby pYevážn� pro bydlení, vyžadující zábor kvalitního podního fondu, lze 
odovodnit pYim�Yenou potYebou rozvoje sídla, kdy plochy s nižší kvalitou pody jsou již 
vy
erpány, pYípadn� se pro zástavbu nehodí zejména s ohledem na ochranu pYírody a 
krajiny.  

 
Vyhodnocení navrhovaných záboro ZPF je provedeno v souladu s platnou metodikou 

ve výkresu 
. 5 
ásti Odovodn�ní – Výkres pYedpokládaných záboro podního fondu – a 
formou následujících tabulek: 
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Tab.1: Zábory ZPF v jednotlivých lokalitách dle výkresu záboro podle kultur a tYíd 
ochrany 
 

ozn. 
lok. 

záboru

ozn. 
plochy 
v hl. 
výkr.

Zposob využití plochy
Celkový 
zábor 

ZPF (ha)

or
ná

 p
o

da

ch
m

el
ni

ce

vi
ni

ce

za
hr

ad
y

ov
oc

.s
ad

y

tr
v.

tr
av

ní
 

po
ro

st
y

I. II. III. IV. V.

2 Z.02 HU - smíš.výr.všeobecné 0,37 0,37 0,36 0,01 1)
3 Z.03 HU - smíš.výr.všeobecné 0,66 0,66 0,66 1)
4 Z.04 HU - smíš.výr.všeobecné 2,60 2,60 2,60 2)
5 Z.05 SV - smíš.obytné venkovské 0,90 0,90 0,88 0,02 1)
6 Z.06 SV - smíš.obytné venkovské 1,61 1,61 0,55 0,01 1,05 1)
7 Z.07 BV - bydlení venkovské 0,07 0,07 0,07 1)
8 Z.08 BV - bydlení venkovské 1,00 1,00 1,00 2)

9a Z.09a BV - bydlení venkovské 0,28 0,28 0,10 0,18 2)
9b Z.09b BV - bydlení venkovské 0,32 0,32 0,23 0,09 2)

10a Z.10a BV - bydlení venkovské 0,09 0,09 0,09 2)
10b Z.10b BV - bydlení venkovské 0,17 0,17 0,17 2)
12 Z.12 BV - bydlení venkovské 0,25 0,25 0,25 3)

15a Z.15 BV - bydlení venkovské 0,63 0,63 0,63 2)
15b Z.15 BV - bydlení venkovské 0,12 0,12 0,12 2)
16 Z.16 SV - smíš.obytné venkovské 0,22 0,22 0,03 0,19 1)

17a Z.17a SV - smíš.obytné venkovské 3,53 3,53 3,53 2)
17b Z.17b SV - smíš.obytné venkovské 2,23 2,23 2,23 2)
18 Z.18 BV - bydlení venkovské 0,42 0,42 0,39 0,03 1)
19 Z.19 RI - rekreace individuální 0,05 0,05 0,05 3)
20 P.01 OK - ob
.vybavení komer
ní 0,28 0,28 0,12 0,16 1)
21 Z.22 DS - doprava silni
ní 2,92 2,92 2,38 0,54 4)

22a 0,43 0,43 0,31 0,11
22b 0,18 0,18 0,06 0,12
22c 0,04 0,04 0,04
22d 0,84 0,84 0,84

24 Z.25 DS - doprava silni
ní 0,43 0,43 0,41 0,02 4)
25 Z.26 PU.1 - veY.prostr.všeobecná 0,67 0,67 0,67 4)

27 K.02 NU - pYírod.všeobec.(ÚSES) 0,61 0,61 0,61 3)
28 K.03 NU - pYírod.všeobec.(ÚSES) 0,75 0,27 0,48 0,54 0,21 1)
29 K.04 NU - pYírod.všeobec.(ÚSES) 0,76 0,76 0,11 0,19 0,13 0,33 1)
30 K.05 NU - pYírod.všeobec.(ÚSES) 2,98 2,98 2,98 1)
31 K.06 NU - pYírod.všeobec.(ÚSES) 1,04 1,04 1,04 1)
32 K.07 ZO - zeleI ochr.a izola
ní 0,18 0,18 0,18 1)

35 K.13 ZK - zeleI krajinná (ÚSES) 0,13 0,13 0,13 1)
36 K.15 ZK - zeleI krajinná (ÚSES) 0,48 0,48 0,39 0,09 1)
37 K.16 ZK - zeleI krajinná (ÚSES) 0,34 0,34 0,22 0,12 1)
38 K.17 ZK - zeleI krajinná (ÚSES) 0,14 0,14 0,12 0,02 1)
39 P.04 HU.1 - smíš.výr.všeobecné 1,26 0,94 0,32 1,26 1)
40 CNU.D1 koridor místní komunikace 0,50 0,28 0,05 0,17 0,10 0,21 0,19 3)
41 Z.28 PU.1 - veY.prostr.všeobecná 0,13 0,13 0,13 1)

30,61 28,13 1,83 0,65 22,15 2,86 0,82 2,20 2,57 0,00

Zábor ZPF dle kultur (ha)

5)

po
zn

ám
ka

PYEHLED LOKALIT ZÁBORU ZPF Zábor ZPF dle tYíd ochrany (ha)

DS - doprava silni
ní

koridor 
moder
nizace 
D10

In
ve

st
ic

e 
do

 p
o

dy
 

(h
a)

 
 
Poznámky (viz poslední sloupec): 
 

1) Lokalita záboru je pYevzata z dosud platného ÚPSÚ Zápy v zásad� beze zm�ny. 
2) Lokalita záboru je pYevzata z dosud platného ÚPSÚ Zápy ve zmenšeném rozsahu. 
3) Lokalita záboru je vymezena nov�. 
4) Lokalita záboru vyplývá ze ZÚR StYedo
eského kraje a sou
asn� je pYevzata z dosud 

platného ÚPSÚ Zápy. 
5) Lokalita záboru vyplývá nov� z aktualizace ZÚR StYedo
eského kraje. 
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Tab. 2: Zábory ZPF podle ú�elu (navrhovaného využití), kultur a tYíd ochrany 
 

Celkový 
zábor 

ZPF (ha)

or
ná

 p
o

da

ch
m

el
ni

ce

vi
ni

ce

za
hr

ad
y

ov
oc

.s
ad

y

tr
v.

tr
av

ní
 

po
ro

st
y

I. II. III. IV. V.

BV 3,35 2,11 1,24 2,41 0,52 0,39 0,03
SV 8,49 8,27 0,22 6,64 0,60 0,01 1,24
RI rekreace individuální 0,05 0,05 0,05
HU 4,89 4,57 0,32 3,26 0,36 1,26 0,01
OK 0,28 0,28 0,12 0,16
PU 0,80 0,80 0,80
DS 5,34 5,12 0,05 0,17 4,00 0,67 0,10 0,21 0,35
ZO 0,18 0,18 0,18
ZK 1,09 1,09 0,73 0,36
NU 6,14 5,66 0,48 4,13 0,54 0,19 0,34 0,94

30,61 28,13 1,83 0,65 22,15 2,86 0,82 2,20 2,57 0,00

pYírodní všeobecné (ÚSES)

zeleI ochranná a izola
ní
zeleI krajinná (ÚSES)

bydlení venkovské
smíšené obytné venkovské

smíšené výrobní všeobecné

Zábor ZPF dle kultur (ha)

ob
anské vybavení komer
ní
veYejná prostranství všeobecná
doprava silni
ní v
.koridoru CNU.D1

Zposob využití plochy

Zábor ZPF dle tYíd ochrany (ha)

In
ve

st
ic

e 
do

 
po

dy
 (

ha
)M�STYS ZÁPY

 
 
 
 

Územní plán Zápy nevyvolává požadavek na zábor pozemko ur�ených k pln�ní 
funkce lesa (PUPFL). 
 
 

 


