Méstys Zapy
Zapy 7, 250 61 Brandys nad Labem

Zastupitelstvo méstyse Zapy, prislusné podle § 6 odst. 5 pism. c¢) zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim tadu ve znéni pozdéjsich predpist (stavebni zakon), za pouziti § 43 odst. 4
stavebniho zakona; § 171 a nasledujicich zédkona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad; § 13 a ptilohy ¢. 7
vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci a
zpusobu evidence tzemné planovaci ¢innosti

vydava

opati‘enim obecné povahy ¢. 1/2024
Uzemni plan Zapy

v nasledujicim znéni.

A’ MlN'STiE RS-FVO Uzemni plan Zapy byl spolufinancovan z prostedki
&; ;gcz)vhgfy: Ministerstva pro mistni rozvoj CR




Uzemni plén Zapy - OOP

ZAZNAM O UCINNOSTI Gizemniho planu ZAPY:

vydavajici spravni organ Zastupitelstvo Méstyse Zapy
datum nabyti u€innosti 3.12. 2024
jméno a prijmeni opravnéné Ing. Petra Drabkova

ufedni osoby pofizovatele

funkce opravnéné uredni referent odboru stavebniho Ufadu, Uzemniho planovani a
osoby pofizovatele pamatkové péce

podpis opravnéné uredni
osoby pofizovatele

otisk uredniho razitka (Méstsky urad Brandys nad Labem — Stara Boleslav):

PORIZOVATEL:

Méstsky urad Brandys nad Labem — Stara Boleslav

Odbor stavebniho Gfadu, uzemniho planovani a pamatkové péce

odpové&dna osoba pofizovatele: Ing. arch. Anna Subrtova (do r. 2022)
dale: Ing. Petra Drabkova, spoluprace: Marie Poborska

Masarykovo nam. 1/6, 250 01 Brandys nad Labem

OBEC, PRO KTEROU JE UZEMNi PLAN PORIZOVAN:

Méstys Zapy

Zapy 7, 250 61 Brandys nad Labem

tel. 326 904 979

mestys@zapy.cz

Starosta a uréeny zastupitel pro spolupraci s pofizovatelem: p. Vladimir Viéek

ZPRACOVATEL UZEMNIHO PLANU:

Ing. arch. Zdenék Kindl, autorizovany architekt
&. autorizace CKA 01 564

Pravonin 167, 257 09 Pravonin

IC: 425 48 250

spoluprace: 3
Ing. Petr Laube, autorizovany architekt pro obor uzemni planovani, €. aut. CKA 03 889
Vojtésska 391, 277 11 Neratovice

spoluprace — projektant USES:

Ing. FrantiSek Moravec, autorizovany projektant USES, ¢&. autorizace CKA 02 408
Cinéves 28, 289 01 Cinéves

stranka 2 z 57



mailto:mestys@zapy.cz

Uzemni plén Zapy - OOP

Seznam zkratek:

BPEJ Bonitované pudné ekologické jednotky

CcO Civilni obrana

cov Cistirna odpadnich vod

EIA Vyhodnoceni vlivi zaméru na Zivotni prostfedi podle zakona 100/2001 Sb.

EVL Evropsky vyznamné lokality

CHLU Chranéné loziskové tizemi

MPZ Méstska pamatkova zéna

NKP Narodni kulturni pamatka

NPU Narodni pamatkovy Ustav

OP Ochranna pasma

ORP Obec s rozsifenou pusobnosti

PO Ptaci oblasti

PUPFL Pozemky uréené k plnéni funkce lesa

PUR Politika uzemniho rozvoje

RP Regulacni plan

SEA Vyhodnoceni vlivli koncepce na zivotni prostfedi podle zakona 100/2001
Sb.

UAP Uzemni analytické podklady

upP Uzemni plan

UPD Uzemné planovaci dokumentace

UPO Uzemni plan obce

URP Uzemni rozvojovy plan

URU Udrzitelny rozvoj tzemi

us Uzemni studie

USES Uzemni systém ekologické stability

VVN/VN Velmi vysoké napéti/Vysoké napéti

ZPF Zemédélsky ptdni fond

ZUR Zasady Uzemniho rozvoje

Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu, ve spojeni s § 323 zakona
€. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjSich predpist = dale téz ,stavebni zakon®.
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VYROKOVA CAST

1 VYMEZENi ZASTAVENEHO UZEMi

Tento Uzemni plan vymezuje zastavéné uzemi zjisténé doplfiujicimi prazkumy a
rozbory k datu 14. 2. 2024. Hranice takto vymezovaného zastavéného Uzemi je soucasti
vykresu zakladniho €lenéni uzemi, hlavniho a koordina¢niho vykresu.

2 ZAKLADNi KONCEPCE ROZVOJE UZEMi OBCE, OCHRANY A ROZVOJE JEHO
HODNOT

Méstys Zapy je pomérné typickym venkovskym sidlem levobiezni Casti
stfedoCeského Polabi. Toto uzemi je charakteristické pfedevsim kvalitni zemédélskou ornou
pldou. Rozsahlé lany jsou pferuSovany pouze brazdami mélkych udoli s potoky a
doprovodnou vegetaci, jejiz ekologicky vyznam je docefovan az v posledni dobé. Jiz v dobé
zakladani osad a vesnic zde naprosto jednoznacné prevazovala snaha po maximalnim
vyuziti orné puady, coz vedlo ke vzniku vesnic v mistech rozSiteni rokli a k zastavbé pomérné
strmych a Spatné dostupnych svahi mezi zaplavovanou udolni polohou a Urodnymi rovinami
v horni poloze. Zapy lezZi v takto typicky Clenité poloze na svazich nad soutoky Zelene&ského
potoka, Svémyslické svodnice a Ostrovského potoka.

V urbanistické struktufe obce je dodnes jasné patrné ¢lenéni na 3 puvodné
samostatné a izolované sidelni jednotky: Zapy, Ostrov a Stranku. Zapy a Stranka jsou jiz
prakticky srostlé a jejich katastralni i urbanistickou hranici tvofi Svémyslicka svodnice.
Ostrov naproti tomu zlstal od Zap a Stranky izolovan (nejmensi vzdalenost mezi zastavbou
Zap a Ostrova je cca 150 m), pfi€emz srustu v tomto pfipadé zabranil dlouhodoby zamér na
vystavbu prelozky silnice 11/101 v koridoru mezi obé&ma sidly a ochranné pasmo

vvvvvv

patrné ze zalozené uliéni sité zapadni ¢asti Zap a severni ¢asti Ostrova.

VSechny 3 urbanistické ¢asti obce maji vlastni centralni prostory (navsi). Nejcenné&jsi
z nich je rozlehly trojuhelnikovy prostor navsi v Zapech, pohledové otevieny k dominanté
kostela sv. Jakuba na protéjSim svahu udoli. Ostrovska naves je z vétSi Casti tvofena
plochou rybnika, obklopeného pouze ze 2 stran (severni a vychodni) ulicemi a Celnimi
fasadami domu, zatimco z jizni a zapadni strany jsou k rybniku oto¢eny zadni trakty dom.
Naves ve Strance je mimo hlavni dopravni ulici a jeji okolni zastavba je relativné Spatné
pFistupna. Rostly pldorys Stranky s nepravidelnou orientaci objektd a vymezenim vefejnych
prostor ve vySkové Clenitém terénu je urbanisticky velmi zajimavy. Z hlediska stafi domu je
nejvétsi podil staré zastavby ve Strance, nejvétsi podil nové zastavby maji vliastni Zapy.

Katastralni uzemi Zapy zasahuje ve své severni Casti az k zastavénému uzemi
mésta Brandys nad Labem — Stara Boleslav a méstyse Lazné TouSen. V navaznosti na tato
sidla historicky vznikla téz zastavéna uzemi podobného charakteru a vyuziti na uzemi
meéstyse Zapy, ktera jsou oddélena od jadrového sidla Zapy. V zadném pfipadé neni
Zadouci urbanistické propojeni téchto vzdalenéjSich ¢asti méstyse Zapy s jadrovym sidlem,
ani jejich pfiblizovani nad ramec jiz dfive vymezenych zastavitelnych ploch omezeného
rozsahu. Urbanisticky, dopravné a technicky jsou tyto &asti napojeny na infrastrukturu
sousednich obci.

Zakladni koncepci rozvoje uzemi obce je vytvoreni podminek pro co nejkvalitnéjsi
sidelni (obytnou) funkci, s dostatec¢né kvalitni a kapacitni vefejnou infrastrukturou (dopravni,
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technicka, obCanska vybavenost, vefejna prostranstvi) a s vysokou kvalitou Zivotniho
prostfedi v sidle i v jeho krajinném zazemi, v&etné kvalit estetickych.

Méstys Zapy se vyznacuje znacnymi limity pro pfipadny dalSi urbanisticky rozvoj
nové zastavby. Jedna se zejména o limity technické — vyznamné tahy dopravni a technické
infrastruktury (dalnice D10, pfelozka silnice 11/101, vzdusna vedeni velmi vysokého a
vysokého napéti, dalkové vodovody, plynovody v8ech kategorii, produktovody, ropovod) a
jejich ochranna pasma. Dale se jedna o limity pfirodni, mezi které patfi zejména kvalitni

vvvvvv

zelené, nachazejici se na svazich a v udolich kolem potokd.

Uzemni rozvoj je orientovan na vytvoreni kompaktniho tvaru zastavéného uzemi
jadroveého sidla, které si zachova pokud mozno venkovsky charakter, s tfemi historickymi
jadry plvodné oddélenych c&asti. Ostrov je dosud od Zap a Stranky zretelné oddélen
nezastavitelnym koridorem, ve kterém je umisténa trasa dalkového produktovodu. Plvodné,
za doby pfed rokem 1989, byla v tomto koridoru planovana téz trasa prelozky silnice 11/101,
coz vysvétluje téz umisténi a tvar mimourovnoveé kfizovatky dalnice D10 a silnice 11/101 (Exit
10), vybudované v 70. letech 20. stoleti. Tento koncept pfetrval i do let devadesatych a byl
potvrzen v nadfazené Uzemné planovaci dokumentaci (tehdy Uzemni plan velkého
uzemniho celku Prazského regionu) a byl pfevzat i do Uzemniho planu sidelniho Gtvaru
(UPSU) Zapy, schvaleného v roce 1999. Teprve ve zméné &. 3 UPSU Zapy, vydané v roce
2010, doslo zpodnétu méstyse Zapy ke zméné trasy prelozky silnice 11/101 (tzv.
»=aglomeracniho okruhu®) do skute¢né extravilanové polohy jihozapadné od sidla. Tato nova
koncepce byla ziniciativy méstyse Zapy zapracovana téz do prvnich Zasad uzemniho
rozvoje Stfedodeského kraje, vydanych na konci roku 2011. Nova trasa ,aglomeracniho
okruhu® znamena, Ze jeji kfizeni s dalnici D10 lezi mimo soucasnou mimouroviiovou
kfizovatku (Exit 10). Tento posun vyvolava dalSi souvislosti v ramci SirSich dopravnich
vztahu, podrobnéji popsané a feSené v kapitole 4.1.

Novy uzemni plan navazuje na dosavadni koncepci uzemniho planu sidelniho utvaru
Zapy po zasadni zméné €. 3 z roku 2010. Dlvody pro jeho pofizeni jsou zejména v potfebé
nahrady staré formy uzemné planovaci dokumentace, jejiz platnost je asové omezena.
Novy uzemni plan nepfedstavuje oproti dosud platné dokumentaci zménu koncepce, pouze
drobné Upravy ve vymezeni zastavéného Uzemi a zastavitelnych ploch, zpfesnéni podminek
vyuziti a prostorové regulace uzemi, aktualizace vefejné prospésnych staveb a opatfeni,
uzemniho systému ekologické stability a podminénosti vyuZziti nékterych ploch. V neposledni
fadé je divodem potieba lepsSi grafické urovné, jednoznaéného zpfesnéni formy textového i
grafického vyjadieni v souladu s aktualnim znénim zakona €. 183/2006 Sb. (stavebni zakon)
a pouziti nového mapového podkladu katastru nemovitosti po provedeni komplexnich
pozemkovych uprav a s jejich zapracovanim.

3 URBANISTICKA KONCEPCE, VCETNE URBANISTICKE KOMPOZICE, VYMEZENI
PLOCH S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITi, ZASTAVITELNYCH PLOCH, PLOCH
PRESTAVBY A SYSTEMU SIDELNi ZELENE

3.1 Urbanisticka koncepce

Urbanistickd koncepce vychazi z priority funkce bydleni v tradiénim venkovském
sidle a s dostateCnou vybavenosti vefejné infrastruktury po strance jeji kapacity, druhovosti
a kvality. Jedinou formou nové obytné zastavby budou rodinné domy na dostate¢né velkych
stavebnich pozemcich. Jako minimalni vyméra stavebniho pozemku pro vystavbu
nového rodinného domu je stanovena vyméra 800 m? v pfipadé domu jednobytového,
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1200 m? v pfipadé domu dvoubytového a 1500 m? v pfipadé domu tfibytového (viz
podrobnéji v kap. 6.7).

Urbanisticka koncepce respektuje nizkopodlazni a venkovsky charakter zastavby
s dominantni funkci bydleni a s vazbou do pfirodniho a krajinného ramce, s podporou
tradiéniho zemédélského hospodareni a chovatelstvi. Pro plochy v zastavéném Gzemi a pro
zastavitelné plochy jsou stanoveny vhodné regulativy pro intenzitu vyuZiti pozemkud a vysku
zastavby, s ohledem na méfitko zastavby a jeji charakter.

Dosavadni Gzemni plan sidelniho Gtvaru (UPSU) Zapy po 6 provedenych zménéach
lze povaZovat za pfiméfeny mistnim podminkam a omezenim. Je jisté chvalyhodnou
zasluhou dosavadniho vedeni méstyse, Ze nepodlehlo tlakim na masivni vymezovani
novych zastavitelnych ploch, zejména pro komeréni, ale i obytné vyuziti. Zajem o takovou
vystavbu ,na zelené louce®, &i spiSe na kvalitnich ornych pidach zejména v okoli dalni¢ni
kfizovatky, byl a zlistava znacny — vzhledem k vynikajici poloze a rychlé dosazitelnosti Prahy
i v poloze uvnitf relativné kvalitni a rekreacné vyuzitelné polabské krajiny. V Zapech nastésti
nedos$lo k masivni ,kobercové“ zastavbé rodinnych domu, ktera by méla za nasledek i
vicenasobny narlst poltu obyvatel (s problémy zajisténi vefejné infrastruktury vcetné
zakladniho ob&anského vybaveni) ani ke vzniku rozsahlych skladovych a logistickych center,
jak k tomu €asto doslo v podobné situovanych obcich v okoli Prahy, v&etné bezprostfedniho
okoli Zap.

Novy uzemni plan v tomto vyvazeném a ,stfizlivém* trendu pokracuje tim, ze dosud
vymezené a nevyuzité zastavitelné plochy dale reviduje a s ohledem na uplynuly vyvoj
,preusporadava” tak, Ze celkovy vysledny rozsah zastavitelnych ploch je vyrazné mensi nez
vdosud platném UPSU v aktudlnim stavu po provedenych zménach. Uzemni plan se
orientuje na kvalitativni, nikoli kvantitativni stranku uzemniho rozvoje.

3.2 Vymezeni ploch s rozdilnym zptsobem vyuziti

Re$ené Uzemi Uzemniho planu — Uzemi méstyse Zapy, skladajici se ze 3
katastralnich uzemi — Zapy, Ostrov u Brandysa nad Labem a Stranka u Brandysa nad
Labem — je beze zbytku rozdéleno do ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti. V feSeném tuzemi
jsou pouzity nasledujici typy ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti. Pfitom je vyuzito zafazeni
do typu ploch dle tzv. jednotného standardu (v zavorce jsou uvedeny typy ploch dle
paragraftl vyhlasky €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi).

Abecedni seznam pouzitych kodd a jim odpovidajicich typd ploch s rozdilnym
zpusobem vyuziti pfevazné v zastavéném uUzemi a v zastavitelnych a prestavbovych
plochach:

BH bydleni hromadné (§ 4 — plochy bydleni)

BV bydleni venkovskeé (§ 4 — plochy bydleni)

DD doprava drazni (§ 9 — plochy dopravni infrastruktury)

DS doprava silni¢ni (§ 9 — plochy dopravni infrastruktury)

HU smiSené vyrobni vSeobecné — (§ 12 — plochy smiSené vyrobni)
OH obCanské vybaveni — hibitovy (§ 6 — plochy ob&anského vybaveni)
OK ob&anské vybaveni komeréni (§ 6 — plochy ob&anského vybaveni)
0OS ob&anské vybaveni — sport (§ 6 — plochy ob&anského vybaveni)
ov obCanské vybaveni vefejné (§ 6 — plochy ob&anského vybaveni)

PU vefejna prostranstvi vSeobecna (§ 7 — plochy verejnych prostranstvi)
RI rekreace individualni (§ 5 — plochy rekreace)
RZ rekreace — zahradkarské osady (§ 5 — plochy rekreace)
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SV smiSené obytné venkovske (§ 8 — plochy smiSené obytné)
T™W vodni hospodafstvi (§ 10 — plochy technické infrastruktury)
VS skladové arealy (§ 11 — plochy vyroby a skladovani)

VT vyroba téZka a energetika (§ 11 — plochy vyroby a skladovani)

VZ vyroba zemédélska a lesnicka (§ 11 — plochy vyroby a skladovani)
Z0 zelen ochranna a izola¢ni (§ 7a — plochy zelené)
Y4 zelen — zahrady a sady (§ 7a — plochy zelené)

Abecedni seznam pouzitych kédl a jim odpovidajicich typu ploch s rozdilnym
zpusobem vyuziti pfevazné v nezastavéném uzemi:

AU zemédélské vSeobecné (§ 14 — plochy zemédélské)

LU lesni vSeobecné (§ 15 — plochy lesni)

MU.z smiSené nezastavéného uzemi vS8eobecné — zemé&délstvi extenzivni (§ 17 — plochy
smisSené nezastavéného Uuzemi)

NU prirodni vSeobecné (§ 16 — plochy pfirodni)

WT vodni a vodnich tokl (§13 — plochy vodni a vodohospodaiské)

ZK zelen krajinna (§ 7a — plochy zelené)

3.3 Vymezeni zastavitelnych ploch a ploch prestavby

Uzemni plan Zapy vymezuje celkem 23 zastavitelnych ploch, v&etné& 3 ploch pro
umisténi dopravnich staveb nadmistniho vyznamu. Oznaceni ve tvaru Z.xx neni v souvislé
Ciselné Ffadé, nebot’ nékteré plochy byly vyfazeny na zakladé vysledku projednani (jiz po fazi
spoleéného jednani na zakladé stanovisek dotéenych organu), pfipadné bylo oznaceni
pouzito pro jinou plochu.

Uzemni plan Zapy vymezuje dvé malé plochy prestavby, za které jsou povazovany
téZ navrhované plochy pro zastavbu, které jsou dosud prolukami v zastavéném uzemi.
Nejedna se tedy o zménu vyuziti dfive zastavénych pozemkl. Plocha pfestavby P.01 je
,zbytkovou® prolukou v ramci komeréniho ob&anského vybaveni pfi ulici Primyslove,
hrani€ici se zastavbou Brandysa nad Labem. Plocha pfestavby P.02 je rozsahlou plochou
byvalého arealu panelarny, ktera je jiz v sou€asnosti transformovana novymi objekty pro
uCely vyroby a skladovani. Charakter ,brownfieldu® se vieSeném uzemi nevyskytuje,
prakticky v8echny pozemky v zastavéném Uzemi jsou vyuZivany v souladu s jejich uréenim.

Celkové pro méstys Zapy jsou vymezovany zastavitelné plochy a plochy pfestavby
v nasledujicim rozsahu. Bilance ploch pro bydleni jsou vyznaceny Cervené:
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orientacni vyméry (v m2) a pocty
celkova priimérna
zastavitelnd vyméra vyméra 1 pocet podminka -
plocha (2), celkova stavebnich stavebniho stavebnich | pozndmka (zmény
nebo plocha typ vymeéra pozemkl pro | pozemku pro | pozemk (RD) | oproti navrhu pro
prestavby (P) | vyuziti plochy RD RD *) *) spolecné jednani)
Z2.01 HU jiz zastavéno
2.02 HU 10 658
2.03 HU 6 639
2.04 HU 26 088 PRV
Z.04b HU zruseno
Z.05 **) SV 8 856 4251 850 5 US.1, HL
2.06 **) SV 16 130 7742 860 9 US.2, HL
.07 BV 2257 2257 1129 2
2.08 BV 9989 9989 1427 7 zmenseno, PRV
zmenseno, PRV,
Z.09a BV 2 809 2152 717 3 BH
Z.09b BV 3232 2 545 848 3 zmenseno, PRV
Z.10a BV 939 939 939 1 zmenseno, PRV
Z.10b BV 1707 1707 1707 1 zmenseno, PRV
Z.11 BV jiz zastavéno
2.12 BV 2451 2451 1226 2 PRV, BH
Z2.13 BV jiz zastavéno
.14 BV jiz zastavéno
Z.15 BV 8632 7 368 1053 7 zmenseno, PRV
2.16 SV 2 268 2208 1104 2 PRV, BH
zmenseno, US.3,
Z.17a*%*) SV 35 288 15 880 882 18 PRV, HL
zmenseno, US.3,
Z.17b**) SV 22 238 10 007 910 11 PRV, HL
Z.18 BV 4814 4814 4814 1 HL
Z.19 RI 5930
prel.11/101, |.et. jiz
Z.20 DS realizovano
piel.ll/245, |.et. jiz
221 DS realizovano
.22 DS 29 092 prel.11/101, Il.et.
.23 DS zruseno
2.24 DS zruseno
Z.25 DS 4346 prel.11/245,11.et.
.26 PU.1 6 649 prel.l1/245,11.et.
2.27 PU.1 235 ¢ast MK Brandys
2.28 PU.1 1290 PRV
P.01 OK 2763
P.02 HU.1 11 814
P.03 HU.1 6719
P.04 HU.1 18 526
74 310 72
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Poznamky — vysvétlivky zkratek:

*) plati pro rodinné domy (RD) o jedné bytové jednotce (b.j.); v pfipadé dvou nebo
tfibytovych RD je nutna vétSi vymeéra stavebniho pozemku a pocet pozemki i RD se
snizi

**) prfedpokladany (odhadovany) podil obytné funkce v plochach smiSenych obytnych
venkovskych 60 %

PRV  podminka vyplyvajici z ochranného pasma produktovodu — viz kap. 4.2

US.(x) podminka pofizeni uzemni studie (pofadové cislo)

HL podminka ochrany pfed hlukem — viz kap. 6.6

BH ve vzdalenosti 6m od bfehové hrany vodniho toku nesmi byt umistovana zadna
stavba

PouZzité typy vyuziti dle kédui:

BV bydleni venkovské

DS doprava silni¢ni

HU smisené vyrobni vdeobecné
OK obcanské vybaveni komercni

PU vefejna prostranstvi vSeobecna
RI rekreace individualni
SV smiSené obytné venkovské

3.4 Bilance ploch bydleni ve vztahu k poctu obyvatel

Kromé vzniku novych rodinnych domul ve vymezovanych zastavitelnych plochach Ize
uvazovat s relativné velmi malym dopIinénim v prolukach stabilizované zastavby nebo
formou pristaveb a nastaveb (cca 10 rodinnych domd, resp. bytd). Z uvedeného vyplyva, ze
Uzemni plan vytvari izemni kapacitu pro vystavbu cca 80 rodinnych domu v celé obci, coz je
v souladu s bilancovanou potfebou, ktera zahrnuje strategii postupného zpomaleni narlstu
poCtu obyvatel a dosazeni cilové (dale jiz nezvySované) velikosti sidla. Tato velikost se
muze v horizontu let 2035 — 2040 pohybovat kolem 1050 - 1080 obyvatel. Podrobnéji viz
kap. 22 ¢asti Odlvodnéni.

3.5 Systém sidelni zelené

V nezbytném rozsahu je vymezen systém sidelni zelené, ktery je vytvafen plochami

v typech:

PU vefejna prostranstvi vSeobecna
Z0 zelen ochranna a izolaéni

ZK zelen krajinna

Y4 zelen — zahrady a sady

4 KONCEPCE VEREJNE INFRASTRUKTURY, VCETNE PODMINEK PRO JEJi
UMiSTOVANI, VYMEZENI PLOCH A KORIDORU PRO VEREJNOU INFRASTRUKTURU,
VCETNE STANOVENi PODMINEK PRO JEJICH VYUZITI

4.1 dopravni infrastruktura

Osu silni¢ni dopravni infrastruktury tvofi dalnice D10, prochazejici feSenym uzemim
v katastralnich uzemich Zapy a Ostrov u Brandysa nad Labem. Na silni¢ni spojnici Zap
s Brandysem (stavajici silnice 11/101) je vybudovana mimouroviova kfizovatka (Exit 10),
slouzici pro pfipojeni navazujici silniéni sité a okolnich sidel k dalnici, zejména Brandysa n.
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L., Zap. Lazni Tousen a Celakovic. ReSenym Uzemim déle prochazi silnice Il. tfidy, a sice
[1/101 Brandys n. L. — Zapy — Jirny a 11/245 Brandys n. L. — Lazné Touseri — Celakovice.
Silniéni sit' je doplnéna silnicemi lll. tfidy, a sice I11/10160 Zapy — Kabelin a 111/0103 Zapy —
Radonice.

V souladu se Zasadami Uzemniho rozvoje (ZUR) Stfedoeského kraje izemni plan
navrhuje pfelozku silnice 11/101, rozdélenou na 2 etapy vystavby:
o 1. etapa - jihozapadné od Ostrova ze stavajici 11/101 az ke kfizovatce se silnici
[11/0103 Zapy — Radonice; tato etapa byla jiz b&hem Gprav navrhu UP zprovoznéna;
e 2. etapa — od kfizovatky se silnici I11/0103 Zapy — Radonice s pfemosténim dalnice
D10 az po hranice k.U. Zapy a k.u. Dfevc€ice; tato etapa je ve fazi pokrocilé investi¢ni

pfipravy.

RovnéZz vsouladu se ZUR uzemni plan navrhuje prelozku silnice 11/245, téz
rozdélenou na 2 etapy vystavby:

o 1. etapa — od kfiZzovatky prelozky 11/101 se silnici 111/0103 Zapy — Radonice podél
dalnice D10 k okruzni kfizovatce v Zapech u Exitu 10; rovnéz tato etapa byla jiz
b&hem uprav navrhu UP zprovoznéna;

o 2. etapa — od okruzni kfizovatky v Zapech u Exitu 10 podél severniho okraje
zastavby az knapojeni na stavajici silnici 111/10160 Zapy — Kabelin a dale
rekonstrukce této silnice az do Kabelina na kfizovatku se stavajici silnici 11/245
Brandys n. L. — Lazné TouSen.

Kombinace uvedenych 1. etap realizace prelozky silnice [I/101 a prelozky silnice
11245 vytvafi funkéni propojeni ,obchvatu Zap“, ktery je jiz v sou€¢asné dobé& zprovoznén.
Jedna se v podstaté o etapové feSeni pro ¢ast prelozky silnice 11/101, ktera se po etapovém
useku prelozky silnice 11/245 ,vraci“ na stavajici trasu v misté okruzni kfizovatky u Exitu 10
na dalnici D10.. Diky tomuto FfeSeni je i pfed pomérné naroénym pokraéovanim trasy
»=aglomeracniho okruhu® od kfizeni s dalnici D10 az po zapadni okraj Brandysa vyfeSen
predchozi obzvlasté nevyhovuijici pritah této silnice zastavénym uzemim Zap.

Cilovym Fe$enim v souladu se ZUR Stfedogeského kraje je samozfejmé& dokond&eni
uplné prelozky silnice 11/101 v€etné obchvatu Brandysa n. L. i uplné dokonceni pfelozky
silnice 11/245, ktera nabidne nové a kvalitni propojeni Lazni Tousen a Celakovic na dalnici
D10 i na budouci ,aglomeracni okruh®. Tyto Upravy budou mit pozitivni vliv nejen na uzemi
méstyse Zapy, ale pfedevsim téz na Uzemi Brandysa nad Labem.

Do uzemniho planu je na zakladé stanoviska ministerstva dopravy zapracovan
zamér modernizace dalnice D10, spocCivajici zejména v roz8ifeni o jeden jizdni pruh
v kazdém sméru a upravé nevyhovujicich parametrd mimouroviovych kfizovatek. Tento
zameér je zahrnut rovnéz do seznamu vefejné prospé&snych staveb.

V rdmci jednani zastupcl mésta Brandys n. L. — St. Boleslav a méstyse Zapy se
zastupcem RSD CR dne 2.7.2018 o otazkach koordinace dopravni koncepce v izemnich
planech obou sidel bylo doporuc¢eno vyhledové sledovat moznost Upravy kfizeni silnice
[1/101 (tzv. ,aglomeraéniho okruhu®) a dalnice D10 v tom smyslu, aby bylo mozné v misté
kfiZzeni téchto vyznamnych tahd realizovat téZ rampy mimourovriové kfizovatky, tedy aby
bylo dosaZeno dopravné ,Cistého” feSeni v umisténi kfizovatky v misté skuteéného kfizeni.
Disledkem nevhodného umisténi Exitu 10 v dobé prfed cca 50 lety (v navaznosti na plvodné
sledovany pratah silnice 11/101 pfes Zapy) je feSeni, ve kterém vazby mezi ,aglomeracnim
okruhem® a dalnici D10 bude nutné realizovat po cca 1,6 km dlouhé silnici vedené soubézné
s dalnici D10 k Exitu 10. Pro dopravné exponovany vztah Brandys nad Labem — Praha to
znamena prodlouzeni cesty pfi pouziti obchvatu o cca 3 km; znamena to tedy znacéné
snizeni atraktivity budouciho obchvatu pro dany typ vztah. Uzemni plan Zapy v souladu se
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zavéry uvedeného jednani z 2.7.2018 nabizi feSeni v moznosti doplnit kiizovatkové rampy
pro pfesun dalni¢ni kfizovatky z Exitu 10 do mista kfizeni, tedy do budouciho Exitu 8. Tim by
doslo i k Zadoucimu oddaleni dalni¢nich kfizovatek vuci Exitu 14. Pfitom by nemuselo dojit
k uplnému uzavieni a nevyuZiti ramp soucCasné dalniéni kfizovatky Exit 10, ale naopak
k jejich vhodnému zaclenéni do celého systému s propojenim Exitd 8 a 10. Navrhované
feSeni Uzemni plan Zapy vzhledem Kk technicky a investiné dosud nedostateCnému
provéfeni zahrnuje do uUzemni rezervy a popisuje nasledujicim funkénim schématem.
V zasadé by se jednalo o jednu mimouroviovou kfiZzovatku, zahrnujici jak budouci Exit 8, tak
i souCasny Exit 10 s vyuzitim vyhodnosti obou poloh pro rizné dopravni vztahy a s jejich
vzajemnym propojenim, pfiemz z pohledu dalnice by se z obou smérl jednalo vzdy o dvé
po sobé jdouci odpojeni z dalnice a poté jedno pfipojeni, tedy z pohledu dalnice o bezpeény
bezpripletovy systém s jednoduchym dopravnim a informaénim znaéenim.

Vzhledem ktomu, Ze se v prib&hu spoleéného jednani o navrhu nového UP
nepodafilo do UP Zapy zakotvit navrh na vybudovani sjezdu a najezdu z dalnice a na dalnici
D10 ve sméru na Mladou Boleslav v prostoru kfizeni dalnice D10 se stavajici silnici 11/245, je
jako alternativni navrh k provéfeni (prozatim pouze formou uUzemni rezervy) na zakladé
konzultace predstavitell méstyse Zapy a meésta Brandys nad Labem — Stara Boleslav
navrzeno propojeni mezi stavajici silnici 11/245 a dalniéni kfizovatkou Exit 10 podél
severozapadni strany dalnice D10. Pfredpokladem je, Ze i toto propojeni zkvalitni a
zatraktivni dopravni vazby ve sméru Celakovice — Stara / Mlada Boleslav, Celakovice —
Praha i Celakovice — Mélnik tak, aby nevyuzivaly prdjezd zastavénym Uzemim Zap,
Brandysa n. L. a Staré Boleslavi. Rovnéz Ize pfedpokladat, ze toto propojeni bude vyuzitelné
i pro ¢ast mistnich vztahl mezi Brandysem n. L. a Starou Boleslavi, coz by vyznamné
pomohlo pro zklidnéni historickych jader tohoto mésta, zejména centra Staré Boleslavi.

Do uprav navrhu UP k opakovanému vefejnému projednani je zafazen navrh
koridoru pro mistni komunikaci, oznaeny jako CNU.D1. Tato komunikace propoji stavajici
silnici 111/10160 Zapy — Kabelin se stavajici silnici 11/245 v misté rozvijejici se primyslové
zény u Labe. Cilem tohoto propojeni je bezkolizni propojeni této primyslové zény s dalnici
D10 (Exit 10), s vyuZzitim pfipravované prelozky budouci silnice 11/245 podél severniho okraje
zastavby Zap. Komunikace bude slouzit téz pro odlehCeni Kralovické a Zapské ulice
v Brandyse n. L.

Se silni¢ni dopravou (zejména po dalnici D10) souvisi ochrana okolniho obytného uzemi
pfed hlukem. Pozadavky a podminky této ochrany jsou stanoveny v kapitole 6.6.
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Uzemim méstyse Zapy prochazi v jeho severovychodni &asti (podél silnice 11/245)
jednokolejnd neelektrifikovana Zelezniéni trat &. 074 Celakovice — Brandys n. L. —
Neratovice. Na této trati na uzemi Zap neni zadna stanice ani zastavka a pro pfimou
obsluhu sidla trat nema vyznam. Do budoucna je mozné oCekavat zrychleni a zintenzivnéni
provozu véetné mozné elektrifikace s ohledem na zadouci posileni vyuzitelnosti této traté ve
vztazich vefejné dopravy mezi Brandysem nad Labem a Prahou (ekologicky pfinosné
odlehéeni dopravé autobusové). Je tieba FeSit vyS8i uroven zabezpeleni Zelezni¢niho
pfejezdu na stavajici silnici I11/10160.

Vefejna a kombinovana doprava bude pro méstys Zapy orientovana na dopravu
autobusovou s pfevaZzujicimi vazbami do nejblizSiho spravniho, 3kolského a pracovistniho
centra, kterym je mésto Brandys nad Labem — Stara Boleslav, a rovnéz pfimo do hlavniho
mésta Prahy. Casové bezkonkurenéni vazbou k hlavnimu méstu zGstane bezpochyby
doprava individualni, sméfujici na koncovy terminal trasy B metra na Cerném Mosté
s moznosti prfestupu na metro systémem P+R. DalSim vyuzitelnym smérem v kombinaci
s individualni i autobusovou dopravou mulze byt do budoucna vyuziti pfestupu na zeleznicni
trat Celakovice — Praha ve Mstéticich, za pfedpokladu vybudovani vhodného terminalu u
ZelezniCni stanice Mstétice. Vyhodou Zeleznice oproti metru je rychlejSi a komfortngjsi
dosazeni centra hlavniho mésta, pfipadné jeho vzdalenéjSich partii v systému pfiméstské a
méstské Zelezni¢ni dopravy. Podminkou je celkovd modernizace a zkapacitnéni tohoto
systému ,budoucnosti®.

Doprava vodni se feSeného uzemi tyka pouze okrajové, nebot severovychodni
hranici tvofi bfeh feky Labe jako vyznamné vodni cesty. Podnik PREFA PRO, a.s. (byvalé
~Stavby mostd“), nachazejici se na labském bfehu, je vybaven pfistavistém pro prekladku
surovin a vyrobkl na nakladni lodé.

Doprava leteckd se feSeného uzemi pfimo netyka. Nad uzemim méstyse Zapy
prochazi pfiblizovaci koridor ke vzletové a pfistavaci draze vojenského letisté Praha — Kbely.

,2pooprava v klidu“, neboli parkovani a odstavy vozidel, je feSena v kapitole 6.5 -
obecné pozadavky na kapacitu a umisténi odstavnych a parkovacich mist.

4.2 technicka infrastruktura

Re$enym Uzemim prochédzi fada vedeni technické infrastruktury nadfazeného
vyznamu s Sirokymi ochrannymi péasy, které jsou mimo jiné znaénym limitem rozvoje sidla.
Tato vedeni v€etné pfisluSnych ochrannych pasem jsou zobrazena v koordinacnim vykresu.

Z hlediska omezuijicich vlivil je nejvyznamnéjsi produktovod Cepro, a.s. DN 300
(trasa D 108) vedouci v proluce nezastavéného Uzemi mezi Zapy a Strankou na jedné
strané a Ostrovem na strané druhé. Ochranné pasmo tohoto produktovodu je 300m na
kazdou stranu od jeho osy. Toto pasmo zasahuje do velké &asti zastavéného Uuzemi a do
navrhovanych zastavitelnych ploch Z.04, Z.08, Z.09a, Z.09b, Z.10a, Z.10b, Z.12, Z.15, Z.16,
Z17a, Z17b a Z.28. VSechny tyto plochy, resp. jejich ¢asti, které se nachazeji v ochranném
pasmu produktovodu, jsou podmine¢né vyuzitelné. Podminkou je souhlas provozovatele
produktovodu vyplyvajici z ust. § 3 odst. 7 zak. 189/1999 Sb., o nouzovych zasobach ropy.
Souhlas provozovatele bude nebo nebude udélen ke konkrétnim zamérim na zakladé
odbornych posudku, které pfipustnost zaméru (v€etné pfipadného stanoveni technickych
podminek) vyhodnoti z hlediska konkrétnich geologickych a hydrogeologickych pomér a z
hlediska komplexniho feSeni rizik vyplyvajicich z provozu stavajiciho produktovodu ve
vztahu k navrhovanému zaméru. Pozn.: Stanoveni obecné platnych podminek vyuZitelnosti
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zastavitelnych ploch v drovni uzemniho planu neni mozné vzhledem k charakteru a mife
podrobnosti Uzemniho planu.

Koncepce rozvoje technické infrastruktury vychazi ze souasného stavu siti a
zarizeni, pfiéemz tato infrastruktura je budovana a dimenzovana s ohledem na planovany
rozvoj. V rozvojovych plochach budou postupné rozSifovany sité vefejného vodovodu a
splaskové kanalizace, stfedotlakého plynu, rozvody elektrické energie, vefejného osvétleni a
telekomunikaci.

Podminkou napojeni rozvojovych lokalit pro bytové i nebytové ucCely je zajisténi
dostateéné kapacity siti vefejné infrastruktury. Nové rozvody siti v zastavéném uzemi a
v zastavitelnych plochach budou realizovany vyhradné podzemnim (trubnim a kabelovym)
vedenim, umisténym ve vefejné pfistupnych uli¢nich profilech.

Veskeré objekty budou napojeny do centralni kanalizace zakon&ené na COV,
pripadné jednotlivé do Zump, vyjime&né& domovnich COV a zasobovany budou vodovodni
siti. Upfednostiiuje se napojeni do centralni COV. Zumpy ani domovni COV nejsou
pfipustné u novych lokalit, kde je technicky mozné se na splaskovou kanalizaci napojit.

Likvidace komunalniho odpadu, véetné sbéru a zpracovani tfidéného a
nebezpetného odpadu, je FeSena na zakladé smlouvy s odbornou firmou, ktera odpad svazi,
zpracovava a likviduje mimo uzemi méstyse Zapy.

4.3 obcanské vybaveni

Obc¢anskou vybavenost komunalniho charakteru tvofi obecni Ufad, dalSi prostory
byvalého Charvatova statku slouzici ke kulturni, spoleCenské a spolkové ¢innosti, ordinace
lékart, matefska Skola a hasiCska zbrojnice. Charakter vefejné vybavenosti obecné
prospé&dného typu ma stavajici fotbalové hfisté s dalsim sportovnim zazemim.

Obcanské vybaveni komeréniho typu (obchody a sluzby) Ize realizovat za
predpokladu splnéni obecné zavaznych podminek podle potfeb a konkrétnich individualnich
zameéra v plochach OK (obCanské vybaveni komeréni), HU (smiSené vyrobni v§eobecné),
SV (smiSené obytné venkovské) a omezené téz v plochach pro bydleni BV (bydleni
venkovské). V plochach OS (ob&anské vybaveni - sport) a OV (ob&anské vybaveni vefejné)
je mozné komeréni obanské vybaveni realizovat jen jako doplikovou soucast k hlavnimu
zpUsobu vyuziti.

4.4 verejna prostranstvi

Koncepce vefejnych prostranstvi je zalozena na vymezeni a podpore historickych
jader méstyse, tj. pavodnich navsi v Zapech, Strance a Ostrové. Vefejna prostranstvi jsou
vymezena plochami typu PU.2 (vefejna prostranstvi vdeobecna - s pfevahou vefejné zelené)
a PU.1 (vefejna prostranstvi vSeobecna - s pfevahou zpevnénych ploch) a izemnim planem
definovana vymezenim ploch vefejnych prostranstvi v hlavnim vykresu. Souc&asti vefejnych
prostranstvi jsou mistni a u€elové komunikace v intravilanu i extravilanu sidla, zafazené do
ploch typu PU.1.

Zakladni charakteristikou vefejnych prostranstvi je jejich trvala vefejna pfistupnost,
bez ohledu na vlastnické vztahy k pozemkuam.
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5 KONCEPCE USPORADANI KRAJINY, VCETNE VYMEZENi PLOCH S ROZDILNYM
ZPUSOBEM VYUZITI, PLOCH ZMEN V KRAJINE A STANOVENi PODMINEK PRO
JEJICH VYUZITi, UZEMNIHO SYSTEMU EKOLOGICKE STABILITY, PROSTUPNOSTI
KRAJINY, PROTIEROZNICH OPATRENI, OCHRANY PRED POVODNEMI, REKREACE,
DOBYVANI LOZISEK NEROSTNYCH SUROVIN A PODOBNE

5.1 Koncepce usporadani krajiny, ochrana pfirody

Reseni krajiny vychazi z principu ochrany a podpory jejich pfirodnich a estetickych
hodnot, kterych stavajici pfevazné zemédélska a sidelni krajina pfili§ nenabizi. Na uzemi
méstyse Zapy nelze mluvit ani o vyuziti a zhodnoceni bfeh( Labe, nebot stavajici
primyslové arealy sahaji az k samym bfehdm Feky. Prichodny pas s bfehovou zeleni je jen
cca 10 m Siroky. Hodnotu krajiny tvofi nékolik remizkGl a zejména snizena udoli kolem
drobnych vodotecCi Zelene&ského potoka a Svémyslické svodnice. Do znacné miry izolované
pfirodni prvky jsou v navrhu propojeny biokoridory, jejichz systém je koordinovan
v nadmistnim méfitku. Koncepce usporadani krajiny je zaloZzena na stabilizaci stavajicich a
vymezeni novych ploch a koridor( ekologicky stabilni a pfirodé blizké zelené. Tento systém
je doplnén zeleni sidelni.

Vymezeni a pripadné zalozeni (nefunkéni ¢asti) systému ekologické stability zajistuje
uchovani a reprodukci pfirodniho bohatstvi a pfiznivé pisobeni na okolni méné stabilni ¢asti
krajiny.

V rozsahu zakresleném v hlavnim a koordinaénim vykresu jsou vymezeny nasledujici
plochy zmén v krajiné:
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orientacni
celkova
plocha vymeéra
zmén v typ plochy (v
krajiné (K)| vyuziti m2) katastralni Uzemi poznamka - divod vymezeni
plocha mezi silnici 11/245, Zeleznici a dalnici
K.02 NU 6136 Zapy D10, soucast LBK.2
K.03 NU 7 465 Zapy soucast LBK.2
K.04 NU 10481 Zapy soucast LBK.2
K.05 NU 29776 Zapy soucast LBK.2
K.06 NU 10423 Zapy soucast LBK.2
ochranna zelen u prelozky silnice 11/245 -
K.07 Z0 1794 Zapy Il.etapy
smiSend plocha nezastavéného uzemi
oddélujici dopravni stavby, zastavbu a pfirodni
K.10 MU.z 34 364 Zapy plochy
K.11 MU.z 3184 Zapy dtto jako K.10
K.12 MU.z 21966 Zapy dtto jako K.10
K.13 ZK 1271| Ostrov uBrandysa n. L. [soucast LBK.5
navrhovana vodni nadrz na Svémyslické
K.14 WT 1430| Ostrov uBrandysa n. L. [svodnici, sou¢dst LBK-5
K.15 ZK 4725| Ostrov uBrandysa n. L. |soucast LBK.5
K.16 ZK 3392| Ostrov uBrandysan. L. |soucdst LBK.5
K.17 ZK 1493| Ostrov uBrandysa n. L. [soucast LBK.5
celkem: 137 900

5.2 Uzemni systém ekologické stability

5.2.1 Sirdi Uzemni vztahy a navaznost na okolni systémy ekologické stability

Na uzemi méstyse Zapy se vyskytuje jeden prvek nadregionalniho systému ekologické
stability, a to okrajové nadregionalni biokoridor toku Labe.

Z hlediska vysSich typologickych jednotek systému se zpracovavané uzemi nachazi
v polabském biogeografickém regionu ( 1.7).

Uzemi je mozno charakterizovat jako zemédélsky intenzivné vyuZivanou krajinu s
nedostatkem pfirodé blizkych ploch (vodnich, lu€nich, lesnich) a se zpravidla zmé&nénymi
pfirodnimi spole€enstvy, ktera jsou pod stupriujicim se antropogennim tlakem.

5.2.2 Aktualni stav krajiny a vymezeni kostry ekologické stability

Aktualni stav posuzovaného Uzemi ovliviiuje pfedevSim zemédélska vyroba a dalnice
prochazejici feSenym uzemim.
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Pozemky, u nichz to terénni poméry dovoluji, jsou téméf bez vyjimky vyuzivany jako
orna puda. Meze jsou omezeny na Uzké pruhy travniho porostu pomistné s fidkym kefovym
porostem. Druhové slozeni jejich rostlinnych spoleCenstev je v dusledku minimalnich
rozmeért mezi a hnojeni poli silné zménéné, takze meze zpravidla neplni Ulohu stabilizatoru
zemédélskeé krajiny.

Lesni porosty jsou v soulasné dobé zastoupeny na stranich nad ZeleneCskym
potokem.

V krajiné se bézné vyskytuji ty druhy zvifat, které nejsou pfili$ citlivé na blizkost lidskych
sidlist’ (pokud ji pfimo nevyhledavaji), jako zajic, liSka, hrabo$ polni, kunovité Selmy, srnci
zvérf. Z ptaku byli pozorovani bazant, koroptev, straka, kané lesni, Spacek.

V feSeném Uzemi neni zvlasté chranéné Uuzemi podle zakona &. 114/1992 o ochrané
pfirody a krajiny.

V Uzemi se vyskytuji ochranna pasma vodnich nadrzi a tokd a ochranna pasma lesniho
pudniho fondu, tak jak vyplyvaji z pfislusnych zakonnych predpisu.

Vyznamné krajinné prvky ze zakona jsou na feSeném uzemi lesy, rybniky a udolni nivy
Labe a potok.

Navrh izemniho systému ekologické stability

Soustava prvki USES lokélniho vyznamu je navrzena tak, aby zprostfedkovala
pusobeni systému ekologické stability co nejdale do okolni krajiny. Z hlediska potfebnych
opatfeni k zajidténi funk&nosti USES na zpracovavaném tzemi bude nejdilezitéjsi zalozeni
biokoridoru.

Problémem je pferudeni systému zastavénou <&asti obce. TaktéZz nadregionalni
biokoridor toku Labe nema v k.U. Zapy potfebné parametry a vzhledem k primyslové
zastavbé neni jejich docileni prakticky mozné.

Prvky lokalniho USES (biokoridory, biocentra) stabilizované (funké&ni) i navrhované
v krajiné a na okraji sidel jsou vymezeny v hlavnim a koordinaénim vykresu uzemniho planu
celymi plochami typu NP — plochy pfirodni s pfislusnym oznadenim prvku USES. P¥i
prichodu biokoridoru sidly neni mozné zajistit jejich plnou funk&nost, nebot prochazeji napfr.
oplocenymi zahradami, sportovnimi plochami, stavebnimi pozemky rodinnych domu apod.
V téchto pfipadech je lokalni biokoridor vymezen plochami zelené podél Zelenecského
potoka a Svémyslické svodnice ve vzdalenosti 10m na obé strany od bfehové Cary potokd.
Jedna se o &asti ploch zelené typu ZZ (zelefi — zahrady a sady), PZ (vybrana vefejna
prostranstvi s pfevahou zelené), ZS (zelen sidelni) a LE (plochy lesni).

Charakteristika navrzenych prvkia USES

Predkladany navrh planu systému ekologické stability zajmového uzemi obsahuje
celkem 7 prvka.

V dal$im textu jsou uvedeny struéné charakteristiky jednotlivych prvkd USES na
zajmovém uzemi v€etné oznaceni predpokladaného cilového spolecenstva.
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PRVEK: Lokalni biocentrum

Poradové ¢islo: 1 | k.a. Zapy
Skupina typi geobiocénti: 2AB3 |Plocha v UP: NP
Funk¢énost: prevazné funkéni |Existenéni stav: vymezené

Charakter lesniho porostu ( modfin, bfiza, borovice, topol, dub, v severni ¢asti ovocny

Popis: . o s
P sad, v zapadni ¢asti lada s porostem keiti ( Sipek, bez, trnka).
Cilovy stav: les s rozvolnénymi skupinami keiti

Navrh opatieni:  Podpora cennych listnact

Vyméra v UP: 3,51 ha

PRVEK: Lokalni biokoridor

Poradové Cislo: 2 k.i. Zapy
Skupina typi geobiocénii: 2AB3, 2BD3 |Plocha v UP: NP
Funk¢nost: prevazné nefunkcni |Existenéni stav: vymezené

Navrzeny prvek podél primyslové zony a obchodnich center, polem k BC, déle podél
Popis:  polni cesty k dalnici a ¢aste¢né lesnim porostem k nadregionalnimu biokoridoru toku
Labe.
Cilovy stav: Liniova spolecenstvi s vysokou i nizkou zeleni, lesni porost

Navrh opatieni:  Zalozit

Vyméra v UP: 7,96 ha

PRVEK: Lokalni biokoridor

Poradové ¢islo: 3 k.u. Zapy, Stranka u Brandysa nad Labem
Skupina typi geobiocénii: 2C5,2BD3, 2AB3 |Plocha v UP: WT, MN.z, ZP, LE
Funkénost: castecné funkEni |Existenén1' stav: casteCné vymezené

Od Kabelina tidoli prirozen¢ meandrujiciho potoka s biehovymi porosty, na ptilehlych
Popis:  plochach vysadby ketti, biokoridor jde dale zastavénou ¢asti obce, nad histetm a za
biocentrem pokracuje podél potoka.

Cilovy stav: Liniova spolecenstvi s vysokou i nizkou zeleni

Doplnit biehové porosty, omezit intenzivni zeméd¢lskou vyrobu na plose

Navrh opatieni: ) . ..
P podél potoka, v nefunkéni ¢asti nad biocentrem zalozit.

Vyméra v UP: 5,76 ha
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PRVEK: Lokalni biocentrum

Poradové ¢islo: 4 k.u. Zapy
Skupina typi geobiocént: 2AB2, 2BC5 Plocha v UP: ZP, WT
Funkénost: funkéni Existencni stav: vymezené

Popis: V jizni ¢asti Sirsi udoli, smérem k severu rokle, prevladaji lesni porosty
Cilovy stav: les

Navrh opatieni:  Hospodarit dle LHP, podpora listnatych porostt

Vyméra v UP: 6,95 ha

PRVEK: Lokalni biokoridor

Poradové Cislo: 5 | k.i. Zapy, Ostrov u Brandysa nad Labem
Skupina typi geobiocénii: 2BCS, 2AB2 |Plocha v UP: WT, 7P, 77,
Funkénost: ¢astené funkEni |Existenéni stav: Casteéné vymezené
Ponis: Svodnice mezi Svémyslicemi a Zapy. Ruderalni bylinna spolecenstva, misty souvisly
pis: biehovy porost.
Cilovy stav: Liniova spolecenstvi s vysokou i nizkou zeleni

Navrh opatieni:  Doplnit biehové porosty, zalozit

Vyméra v UP: 5,14 ha

PRVEK: Nadregionalni biokoridor

Poradové Cislo: 6 k.a. Zapy

Skupina typii geobiocénii: 2BC4 |Plocha v UP:

Funkénost: nefunkeni Existencni stav: v UP nelze vymezit
Popis: Labe s ptilehlymi plochami

Cilovy stav:

Navrh opatieni:  Nelze zalozit, primyslova plocha
Vyméra v UP: neexistuje

PRVEK: Lokalni biocentrum

Poradové Cislo: 7 | k.. Ostrov u Brandysa nad Labem

Skupina typi geobiocént: 2BD2 |Plocha v UP: NP

Funkénost: funkeni Existencni stav: zalozené

Zalozené biocentrum - remiz lesniho charakteru u dalnice D10 s pfevladajicim dubem,
habrem a lipou

Popis:

Cilovy stav: les, louka

Navrh opatieni:  péstebni opatieni

Vyméra v UP: 1,81 ha

stranka 21 z 57




Uzemni plén Zapy - OOP

5.3 Prostupnost krajiny a rekreace

Prostupnost krajiny je =zajist€éna pomoci silnic lll. tfidy, mistnich a ud&elovych
komunikaci, péSich cest a cyklostezek. Rekreacni vyuziti ve volné krajiné je zaméfeno na
podporu pési turistiky a cykloturistiky. Charakter pésiho (pfipadné cyklistického) a
rekreacniho propojeni ve volné krajiné maiji nasledujici komunikace:

e Zapy od mostu pfes dalnici smér Drev€ice s odboenim na Brandys nad Labem (k

Lidlu);

Zapy od hibitova smér Lazné Tousen;

e Lazné TouSen — kfizovatka s 11/101 - ZeleneC (v jizni Casti feSeného Uzemi, hlavni
cyklostezka z Prahy do Pojizefi).

Doplikové bude mozZné pro rekreacni ucely vyuzivat téZ komunikace stavajici i
navrhované, vyplyvajici z feSeni komplexnich pozemkovych uprav, a slouZici primarné
k zajisténi pristupnosti zemédélskych pozemku.

Vyznamnym prostorem verejné zelené se spolecensko - rekreacni funkci v sidle je
Zapska naves. Ke sportovné rekreacnim ucelim slouzi zejména areal kolem fotbalového
hfisté a sousedici vodni nadrze na Zelenedském potoce.

5.4 Ochrana pred povodnémi

Zaplavoveé uzemi v€etné aktivni zény zaplavového uzemi je stanoveno pouze pro tok
feky Labe, pficemz jeho rozsah na levém (zapském) bfehu je minimalni. Aktivni zéna Q100
prakticky nevystupuje z bfehové ¢ary a zaplavového uzemi Q100 vstupuje ve velmi malém
rozsahu do stavajiciho pramyslového arealu (viz koordinaéni vykres).

Pro vodni toky Zelene&ského potoka, Svémyslické svodnice a Ostrovského potoka
nejsou zpracovany studie odtokovych pomeéru, tudiz neni znam rozsah zaplavového Uuzemi
ani hodnoty hladin povodriovych pratokd. Nicméné na téchto tocich byly v minulosti

zaznamenany kratkodobé lokalni zaplavy nasledkem pfivalovych destld. Ochrana pred
povodnémi by zde méla vychazet z pfipadnych zdznamu o téchto udalostech.

5.5 Dobyvani lozisek nerostnych surovin

V feSeném uzemi se nevyskytuji loziska nerostnych surovin.
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6 STANOVENi PODMINEK PRO VYUZITi PLOCH S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI
S URCENIM PREVAZUJICIHO UCELU VYUZITi (HLAVNI VYUZITi), POKUD JE MOZNE
JEJ STANOVIT, PRIPUSTNEHO VYUZITi, NEPRIPUSTNEHO VYUZITi (VCETNE
STANOVENI, VE KTERYCH PLOCHACH JE VYLOUCENO UMiSTOVANI STAVEB,
ZARIZENI A JINYCH OPATRENI PRO UCELY UVEDENE V § 18 ODST. 5 STAVEBNIHO
ZAKONA), POPRIPADE STANOVENI PODMINENE PRIPUSTNEHO VYUZITi TECHTO
PLOCH A STANOVENi PODMINEK PROSTOROVEHO USPORADANI, VCETNE
ZAKLADNICH PODMINEK OCHRANY KRAJINNEHO RAZU (NAPRIKLAD VYSKOVE
REGULACE ZASTAVBY, CHARAKTERU A STRUKTURY ZASTAVBY, STANOVENI
ROZMEZi VYMERY PRO VYMEZOVANIi STAVEBNICH POZEMKU A INTENZITY JEJICH
VYUZITI)

6.1 vychodiska kategorizace ploch s rozdilnym zplisobem vyuziti

Ramcova kategorizace ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti vychazi z vyhl. 501/2006
Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, §4 - §19 a dale ze standardizace,
pfipravované a doporucené ministerstvem pro mistni rozvoj.

6.2 definice pojmii

Nasledujici definice pojmi jsou zavedeny pro uzivani v ramci vymezeni a kontroly
regulativid tohoto uzemniho planu a jejich uc¢elem je co nejpresnéjsi popis téchto
regulativi. Nékteré definice vychazeji z pojmi stavebniho zakona a jeho provadécich
vyhlasek, které mohou pfipadné rozsirovat nebo doplriovat:

plocha -

je souvisla ¢ast uzemi se stanovenymi podminkami vyuziti a prostorového usporadani; je
definovana v textové a grafické ¢asti uzemniho planu nazvem, kédem a vymezenim barevné
plochy v hlavnim a koordinaénim vykresu;

stavebni pozemek -

je pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemkl, vymezeny a uréeny k zastavéni;

stavebni pozemek je vZdy soucasti jedné plochy;

stavebni pozemek pro umisténi rodinného domu nelze vymezit na souboru pozemkd, jehoz
jednotlivé pozemky svymi vySe uvedenymi vlastnostmi umoznuji umisténi rodinnych domu
samostatné na téchto jednotlivych pozemcich, vtakovém pfipadé je nutné predchozi
slouceni pozemkd;

zastavéna plocha stavby -

je plocha ohrani€ena pravouhlymi priméty vnéjSiho lice obvodovych konstrukci vSech
nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny; plochy lodzii a arkyfu se
zapocitavaji; u objektl poloodkrytych (bez nékterych obvodovych stén) je zastavéna plocha
vymezena obalovymi ¢arami vedenymi vné&jSimi lici svislych konstrukci do vodorovné roviny;
u zastfeSenych staveb nebo jejich Casti bez obvodovych svislych konstrukci je zastavéna
plocha vymezena pravouhlym primétem stfesni konstrukce do vodorovné roviny;

zastavéna plocha stavebniho pozemku -

je soucet zastavénych ploch vSech staveb (nebo €asti staveb dle pfedchoziho odstavce)
umisténych na stavebnim pozemku;
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maximalni intenzita vyuZiti pozemku = koeficient zastavéné plochy -
je uréen v podminkach prostorového uspofadani ploch; je to maximalni podil zastavéné
plochy stavebniho pozemku z celkové plochy stavebniho pozemku;

zpevnéné plochy -

jsou komunikace, manipula¢ni a odstavné plochy, chodniky, zpevnéné dvorky, oteviené
nepodsklepené terasy, zpevnéné plochy pro zahradni sezeni, bazény v drovni terénu a
zpevnéné plochy pro demontovatelné bazény; za zpevnénou plochu se povaZuje rovnéz
dlazba ze zatraviiovacich dlazdic;

minimalni koeficient zelené -

je uréen v podminkach prostorového uspofadani ploch; je to minimalni podil souctu vSech
nezpevnénych ploch (plochy, které nejsou zastavéné ani zpevnéné) stavebniho pozemku
z celkové rozlohy stavebniho pozemku

maximalni vyska zastavby —

je urCena v podminkach prostorového uspofadani ploch; je to svisla vzdalenost mezi
nejvysSim mistem pUvodniho rostlého terénu na obvodu zastavéné plochy stavby a
nejvyssSim mistem stfesSni konstrukce stavby, v pfipadé plochych stfech nejvyS$Sim mistem
atiky; kominy, stoZary, antény, hromosvody, solarni panely, vétrniky apod. se neuvaZzuji,
pokud jejich vyska nepiekroCi 2m nad stanovenou maximalni vySku zastavby — v opacném
pfipadé je pro umisténi takovych zafizeni nutné vzdy samostatné prokazat, Ze nenarusi
charakter uzemi a jeho architektonické a urbanistické hodnoty

strecha Sikma —
je stfecha klasicka sedlova, valbova, polovalbova nebo stanova a jejich kombinace pfi
sklonu 30° a vy8Sim

strecha plocha —
je stfecha se sklonem niz8im nez 30° a dale stfecha pultova, pilova, valcova a jina atypicka

koridor dopravni a technické infrastruktury -

je uzemi vymezené pro tento Ucel v hlavnim vykresu uzemniho planu, slouzi pro umisténi
liniové stavby dopravni nebo technické infrastruktury patefniho vyznamu, v€etné vSech
souvisejicich staveb a uprav (nasypy, zarezy, odvodnéni, mosty, opérné a protihlukové zdi
apod.); konkrétni Sifkové a prostorové parametry budou vychazet ztechnického FeSeni
v ramci koridoru, pfi¢emz budou splfiovat navrzené funkéni parametry, zapojeni a funkci v
systému

nerusici funkce —

jsou Cinnosti v uzemi spojené s vyrobou, sluzbami a ostatni obCanskou vybavenosti, jejichz
uCinky a vlivy staveb a dalSich zafizeni v€etné €etnosti a druhu obsluzné dopravy nenarusuji
provoz a uzivani staveb a zafizeni ve svém okoli a nezhor8uji Zivotni prostfedi na okolnich
pozemcich a v okolnich stavbach nad miru obvyklou a pfipustnou v obytnych uzemich;

rodinny dim —

je stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim
na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto UCelu ur€ena; rodinny dim muze mit nejvySe ftfi
samostatné byty, nejvy$e dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Za jeden rodinny dim se povazuje i dim spojeny jednou nebo dvéma protilehlymi st€énami
s jinym rodinnym domem (dvojdim je tvofen dvéma rodinnymi domy, Ffadova zastavba
jednotlivymi ¢lanky rodinnych domu);
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bytovy dim —
je stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim
na trvalé bydleni a je k tomuto uCelu uréena, pokud sou€asné nespliuje definici pojmu
srodinny dim®.

6.3 obecné regulativy

Podminky pro vyuziti plochy a podminky prostorového usporfadani se vztahuji vzdy
ke kazdému stavebnimu pozemku v ramci pfislusné plochy.

Podminky pro vyuziti ploch se vztahuji na nové zfizované nebo rozvijené &innosti
(nové stavebni akce vyzadujici umisténi stavby, stavebni povoleni nebo ohlaseni). Stavajici
stavby, zafizeni a &innosti, vzniklé a provozované na zakladé platnych predpisu, nejsou
zpochybriovany zpusobem vyuziti a prostorovymi regulativy podle Uzemné planovaci
dokumentace, schvalené nebo vydané pozdéji.

Pfipadné nové stavby, umistované na stavajicich stavebnich pozemcich existujicich
staveb, stejné tak prfistavby a nastavby k existujicim stavbam nesmi vyvolat prekroceni
maximalni intenzity vyuziti pozemku pfedepsané pro dany typ plochy.

Soucasné v dlsledku dostavby ¢i pfistavby nesmi dojit ke snizeni podilu zelené pod
hodnotu pfedepsaného minimalniho koeficientu zelené. Pouze v pfipadech, kdy pfedchozi
stav, dosazeny v souladu s pfedpisy a povolenimi platnymi v dobé jeho realizace,
minimalniho koeficientu zelené pro danou plochu nedosahuje, je mozné akceptovat podil
zelené odpovidajici dosavadnimu stavu stavebniho pozemku (dostavbou ¢i pristavbou
nesmi dojit k dalsimu snizeni dosavadniho podlimitniho podilu zelené). V pfipadech ploch
HK.1 a HK.2 je mozné akceptovat tzv. ,nahradni vysadbu® zelené mimo vlastni plochu a
stavebni pozemek (areal) v souladu s podminkami uvedenymi v kap. 6.6 pro dané typy
ploch.

Maximalni vySka zastavby je v pfipadé pfistaveb limitovana vySkou existujici stavby,
postavené v souladu s pfedpisy a povolenimi platnymi v dobé realizace, v ostatnich
pfipadech regulativem maximalni vysky zastavby pro dany typ plochy.

Vyuziti ploch, resp. ¢innosti definované v podminkach pro vyuziti ploch jako
pfipustné, nesmi byt v konfliktnim vztahu k hlavnimu vyuZziti. Maji charakter doplfujiciho
vyuziti.

Pokud urcCita posuzovana cinnost, resp. ucCel stavby nebo vyuziti uzemi neni
specifikovana v ureném, pfipustném, podminéné pfipustném nebo nepfipustném vyuZiti
plochy, je povazovana za €innost nebo vyuziti pfipustné, pokud neni v rozporu s hlavnim
vyuzitim plochy, zejména z hlediska hygienické ochrany prostiedi.

V celém FeSeném Uzemi méstyse Zapy se nepfipousti stavby bytovych domu a

ubytoven ani zmény v uzivani stavajicich staveb pro tyto ucCely, s vyjimkou ploch zafazenych
do vyuziti HU.1.
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6.4 zvlastni zajmy Ministerstva obrany

Celé feSené (spravni) uzemi méstyse Zapy je situovano v zajmovem uzemi
Ministerstva obrany CR z divodu existence jevu &. 102a — leti$té a letecké stavby a jejich
ochranna pasma a zajmova uzemi.

Do spravniho izemi obce zasahuje vymezené tizemi Ministerstva obrany CR:

Ochranné pasmo letisté Kbely, které je nutno respektovat podle ustanoveni §
37 zakona €. 49/1997 Sb. o civilnim letectvi. V tomto vymezeném uzemi (dle ustanoveni §
175 odst. 1 zakona &. 183/2006 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim fadu) lze vydat
uzemni rozhodnuti a povolit nadzemni stavbu jen na zakladé zavazného stanoviska
Ministerstva obrany. Z divodu bezpecnosti letového provozu je nezbytné projednat rovnéz
vystavbu vodnich ploch, vysadbu vzrostlych dfevin, zakladani novych porostd, zakladani
novych nebo rozSifeni puvodnich skladek, rozsSifeni stavajicich nebo povoleni novych
téZebnich prostoru, realizaci staveb ¢i zafizeni tvoficich dominanty v terénu, vysilacu,
vzduSnych vedeni vn a vvn, fotovoltaickych elektraren specialnich staveb, zejména staveb s
vertikalni ochranou (napf. stfelnice, nadrze plynu, trhaci jamy) (dle ustanoveni § 175 odst. 1
zakona ¢&. 183/2006 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim Fadu) — viz UAP — jev 102a. V
tomto vymezeném uzemi muize byt vystavba, vysadba a ostatni uvedené €innosti omezeny
nebo zakazany.

Soucasti OP letidt je OP se zakazem staveb. V tomto OP je zakaz realizace
neleteckych staveb. (Vyjimku, v mimofadném pfipadé, mize na zakladé komplexniho
posouzeni povolit Ministerstvo obrany).

Celé spravni uzemi obce se nachazi ve vymezeném uzemi Ministerstva obrany:

LKD pro létani ve vzdusném prostoru k ochrané letového provozu na letistich
a letadel leticich na okruhu (dle ustanoveni § 175 odst. 1 zakona €. 183/2006 Sb. o uze
mnim planovani a stavebnim Fadu), ktery je nutno respektovat podle ustanove ni § 41
zakona €. 49/1997 Sb. o civilnim letectvi. V tomto vymezeném Uzemi Ize umistit a povolit
vystavbu vysilacl, vySkovych staveb, staveb tvoficich dominanty v terénu, vétrnych
elektraren, specialnich staveb, zejména staveb s vertikalni ochranou (napf. stfelnice, nadrze
plynu, trhaci jdmy), venkovniho vedeni vn a vnn, rozSifeni stavajicich nebo povoleni novych
téZebnich prostort (dle ustanoveni § 175 odst. 1 zakona & 183/2006 Sb. o Uzemnim
planovani a stavebnim fadu) jen na zakladé zavazného stano viska Ministerstva obrany - viz
jev UAP -102a. Ve vzdusném prostoru vyhlaeném od zemé je nutno posoudit také vysadbu
vzrostlé zelené. Vystavba v€etné vystavby VE a vysadba muze byt vyskové omezena nebo
zakazana.

Celé spravni uzemi obce se nachazi ve vymezeném Uzemi Ministerstva obrany:

OP SRE - Ochranné pasmo radiolokaéniho zafizeni, které je nutno respektovat
podle ustanoveni § 37 zakona €. 49/1997 Sb. o civilnim letectvi. V tomto Uzemi Ize
umistit a povolit nize uvedené stavby jen na zakladé zavazného stanoviska Ministerstva
obrany (dle ustanoveni § 175 odst. 1 zakona €. 183/2006 Sb. o Uzemnim planovani a
stavebnim fadu) — viz UAP — jev 102a. Jedna se o vystavbu (vEetn& rekonstrukce a
pfestavby) vétrnych elektraren, vySkovych staveb, venkovniho vedeni vvn a vn,
zakladnovych stanic mobilnich operatort. V tomto vymezeném Uzemi muze byt vystavba
vétrnych elektraren, vySkovych staveb nad 30 m nad terénem a staveb tvoficich dominanty v
terénu vySkové omezena nebo zakazana.

Celé spravni uzemi je zajmovym uzemim Ministerstva obrany z hlediska povolovani
nize uvedenych druht staveb podle ustanoveni § 175 stavebniho zakona. Uvedené
stavby Ize umistit a povolit jen na zakladé zavazného stanoviska Ministerstva obrany:

e vystavba, rekonstrukce a opravy dalni¢ni sité, rychlostnich komunikaci, silnic 1., Il., a
[l tFidy;
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vystavba a rekonstrukce Zeleznicnich trati a jejich objektu;
vystavba a rekonstrukce letist vSech druhd, vetné zafizeni;
vystavba vedeni VN a VVN;
vystavba vétrnych elektraren;
vystavba radioelektronickych zafizeni (radiové, radiolokacni, radionavigacni,
telemetrickd) v€etné anténnich systémd a opérnych konstrukci (napf. zakladnové
stanice ...);
e vystavba objektll a zafizeni vysokych 30m a vice nad terénem;
vystavba vodnich nadrzi (pfehrady, rybniky);
e vystavba objektu tvoficich dominanty v Uzemi (napf. rozhledny).

6.5 obecné pozadavky na kapacitu a umisténi odstavnych a parkovacich mist

Uzemni plan v souladu s ustanovenim § 20 odst. 5 pism. a) vyhl. &. 501/2006 Sb.
stanovuje, Ze na kazdém stavebnim pozemku vymezovaném pro ur€ity zamér budou
zavazné dodrzeny poZadavky na umisténi a pocet odstavnych a parkovacich stani pro ucel
vyuziti pozemku a uzivani staveb na ném umisténych v rozsahu pozadavku pfislusné Ceské
technické normy pro navrhovani mistnich komunikaci, tj. CSN 736110. V souladu s &lankem
14.1.6 této normy Uzemni plan uréuje hodnotu soucinitele vlivu stupné& automobilizace pro
celé uzemi méstyse Zapy a pro ucely vypoctu potfebnych kapacit s rezervou budouciho
vyvoje Cislem 1,5, tj. 600 osobnich aut na 1000 obyvatel.

Pro ucely bydleni témto pozadavkim odpovidaji nasledujici poéty odstavnych stani (pro
rezidenty):

Bytové domy:
Byt o jedné obytné mistnosti 0,75 odstavnych stani
Byt do 100 m? celkové plochy 1,5 ==
Byt nad 100 m? celkové plochy 3,0 -4
Rodinné domy:
Byt do 100 m? celkové plochy 1,5 -
Byt nad 100 m? celkové plochy 3,0 -4

Vysledna hodnota potfebného poctu odstavnych stani pro bytovy diim nebo rodinny
dim je souctem uvedené potieby vztazené k jednotlivym bytim obsazenym v domé,
zaokrouhlenym na cela Cisla nahoru. Potfebna odstavna mista pro rodinny diim je nutné
zajistit na stavebnim pozemku pfislusného rodinného domu.

Pro ucely bydleni uvedenym pozadavkim odpovida nasledujici pocet parkovacich
stani (pro navstévniky):

Na kazdych 13 predpokladanych obyvatel podle velikostni kategorie bytu pfipada 1
parkovaci stani. Vypocet je mozné provést pro uceleny obytny soubor a parkovaci stani je
mozné umistovat na vefejnych €astech vnitfnich komunikaci souboru. Potfebny pocCet stani
se zaokrouhluje na cela Cisla nahoru.

Odstavna stani pro osobni automobily budou umisténa v integrované nebo
samostatné stojici garazi, pod pfistfeSkem nebo na oteviené zpevnéné ploSe, a to na
vlastnim pozemku stavebnika. K odstavnym stanim a garazim musi byt zajistén pfijezd a
pfistup z vefejné komunikace po zpevnénych plochach, které budou soucasti vlastniho
pozemku stavebnika.
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Pro_nebytové uéely je vzdy nutné splnit pozadavky vy$e uvedené CSN s pouzitim
soucinitele vlivu stupné automobilizace 1,5. Odstavna a parkovaci stani je nutno umistit vzdy
na pozemku investora.

6.6 ochrana pied hlukem

Navrhové plochy pro bydleni jsou pokud mozno situovany mimo oblasti s moznym
negativnim vlivem hluku. Problém muze nastat v pfipadé zastavitelnych ploch Z.05, Z.06,
Z.17a a Z.17b s navrhovanym vyuzitim smiSenym obytnym venkovskym. Plocha Z.05 muze
byt zatizena nadmérnym hlukem z prelozky komunikace 11/245 a z plochy smiSené vyrobni
vSeobecné (HU). Plocha Z.06 mGze byt zatizena nadmé&rnym hlukem z COV. Plochy Z.17a a
Z.17b mohou byt zatizeny nadmérnym hlukem z dalnice D10, z pfelozky komunikace [1/245
a z plochy smiSené vyrobni vSeobecné (HU). Plocha Z.18 s navrhovanym vyuzitim bydleni
venkovské mize byt zatizena nadmérnym hlukem ze stacionarnich zdroju hluku stavajiciho
primyslového arealu. Pro vSechny uvedené plochy proto plati podminka, ze v dalSim stupni
fizeni o povoleni staveb pro bydleni musi byt prokazano splnéni hygienickych limitd hluku
v chranéném venkovnim prostoru budoucich staveb dle platné legislativy v oblasti hluku
(Nafizeni vlady €. 272/2011 Sb. o ochrané zdravi pfed nepfiznivymi uc€inky hluku a vibraci).

Pro vSechny uvedené plochy soucasné plati pozadavky pofizeni uzemnich studii
jako podminky pro rozhodovani — viz kap. 12. V zadani uzemnich studii proto bude
stanoveno, aby feSeni Uzemnich studii vhodnou orientaci objektl, jejich vyuzitim a
zastoupenim ochranné zelené maximalné zohlednilo poZzadavky ochrany obytnych staveb
pred hlukem.

V pfipadé marného uplynuti Ihity pro pofizeni Uuzemnich studii vySe uvedena

podminka nezanika a trva i nadale — spinéni hygienickych limitl hluku bude tfeba prokazat
v ramci konkrétnich Fizeni o povoleni staveb.

6.7 stanoveni podminek pro vyuziti ploch v jednotlivych typech ploch

Abecedni seznam pouzitych kédld a jim odpovidajicich typu ploch s rozdilnym zplUsobem
vyuziti pfevazné v zastavéném uzemi a v zastavitelnych a pfestavbovych plochach:

BH bydleni hromadné

BV bydleni venkovské

DD doprava drazni

DS doprava silni¢ni

HU smiSené vyrobni vSeobecné
OH obCanské vybaveni - hibitovy
OK obCanské vybaveni komeréni
OS obCanské vybaveni - sport
ov obCanské vybaveni vefejné

PU vefejna prostranstvi vSeobecna
RI rekreace individualni

Rz rekreace — zahradkarské osady
SV smiSené obytné venkovské

T™W vodni hospodafrstvi

VS skladové arealy

VT vyroba tézka a energetika

VZ vyroba zemédélska a lesnicka
Z0 zelen ochranna a izolaéni

ZZ zelen — zahrady a sady
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Abecedni seznam pouzitych kédd a jim odpovidajicich typl ploch s rozdilnym zplisobem
vyuziti pfevazné v nezastavéném uzemi:

AU zemédélské vSeobecné

LU lesni vSeobecné

MU.z smiSené nezastavéného Uzemi vSeobecné — zemédélstvi extenzivni
NU prirodni vSeobecné

WT vodni a vodnich tokd

ZK zelen krajinna

Typy ploch prevazné v zastavéném uzemi, zastavitelnych a prestavbovych plochach:

kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

BH bydleni (§ 4) bydleni hromadné

PODMINKY PRO VYUZITiI PLOCH:

hlavni vyuziti
o stavajici bytové domy
o zelenh obytna, vefejna, ochranna (izolacni)
e vefejna prostranstvi

pFipustné vyuziti
e doprovodné stavby souvisejici s bydlenim
¢ nezbytna technicka a dopravni infrastruktura souvisejici s bydlenim

nepripustné vyuziti
e nové bytové nebo rodinné domy a nové objekty individualni rodinné rekreace
e vyroba a skladovani
e vyuziti, které by vyvolavalo stfety s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemkd
e 30%

minimalni koeficient zelené
o 40%

maximalni vyska zastavby
e 2 nadzemni podlazi + podkrovi

rozmezi vymeéry pro vymezovani stavebnich pozemk
e nove stavebni pozemky se vymezovat nebudou
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kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

BV bydleni (§ 4) bydleni venkovské

PODMINKY PRO VYUZITiI PLOCH:

hlavni vyuziti
e ruzné typy rodinnych domu s moznosti chovatelského a péstitelského zazemi pro
samozasobeni
e zelen obytna, vefejna, ochranna (izolacni)
vefejna prostranstvi

pripustné vyuziti

e doprovodné stavby souvisejici s bydlenim

o stavajici objekty individualni rodinné rekreace

e nerusici obsluzné funkce mistniho vyznamu (za podminek uvedenych v § 4 odst. 2
vyhl. 501/2006 Sb.)

e na pozemcich rodinnych dom( dale jedna stavba pro podnikatelskou ¢innost (za
podminek uvedenych v § 21 odst. 4 vyhl. 501/2006 Sb.)

o nezbytna technicka a dopravni infrastruktura souvisejici s bydlenim

nepripustné vyuziti
e vyroba a skladovani
e vyuziti, které by vyvolavalo stfety s hlavnim nebo pfipustnym vyuZzitim

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
e 30%

minimalni koeficient zelené
e 50%

maximalni vyska zastavby
e 10 m pro stfechy Sikmé
e 8 m pro stfechy ploché

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku

» Stanovuji se pouze minimalni vyméry stavebnich pozemku pro rodinné domy.

» Pri déleni pozemku v ramci plochy nesmi dojit ke snizeni vyméry kteréhokoli
pozemku s puvodni vymérou nad 800 m? pod tuto vyméru.

» Nize uvedené minimalni vyméry plati pouze pro vznik novych stavebnich pozemkd
pro stavby rodinnych domd, pfi kterém dochazi ke zmé&nam parcelnich hranic
délenim; sou€asné plati téz pro vyméru pozemku se stavajicim rodinnym domem,
pokud pfi novém déleni pozemkul dojde ke zmens$eni jeho vyméry. Regulativ se
neuplatni v pfipadech proluk ve stavajici zastavbé, kdy pozemek nebo souvisejici
pozemky ani po jejich pfipadném slouceni nesplfiuji stanovenou minimaini vymeéru
800 m?; v téchto pripadech je mozné stavebni pozemek vymezit a umistit na ném
novy jednobytovy rodinny dim pfi respektovani koeficientu zastavéni, koeficientu
zelené a obecnych pravidel o odstupovych vzdalenostech.

e 800 m? pro rodinny diim s jednou bytovou jednotkou

e 1200 m? pro rodinny dim se dvéma bytovymi jednotkami

e 1500 m?pro rodinny dim se tfemi bytovymi jednotkami
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kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

DD dopravni infrastruktura (§ 9) doprava drazni

PODMINKY PRO VYUZITiI PLOCH:

hlavni vyuziti
e obvod drahy vCetné naspu, zafezu, opérnych zdi, mostu, kolejist, zafizeni pro
zelezni¢ni dopravu
e zelen ochranna (izola¢ni) a doprovodna

pripustné vyuziti
e technicka infrastruktura
o pési stezky a cyklostezky

nepripustné vyuziti

e bydleni

e rekreace

e vyroba a skladovani
e obcanské vybaveni

umist'ovani staveb, zafizeni a jinych opatfeni v nezastavéném uzemi podle §18 odst. 5
stavebniho zakona
e je dovoleno

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
e neni stanovena

minimalni koeficient zelené
e neni stanoven

maximalni vysSka zastavby
e neni stanovena

rozmezi vymeéry pro vymezovani stavebnich pozemk
e neni stanoveno

kod | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

DS dopravni infrastruktura (§ 9) doprava silni¢ni

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti
o silnice Il. a lll. tfidy a mistni komunikace, které nejsou zahrnuty do jinych ploch (napf.
vefejnych prostranstvi)
e doprovodné stavebni konstrukce a vybavenost silnic, terénni Upravy (nasypy, zarezy)
e zelen ochranna (izola¢ni) a doprovodna
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pripustné vyuziti

technicka infrastruktura
pési stezky a cyklostezky

nepripustné vyuziti

bydleni

rekreace

vyroba a skladovani
obCanské vybaveni

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku

neni stanovena

minimalni koeficient zelené

neni stanoven

maximalni vyska zastavby

neni stanovena

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku

neni stanoveno

kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

HU smiSena vyrobni (§ 12) smiSené vyrobni vSeobecné
PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti
arealy lehké vyroby a skladovani, sluzeb a malé nebo stfedni komerce, spliujici

charakter neruSicich funkci dle vySe uvedené definice tohoto pojmu

zelen obytna, vefejna, ochranna (izolacni)

vefejna prostranstvi

pripustné vyuziti
nezbytna technicka a dopravni infrastruktura souvisejici s vyrobou a skladovanim

administrativni objekty

ob&anska vybavenost doplfkového charakteru vi¢i hlavnimu vyuziti

bydleni pouze jako byt spravce arealu

nepripustné vyuziti

ostatni bydleni
rekreace

vyuziti, které by vyvolavalo stfety s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim
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PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
o 40%

minimalni koeficient zelené
e 30%

maximalni vyska zastavby
e 12 m pro stfechy Sikmé
e 10 m pro stfechy ploché

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku
e neni stanoveno

kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

HU.1 | smiSena vyrobni (§ 12) smisSené vyrobni v§eobecné

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti
e arealy lehké vyroby a skladovani, sluzeb a malé nebo stfedni komerce, spliujici
charakter nerusicich funkci dle vy$e uvedené definice tohoto pojmu
zeleni obytnd, verejna, ochranna (izolaéni)
e vefejna prostranstvi

pFipustné vyuziti

nezbytna technické a dopravni infrastruktura souvisejici s vyrobou a skladovanim
administrativni objekty

obCanska vybavenost v€éetné ubytovacich a stravovacich sluzeb

bydleni v bytovych domech — ve vyjime¢nych a zvlast odlvodnénych pfipadech (viz
§ 12 odst. 2 vyhl. 501/2006 Sb.)

nepfipustné vyuziti
e bydleni v rodinnych domech
e rekreace
e vyuZiti, které by vyvolavalo stfety s hlavnim nebo pfipustnym vyuZitim

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
e 50%

minimalni koeficient zelené

e 30% pro pozemky staveb ubytovacich zafizeni a staveb pro bydleni
e 10% pro pozemky ostatnich staveb

maximalni vyska zastavby
¢ 20 m pro stavby ubytovacich zafizeni a stavby pro bydleni
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15 m pro vSechny ostatni stavby

v plose P.02 max. 20 m pro v8echny druhy staveb

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku

neni stanoveno

kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

HU.2 | smiSena vyrobni (§ 12) smisSené vyrobni v§eobecné
PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti
arealy lehké vyroby a skladovani, sluzeb a malé nebo stfedni komerce, spliujici

charakter nerusicich funkci dle vySe uvedené definice tohoto pojmu

zeleni obytnd, verejna, ochranna (izolaéni)

vefejna prostranstvi

pfipustné vyuziti
nezbytna technicka a dopravni infrastruktura souvisejici s vyrobou a skladovanim

administrativni objekty

ob¢anska vybavenost dopliikového charakteru vici hlavnimu vyuziti

bydleni pouze jako byt spravce arealu

nepripustné vyuziti

ostatni bydleni
rekreace

vyuziti, které by vyvolavalo stfety s hlavnim nebo pfipustnym vyuZitim

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku

40%

minimalni koeficient zelené

15%

V pfipadé, Ze neni mozné potfebny rozsah zelené zajistit na stavebnim pozemku,
resp. ve stavajicim arealu investora, je mozné v ramci vlastniho stavebniho pozemku
(resp. arealu) investora realizovat zelefi s celkové niz8i vymérou s tim, Ze zbyvajici
vymeéru zelené& minimalné az do stanoveného koeficientu zelené 15% investor zajisti
ve vefejném zajmu nahradni vysadbou funkéni zelené mimo vlastni areal, pficemz
vzdy plati, Ze ve vlastnim aredlu musi byt realizovana zelefi v podilu min. 5% jeho

vyméry. DalSi podminky pro provedeni nahradni vysadby jsou nasledujici:
» nahradni vysadba bude zajiSténa podle schvaleného projektu sadovych uprav
v navrhovych plochach dle uzemniho planu v kategorii ZO (zelen ochranna a
izolacni), ZP (zelen pfirodniho charakteru), NP (plochy pfirodni) , PZ (vybrana
vefejné prostranstvi s pfevahou zelené) a ZZ (zelen — zahrady a sady), které
se nachazeji uvnitf zastavéného Uzemi obce nebo v pfimé navaznosti na
zastavéné uzemi nebo na zastavitelné plochy, a to bud:

o hnavlastnich pozemcich investora, nebo
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o na pozemcich obce ¢i jiné tfeti osoby na zakladé smlouvy mezi
investorem a vlastnikem téchto pozemkl o realizaci a nasledné
udrzbé nahradni vysadby.

maximalni vyska zastavby
e 12 m pro stfechy Sikmé
e 10 m pro stfechy ploché

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku
e neni stanoveno

kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

OH obCanského vybaveni (§ 6) obCanské vybaveni - hibitovy

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti
o plochy, stavby a zafizeni pro pohfebnictvi
o pé&S3i cesty
e obfadni a cirkevni stavby

pFipustné vyuziti
o zelen vefejna — parkoveé upravena a izolaéni
e vefejna prostranstvi
e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura souvisejici s danym typem obc¢anského
vybaveni

nepripustné vyuziti
e vyuziti, které by vyvolavalo stfety s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
e neni stanoveno

minimalni koeficient zelené
e 20%

maximalni vySka zastavby
e 10 m pro stfechy Sikmé
e 8 m pro stfechy ploché

rozmezi vymeéry pro vymezovani stavebnich pozemk
e neni stanoveno
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kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

OK ob&anského vybaveni (§ 6) obCanské vybaveni komer¢ni

PODMINKY PRO VYUZITiI PLOCH:

hlavni vyuziti

e nakupni centra riznych forem
autosalony, autoservisy
administrativni objekty
vyzkumna a technologicka stfediska
prodejni a vystavni plochy
bankovni a pojistovaci sluzby
stravovaci zafizeni

pfipustné vyuziti
o obcanské vybaveni — vefejna infrastruktura, slucitelna s hlavnim vyuZitim
hotely, penziony
hasicské zbrojnice
sbérny odpadovych surovin
zakladny udrzby komunikaci a technické infrastruktury
pfislusné komunikace
vefejna a izolacni zelen
nezbytna technicka a dopravni infrastruktura souvisejici s danym typem ob&anského
vybaveni
o bydleni pouze jako byt spravce areélu

nepripustné vyuziti
o ostatni bydleni
e rekreace
e vyrobni a chovatelska Cinnost
e vyuziti, které by vyvolavalo stfety s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
e 35%

minimalni koeficient zelené
o 40%

maximalni vySka zastavby
e 12m

rozmezi vymeéry pro vymezovani stavebnich pozemk
e neni stanoveno
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kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

0S obcCanské vybaveni (§ 6) obCanské vybaveni — sport

PODMINKY PRO VYUZITiI PLOCH:

hlavni vyuziti
e plochy, stavby a zafizeni pro télovychovu a sport s vyloucenim sportd motoristickych
a sportl provozovanych se zviraty

pripustné vyuziti

e zelen obytna, vefejna, ochranna (izolacni)

e verfejna prostranstvi

¢ nezbytna technicka a dopravni infrastruktura souvisejici s danym typem obc&anského
vybaveni

e obchodni (komer¢ni) vybavenost a sluzby pouze doplfikového charakteru k hlavnimu
vyuziti

e bydleni pouze jako byt spravce arealu

nepripustné vyuziti
e ostatni bydleni
rekreace
vyroba a skladovani
ustajeni zvifat
vyuziti, které by vyvolavalo stfety s hlavnim nebo pfipustnym vyuZitim

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
e 30%

minimalni koeficient zelené
e 20%

maximalni vysSka zastavby
e 12 m pro stfechy Sikmé
e 9 m pro stfechy ploché

rozmezi vymeéry pro vymezovani stavebnich pozemk
e neni stanoveno

kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

ov ob&anské vybaveni (§ 6) obCanské vybaveni verejné

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti
e pifevazné nekomeréni obcanska vybavenost, slouzici napf. pro vzdélavani a
vychovu, socialni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou spravu a
ochranu obyvatelstva
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o zeleh obytna, vefejna, ochranna (izolacni)
e vefejna prostranstvi

pfipustné vyuziti
e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura souvisejici s obcanskym vybavenim
o obchodni (komercni) vybavenost a sluzby jen doplfikového charakteru k hlavnimu
vyuziti
e bydleni pouze jako byt spravce arealu

nepfipustné vyuziti
e ostatni bydleni
rekreace
vyroba a skladovani
ustajeni zvifat
vyuziti, které by vyvolavalo stfety s hlavnim nebo pfipustnym vyuZitim

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
e 40%

minimalni koeficient zelené
e neni stanoven

maximalni vysSka zastavby
e 12 m pro stfechy Sikmé
e 9 m pro stfechy ploché

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku
e neni stanoveno

kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

PU.1 | vefejna prostranstvi (§ 7) vefejna prostranstvi vSeobecna (s pfevahou
zpevnénych ploch)

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti
e vefejné pristupné plochy s vyznamnou prostorotvornou a komunikacni funkci
e zelen vefejnd, ochrannd (izolaéni)
e vefejné komunikace
e polni cesty
pripustné vyuziti
o détska hfisté a mala sportovisté
e drobny mobiliaf (lavicky, infopanely, stanky atp.)
e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura

nepripustné vyuziti
e jakékoli vyuziti narudujici nebo nesplnujici charakter vefejného prostranstvi
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PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
e neni stanovena

minimalni koeficient zelené
e neni stanoven
o v pfipadé polnich cest se preferuji zpevnéne, ale Caste¢né propustné povrchy a
ozelenéni alejemi a doprovodnou vegetaci s ekologicko-stabilizaéni, protierozni a
izola¢ni funkci

maximalni vyska zastavby
e neni stanovena

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku
e neni stanoveno

kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

PU.2 | vefejna prostranstvi (§ 7) vefejna prostranstvi vSeobecna (s pfevahou
zelené)

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti
e vyznamné plochy vefejné pfistupné zelené v sidlech, vétSinou parkové upravené
e drobné vodni plochy a toky
e vefejné komunikace

pFipustné vyuziti
e détska hristé a mala sportovisté
e drobny mobiliaf (lavicky, infopanely, stanky atp.)
e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura

nepripustné vyuziti
. jakékoli vyuziti narusujici nebo nesplfiujici charakter vefejného prostranstvi

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemkd
e neni stanovena

minimalni koeficient zelené
e 70%

maximalni vyska zastavby
e neni stanovena

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku
e neni stanoveno
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kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

RI rekreace (§ 5) rekreace individualni

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti
e stavby a pozemky urené pro individualni rodinnou pobytovou rekreaci
e zelen obytna, vefejna, ochranna (izolacni)

pripustné vyuziti
e doprovodné stavby souvisejici s individualni rekreaci
e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura souvisejici s individualni rekreaci

nepripustné vyuziti
e vyroba a skladovani
o vyuziti, které by vyvolavalo stfety s hlavnim nebo pfipustnym vyuZitim

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku

e 20%

e vploSe Z.19 budou umistény maximalné dva rekreaCni objekty, celkova zastavéna
plocha staveb v ramci plochy Z.19 nepiekro¢i celkem 400 m? (dal$i zastavovani by
kolidovalo s ochranou krajinného razu); bude zachovana v maximalni mife stavajici
vzrostla zelen

e ve stabilizované ploSe Rl na pozemku parc. €. 589/17 a &asti pozemku parc. €. 594/1
k.U. Zapy se stanovuje celkova maximalni zastavéna plocha 100 m?

minimalni koeficient zelené
e 60 %
e VploSe Z.19 bude navic v maximalni mife zachovana vzrostla zelen vzhledem
k poloze plochy ve volné krajing; vzrostla zelefi pohledové zamezuje vstupu zastavby
do SirSich krajinnych kompozic

maximalni vyska zastavby
e 8 m pro stfechy Sikmé
e 5 m pro stfechy ploché

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku
e min. 800 m? pro novou zastavbu

kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

RZ rekreace (§ 5) rekreace — zahradkarské osady

PODMINKY PRO VYUZITiI PLOCH:

hlavni vyuziti
o zahradkové osady, zahradkafské kolonie
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pripustné vyuziti

zelen obytna, vefejna, ochranna (izolaéni)

vefejna prostranstvi

vedlejsi stavby souvisejici s rekreaci

nezbytna technicka a dopravni infrastruktura souvisejici s rekreaCnim vyuzitim

nepripustné vyuziti
e bydleni
e pobytova rekreace
e vyroba a skladovani
o vyuziti, které by vyvolavalo stfety s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
o 20%

minimalni koeficient zelené
e neni stanoven

maximalni vyska zastavby
e 3 m pro stfechy Sikmé
e 2,5 m pro stfechy ploché

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku
e neni stanoveno

kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

SV smiSena obytna (§ 8) smiSené obytné venkovské

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti

e ruzné typy rodinnych domu s moznosti chovatelského a péstitelského zazemi pro
samozasobeni

e neruSici vyroba (v€etné zemé&deélské vyroby) a sluzby, které svym provozovanim a
technickym zafizenim nenarusSuji uzivani staveb a zafizeni ve svém okoli, svym
charakterem a kapacitou nezvySuji dopravni zatéZz v uzemi a nesnizuji kvalitu
prostfedi souvisejiciho uzemi
zelen obytna, verejna, ochranna (izolaéni)

e vefejna prostranstvi

pripustné vyuziti
e doprovodné stavby souvisejici s bydlenim
o stavajici objekty individualni rodinné rekreace
e na pozemcich rodinnych domd dale jedna stavba pro podnikatelskou &innost (za
podminek uvedenych v § 21 odst. 4 vyhl. 501/2006 Sb.)
e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura souvisejici s bydlenim
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nepripustné vyuziti
e vyuziti, které by vyvolavalo stiety s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
e 35%

minimalni koeficient zelené
o 40%

maximalni vyska zastavby

o 10m pro stfechy Sikmé

e 8m pro stfechy ploché
zvlastni ustanoveni pro maximalni vysku zastavby v zapadni poloviné plochy SV
v arealu byvalych lazni v Ostrové:

T
1 1

WT B
SV BV 4
WT = l:
4 Zap
/ I
a ?X IBU 5 \'\_\ i BV — b
fesp. 12 m =R WA\ S /)

\ T e i B

' B Oletre
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1 ) 'l;-- v

T\’ﬂ I
e 14m pro stfechy $ikmé
e 12m pro stfechy ploché

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku

» Stanovuji se pouze minimalni vymeéry stavebnich pozemkl pro rodinné domy.

» P¥i déleni pozemku v ramci plochy nesmi dojit ke snizeni vyméry kteréhokoli
pozemku s puvodni vymérou nad 800 m? pod tuto vyméru.

» Nize uvedené minimalni vyméry plati pouze pro vznik novych stavebnich pozemku
pro stavby rodinnych domd, pfi kterém dochazi ke zménam parcelnich hranic
délenim; sou€asné plati téz pro vyméru pozemku se stavajicim rodinnym domem,
pokud pfi novém déleni pozemkul dojde ke zmen$eni jeho vyméry. Regulativ se
neuplatni v pfipadech proluk ve stavajici zastavbé, kdy pozemek nebo souvisejici
pozemky ani po jejich pfipadném slou€eni nespliuji stanovenou minimalni vyméru
800 m?; v téchto pripadech je mozné stavebni pozemek vymezit a umistit na ném
novy jednobytovy rodinny dum pfi respektovani koeficientu zastavéni, koeficientu
zelené a obecnych pravidel o odstupovych vzdalenostech.

e 800 m? pro rodinny diim s jednou bytovou jednotkou

e 1200 m? pro rodinny diim se dvéma bytovymi jednotkami

e 1500 m? pro rodinny diim se tfemi bytovymi jednotkami
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kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

TW technické infrastruktury (§ 10) | vodni hospodafstvi

PODMINKY PRO VYUZITiI PLOCH:

hlavni vyuziti
e (istirny odpadnich vod
e Cerpaci stanice odpadnich vod
e vodni plochy — doc€istovaci rybniky
e vodojemy, Cerpaci stanice a Upravny vody

pripustné vyuziti
e nezbytna souvisejici dopravni a technicka infrastruktura

e souvisejici administrativa
e ochranna a izola¢ni zelen

nepripustné vyuziti
e vyuziti, které by vyvolavalo stfety s hlavnim nebo pfipustnym vyuZzitim

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
e neni stanoveno

minimalni koeficient zelené
e neni stanoveno

maximalni vyska zastavby
e neni stanoveno

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku
e neni stanoveno

kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

VS vyroba a skladovani (§ 11) skladové arealy

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti
o velkoobchodni sklady a logisticka centra
e zelen obytna, vefejna, ochranna (izolacni)
e vefejna prostranstvi

pripustné vyuziti
e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura souvisejici s vyrobou a skladovanim

e obcanska vybavenost doplrikového charakteru k hlavnimu vyuziti
e bydleni pouze jako byt spravce arealu
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nepripustné vyuziti
e ostatni bydleni
e rekreace
o vyuziti, které by vyvolavalo stfety s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
e 35%

minimalni koeficient zelené
e 30%

maximalni vyska zastavby
e 15m

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku
e neni stanoveno

kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

VT vyroba a skladovani (§ 11) vyroba téZka a energetika

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti
e vyrobni arealy tézkého primyslu
e stavby pro vyrobu energie
o stavby pro materialové Ci energetické zpracovani komunalniho odpadu, s nezbytnym
zazemim
e zelen obytna, vefejna, ochranna (izolacni)
e vefejna prostranstvi

pripustné vyuziti
e stavby pro aplikovany vyzkum a vyvoj
stavby pro lehkou vyrobu
vyrobni arealy lehkého primyslu a skladovaci arealy
nezbytna technické a dopravni infrastruktura souvisejici s vyrobou a skladovanim
ob&anska vybavenost doplfikového charakteru k hlavnimu vyuziti
bydleni pouze jako byt spravce arealu

nepripustné vyuziti
o ostatni bydleni
e rekreace
e vyuziti, které by vyvolavalo stiety s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
e 35%
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minimalni koeficient zelené

30 %

maximalni vyska zastavby

15 m

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku

neni stanoveno

kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy
vZ vyroba a skladovani (§ 11) vyroba zemédélska a lesnicka

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti

pFipustné vyuziti

nepripustné vyuziti

bydleni
rekreace
vyuziti, které by vyvolavalo stfety s hlavnim nebo pfipustnym vyuZitim

vyrobni a skladové arealy zemédélskeé Zivocisné a rostlinné vyroby
garazovaci a servisni zakladny zemédélske techniky

zeleni obytnd, verejna, ochranna (izolaéni)

vefejna prostranstvi

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemkd

35 %

minimalni koeficient zelené

30 %

maximalni vyska zastavby

12 m pro stfechy Sikmé
9 m pro stfechy ploché

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku

neni stanoveno

nezbytna technicka a dopravni infrastruktura souvisejici se zemédélskou vyrobou a
skladovanim
obcCanska vybavenost doplnkového charakteru k hlavnimu vyuziti
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kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

20 zelen (§ 7a) zelen ochranna a izolaéni

PODMINKY PRO VYUZITiI PLOCH:

hlavni vyuziti
e vyznamné plochy nebo pasy sidelni nebo extravilanové zelené slouzici predevsim
pro vyuziti izolaéni funkce zelené pfi tlumeni negativnich G€inkd jinych &innosti a
provoz(l
e drobné vodni plochy a toky

pfipustné vyuziti
o protihlukové valy a stény
e drobné stavby souvisejici s udrzbou a uzivanim zelené
e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura

nepfripustné vyuziti
e vyuziti, které by vyvolavalo stfety s hlavnim nebo pfipustnym vyuZzitim

umist'ovani staveb, zafizeni a jinych opatfeni v nezastavéném uzemi podle §18 odst. 5
stavebniho zakona
e nepfipustné je oploceni pozemk( vyjma oploceni za ucelem pastvy, pfipadné
oploceni intenzivnich ovocnych sadd; zduavodnéni vefejného zajmu: oplocovani
pozemkU ve volné krajiné snizuje jeji prostupnost pro zivoc€ichy, narusuje organizaci
ZPF a omezuje pfistup k zemédeélskym pozemkim
e vyluCuje se umisténi staveb, zafizeni a jinych opatfeni pro zemédélstvi, lesnictvi a
téZbu nerostd na zemédélskych pudach I. a Il. tfidy ochrany, pokud by jejich realizaci
dochazelo k trvalému zaboru ZPF, z divodu vefejného zajmu ochrany ZPF

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
e neni stanovena

minimalni koeficient zelené
e 90%

maximalni vyska zastavby
e 4 m pro v3echny druhy stiech

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku
e neni stanoveno

stranka 46 z 57




Uzemni plén Zapy - OOP

kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

2z zelen (§ 7a) zelen — zahrady a sady

PODMINKY PRO VYUZITiI PLOCH:

hlavni vyuziti
e vyznamné plochy vefejné nepfistupné nebo omezené pfistupné zelené v sidlech
rekreacniho nebo produkéniho charakteru
e drobné vodni plochy a toky

pripustné vyuziti
e drobné stavby souvisejici s udrzbou a uzivanim zelené
e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura

nepripustné vyuziti
o vyuziti, které by vyvolavalo stfety s hlavnim nebo pfipustnym vyuZitim
e pro plochy dotéené prubéhem trasy produktovodu (viz koordinacni vykres) plati, ze
v 8ifi 4 m na obé strany od trasy produktovodu nesmi byt provadény Zadné prace
nebo c¢innosti, jez by mohly vést k poSkozeni dalkovodu (napf. zemni prace,
vysazovani stromu, kefl, zfizovani sadu a vinic)

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
e 5%

minimalni koeficient zelené
e 80%

maximalni vysSka zastavby
e 4 m pro v8echny druhy stfech

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku
e neni stanoveno

Typy ploch prevazné v nezastavéném uzemi:

kod | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

AU zemédélska (§ 14) zemédélskeé vSeobecné

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti
e zemeédélsky pltdni fond (ZPF)
e stavby, zafizeni a jina opatfeni pro zemédélstvi
e drobné vodni plochy a toky
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pfipustné vyuziti
e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura

nepripustné vyuziti
e vyuziti, které by vyvolavalo stiety s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim

umistovani staveb, zarfizeni a jinych opatfeni v nezastavéném uzemi podle §18 odst. 5

stavebniho zakona

¢ vyluCuje se umisténi obnovitelnych zdroji energie (OZE) na zemédélskych pudach I.
a Il. tfidy ochrany, na pldach s investicemi do melioraci a zavlah, v ochranném
pasmu lesa a v pfipadech potencialnich stfetl s funk&nimi nebo navrhovanymi prvky
uzemniho systému ekologické stability; toto vylou€eni je stanoveno z divodu
pfevazujicich vefejnych zajm( ochrany ZPF, ochrany lesa a ochrany pfirody nad

vefejnym zajmem zfizovani obnovitelnych zdroju energie

e vyluCuje se umisténi staveb, zafizeni a jinych opatfeni pro zemédélstvi, lesnictvi a
tézbu nerostll na zemédélskych padach I. a ll. tfidy ochrany, pokud by jejich realizaci
dochazelo k trvalému zaboru ZPF, z divodu vefejného zajmu ochrany ZPF

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
e neni stanovena

minimalni koeficient zelené
e neni stanoven

maximalni vysSka zastavby
e 10 m pro stfechy Sikmé
e 8 m pro stfechy ploché

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku
e neni stanoveno

kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

LU lesni (§ 15) lesni vSeobecné

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti
e pozemky uréené k plnéni funkce lesa (PUPFL)
e drobné vodni plochy a toky

pripustné vyuziti
¢ nezbytna technicka a dopravni infrastruktura

nepripustné vyuziti
e vyuziti, které by vyvolavalo stiety s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim
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umist'ovani staveb, zarfizeni a jinych opatfeni v nezastavéném uzemi podle §18 odst. 5
stavebniho zakona
¢ neni vylouceno

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
e neni stanovena

minimalni koeficient zelené
e neni stanoven

maximalni vyska zastavby
o 10 m pro stfechy Sikmé
o 8 m pro stfechy ploché

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku
e neni stanoveno

kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

MU.z | smiSena nezastavéného smiSené nezastavéného Uzemi vSeobecné —
Uuzemi (§ 17) zemédélstvi extenzivni

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti
e zemeédélsky pudni fond (ZPF) v€etné mimoprodukéni funkce
e prvky krajinné zelené
e drobné vodni plochy a toky

pFipustné vyuziti
e stavby slouzici pro zemédélstvi a udrzbu pozemku
e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura

nepripustné vyuziti
e vyuZiti, které by vyvolavalo stfety s hlavnim nebo pfipustnym vyuZitim

umist'ovani staveb, zafizeni a jinych opatfeni v nezastavéném uzemi podle §18 odst. 5
stavebniho zakona
¢ vylu€uje se umisténi obnovitelnych zdroji energie (OZE) na zemédélskych pudach I.
a Il. tfidy ochrany, na pudach s investicemi do melioraci a zavlah, v ochranném
pasmu lesa a v pfipadech potencialnich stfetl s funk&nimi nebo navrhovanymi prvky
uzemniho systému ekologické stability; toto vylou€eni je stanoveno z duvodu
pfevazujicich vefejnych zajmu ochrany ZPF, ochrany lesa a ochrany pfirody nad
vefejnym zajmem zfizovani obnovitelnych zdroja energie
¢ vyluCuje se umisténi staveb, zafizeni a jinych opatfeni pro zemédélstvi, lesnictvi a
téZbu nerostd na zemédélskych pudach I. a Il. tfidy ochrany, pokud by jejich realizaci
dochézelo k trvalému zaboru ZPF, z divodu vefejného zajmu ochrany ZPF
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PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
e neni stanovena

minimalni koeficient zelené
e neni stanoven

maximalni vyska zastavby
e 10 m pro stfechy Sikmé
e 8 m pro stfechy ploché

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku
e neni stanoveno

kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

NU prirodni (§ 16) pfirodni vSeobecné

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti
e chranéna uzemi pfirody
e prvky Uzemniho systému ekologické stability (USES), zejména biocentra
e ostatni prvky krajinné zelené
e drobné vodni plochy a toky

pFipustné vyuziti
e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura

nepripustné vyuziti
e vyuziti, které by vyvolavalo stfety s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim

umist'ovani staveb, zarizeni a jinych opatfeni v nezastavéném Gzemi podle §18 odst. 5
stavebniho zakona
e nepfipustné je oploceni pozemk( vyjma oploceni za ucelem pastvy, pfipadné
oploceni intenzivnich ovocnych sadd; zdudvodnéni vefejného zajmu: oplocovani
pozemkl ve volné krajiné sniZuje jeji prostupnost pro Zivocichy, naruSuje organizaci
ZPF a omezuje pfistup k zemédeélskym pozemkim
¢ vyluCuje se umisténi staveb, zafizeni a jinych opatfeni pro zemédélstvi, lesnictvi a
téZbu nerostd na zemédélskych pudach I. a Il. tfidy ochrany, pokud by jejich realizaci
dochézelo k trvalému zaboru ZPF, z divodu vefejného zajmu ochrany ZPF

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
e neni stanovena

minimalni koeficient zelené
e neni stanoven
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maximalni vyska zastavby

4 m pro vSechny typy stfech

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku

neni stanoveno

kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy
WT vodni a vodohospodarska (§ vodni a vodnich toki

13)

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti

pfipustné vyuziti

nepripustné vyuziti

vodni plochy a koryta vodnich toku, jiné vodohospodarské vyuziti

drobné stavby souvisejici s udrzbou a uzivanim vodnich ploch a toki
nezbytna technicka a dopravni infrastruktura

vyuziti, které by vyvolavalo stfety s hlavnim nebo pfipustnym vyuZitim

umist'ovani staveb, zarizeni a jinych opatfeni v nezastavéném tzemi podle §18 odst. 5
stavebniho zakona

neni vylou¢eno

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku

neni stanovena

minimalni koeficient zelené

neni stanoven

maximalni vyska zastavby

4 m pro v8echny druhy stfech

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku

neni stanoveno
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kéd | plocha dle vyhl. 501/2006 Sb. | typ plochy
plochy

ZK zelen (§ 7a) zelen krajinna

PODMINKY PRO VYUZITiI PLOCH:

hlavni vyuziti

e prvky tzemniho systému ekologické stability (USES)

e ostatni prvky krajinné zelené
e drobné vodni plochy a toky

pripustné vyuziti
e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura

nepripustné vyuziti

e vyuziti, které by vyvolavalo stfety s hlavnim nebo pfipustnym vyuZzitim

umist'ovani staveb, zafizeni a jinych opatfeni v nezastavéném uzemi podle §18 odst. 5

stavebniho zakona

e nepripustné je oploceni pozemklO vyjma oploceni za uéelem pastvy, pfipadné
oploceni intenzivnich ovocnych sadl; zdudvodnéni vefejného zajmu: oplocovani
pozemkU ve volné krajiné snizuje jeji prostupnost pro zivoc€ichy, narusuje organizaci

ZPF a omezuje pfistup k zemédélskym pozemkim

¢ vyluCuje se umisténi staveb, zafizeni a jinych opatfeni pro zemédélstvi, lesnictvi a
téZbu nerostd na zemédélskych pudach I. a Il. tfidy ochrany, pokud by jejich realizaci
dochazelo k trvalému zaboru ZPF, z divodu vefejného zajmu ochrany ZPF

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku
e neni stanovena

minimalni koeficient zelené
e neni stanoven

maximalni vysSka zastavby
e 5 m pro vdechny typy stfech

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku
e neni stanoveno
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7 VYMEZENi VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB, VEREJNE PROSPESNYCH
OPATRENI, STAVEB A OPATRENI K ZAJISTOVANi OBRANY A BEZPECNOSTI
STATU APLOCH PRO ASANACI, PRO KTERE LZE PRAVA K POZEMKUM
A STAVBAM VYVLASTNIT

Uzemni plan Zapy stanovuje vefejné prospésné stavby (VPS), pro které Ize prava
k pozemkim a stavbam vyvlastnit, v nasledujicim rozsahu (viz téz vykres vefejné
prospésnych staveb):

VD1 prelozka silnice 11/101, 2. etapa (pfemosténi dalnice D10 a plocha Z.22);

VD.2 prelozka silnice 11/245, 2. etapa (plochy Z.25 a Z.26) a rekonstrukce stavajici
silnice do Kabelina az po kfizovatku se stavajici silnici 11/245;

VvD.3 propojeni mistnich komunikaci v Brandyse n. L. - ulic Zipecka a
Primyslova;

VD.4 modernizace dalnice D10, rozsifeni na 6 pruh;

VD.5 mistni komunikace mezi silnicemi 111/10160 a 11/245

VT.2 ropovod DruZba (pfipoloz / zkapacitnéni v koridoru);

Vefejné prospésné stavby s oznaCenim VD.1, VD.2, VD.4 a VT.2 jsou soucasné
vymezeny jako vefejné prospésné stavby v nadfazené dokumentaci — Zasadach uzemniho
rozvoje (ZUR) Stfedogeského kraje. Stavba VD4 je do seznamu vefejné prospésnych staveb
zafazena na zakladé pozadavku ministerstva dopravy, obsazeném v jeho stanovisku v ramci
spole¢ného jednani. VPS s oznacenim VD.3 a VD.5 jsou vymezeny pouze v uzemnim planu
Zapy.

Za souclast uvedenych vefejné prospédnych staveb jsou povazovany i veSkeré
stavby, které s uvedenymi stavbami funkéné souviseji nebo je podminuji (napf. energetické
pfipojky, stavby odvodnéni apod.), pfi€emz neni podminkou, aby byly obsazeny ve
vymezené plosSe nebo koridoru.

8 VYMEZENI VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB A VEREJNYCH
PROSTRANSTVi, PRO KTERE LZE UPLATNIT PREDKUPNi PRAVO,
S UVEDENIM VCi PROSPECH JE PREDKUPNi PRAVO ZRIZOVANO,
PARCELNICH CiSEL POZEMKU, NAZVU KATASTRALNIHO UZEMi A PRIPADNE
DALSICH UDAJU PODLE § 8 KATASTRALNIHO ZAKONA

Uzemni plan Zapy nenavrhuje 2adné vefejné prospésné stavby, pro které Ize uplatnit
pfedkupni pravo.

9 STANOVENiI KOMPENZACNICH OPATRENI PODLE § 50 ODST. 6 STAVEBNIHO
ZAKONA

Ve stanovisku organu ochrany pfirody &.j. 153322/2018/KUSK ze dne 23.11.2018
z hlediska zakona ¢&. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, ve znéni pozdg&jSich
predpisu, k navrhu zadani uzemniho planu Zapy, pfislusny organ konstatuje, Ze Ize vyloudit
vyznamny vliv pfedlozeného navrhu zadani izemniho planu samostatné i ve spojeni s jinymi
koncepcemi nebo zaméry na pfiznivy stav pfedmétu ochrany nebo celistvost jakékoli
evropsky vyznamné lokality nebo ptaci oblasti stanovené pfislusnymi vladnimi nafizenimi.
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To znamend, Ze neni tfeba uzemnim planem stanovovat kompenzaéni opatfeni
podle § 50 odst. 6 stavebniho zakona.

10 VYMEZENi PLOCH A KORIDORU UZEMNICH REZERV A STANOVENiIi MOZNEHO
BUDOUCIHO VYUZITi, VEETNE PODMINEK PRO JEHO PROVERENI

Uzemni plan Zapy vymezuje plochu tGzemni rezervy R.1, skladajici se ze &tyF
oddélenych casti, v prostoru kolem kfizeni dalnice D10 a prelozky silnice [1/101 (tzv.
aglomeraéniho okruhu). Uzemni rezerva, oznadena jako R.1, slouzi k ochran& moznosti
budouciho umisténi staveb dopravni infrastruktury silniéni — vybudovani mimourovriové
kiizovatky v misté kfizeni dalnice D10 a aglomeraéniho okruhu, vcetné pfipadnych
vyvolanych Uprav souvisejici silniéni sité. Toto fedeni je koncepCné popsano v kap. 4.1,
vCetné schématu. Vhodnost jeho provéfeni byla konstatovana pfi konzultaénim jednani
o feSeni dopravnich vazeb nadmistniho vyznamu v ramci navrhu nového uzemniho planu
Zapy a Zmény €. 2 uzemniho planu Brandys nad Labem-Stara Boleslav dne 2.7.2018 za
Udasti zastupct RSD, mésta Brandys n. L. — St. Boleslav a méstyse Zapy.

Jako uzemni rezerva R.2 je oznalen koridor k provéfeni moznosti silniéniho
propojeni stavajici silnice 11/245 a Exitu 10 komunikaci vedouci paralelné pfi severozapadni
strané dalnice D10. Provéfit toto propojeni v pfipadé nemoznosti pokraCovani navrhu na
vybudovani jednosmérného pfipojeni a odpojeni z dalnice D10 v misté kfizeni se silnici
11245 (které se ukazalo jako neprojednatelné) se dohodli zastupci méstyse Zapy a mésta
Brandys nad Labem — Stara Boleslav v ramci spoleéného jednani o navrhu UP Zapy. Tato
paralelni komunikace by mohla mimo jiné pfispét ke zklidnéni historickych jader Brandysa n.
L. a Staré Boleslavi.

Vyuzitelnost Uzemnich rezerv pro mozné budouci vyuziti je podminéna zménou
uzemniho planu, ktera prevede plochy rezerv do ploch &i koridora dopravni infrastruktury.
Provéfeni potfebnosti téchto uzemnich rezerv bude provedeno v ramci naslednych zprav o
uplatfiovani uzemniho planu.

11 VYMEZENi PLOCH, VE KTERYCH JE ROZHODOVANI O ZMENACH V UZEMiI
PODMINENO DOHODOU O PARCELACI

Uzemni plan Zapy nevymezuje zadné plochy, ve kterych je rozhodovani o zménach
v Uzemi podminéno dohodou o parcelaci (DoP).

12 VYMEZENIi PLOCH A KORIDORU, VE KTERYCH JE ROZHODOVANIi O ZMENACH
V UZEMi PODMINENO ZPRACOVANIM UZEMNi STUDIE, STANOVENi PODMINEK PRO
JEJi PORIZENi A PRIMERENE LHUTY PRO VLOZENIi DAT O TETO STUDII DO
EVIDENCE UZEMNE PLANOVACIi CINNOSTI

Uzemni plan Zapy vymezuje 3 plochy, ve kterych je rozhodovani o zménéach
v Uzemi podminéno zpracovanim uzemni studie. Ve vSech pfipadech se jedna o
zastavitelné plochy uréené pro bydleni, zafazené do typu vyuziti SV (smiSené obytné
venkovskeé).
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celkova
oznaceni orientacni
(nazev) oznaceni typ vymeéra
uzemni studie|zastavitelné plochy| vyuziti (m2) podminka
us.1 2.05 Y 8 856 pozadavky na feseni vlivli hluku
uUs.2 2.06 SV 16 130 pozadavky na reseni vlivi hluku
vyfeseni stfetu s produktovodem,

us.3 Z2.17a,2.17b SV 57617 poZadavky na feseni vlivl hluku

Stanoveni podminek pro pofizeni Uzemnich studii:

Soucasti vSech uzemnich studii bude provéfeni moznosti ucelného vyuziti FeSeného
Uuzemi. Pfedmétem FeSeni bude zejména navrh vnitfniho ¢&lenéni plochy na stavebni
pozemky rodinnych domu, pozemkl zahrad a pozemky mistnich komunikaci zpfistuprujici
jednotlivé stavebni pozemky. Dale bude provéfeno napojeni stavebnich pozemk( na
stavajici technickou infrastrukturu méstyse Zapy. V navrzeném feSeni budou zohlednény
stavajici limity omezujici vyuziti jednotlivych ploch, v€etné navrhu pfipadnych preloZzek
stavajicich siti. Uzemni studii bude provéfena moznost stanoveni orientace staveb V(éi
vefejnému prostranstvi (stanoveni uliéni a stavebni ¢ary a orientace stfech), posouzeni
pudorysnych tvaru staveb atd.

Soucasti FeSeni vSech Uzemnich studii (US.1 pro plochu Z.05, US.2 pro plochu Z.06
a US.3 pro plochy Z.17a a Z.17b) bude navrh takovych opatieni, které by maximalné
eliminovaly negativni vlivy hluku vici obytnym stavbam a obytnému prostfedi, napf. vhodnou
orientaci objektu, uplatnénim objektd s nebytovym vyuzitim jako protihlukové bariéry a
vhodnym feSenim ochranné zelené.

Soucasti feSeni uzemni studie US.3 pro plochy Z.17a a Z.17b bude navrh
odpovidajici plochy vefejného prostranstvi - plochy vefejné zelené v souladu s ustanovenim
§ 7 odst. 2 vyhl. €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, tj. minimalné
o vyméfe 1000 m? na kazdé 2 hektary plochy; do této vyméry se nezapocitavaji pozemni
komunikace. U ostatnich uzemnich studii bude navrh vefejnych prostranstvi proveden
pfimérené.

Soucasti feSeni uzemni studie US.3 pro plochy Z.17a a Z.17b bude zohlednéni
pozadavkui vyplyvajicich z ochranného pasma produktovodu, které do ploch zasahuje.
Zastavitelnost ploch, resp. jejich &asti, nachazejicich se v ochranném pasmu, je podminéna
souhlasem provozovatele produktovodu na zakladé ustanoveni § 3 odst. 7 zak. 189/1999
Sb., o nouzovych zasobach ropy. DalSi podminky tykajici se zamérd v ochranném pasmu
produktovodu jsou uvedeny v kap. 4.2.

VySe uvedené pozadavky a podminky budou zapracovany do zadani uzemnich
studii.

Uzemni plan stanovuje Ihiitu pro vioZeni dat o t&chto studiich do evidence izemné
planovaci ¢innosti do 30.6.2030.
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13 VYMEZENIi PLOCH A KORIDORU, VE KTERYCH JE ROZHODOVANIi O ZMENACH
V UZEMi PODMINENO VYDANIM REGULACNIHO PLANU, ZADANi REGULACNIHO
PLANU, STANOVENI, ZDA SE BUDE JEDNAT O REGULACNI PLAN Z PODNETU NEBO
NA ZADOST, A U REGULACNIHO PLANU Z PODNETU STANOVENIi PRIMERENE
LHUTY PRO JEHO VYDANI

Uzemni plan Zapy nevymezuje zadné plochy, ve kterych je rozhodovani o zménach
v Uzemi podminéno zpracovanim a vydanim regulaéniho planu.

14 STANOVENI PORADI ZMEN V UZEMi (ETAPIZACE)

Uzemni plan Zapy stanovuje poradi zmén v Gzemi (etapizaci) pro plochy Z.17a a
Z.17b nasledovné:

Vydani prvniho povoleni zaméru pro stavby dopravni a technické infrastruktury a
stavby hlavni v ploSe Z.17b je podminéno vydanim pfisluSnych povoleni a zahajenim staveb
technické a dopravni infrastruktury a staveb hlavnich alespof na 75% celkové vyméry
plochy Z.17a.

15 VYMEZENi ARCHITEKTONICKY NEBO URBANISTICKY VYZNAMNYCH STAVEB

Uzemni plan Zapy nevymezuje architektonicky nebo urbanisticky vyznamné stavby,
pro které mulze vypracovavat architektonickou ¢&ast projektové dokumentace jen
autorizovany architekt.

16 UDAJE O POCTU LISTU UZEMNIHO PLANU A POCTU VYKRESU K NEMU
PRIPOJENE GRAFICKE CASTI

Uzemni plan Zapy je vyhotoven ve 4 tist&nych paré a je uloZen na 4 ks CD. Vykresy
jsou zpracovany v GIS v méfitku 1 : 5000, textova ¢ast uzemné planovaci dokumentace je
zpracovana v aplikaci Word jako dokument Microsoft Office. Uzemni plan je vefejné
zpfistupnén internetovou prezentaci vykresu a textl ve formatu PDF.

Vyrokova Cast obsahuje 57 listd (stran) textové Casti a 3 vykresy — vykres zakladniho
Clenéni uzemi, hlavni vykres a vykres vefejné prospésnych staveb.

Odlvodnéni obsahuje 90 listd (stran) textové ¢asti a 3 vykresy — koordinaéni vykres,
vykres predpokladanych zabort pudniho fondu a vykres SirSich vztah(.

Uzemni plan Zapy obsahuje celkem 147 listl (stran) textové &asti a 6 vykresa.
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Pouceni
Proti opatfeni obecné povahy nelze podle ustanoveni § 173 odst. 2 zakona &. 500/2004 Sb.,
spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpisl, podat opravny prostiedek.
Do opatfeni obecné povahy a jeho odGvodnéni miize kazdy nahlédnout na Uradu méstyse
Zapy a je zverejnéno i zplisobem umoznujicim dalkovy pfistup - www.zapy.cz

Uginnost
Toto opatieni obecné povahy nabyva dle ustanoveni § 173 odst. 1 zakona €. 500/2004 Sb.,
spravni fad, ve znéni pozdéjSich predpisu ucCinnosti patnactym dnem po dni vyvéseni
vefejné vyhlasky.

Viadimir Viéek Jana Kfrizova
starosta méstyse mistostarostka méstyse

Toto opatfeni obecné povahy musi byt vyvéSeno po dobu 15 dna.

VyvéSenodne: .................... Sejmutodne:...................

Razitko a podpis organu, ktery potvrzuje vyvé3eni a sejmuti.
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