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1. Hlavni cile reseni

Tento navrh zmény €. 1 Uzemniho planu sidelniho Utvaru Zapy je zpracovan na
zakladé schvaleného zadani zmény €. 1 (schvaleno usnesenim €. 7/2001 zasedani obecniho
zastupitelstva v Zapech ze dne 11. 12. 2001). Zadani bylo fadné& projednano, véetné
souhlasného vyjadfeni nadfizeného organu Uzemniho planovani, t.j. Referatu regionalniho
rozvoje Okresniho ufadu Praha — vychod.

Cilem navrhované zmény uUzemniho planu je proto obecné rozSifeni nabidky
navrhovych ploch pro viechny funkéni typy zastavby a vyuziti zajmu konkrétnich vlastnikd
pozemkU a investorl o vystavbu v blizkém €asovém horizontu. V nékterych pfipadech je
vyuzivano ploch, které byly jiz ve schvaleném uzemnim planu pro danou funkci smérné
vymezeny (transformace ploch ,vyhledovych® na ,navrhové®).

2. Zhodnoceni dfive zpracované a schvalené uzemné
planovaci dokumentace

Od doby zpracovani a schvaleni dosud platného uzemniho planu zr. 1999 doslo
v zasadnich tendencich k jeho naplfiovani a potvrzeni pfedpokladd, za kterych byl vytvaren.
Cast ploch, navrzenych mimo soudasné zastavéné Uzemi obce pro novou zastavbu
(obytnou, smisenou, komeréni nebo primyslovou), byla zastavéna nebo je ve stadiu tzemni
nebo stavebni pfipravy. Tyto plochy jsou vyznaceny v problémovém vykrese zadani této
zmeény. Bohuzel vSak velka ¢ast navrhovych ploch doposud zastavéna neni, coz neni dano
nezajmem investor ani nevhodnou polohou téchto ploch, ale pouze neochotou sou¢asnych
vlastnikl tyto pozemky za pfiméfenou cenu prodat zajemcim o vystavbu nebo v dohledné
dobé stavét. Navrhové plochy pro vystavbu se stavaji ze strany majitelll pozemku do jisté
miry bohatstvim, jehoZ vyuziti je odkladano na neurcitou budouci dobu, ktera bude z jejich
hlediska nejvhodnéjsi. Zajmy investord komercni zastavby i zajemcu o individuaini obytnou
zastavbu v obci, ktefi nevlastni pfislusné pozemky, tak zlstavaji z velké ¢asti neuspokojeny,
coz je ze strany obce chapano jako ztrata rozvojovych pfilezZitosti. Ukazuje se, Ze
v atraktivnich uzemich pro rozvoj bytovych &i nebytovych funkci, mezi které bezpochyby patfi
pravé uzemi obce Zapy, je nutny pomérné znacny pfevis nabidky nad poptavkou tak, aby
mezi vlastniky vhodnych (podle uzemniho planu ,navrhovych®) pozemku vzniklo konkurenéni
prostiedi.

Navrhové plochy platného uUzemniho planu dasledné ctily zasadu maximalni
navaznosti na souCasné zastavéné uzemi, vyuzivani vS8ech proluk v zastavéném uzemi,
zarovnavani jeho tvaru a transformace nevhodné nebo extenzivné vyuZivanych ploch do
novych funkci (napf. areal zemédélského druzstva) — s ohledem na maximaini ochranu
ucelenych hont zemédélské pldy. Proces tvorby a projednavani uzemniho planu nepfinesl
dostatek podkladll a podnétl o konkrétnich zamérech konkrétnich majiteld pozemk, proto
nemohla byt tato hlediska do uzemniho planu promitnuta.

Uzemni plan sidelniho Gtvaru Zapy zlistava i nadale zakladnim rozvojovym
dokumentem obce a jeho funkce a hodnota vtomto smyslu neni navrhovanou zménou
Zadnym zpusobem zpochybnéna.

Zpracovana zména uzemniho pldnu nema jiné souvislosti se schvalenou uzemné
planovaci dokumentaci, nez je platny uzemni plan sidelniho utvaru Zapy. Z hlediska SirSich
vztahu tento plan souvisi s Uzemnimi plany sousedicich obci a s rozpracovanym Uuzemnim



planem VUC Prazského regionu. Tato zmé&na Uzemniho planu neméni navaznosti na UPD
sousedicich Uzemnich obvodi a nezasahuje do zajmi nadfazené Uzemné planovaci
dokumentace. Navrhovany posun trasy lokalniho biokoridoru, vzdusného vedeni VN a
prelozky silnice 11/101 v ramci lokality &. 8 se odehrava pouze na administrativnim uzemi
obce Zapy a v misté hrani€icim s Uzemim mésta Brandys n. Lab. — Stara Boleslav navazuje
na dohodnuté feSeni z pavodni platné dokumentace UP obce Zapy, které bude podkladem
pro zménu UP Brandysa n. L.

3. Vyhodnoceni splnéni zadani zmeény

VSechny pokyny pro zpracovani zmény, obsazené ve schvaleném zadani, jsou
v pfedkladaném navrhu zmény €. 1 splnény.

Kromé popisnych pokynu pro zpracovani zmény v jednotlivych lokalitach jsou splnény

nasledujici pozadavky definitivni (schvalené) verze zadani:

o J|okalita €. 7 je ze zmény €. 1 vypusténa

e je provedeno vyhodnoceni lokalit zmény z hlediska zabor( ZPF podle platné metodiky
(viz kap. 13 textové Casti a samostatny vykres €. 3)

e je provedeno nové vymezeni zastavitelného uzemi (viz aktualizovany hlavni vykres €. 1)

o zastavitelnost lokality ¢. 5 je posunuta do vzdal. 25 m od hrany udoli ZeleneCského
potoka a ma navrzeny specifické regulativy

o zastavitelnost lokality & 8 je podminéna zaloZzenim pfisluSného Useku lokalniho
biokoridoru

e jsou respektovany obecné pozadavky na ochranu kulturnich pamatek, pamatkové
chranénych uzemi a jejich ochrannych pasem

e realizace lokality obytné zastavby & 5 je podminéna rekonstrukci polni cesty na
obsluznou komunikaci

e jsou vyhodnoceny dusledky zmény €. 1 v souhrnu vSech lokalit na kapacitu a druhovost
stavajici a navrzené obCanské a technické vybavenosti

e prostorové regulativy zastavby odpovidaji regulativim danych funkénich typl s vyjimkou
lokality €. 5, kde jsou regulativy specificky upraveny, tato skute¢nost je kromé textové
gasti uvedena téz v aktualizovaném hlavnim vykresu UP

e v souladu se schvalenym zadanim je zpracovan pfimo navrh zmény, vynechava se tedy
koncept FeSeni (viz §17 odst. 2 vyhl. €. 135/2001 Sb.)., v prabéhu Ihuty, po kterou bude
navrh zmény vystaven, zajisti pofizovatel jeho vefejné projednani s odbornym vykladem

e seznam kapitol textové Casti a pfilohy grafické ¢asti odpovidaji pozadavkim zadani a
pfiloze €. 2 Vyhl. €. 135/2001, pokud zména nema na pfisluSnou problematiku zadny vliv,
je tato skute€nost v textu struéné uvedena



4. Vymezeni reSeneho uzemi, dotCeného zmenou

Zmeéna €. 1 se sklada ze 7 lokalit, které byly vymezeny ve schvaleném zadani zmény
pod €. 1 az 8, pficemz lokalita €. 7, obsazena v puvodnim navrhu zadani, byla po jeho
projednani vypusténa. Cislovani lokalit v ramci kontinuity respektuje pdvodni oznadeni,
zména tedy obsahuje lokality ¢. 1 az 6 a lokalitu €. 8.

lokallita &. - misto struéna charakteristika zmény

1. Ostrov nova lokalita pro smiSené obytné uzemi

2. Mezi zdmi I. nova lokalita pro vdeobecné obytné uzemi

3. Mezi zdmi Il z vyhledové lokality pro smiSené obytné uz. na navrh

4. Nad Strankou nova lokalita pro smiSené obytné uzemi

5. K Tous$eni nova lokalita pro soustfedénou vSeob. obytnou zastavbu
6. Za druzstvem rozSifeni primyslové plochy podle hranic pozemku

8. Primyslova zéna Zapska rozSifeni primyslové plochy podle hranic pozemku

Vyméra ploch vymezenych lokalit zmény je nasleduijici:

1. Ostrov 1,05 ha
2. Mezi zdmi I. 1,66 ha
3. Mezi zdmi Il. 1,23 ha
4. Nad Strankou 4,52 ha
5. K Touseni 5,53 ha
6. Za druzstvem 2,35 ha
8. Primyslova zoéna Zapska 6,00 ha
VYMERA PLOCH CELKEM: 22,34 ha

VSechny lokality znamenaji alespon v ¢astecném rozsahu nutnost rozSifeni zaboru
zemédélské pudy. Uvedené vyméry neznamenaji v plném rozsahu novy zabor ZPF, nebot
se v urCitych pfipadech v ¢asti vymezené lokality (pro kterou je jiz zabor ZPF platnym
uzemnim planem potvrzen) jedna o zménu navrhovych funkci. Vyhodnoceni zabort podle
platné metodiky je obsaZeno v kapitole 13. textové &asti a ve vykresu &. 3 této zmény UP.

5. Sirsi vztahy — zadlenéni FeSenych uzemi do
struktury obce

Lokalita €. 1 (Ostrov) navazuje na souCasné zastavéné uzemi v Casti Ostrov a
vyuziva beze zbytku celé technicky zastavitelné uzemi mezi silnici lll. tfidy na Svémyslice,
»suchym poldrem“ Ostrovského potoka a koridorem ochrannych pasem technické
infrastruktury. Vzhledem k charakteru lokality je navrzeno smiSené vyuziti.

Lokality €. 2 a 3 (Mezi zdmi I., Il.) jsou navrZzeny pro smiSené a vSeobecné obytné
vyuziti. Jejich vyuZitelnost je v8ak prakticky podminéna realizaci navrzené pielozky silnice
[1/101, jejiz vyvolanou investici bude pfelozka ropovodu DN 300. Ochranné pasmo tohoto
ropovodu totiz prozatim vyuzitelnost obou lokalit velmi omezuje. V pfipadé stavby silni¢ni
prelozky je tfeba vuci rozvojovym lokalitdm navrhnout a realizovat protihlukova opatfeni.

Pro lokalitu €. 4 (Nad Strankou) plati v mensi mife vySe uvedené omezeni, dané
ochrannym pasmem ropovodu. Vétsi Cast lokality, navazujici zjizni strany na zastavéné
uzemi Stranky, je vyuzitelna okamzité pro rozvoj smiSeného obytného uzemi.



Lokalita €. 5 (K TouSeni) predstavuje nejvétsi rezervu pro obytnou zastavbu
(vSeobecné obytné uzemi se zvast upravenymi prostorovymi regulativy) v relativné izolované
ale kvalitni poloze nad hranou udoli Zelene&ského potoka.

Lokalita €. 6 (Za druzstvem) rozSifuje zastavitelné uzemi na severnim okraji Zap
v navaznosti na kfizovatku rychlostni silnice 1/10 a navrZzenou severni preloZku silnice IlI.
tridy (Zapy — Kabelin) funkci pramyslové vyroby a skladl. Plocha neni v kontaktu s obytnou
zastavbou.

Lokalita €. 8 (Primyslova zéna Zapska) znamena Upravu (rozSifeni) zastavitelného
Uzemi v navaznosti na pramyslovou zénu Brandysa n. L. s ohledem na skutec¢né hranice
pozemkl. Upravou se neméni principy vyuziti Gzemi.

6. Navrh urbanistické koncepce

Navrzenou zménou uzemniho planu sidelniho utvaru Zapy se neméni zakladni
urbanistickd koncepce schvaleného uzemniho planu. Zména pouze reaguje na vyvoj
vyuzivani zastavitelnych ploch od doby schvaleni uzemniho planu a nékteré aktualni zaméry
obce a soukromych investoru.

Zakladnim principem uzemniho planu je vyvazeny rozvoj obytnych, smiSenych a
komercnich (ev. vyrobnich) funkci zastavby a pfirodnich slozek feSeného Uzemi, pficemz
slozky komeréni jsou soustfedovany do okoli kfizovatky silnic /10 a 1I/101 (v€etné
navaznosti na pramyslovou zénu Brandysa n. L.) a slozky obytné navazuji na stavajici
obytnou zlastavbu obce a jeji pfirodni zazemi, soustfedéné zejména podél potoku,
Navrhovana zména je plné v souladu s touto zakladni koncepci.

7. Navrh Clenéni feSeného uzemi na funkCni plochy a
podminky jejich vyuziti — zavazné regulativy

Lokallita &. 1: Ostrov

Uzemi mezi okrajem stavajici zastavby Ostrova, silnici Ill. tfidy Zapy — Svémyslice,
suchym poldrem u Ostrovského potoka a vodovodnim pfivadéem do Brandysa je vhodné
pro navrh smiSené obytné zastavby. Uzemi je v dosahu vSech inZzenyrskych siti, od
rychlostni komunikace je odclonéno pasem izolac¢ni, resp. parkové upravené zelené a orné
pudy. Rychlostni komunikace je zde vedena v zarezu.

Lokallita €. 2: Mezi zdmi |.

Plocha navazuje na stavajici zastavbu Ostrova nad ulici Mezi zdmi, od budouci trasy
(pfelozky) silnice 11/101 je oddélena pasem izolaCni zelené. Bude navrZzena do typu
vSeobecného obytné funkce. VyuZitelnost lokality je prakticky v celém rozsahu podminéna
prelozkou stavajiciho ropovodu, ktery vede zhruba ve stopé budouci silni¢ni pfelozky a bude
pfelozen v ramci vystavby této silnice.

Lokallita €. 3: Mezi zdmi Il

Plocha se nachazi na opacné strané silniéni pfeloZky oproti lokalité €. 2. Vzhledem
k umisténi mezi stavajici a navrhovanou silnici je vhodnym typem smiSené obytné uzemi.
Vyuzitelnost této lokality je rovnéz prakticky v celém rozsahu podminéna pFeloZzkou




stavajiciho ropovodu, ktery vede zhruba ve stopé budouci silni¢ni pfelozky a bude pielozen
v ramci vystavby této komunikace.

Lokalita €. 4: Nad Strankou

Lokalita navazujici jizné na okraj stavajici smiSené a obytné zastavby Casti obce
Stranka — mezi dnesni silnici 11/101 a udolim ZeleneCského potoka. Jizni okraj navrhované
zastavby je limitovan trasou vzdusného vedeni VVN 110 kV a dalkovym kabelem. Lokalita je
vhodna pro umisténi smiSené obytné funkce s pfevahou funkce bydleni. Vyuzitelnost
v souCasné dobé je C&aste€né omezena ochrannym pasmem ropovodu a blizkosti
frekventované komunikace 11/101. Po realizaci pfelozky silnice a ropovodu se atraktivita a
vyuzitelnost lokality pro obytnou funkci vyrazné zlepsi.

Lokalita €. 5: K Tou$eni

Nejvétsi lokalita nachazejici se nad vychodnim okrajem udoli ZeleneCského potoka
s pfirodni a rekreacni funkci (vodni nadrz, hfisté), na vychodé ohraniCena stavajici polni
cestou je vhodna pro rozvoj obytné zastavby formou soustfedéné investice. Z hlediska
kvality bydleni se predpoklada vysSi standard (vétSi rozloha pozemk(). Tomu odpovidaji
navrzené specifické regulativy prostorového usporfadani s nizSim podilem zastavby na
pozemku a vy$Sim procentem nezpevnénych (zelenych) ploch.

Daéle je tfeba dofesit otazku kvalitniho dopravniho pfipojeni, které nebude nadmérné
zatézovat stavajici, nedostateéné dimenzované mistni komunikace v obci — a to jiz v dobé
vystavby obytné zoény. Navrhuje se rekonstrukce polnich a uc€elovych komunikaci k zajisténi
vnéjsiho pfistupu — smérem od jihu.

Lokalita €. 6: Za druzstvem

Zamér rozsifeni zony pro pramyslovou vyrobu a sklady je vyvolan snahou vést hranici
zastaviteIného uzemi pokud mozno po hranicich skuteCnych parcel a umoznit tak lepSi
vyuziti dotéenych pozemku. Plocha u dalniéni kfizovatky je z hlediska rozvoje této funkce
velmi atraktivni a z hlediska zemédélského vyuzivani méné vhodna.

Lokalita €. 8: Primyslova zéna Zapska

Konkrétni novy zamér na vystavbu velkoskladu potravin v dané lokalité svymi
kapacitnimi a technologickymi pozadavky cca o 10% pfesahuje vyméru navrhované plochy.
Zamér je ve stadiu zpracovani dokumentace pro Gzemni rozhodnuti a posouzeni vlivu na ZP
(EIA). Pro zajisténi souladu celé rozlohy uvazovaného arealu s uzemnim planem je tfeba
okraj navrhoveé plochy posunout o cca 30m jiznim smérem. Vzhledem k tomu, Ze na tento
okraj je vazana trasa navrhu lokalniho biokoridoru, pfelozky silnice 11/101 a trasy vzdusného
vedeni VN 22 kV, bude nutné posunout i tyto navrhové koridory. PfeloZka silnice a vedeni
VN jsou v platném uzemnim planu vefejné prospéSnymi stavbami.

Regulativy funkéniho a prostorového uspofadani jsou shodné s regulativy
platného uzemniho planu a vyplyvaji z navrzenych funkénich typl zastavby. Pouze pro
lokalitu €. 5 jsou ve shodé s poZzadavky zadani upraveny prostorove regulativy. Pro uplnost je
zde uvedena zakladni tabulka funk&nich regulativl z platného Uzemniho planu a tabulka
prostorové regulace, doplnéna o navrzené regulativy pro zménovou lokalitu & 5. Uplny
vyklad pojmu a dalSi obecné regulativy jsou obsazeny v platné dokumentaci uzemniho planu
sidelniho utvaru Zapy.




Navrh regulativi a limitt funkéniho
vyuziti uzemi polyfunkénich zén

bytové domy

rodinné domy

malé ubytovaci zafizeni, penziony
turistické a podnikové ubytovny

hotely

motely

verejna tabofisté

stanoveé tabory

chaty a domky pro pobytovou rekreaci
ubytovaci hostince

matefské a zakladni Skoly, zvlastni Skoly
stfedni Skoly, odborng ucilisté

domovy mladeze

zakladni umélecké Skoly

détské domovy

domovy duchodcl

domy s peCovatelskou sluzbou

divadla, kina, muzea, galerie, knihovny
letni kina

oteviend zabavni zafizeni

kostely a modlitebny

obecni a statni administrativa

postovni Ufady, penézni Ustavy

policejni sluzebny

pozarni zbrojnice

zajmove kluby, politické strany, spolky
komercni administrativa

mala privatni zdravotnicka zafizeni
zdravotni stfediska, poliklinika

Iékarny

drobna hfité pro neorganiz. sport mist. vyzn.
oteviena sportovisté

télocviény, sport. haly, bazény

obchodni vybavenost mistniho vyznamu
nerusici sluzby a provozy

obchodni vybavenost nadmistniho vyznamu
sluzby a provozy s rusicim vlivem na hranici
arealu

sluzby a provozy s velkym obratem zbozi
sluzby a provozy s velkym obratem
navstévnika

technické vybaveni slouZici potfebam zény
odstavné plochy a garaze slouzici potfebam
zény

Cerpaci stanice pohonnych hmot
pfisluSné obsluzné a pési komunikace
uzitkové zahrady s chovem drobného
zvifectva

rekreacni zahradky bez vazby na bydleni
vefejné pfistupna zelen liniova a ploSna
uzitkova zelen (sady, Skolky, zahradnictvi)
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FUNKCE: D = DOMINANTNI
V = VHODNA
P = PRIPUSTNA
N = NEPRIPUSTNA




OV — v8eobecné obytné uzemi

OS — smiSené obytné uzemi

NK — neruS$ici vyroba a komerce

PS — Uzemi primyslové vyroby a skladu
SS - Skolstvi, vefejna sprava

SR — sport a rekreace

LIMITY PROSTOROVE REGULACE PODLE FUNKCNICH PLOCH ZASTAVBY:

funkce kéd max. hustota min. procento max. vySka nad
zastavby (%) zelené (%) terénem (m)

vSeobecné obyt. uzemi oV 30 50 9

vSeob. obyt. uz. - lok. 5 OV-5 25 60 9

smiSené obytné uzemi 0S 40 40 10

nerus.vyroba a komerce NK 40 30 9

priim. vyroba a sklady PS 40 30 12 / 15.5 *)

zemédél. ZivoC. vyroba N 40 30 10

Skolstvi, vefejna sprava SS 30 50 12

sport a rekreace SR 20 50 7

techn. a komunalni vyb. TV 50 30 8

*) Vy88i hodnota plati pro Gzemi primyslové zény Zapska (od silnice I/10 smérem

k Brandysu). Pro tzemi na opacné strané silnice I/10, navazujici na zastavénou ¢ast obce
Zapy, plati hodnota niZsi.

V pflipadé technologickych staveb (kominy, stozary apod.) maze byt vyjime¢né povolena
vétsi vyska.

8. Limity vyuziti feSeného uzemi a jeho zastavitelnost

Stavajici limity vyuziti feSeného uUzemi vyplyvaji z vykresu limitd vyuziti uzemi
schvaleného zadani zmény. Existujici limity (ochranna pasma apod.) znamenaji vétSinou
hranici pro vymezeni urcité lokality. Do zménovych Uzemi vstupuji limity pouze v pfipadé
Casti lokalit €. 2, 3 a 4 a znamenaji v podstaté jejich podminénou vyuzitelnost (vyfeSeni
kolize s ochrannym pasmem ropovodu). Ostatni lokality budou po schvaleni zmény
z technického hlediska zastavitelné bez omezeni, vyplyvajiciho ze sou€asnych ,limitd“. Jejich
zastavitelnost bude pouze podléhat obecné technickym pozadavkim a regulativim
schvalenym v ramci této zmény UP (viz kap. 7.).

Pofizovatel zmény uzemniho planu (obec Zapy) v souladu s § 30 zakona &. 50/1976
Sb. ve znéni zakona ¢&. 197/1998 Sb. zadal tuto zménu Uzemniho planu se zfetelem na
vyuziti dosud vymezeného zastavitelného uzemi (viz kap. 1 zadani a kapitola 2 textové €asti

této zmény).

Na zakladé pozadavku okresniho hygienika bude projektova dokumentace pro UR
staveb chranénych objektl v lokalitach, kde Ize pfedpokladat zvySeny dopravni hluk (blizkost
frekventovanych komunikaci) bude obsahovat hlukovou studii hluku ve venkovnim prostfedi
v misté budoucich staveb s pfipadnym navrhem protihlukovych opatfeni. S touto podminkou
budou prokazatelné seznameni investofi.




9. Navrh koncepce dopravy, obCanskeého a
technického vybaveni a nakladani s odpady

Vliv na koncepci dopravy
Ke zménam v detailnim feSeni dopravy dochazi v pfipadé zménovych lokalit .5 a 8.

Podminkou realizace lokality vSeobecné obytné zastavby €. 5 v uvazovaném rozsahu
bude rekonstrukce a rozSifeni stavajici polni cesty, ohraniCujici lokalitu z vychodni strany, na
kategorii min. MO 8/40 a rekonstrukce useku uUcelové komunikace (byvala silnice 111/10161
od Tousené) mezi touto polni cestou a silnici [1/101 na minimalni kategorii MOK 7,5/40.

V pfipadé lokality €. 8 vyvola rozsifeni plochy pro primyslovou vyrobu a sklady jiznim
smérem posun trasy navrhované prelozky silnice 11/101 o cca 30m v pficném sméru. Zména
trasy se bude tykat pouze useku na uzemi obce Zapy, pficemz zapadni napojovaci bod na
hranicich s uzemim mésta Brandysa n. L. i vychodni napojeni na navrhovanou okruzni
kfizovatku na Zapské ulici (dnesni trasa 11/101) zlstavaji v nezménéné poloze. Rovnéz délka
preloZzky a zakladni technické parametry trasy se navrhovanou upravou nezméni.

Ostatni lokality jsou napojitelné v ramci dopravniho feSeni platného uzemniho planu a
jejich vymezeni nema vliv na koncepci dopravy.

Obc¢anské vybaveni

K posouzeni vlivu navrzené zmény na kapacitu a druhovost obCanského a
technického vybaveni je nutné upfesnit prognézu navrhového poctu obyvatel obce Zapy.
Vyvojovou fadu skuteéného poctu obyvatel je mozné doplnit o Udaj z pfedbéznych vysledku
scitani lidu domu a byt (SLDB) z 1. 3. 2001:

rok pocet obyvatel
1961 468
1970 719
1980 659
1987 560
1991 550
2001 597

Z uvedeného je ziejmé, ze se v poslednim desetileti podafilo zastavit pokles poctu
obyvatel a nastoupit trend pomérné rychlého narGstu. Zapy se staly atraktivnim sidlem pro
trvalé bydleni nejen z divodu blizkosti a snadné dostupnosti Prahy a koncového terminalu
metra trasy B na Cerném Most&, ale zejména z diivodu vybudovani prakticky veskeré
potfebné vefejné technické infrastruktury (vodovod, kanalizace a COV, plynofikace, rozvody
elektro a spoju).

Platny uzemni plan pocita s navrhovou velikosti obce (k r. 2010) cca 710 obyvatel a
vyhledovou az 800 obyvatel. Zafazenim novych ploch do navrhového obdobi se vytvari
potencial pro vysSi navrhovou velikost, ktera v pfipadé naplnéni vSech lokalit s obytnou
funkci muze byt nasleduijici:
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lokallita €. - misto funkéni typ rozloha (ha) obyv./ha pod. obyvatel cca

1. Ostrov ON) 1,05 16 17
2. Mezi zdmi I. ov 1,66 26 43
3. Mezi zdmi Il. oS 1,23 20 25
4. Nad Strankou 0S 4,52 20 90
5. KTouSeni oVv 5,53 22 122
narust celkem 297

Navrhova velikost tedy mize dosahnout az 1 000 obyvatel. Tento stav k r. 2010 je
vSak malo pravdépodobny, nebot i k tomuto datu je nutné uvazovat s pomérné znaénym
previsem nabidky ploch nad skute¢nou poptavkou a realizaci.

Pokud jde o komunalni obanskou vybavenost, i tento maximalni pocet obyvatel jesté
nezaklada potifebu zfizeni oboustupfové zakladni Skoly (pro jeji zfizeni je realny minimalni
spadovy obvod 1 300 a vice obyvatel), téz vzhledem k dostate¢né nabidce Skolskych
zafizeni v blizkém Brandyse n. Labem. | v pfipadé fungujici matefské Skoly a I. stupné
zakladni Skoly je zfejmy odliv zakd mimo obec. Znamena to, ze i v pfipadé narlstu poctu
obyvatel na maximalni navrhovou hodnotu 1 000 bude celkova potieba mist v MS do 40 a na
. stupef ZS do 60, coz Ize uspokojit ve stavajicim zafFizeni.

Ostatni vybavenost, zejména obchod a sluzby (v€etné zakladni zdravotnické péce,
ktera funguje na privatnim principu), je mozné umistovat v zénach neruSici vyroby a
komerce, smiSené a za urCitych podminek i vSeobecné obytné zastavby. Téchto rozvojovych
ploch nabizi uzemni plan dostatek v dosavadnim i nové navrhovaném zastavitelném uzemi.

Vodni hospodarstvi

V8echny nové navrhované lokality zastavby jsou napojitelné na rozvody vefejné
infrastruktury. Vodovod je napajen z pfipojky Karanské fady — Brandys, Vrabi pfes véZovy
vodojem o objemu 500m3. Stavajici odbér 0,5 az 1,0 I/s bude v pfipadé maximalniho narustu
obce zvy$en cca o 1,0 I/s. Stavajici COV ma kapacitu 800 EO (ekvivalentnich obyvatel).
V pfipadé potfeby je mozné stavajici COV intenzifikovat na dvojnasobnou kapacitu bez
narokl na rozsSifovani pozemku. Kanaliza¢ni sit je jednotna s oddélovaci destovych vod.
Vechny lokality zmény budou napojeny na kanalizaéni sit obce a obecni COV s vyjimkou
lokality €. 8 (primyslova zéna Zapska), ktera bude odkanalizovana do systému Brandysa n.
Labem.

Zasobovani elektrickou energii

ZvySeni potfeby elektrické energie bude feSeno v souvislosti s celkovou koncepci
postupné rekonstrukce VN sité vCetné posileni (vymeény) stavajicich a vystavby novych
trafostanic. Zména uUzemniho planu navazuje na koncepci, schvalenou v platném Gzemnim
planu zr. 1999, ve které se stavajici primerni sit vzduSnych VN vedeni s koncovymi
stozarovymi trafostanicemi doplfiuje o vnitini VN kabelové propojeni, na které jsou pfipojeny
nové distribuéni trafostanice. V UP obce jsou navrzeny dva kabelové okruhy:

» severni od stavajici TS Bytovky kolem arealu ZD k severovychodni vétvi vzdusné trasy
VN do obce, na kterém jsou navrZzeny 3 nové trafostanice, obsluhujici navrhové uzemi
pramyslové a komeréni zény v severni ¢asti obce, které vznikne transformaci dnesniho
zemédélského arealu a pfipadnym rozSifenim zény smérem k mimouroviové kfizovatce

» jizni rovnéz od stavajici TS Bytovky pfes &ast Ostrov, ulici Mezi zdmi do Stranky a
S pfipojenim v centru obce do konce vzdusné trasy u TS Stranka.

Navrhovana zména kromé aktualizace souCasného stavu navrhuje kabelovou trasu pro

pfipojeni pomérné rozsahlé lokality €. 5 na jihovychodnim okraji sidla (nad vodni nadrzi).
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Orientacné, vzhledem k rozsahu nové navrhovanych ploch pro zastavbu, Ize odvodit
nasledujici bilanci spotfeby elektrické energie. V ramci zpracovani platného tzemniho planu
obce, schvaleného vr. 1999, se bilance spotfeby nezpracovavala. Na zakladé poZadavku
STE k projednani navrhu této zmény je proto provedena orientani bilance k navrhovému
C¢asovému horizontu (r. 2010) po zméné €. 1 uzemniho planu vuci veSkeré obytné zastavbé
obce, t.j. stavajici v dob& schvaleni UP, stavajici — realizované po schvaleni UP, zbyvajicim
navrhovym plocham z platného UP i viigi plocham nové navrhovanym touto zménou. V ramci
této zmény je proto rovnéz zpracovan aktualizovany vykres energetiky uzemniho planu.

Vykony navrhovanych distribu€nich trafostanic pro obytnou zastavbu v obci budou
definitivné stanoveny az po konkrétnim navrhu zastavby v pfislusnych rozvojovych lokalitach
(pocty domU a byt a charakter ostatnich provoz().

Bilance se netyka ploch pro primyslovou vyrobu a komerci, které jsou a budou
zasobovany pres distribu¢ni nebo podnikové trafostanice pro jeden nebo vice uzavienych
areali. Vykon téchto trafostanic bude navrzen v zavislosti na charakteru vyroby a
konkrétnich pozadavcich, které v urovni a dobé zpracovani uzemniho planu jesté zpravidla
nejsou znamy a mohou mit znacné rozpéti. Zasobovani elektrickou energii primyslovych a
komercnich arealll na severnim okraji Uzemi obce navazuje na feSeni primyslové zoény
Brandys nad Labem — Zapska a je zcela mimo systém zasobovani vlastni obce (obytného
uzemi). S rozvojem jednotlivych pramyslovych a skladovych areall je zde realizovan
kabelovy VN okruh, prochazejici uzemim obou katastrd (Brandys n. L., Zapy), na ktery jsou
pfipojeny jednotlivé trafostanice. Tento okruh v zadném pfipadé nenahrazuje vzdusné VN
dvojvedeni, prochazejici pramyslovou zénou. Toto vedeni bude mozné nahradit jediné novou
vzdusnou trasou, ktera je jako vefejné prospésna stavba navrzena v platném uzemnim planu
obce Zapy v soubéhu s budouci pfelozkou silnice 11/101 a touto zménou €. 1 tzemniho planu
je posunuta o cca 50m jiznim smérem, v souvislosti s rozvojem lokality €. 8..

Vzhledem k tomu, Ze obec je jiz prakticky kompletné plynofikovana, neuvazuje se
s vyuzivanim elektrické energie na vytapéni, na pfipravu TUV pouze omezené. Naprosta
vétSina stavajici obytné zastavby a vedkera zastavba navrhovana je ve formé rodinnych
dom(, kde se predpoklada primérny pfikon 6 kW, se zapocétenim nerovnomérnosti. Pro
stavajici byty v bytovych domech (celkem v obci 42 bytl) je uvazovan primérny prikon 4 kW.
V navrhu se neuvazuje s vystavbou novych bytovych domu.

PFehled trafostanic pro obytné uzemi obce Zapy:

TS névrh 2010

POCET PRIKON PRO orientaéni
oznaCeni-nazev  typ  rodinné domy bytyvBD RD bytyvBD nebytové celkem vykonTS poznamka
stav. navrh  stav (kW) (kW)  funkce (kW) (kW) (kVA)

Bytovky kabelova 35 6 24 246 96 20 362 630  vyména
B1-UJZD kabelova 6 18 144 0 40 184 250 navrhovand
B 2 - Ostrov, sever  kabelova 3 10 78 0 100 178 400 navrhovana
B 3 - Ostrov, jih kabelova 22 17 234 0 20 254 400 navrhovana
Ostrov I. stozarova 12 8 120 0 30 150 250 rekonstrukce
Ostrov . stozarova 12 7 114 0 30 144 250 nova

B4 - Nad Strankou kabelova 20 57 462 0 30 492 630 navrhovana
B 5- K TouSeni kabelova 0 40 240 0 10 250 400 navrhovana
Stranka stozarova 25 0 18 150 72 30 252 400 rekonstrukce
Naves stozarova 30 0 180 0 50 230 400 rekonstrukce
P3 kabelova 10 0 60 0 60 120 160 navrhovana
CELKEM 175 163 42 2028 168 420 2616 4170
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STE a.s. RZ Sever pozaduje, aby u nové vzniklych lokalit s vystavbou objektt byl
zachovan volny neoploceny pruh cca 4m Siroky pod stavajicimi i novymi trasami venkovniho
vedeni VN 22 kV.

Zasobovani plynem

Zvyseni potfeby zemniho plynu Ize pokryt z dostatecné rezervy VTL/STL regulacni
stanice, situované na uzemi obce Lazné TouSen pfi hranici s k.u. Zapy (vykon 3000 m3/hod.)
prostfednictvim stavajici STL pfipojky DN 160 a STL rozvodu v obci.

Nakladani s odpady

Zadavana zména UP nema zadné dusledky na zptisob likvidace odpadu.

10. Mistni uzemni systém ekologicke stability

NavrZzena zména se mistniho uzemniho systému ekologické stability dotyka pouze
v pfipadé lokality €. 8, kde znamena posun navrhované trasy lokalniho biokoridoru ¢&. 2
(vymezeny, nefunkéni) v iseku cca 900m o max. 50m v pfiéném sméru jizné od plvodni
polohy. Z hlediska mistnich podminek neznamena tento posun Zzadny rozdil oproti
plvodnimu feSeni. V ramci konkrétni pfipravy arealu velkoskladu potravin budou uplatnény
pozadavky na zalozeni souvisejiciho useku lokalniho biokoridoru na naklady pfislusného
investora a tento postup bude uplathovan i v pfipadé vstupu dalSich investort do primyslové
zény.

Lokalita v8eobecné obytné zastavby &. 5, ktera sousedi s okrajem lokalniho
biocentra €. 4 (funkéni) - udoli ZeleneCského potoka, je svoji zastavitelnou €asti odsunuta
25m od tohoto okraje, tvofeného lesni a mimolesni zeleni. Regulativy zastavénosti této
lokality (max. podil zastavénosti, min. procento zelenych — nezpevnénych ploch) zohledriuji
exponovanost tohoto uzemi z hlediska ochrany pfirody a krajiny.

11. Vymezeni ploch verejné prospésnych staveb a
asanacnich uprav

Navrzena zména &. 1 iuzemniho planu sidelniho utvaru Zapy neméni seznam verejné
prospédnych staveb a asanaclnich uprav schvaleného uzemniho planu v platné podobé.
V souvislosti se zménou v lokalité 8 se pouze posouva trasa navrhované VPS ¢&. 2 — pfelozka
silnice 11/101 a VPS €. 3 — pfeloZka trasy vzdusného vedeni VN TouSen — Brandys n. Lab.
Navrzeny posun neznamena zasah do jinych pozemk( oproti platnému GUzemnimu planu.
Nové vedeni téchto liniovych staveb je kromé aktualizovaného hlavniho vykresu zobrazeno v
aktualizovaném vykresu vefejné prospésnych staveb.

13



12. Navrh feSeni pozadavku civilni ochrany

Ze zadani zmény €. 1 nevyplynuly zadné specielni pozadavky z hlediska civilni
ochrany. Ochrana obyvatelstva bude feSena pro konkrétni stavby podle platnych predpisu.
Zménou, ktera probéhla vramci celostatni reorganizace systému CO a nesouvisi
s navrhovanou zménou Uzemniho planu je pfesun celé této agendy a fizeni z kompetence
okresnich ufadu, referatld obrany a ochrany (budou zruSeny k 31. 12. 2002) do struktury
hasi¢skych zachrannych sbort (HZS).

Z hlediska pozarni bezpecnosti budou pfipadné nové stavby obytného a ostatniho
charakteru vyhovovat nasledujicim zasadam (bude fedeno v naslednych stupnich projektové
dokumentace):

1) Zdroje pozarni vody — (umisténi hydrantd a prato€né mnozZstvi podle charakteru
zastavby, minimalni staticky pretlak, pfipadné& umisténi pozarnich nadrzi, €. 4.2. —tab. 1 a ¢l.
4.5. —tab. 2 CSN 73 0873).

Primér pfivodniho potrubi a hlavni rozvod v primyslovych zénach bude nejméné DN 150,
uliéni fad pro zasobovani obytnych domd DN 80. K odbéru pro haseni v obytnych zénach
urCit nadzemni pozarni hydranty ve vzdalenosti 400m od sebe, pro primyslové zony
stanovit, Zze nadzemni hydrant zfizuje kazdy provozovatel nebo majitel objektu na svém
pozemku podle normativnich hodnot platnych pozarnich predpisu.

Upravy souéasnych vodnich ploch a nové zfizované vodni plochy budou umozfiovat odbér
vody pro potifeby pozarnich jednotek.

2) Rozmisténi objektd - dodrzeni bezpecnych odstupovych vzdalenosti podle
ustanoveni CSN 73 0802 a norem navazuijicich (73 0833, 73 0804, 73 0844).
3) Pfistupové komunikace pro pozarni vozidla — vsouladu s CSN 73 6110 (Sitka

komunikaci, polomér a Sitka smérovych obloukl, Unosnost). Pozadavek na prijezdnost
komunikaci podle normativnich hodnot platnych pozarnich pfedpisu.

13. Vyhodnoceni pfedpokladanych dusledku
navrhovaného reSeni na zivotni prostredi, na
zemédélsky pudni fond a na pozemky uréené
K plnéni funkci lesa

Dasledky navrzené zmény na lokalni USES jsou popsany v kapitole 10. Jiné vlivy na
Zivotni prostfedi navrhovana zména nepfinasi.

Vyhodnoceni zaborl zemédélského padniho fondu je provedeno podle platné
metodiky.

Platny uzemni plan sidelniho utvaru Zapy z r. 1999 obsahuje 53,74 ha novych ploch
pro zastavbu, z toho 46,3 ha na zemédélské pidé. Do sou€asné doby bylo z téchto ploch
vyuzito pro zastavbu cca 9 ha. Zménou €. 1 se navrhuji pro zastavbu dalSi plochy,
vyhodnocené v nasledujicich tabulkach a ve vykresu €. 3 této dokumentace.

14



TAB. 1. — Pfehled novych zabora podle lokalit a funkéniho vyuziti

Vymeéra pozemku v ha

Kvalita pozemku

FUNKCNI
VYUZITI lokalita | celkem zem.p. ornap. | kultura BPEJ st pfedn. ha
Bydleni,
smiSena 1-B 1,17 1,17 1,17 orna 2.01.00 I 1,17
zastavba 2-B 1,63 1,63 1,63 orna 2.01.00 I 1,63
3-B 1,23 1,23 1,23 orna 2.01.00 I 1,23
4-B 4,52 4,52 4,52 orna 2.01.00 I 3,59
orna 2.01.10 I 0,93
5-B 5,53 5,53 5,53 orna 2.01.00 I 2,01
orna 2.08.50 v 3,52
bydleni celkem 14,08 14,08 14,08 14,08
Pramyslova vyr.
sklady 6-P 2,36 2,36 2,36 orna 2.13.00 1 2,27
orna 2.31.01 v 0,09
8-P 4,15 4,15 4,15 orna 2.01.00 | 2,97
orna 2.13.00 1 1,18
pramysl celkem 6,51 6,51 6,51 6,51
Doprava
pGvodni FeSeni D2 1,59 1,59 1,59 orna 2.01.00 I 0,69
orna 2.13.00 Il 0,9
nové feSeni D2 1,72 1,72 1,72 orna 2.01.00 | 1,17
orna 2.13.00 1 0,55
narust zaboru D2 0,13 0,13 0,13 0,13
Narast zménou
celkem 20,72 20,72 20,72 20,72
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TAB. 2. Plocha novych zabori zemédélské pudy podle funkéniho vyuziti:

unkéni vyuziti

odnimana plocha (ha)

podil z celkovych
zaborl ZPF (%)
bydleni, smiSena zast. 14,08 68
priimysl. vyr., sklady 6,51 31
doprava 0,13 1

stupen prednosti v ochrané

TAB. 3. Nové zabory zemédélské pudy podle stupni prednosti v ochrané:

odnimana plocha (ha) podil z celkovych
zaborl( ZPF (%)
I 13,08 63
Il 0,93 5
11 3,1 15
v 3,61 17
V 0 0

stavajici kultura

odnimana plocha (ha)

TAB. 4. Nové zabory zemédélské pudy podle stavajicich kultur:

orna plda

20,72

podil z celkovych
zaborl ZPF (%)

100

lesa.
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Navrzena zména nema zadné naroky na zabory pozemku urenych k plnéni funkci




Zména ¢. 1

uzemniho planu sidelniho utvaru
ZAPY

navrh

PORIZOVATEL:
Obec Zapy

ZPRACOVATEL:

iLE

CONSULTING
ENGINEERS

ILF Consulting Engineers s.r.o.
Jirsikova 5, 186 00 Praha 8

leden 2002
C. projektu: 1649
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