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|. Zména &. 1 Uzemniho planu NOVY VESTEC

(zpracovano v rozsahu ménénych &asti UP)

Zakladni udaje, ivod

Toto ,zkracené“ znéni zmény &1 UP je provedeno v rozsahu pfilohy & 6 vyhlasky
¢.500/2006 Sb., v platném znéni (vyhl. &. 458/2012 Sb.) a vyhlasky €. 501/2006 Sh. o obecnych
pozadavcich na vyuzZivani Uzemi, ktera definuje zakladni déleni ploch s rozdilnym zplisobem
vyuziti.

Pozadavky na Navrh zmény &. 1 Uzemniho planu Novy Vestec vyplyvaji z potfeby obecniho
Ufadu Novy Vestec a obsahuje:

a) Pozadavky na zakladni koncepci rozvoje lzemi obce

b) Pozadavky na vymezeni ploch a koridor(i Gzemni rezervy a na stanoveni jejich vyuziti

¢) Pozadavky na zménu vymezeni vefejné prospésnych staveb

d) Pozadavky na aktuelni vymezeni ploch a koridort, ve kterych bude rozhodovani o zménach
v Uzemi podminéno vydanim regulaéniho planu, zpracovanim uUzemni studie nebo
uzavienim dohody o parcelaci

e) Pozadavky na uspoiadani obsahu navrhu Uzemniho planu a na uspofadani jeho
odlvodnéni vCetné méfitek vykrest a poctu vyhotoveni

f) PozZadavky na vyhodnoceni pfedpokladanych viivii zmény UP na udrZitelny rozvoj Gzemi

Uzemi obce Novy Vestec je vymezeno administrativnd spravnim Gzemim obce tvoiené
hranici katastralniho Uzemi Novy Vestec ¢. 708038, o rozloze 314,3 ha, ktera se zménou ¢&. 1
nemeéni.

Dosud platny Uzemni plan byl schvalen dne 15.9.2010 usnesenim zastupitelstva 1/4/2010.
Pravni moci nabyl dne 1.10.2010.

O pofizeni Zmény €. 1 UP Novy Vestec rozhodlo zastupitelstvo obce na svém zasedani dne

v

9. 9. 2013 usnesenim &. 1/4/2013. Verfejné projednani zmény ¢.1 bylo provedeno pro 1. znéni
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26.10.2016 a pro opakované 2. znéni 10.1. 2017. Zména €. 1 byla schvalena zastupitelstvem obce
27.3.2017

Navrzené Gpravy Zmény &é. 1 Uzemniho planu Novy Vestec:

1. rozdéleni lokalit ¢.BC 4 na tii a ¢.Bl 7 na dvé etapy podle jiZ provedené zastavby a jejich
umisténi a zruSeni poZadavku na zpracovani Gzemni studie pro lokalitu ¢. 4a, 4b a pro
lokalitu €. 7a

2. roz§iteni lokality BC &.3 o vyméru 432 m” na parc.6.610/1 a 610/20. Resené tzemi lok.BC
¢. 3 nepfekroCi hranici pasma hygienické ochrany (PHQ) 2a vodniho zdroje.

3. roz§ifeni hranice zdjmového tzemi lokality Bl 2 o pruh s vymérou 980 m? na pozemcich
parc.C. 763/13 a 763/14 mimo ochranné vodarenské pasmo 2a.

4. zarazeni pozemku parc.6. 569/1 z funkCniho vyuZiti plochy rekreace do plochy déisté
obytné, coZ odpovidéa sou¢asnému stavu

5. zména vyuZiti pozemku parc.c. 771/27, 771/26, 771/25, 773, 774, 775 v UP zarazené do
ploch zahradkarské kolonie (ZK) do ploch ¢isté obytnych (BC)

6. zruseni ploch pro fotovoltaiku na pozemku parc. ¢. 696/11, 696/12, 696/21

7. vytvoreni uzemni rezervy pro pfistavisté na ¢asti poz. parc. ¢. 690/13 a 710/5

8. neni obsazeno bylo vypusténo

9. zménu ve vyuZiti pozemkd ¢asti parc. ¢.700/1 a parc.¢. 696/1, ktery je dnes oznacen jako
orna puda na vyuZiti pfirodni zeleri a vodote¢ a vodni plochy, a to na zakladé projektu

revitalizace HouStecké tiné Il. a lll. etapa

10. ji# schvélené US lokality BC &. 5 byla zménou ¢&. 1 zanesena do mapovych podkladii ~ je
vypusteén poZadavek na zpracovani US

11. ¢ast pozemku parc.C. 61/2 byla zménéna z VD (skladovani, vyroba) na Bl (smiSena,
obytna)

12. nasledujici verejné komunikace byly zarazeny do vefejné prospésnych staveb s pravem
vyviastnéni ve prospéch Obecniho iradu Novy Vestec

640/3 - Na Piskach,
610/12 -  Lucni,

609 - Zahradni,
554/2 - Kratka,
762/1 - Kratka,
573 - Polni,

764 - Polni,

770/7 - QOvocna,
770/8 - Qvocna,
171/2 - Na Spofilove,
537/2 - Ulficest,
536/2 - Ulicest
535 - Ulficest



762/23 U tfi cest,
761/1 - U Vzduchovky
302/2 - Spojovaci,
302/4 - Spojovaci
13. byl zruSen regulativ pro odstupové vzdalenosti zastavby od lesa

14. parc.¢ 551/1, 55/2, 551/3 byly z OV upraveny na Bl

[l. ODUVODNENI ZMENY &.1 UZEMNIHO PLANU :

JEDNOTLIVE ZMENY:

1. Rozdéleni lokalit €.BC 4 na tfi a €.Bl 7 na dvé etapy podle jiz provedené zastavby a jejich
umisténi a zruseni pozadavku na zpracovani uzemni studie pro lokalitu &. 4a, 4b a pro lokalitu
¢. 7a vyplyva z realného postupu vystavby. Lokalita €. 4a a 4b je jiz geometrickym planem
rozdélena véetné obsluzné komunikace a majetkové poméry v izemi jsou dané. Lokalita 4¢ je
vyuzivana jako zemédélska puda a zaméry vilastnikd jsou nejednotné. Pro Obecni Grad byl
zpracovan koncept zastavénosti celé lokality, ze kierého vyplyva bezkonfliktni moznost
rozdéleni na jednotlivé etapy. Do OP 2a zasahuje pruh v jizni ¢asti lokality, ktery bude vyuZit
jako propojovaci obsluzna komunikace z pfirodnich materiall, ktera je nyni v Uzemi fyzicky
pouzivana

2. Lokalita ¢. 3 byla na zadost vlastnika v Zadani rozSifena za hranice OP 2a. Na zakladé
pfipominky PVK bylo rozsifeni zredukovano pouze mimo OP 2a vodniho zdroje.

3. Lokalita &. 2 se rozsifuje a zlistava plvodni vyuziti (podle platného UP) jako smiSené
obytna funkce Bl

4. Zména parc. €. 569/1 na obytnou zénu odpovida stavajicimu vyuziti. Jedna se o opravu
oznaceni v UP.

5. Zména vyuziti pozemkll parc.C. 771/27, 771126, 771/25, 773, 774, 775 v UP zafazené do
ploch zahradkarské kolonie (ZK) do ploch &isté obytnych (BC) odpovida sou€asnému stavu.
Tato zména nenarusuje funkci sousednich pozemku a je z urbanistického hlediska pfipustna

6. Zmény legislativy pro provoz a zfizovani téchto zafizeni a z hlediska vyuzZiti Gzemi je
zadouci, jelikoZ plocha pro fotovoltaiku zabirala ornou pudu v I. tf. ochrany

7. Vytvoreni Gzemni rezervy pro pfistavi$té vytvafi uvodni pfedpokiad k roz8ifeni rekreacnich
s sportovnich nabidek obce v navaznosti na celkovou Upravu cyklostezky podél pravého brehu
Labe, spojujici Novy Vestec s Brandysem n.L.

8. Rozsifeni hranice katastru bylo vyjmuto na zakladé pozadavku Kraje

9. Revitalizace Houstecke tiné je z hlediska kvality pfirody piinosny zameér, ktery byl navrzen
mimo vlastni feSeni UP a je jiz realizovan.

10. Pro lokalitu &. 5 byla zpracovana a zastupitelstvem obce schvalena a zaregistrovana
tzemni studie, podle ktere byl vyhotoven geometricky plan, byly zahajeny prace na vystavbé
technické infrastruktury a dochazi k postupné zastavbé lokality. Zména UP jiZ proto



nepozaduje zpracovani US a byl aktualizovan mapovy podklad.

11. Pozemek parc. &. 61/2 slouzi jako sklad nahradnich dild pro automobilovy primysil.
Nepotita se s jeho rozsSifovanim a na nevyuzité volné plose se proto navrhuje vyuZiti pro
bydleni

12. Nékteré vefejné mistni komunikace jsou ve vlastnictvi fyzickych osob, coz komplikuje
postup Obecniho ufadu pii navrhovani a projednavani vefejné prospésnych staveb technické
infrastrukiury na t&chto komunikacich. Proto zména ¢.1 UP navrhuje zaradit do VPS

s pravnimi dusledky z toho vyplyvajicimi

13. Odstup staveb od lesa je definovan obecné platnym pravnim pfedpisem (§14, odst.2 zak.

€. 289/1995 Sb.). O jeho uplatiovani v konkrétnich podminkach rozhoduje spravce lesa a je
proto zbyte€né a naopak kontraproduktivni toto taxativhé stanovovat v regulativech UP.

14. Parc.¢ 551/1, 55/2, 551/3 byly z OV upraveny na Bl, coz reaguje na realny stav, kde
s novym vlastnikem nemovitosti byly provedeny stavebni Upravy s &asteénou zménou vyuziti

Textova &ast bude dopinéna podle poZzadavku PVK o popis ochrannych pasem



a - Pozadavky na zakladni koncepci rozvoje tizemi obce

Zména &. 1 UP Novy Vestec neni v rozporu s UAP SK a ZUR SK. V uvedenych podkladech
nejsou pro lokalitu obce Novy Vestec stanoveny zadna omezujici kriteria a pro zadani zmény ¢. 1
nevyplyvaji zadné zvlastni pozadavky na feSeni. Dodrzena budou vSechna ochranna pasma, ktera
do Uzemi zasahuji:

Ochranna pasma stanovena obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy
Ochranna pasma vyhlasena organy statni spravy

Uzemni systém ekologické stability

Limity vyplyvajici z charakteru feSeného tzemi

a1 - Pozadavky na urbanistickou koncepci

Zména &. 1 UP Novy Vestec neméni urbanistickou koncepci obce. Stavajici tzemni plan
navrhl 10 rozvojovych zastavitelnych ploch, zména €. 1 nové zastavitelné plochy nenavrhuje.

Vyhodnoceni vyuzZiti zastavéného Uzemi a zastavitelnych ploch navrzenych dosud platnym
uzemnim planem:

Obecné plati, Ze Ffesené Uzemi je diky své poloze a kvalitnim Zivotnim podminkam velice
zadanou lokalitou pro uspokojovani bytovych potifeb obyvatel. V katastru obce neni diky tomu
zadna opusténa nebo zanedbana stavba a intravilan obce je plné vyuZit v souladu s Politikou
tzemniho rozvoje CR. Je proto logické, Ze Gzemni plan v maximalni mife vyuZil vhodné Gzemni
rezervy v katastru obce. UP obsahuje 8 obytnych Iokalit, které byly schvaleny vsemi
neopominutelnymi U€astniky Uzemné planovaciho procesu. Urbamstlcky rozvoj obce se promitl
v nartstu poctu obyvatel, ktery se v obdobi od r. 2010, kdy byl zpracovan UP, do r. 2016, zvysil
z 315 na 417 obyvatel. V8echny lokality jsou napojitelné na technickou lnfrastrukturu a navrzeny se
souhlasem vlastnikd.

Lok.€.1: nejvétsi a jedina lokalita, ktera neni obklopena stavajici zastavbou. Navazuje na
zastavénou ¢ast a je jednoznacne vymezena lesem a silnici lIl. tf. V r.2012 byla zpracovana US a
kladné projednana se véemi vlastniky, dal$i postup byl pozastaven. Je zde navrzeno 34 RD.

Lok.&.2: vr. 2015 zpracovana US pro 25 RD. je vypracovan geometricky plan na deleni
parcel. Schvaleni US je podminéno schvalenim zmény UP, jelikoZ byla mirn& upravena jeji
hranice, v zajmu Géelnéjsiho vymezeni vefejného prostranstvi. VSichni vlastnici neprodlené po
schvaleni zahaji pfipravu k vystavbé.

Lok.¢.3: proluka, ktera je zEasti zastavéna.

Lok.&.4: V r.2012 zpracovan US pro celkem 31 RD s vyfeSenim dopravni obsluhy. Lokalita
se sklada ze 3 ¢asti s rliznymi zajmy vlastnik( aZ po moznosti pfistupu k parcelam. Proto byly obé
krajni Gasti 4a, 4b, zafazeny do samostatnych etap bez nutnosti zpracovani US a stfedni
problémovéjsi do dalsi etapy 4c. Vsechny 3 ¢&asti jsou schopné samostatné funkce a vytvari jeden
urbanisticky celek s vyfeSenymi navaznostmi na krajinu a dopravu.

Lok. &5: - dne 30.1.2012 byla zastupitelstvem obce schvalena US pro celkem 26 RD a
v soucasné dobé zde probiha vystavba

Lok.¢. 6 a 8: Jedna se o proluku s 8 vymezenymi parcelami

Lok. & 7: Sklada se ze 2 &asti. V 1. Casti je provedena parcelace a probiha zde zastavba
pro celkem 15 RD. Tato Cast byla proto vyjmuta z povinnosti zpracovani Us. 2. Cast, piiblizné
stejné velikosti jako 1. je platnym UP navrzena jako duleZita obytna zéna centra obce, ktera u
ulicové zastavby chybi.

Z uvedeného je ziejmé, Ze Zadna vymezena lokalita neni ,mrtva“ a UP zde pini svou
pozitivni spoleéenskou funkci. Zména &. 1 UP nenavrhuje 2&dnou novou lokalitu , naopak rusi
lokalitu ¢. 11 ( pro fotovoltaiku), &imz celkové snizuje zabory ZPF.

Uzemni plan a Zména é. 1 UP Novy Vestec navazu1e ha zasady republikovych priorit
stanovenych v “Politice Uzemniho rozvoje CR ve znéni aktualizace &.1”.

Vymezenim zastavitelnych ploch podporuje polycentricky rozvoj sidelni struktury (¢1.18,
¢1.23), tyto plochy jsou vétsinou proluky v zastavéné ¢asti a tim Gcelné vyuzivaji tzemi v narocich
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na vefejny rozpodet na dopravu, energie a technickou vybavenost (COV), cimz spoleéné s
respektovanim prvkl ekologické stability a revitalizaci Houstecké tiné (zm. €.9) chrani kvalitu
zivotniho prostiedi (¢l. 19, 20). Zména €. 1 nenavrhuje téméf 2adné nové zabory ZPF (kromé min.
rozsifeni lok. &.2 pro Uéely vel. prostranstvi) a €.3, naopak navrhuje snizeni zaboru a tim ochrany
kvalitni zemédélské plidy (zména €. 6) a navrhuje vytvoieni nové plochy lesa (lok.€.10). Zména ¢&.
1 UP vytvari podminky pro rozvoj cestovniho ruchu revitalizaci cyklostezky podél pravého bfehu
Labe s navaznosti na rezervu pro pfistavisté (zména ¢.7), ¢imzZ napliuji zasady ¢&l. €. 22 &. 23

republikovych priorit.

a2 - Koncepce verejné infrastruktury

Dopravni_infrastruktura - zménou & 1 UP Novy Vestec se koncepce dopravni infrastruktury
neméni.

Technicka infrastruktura - zménou & 1 UP Novy Vestec se koncepce technické infrastruktury
neméni. Text zmeny C.1 UP je doplnén: V katastralnim tzemi Novy Vestec se nhachazi
monitorovaci vrt CHMU VP0675 Novy Vestec (50°10°35.7 14°42°27.9) ktery ma stanoveno
ochranné pasmo o poloméru 500 m. Druhy vrt v této oblasti VP0674 Novy Vestec (50°11°7.6
14°43°28.4), se nachazi jiz katastralnim Gzemi Otradovice, ale jeho ochranné pasmo o poloméru
500 m, zasahuje do katastralniho tzemi Novy Vestec. V ochrannych pasmech téchto vrtl by
nemélo dochazet k zadné c&innosti, ktera by narusila pfirozeny rezim podzemnich vod bez
oznameni a souhlasu CHMU.

Obéanské vybaveni - zménou_ &. 1 UP Novy Vestec se koncepce ob&anského vybaveni neméni.

a3 - Koncepce usporadani krajiny

Koncepce usporadani krajiny nebude zménou &. 1 dotéena.

Uzemni systém ekologické stability zUstava navrhem zmény &. 1 zachovan, v rozsahu plogného
vymezeni dle platného generelu USES a neni zménou dotéen.

Ochrana ZPF

Nové zabory ZPF nebudou zménou &. 1 navrhovany, celkovy zébor ZPF se zménou UP &. 1
snizuje

Ochrany pozemki plnicich funkci lesa se navrh zména dotykd pouze v pfipadech jiz
zménéného uzivani.

b - Vymezeni ploch a koridorti izemnich rezerv a stanoveni jejich vyuziti

Zména &. 1 UP nevyvola, kromé pfistavisté, pozadavky na nové plochy &i koridory tzemnich
rezerv.

¢ - Vymezeni verejné prospésnych staveb

Vefejné prospésné stavby byly aktualizovany dle pozadavku obecniho tfadu. Oproti dosud
platnému UP byly rozsifeny o vybrané komunikace

d - Vymezeni ploch a koridorui, ve kterych bude rozhodovani o zménach v Gzemi
podminéno vydanim regula¢niho planu, zpracovanim Gizemni studie nebo uzavienim
dohody o parcelaci




Pozadavky na zpracovani Uzemnich studii, které byly stanoveny platnym UGzemnim planem
se upravily dle skuteéné situace a spolecenskych potieb.

e — Pozadavek na zpracovani variant reseni

Varianty navrhu nebyly zpracovavany vzhledem k jednoznaénym udzemnim podminkam.
Navrh zmény &. 1 UP je zpracovan jako invariantni.

f — Usporadani obsahu navrhu zmény ¢. 1 tzemniho planu a usporadani obsahu
ieho odlivodnéni véetné méfitek vykrest a poc¢tu vyhotoveni

Obsahova struktura dokumentace (jedna se o zménu stavajiciho Uzemniho planu) nemdze
byt zménou UP naru$ena a dokumentace zmény UP je vnittné provézana s platnym UP. Tato &ast
obsahuje pouze zmény puvodniho Uzemniho planu, graficka &ast navazuje na schvaleny UP ve
stejnych intencich jako text a v maximalni mife odpovida také vyhl. &. 500/2006.

A. Uzemni plan

1. Zakladni ¢lenéni tzemi 1:5000
2. Hlavni vykres 1:5000
3. Verejné prospésné stavby, opatfeni a asanace 1:5000
4. Koordinaéni vykres 1: 5000

Navrh zmény ¢&. 1 tzemniho planu je zpracovan ve 4 vyhotovenich. Obsahové a zpUsobem
zpracovani v digitalni podobé splhuje zména &. 1 Gzemniho planu minimaini standardizaci
zpracovani pozadovanou Krajskym Gradem Stfedoceskéeho kraje.

Kromé této zmény &.1 UP je v souladu s § 55 odst. 5 zakona &.183/2006 stavebniho zakona
v platném znéni, zpracovéano vyhotoveni Gzemniho planu, zahrmujici pravni stav tizemniho planu
po vydani zmény. Tento ,pravni stav tzemniho planu“ obsahuje v textové ¢asti pouze vyrokovou
cast v grafické ¢asti z odiivodnéni pouze koordinacni vykres

h - Pozadavky na vyhodnoceni pfredpokladanych vlivi zmény Gzemniho planu na
udrzitelny rozvoj Gzemi

Vzhledem k rozsahu zmény €. 1 se nepredpoklada, ze by bylo posouzeni zmény &. 1
z hlediska vlivll na Zivotni prostfedi vyZadovano.

Uzemni plan a zména &. 1 UP jsou navrZeny v souladu se zasadami republikovych priorit PUR CR
ve znéni Aktualizace €. 1.




