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Opravnéna uredni osoba pofizovatele:
Jifi Lubert, starosta obce

Vykonny pofizovatel:
Ing.arch. Martina Bredova

Zastupitelstvo obce Novy Vestec
Zména ¢€.2 uzemniho planu Novy Vestec

Otisk Uredniho razitka

|. Zména &. 2 Uzemniho pldnu NOVY VESTEC

(zpracovano v rozsahu ménénych &asti UP)

Zakladni udaje, uvod

Toto ,zkracené“ znéni zmény &.2 UP je provedeno v rozsahu prilohy &. 6 vyhlagky

€.500/2006 Sb., v platném znéni (vyhl. €. 458/2012 Sb.) a vyhlasky €. 501/2006 Sb. o obecnych
pozadavcich na vyuzivani Uzemi, ktera definuje zakladni déleni ploch s rozdilnym zpusobem

vyuziti.

Pozadavky na Navrh zmény &. 1 Uzemniho planu Novy Vestec vyplyvaji z potfeby obecniho

Ufadu Novy Vestec a obsahuje:

Pozadavky na zakladni koncepci rozvoje Uzemi obce

Pozadavky na vymezeni ploch a koridorl Uzemni rezervy a na stanoveni jejich vyuZiti,
které bude nutno provéfit

Pozadavky na provéfeni vymezeni vefejné prospésnych staveb

Pozadavky na provéfeni vymezeni ploch a koridor(, ve kterych bude rozhodovani o
zménach v uzemi podminéno vydanim regulacniho plédnu, zpracovanim uzemni studie
nebo uzavienim dohody o parcelaci

Pfipadny poZzadavek na zpracovani variant feSeni

Pozadavky na uspofadani obsahu navrhu GOzemniho planu a na uspofradani jeho
odivodnéni v€etné méfitek vykrest a poctu vyhotoveni

Pozadavky na vyhodnoceni pfedpokladanych vlivd zmény UP na udrzitelny rozvoj uzemi

Zména &. 1 Uzemniho planu byla schvalena dne 27.3.2017 usnesenim zastupitelstva 5/1/2017.
Pravni moci nabyla Zména €. 1 Uzemniho planu dne 12.4.2017.
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Uzemi obce Novy Vestec je vymezeno administrativné spravnim Gizemim obce tvofené hranici
katastralniho uzemi Novy Vestec €. 708038, o rozloze 314, 3 ha.

O potizeni Zmény &. 2 UP Novy Vestec rozhodlo zastupitelstvo obce na svém zasedani dne 7. 3.
2019 usnesenim €. 9/1/2019

Navrzené upravy Zmény é&. 2 Uzemniho planu Novy Vestec provadi:

NavrZené upravy Zmény & 2 Uzemniho pldnu Novy Vestec:

10.

11.

Aktualizaci UAP piedeviim pak zaneseni aktualni katastralni mapy do UP.
Odstranéni poZadavku zpracovani dzemni studie pro lokality, kde byla jiZ zpracovana

(lokalita €. 2, 4a, 7b). Pro lokalitu €. 1 a 4c, rsp. 4d tento poZadavek zlstava zachovan.

. Zatazeni pozemku parc.c. 398/1, 398/2, 398/10, 398/11 z funk¢éniho vyuziti zelen soukromé

a vyhrazena (ZS) do plochy ¢isté obytné (BC).

V souladu s platnou tizemni studii pro lokalitu BC 5 zatazeni pozemk parc.c. 398/5, 396/2
z funk¢niho vyuzZiti zelenn pfirodniho charakteru (ZP) do zelen na vefejnych prostranstvich
(ZN).

. Nasledujici vefejné komunikace zafazuje do vefejné prospéSnych staveb s predkupnim

pravem ve prospéch Obecniho ufadu Novy Vestec — 735/4, 735/7, 709/13, 709/6, 709/4,
709/8, 709/11, 709/9, 709/12, 709/10, 709/7, 709/5, 709/3, 709/2, 709/1, 690/139 (Cast),
690/199 (cast).

Zatazeni pozemku parc.¢. 771/34, 771/33, 771/37, 771/32, 771/23, 771/24, 771/27, 771/36,
775, 776, 771/35 z funkéniho vyuZiti zelen zahradkaiska kolonie (ZK) a pozemku parc. €.
772 do plochy bydleni v bytovych domech (BH).

. Zatazeni pozemku parc.C. 351/1 z funk¢niho vyuziti drobnd vyroba a skladovani (VD) do

plochy smiSené obytné (BI)

Zatazeni pozemku parc.C. 116/1 z funkéniho vyuziti plochy pro bydleni v rodinnych
domech (BC) do plochy zeleii soukromé a vyhrazena (ZS)

zafazeni pozemku parc.C. 755 z funkéniho vyuziti plochy smiSené nezastavéného uzemi
(NS) do plochy obcanského vybaveni (OV)

Stanoveni minimalni velikosti nového stavebniho pozemku pro RD na 700 m2.

Zatazeni pozemku parc.C. 610/12, 762/4, 762/22, 762/12 — iisek pri parc.c. 762/16, 762/23,
762/54, 762/61, 762/55, 762/62, 762/34, 435/14, 435/15 - usek pri parc.¢. 435/14, 219/104,
219/100, 219/103, 219/102, 219/9, 219/14, 219/54, 219/53, 219/45, 219/46, 219/25 - isek pFi
parc.¢. 219/34, 770/01, 770/8, 770/7, T770/16, 770/18, 770/19, 116/7 - isek pri parc.c. 116/6do



12.

13.

14.

15.

16.

plochy dopravni infrastruktury — mistni komunikace (DS - MK) v ramci lokalit s jiz
zpracovanou tzemni studii

Zatazeni pozemk parc.C. 457, 458, 471 do plochy RI — plochy rekreace.

Odstranéni regulativh ndlezicim regulaénimu plénu  z prostorového  usporadani
v podminkach prostorového uspotadani u ploch vyuziti BC a BI

Zména hlavniho vyuzZiti ploch bydleni v rodinnych domech (BC) na izolované rodinné
domy o jedné bytové jednotce.

Doplnéni neptipustného vyuZiti ploch bydleni v rodinnych domech (BC) o dvojdomy.

Doplnéni podminek prostorového vyuziti pro lokalitu €. 1 o:

- velikost pozemkl bude ovlivnéna min. pozadovanou vzdalenosti RD od lesa - doporuceno
25 m a respektovanim OP silnice III. tf. 15 m, cela lokalita leZi ve vodarenském OP 2b.

- lokalita lezi mimo aktivni zaplavové tzemi Q100

- podminkou zahijeni vystavby je pielozka el. vedeni 22 kV

- pfistup z prodlouzené komunikace ¢.p. 681/8, zaokruhovanim na silnici 11I/2451

Odiivodnéni jednotlivych zmén:

1.

Aktualizaci UAP piedevsim pak zaneseni aktudlni katastralni mapy do UP. V soucasnosti jiZ
podklady neodpovidaji skutecnosti, a to predev§im katastralni mapa, ktera se v obci vyviji
pomérné dynamicky. Navic se n¢které plochy, které byly v UP oznaceny jako plochy zmén
JiZ proménily.

Odstranéni poZadavku zpracovani uzemni studie pro lokality, kde byla jiZ zpracovéina
(lokalita €. 2, 4a, 7b). Pro lokalitu ¢. 1 a 4c, resp. 4d tento poZadavek zlstava zachovan.
Lokalita ¢. 2, 4a a 7b je jiz geometrickym planem rozdé€lena vcetné obsluzné komunikace a
majetkové pomery v tzemi jsou dané. Lokalita 4c a 4d jsou vyuZivany jako zemédélska

puda a zdméry vlastnikl jsou nejednotné. Lokalita ¢. 1 je momentédln¢ provétovana izemni

studii.

. Zarazeni pozemkil parc.¢. 398/1, 398/2, 398/10, 398/11 z funkéniho vyuZiti zelen soukromé

a vyhrazena (ZS) do plochy ¢isté obytné (BC)odpovida stavajicimu vyuziti a je z
urbanistického hlediska piipustna.

V souladu s platnou dzemni studii pro lokalitu BC 5 zafazeni pozemki parc.¢. 398/5, 396/2
z funk¢niho vyuZiti zelen piirodniho charakteru (ZP) do zelen na vetejnych prostranstvich
(ZV). Zde se jedna o pozadavek vyplyvajici z jiZz schvélené tizemni studie.

. Nasledujici vefejné komunikace zatazuje do vetfejné prospéSnych staveb s predkupnim

pravem ve prospéch Obecniho tifadu Novy Vestec — 735/4, 735/7, 709/13, 709/6, 709/4,
709/8, 709/11, 709/9, 709/12, 709/10, 709/7, 709/5, 709/3, 709/2, 709/1, 690/139 (¢ast),
690/199 (cast). Toto zafazeni odpovida stdvajicimu vyuZiti a je z urbanistického hlediska
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

piipustnad.Nékteré vetejné mistni komunikace jsou ve vlastnictvi fyzickych osob, coz
komplikuje postup Obecniho dfadu pfi navrhovani a projednavani verejné prospésnych
staveb technické infrastruktury na téchto komunikacich. Proto zména &.1 UP navrhuje
zatadit do VPS s pravnimi disledky z toho vyplyvajicimi.

Zatazeni pozemkdu parc.C. 771/34, 771/33, 771/37, 771/32, 771/23, 771/24, 771/27, 771/36,
775, 776, 771/35 z funkéniho vyuZiti zelen zahradkarska kolonie (ZK) a pozemku parc. €.
772 do plochy bydleni v bytovych domech (BH)odpovida stavajicimu vyuZiti a je z
urbanistického hlediska piipustna.

Zatazeni pozemku parc.C. 351/1 z funkéniho vyuziti drobnd vyroba a skladovéani (VD) do
plochy smisené obytné (BI) odpovida stavajicimu vyuziti a je z urbanistického hlediska
piipustna.

Zatrazeni pozemku parc.C. 116/1 z funkéniho vyuZiti plochy pro bydleni v rodinnych domech
(BC) do plochy zelent soukromé a vyhrazend (ZS). odpovida stavajicimu vyuZiti a je
z urbanistického hlediska ptipustna.

zafazeni pozemku parc.C. 755 z funk¢niho vyuziti plochy smiSené nezastavéného tzemi
(NS) do plochy obcanského vybaveni (OV). Jedna se o obecni pozemek, ktery by obec rada
vyuzila pro vefejny zajem. Je na hranici zastavéného tzemi a je urbanisticky vhodné jej za
timto Ucelem vyuZzit.

Stanoveni miniméalni velikosti nového stavebniho pozemku pro RD na 700 m2 je logickym
vyustim situace na realitnim trhu, kdy se pozemky stdvaji ekonomicky nedostupné pro
vétsSinu obyvatelstva. Timto krokem se stavaji dostupnéjsi.

Zatazeni pozemku parc.C. 610/12, 762/4, 762/22, 762/12 — dsek pfti parc.C. 762/16, 762/23,
762/54, 762/61, 762/55, 762/62, 762/34, 435/14, 435/15 — usek pfi parc.c. 435/14, 219/104,
219/100, 219/103, 219/102, 219/9, 219/14, 219/54, 219/53, 219/45, 219/46, 219/25 — dsek
pfi parc.c. 219/34, 770/01, 770/8, 770/7, 770/16, 770/18, 770/19, 116/7 — dsek pfi parc.c.
116/6 do plochy dopravni infrastruktury — mistni komunikace (DS - MK) v radmci lokalit
s jiz zpracovanou uzemni studii odpovida stavajicimu vyuZiti.

Zatazeni pozemki parc.C. 457, 458, 471 do plochy RI — plochy rekreace.V soucasnosti
pozemky nejsou zafazené v ploSe tvofici prvky USES.

Dle novely stavebniho zdkona (zdkon ¢. 350/2012 Sb.) musi byt z tzemniho planu
vylouCeny podrobnosti naleZejici svym obsahem regulacnimu pldnu nebo tzemnimu
rozhodnuti.

Omezeni velikosti nové vystavby vychazi ze stavajici zastavby.

Omezeni velikosti nové vystavby vychazi ze stavajici zastavby.

Doplnéno v souladu se znénim ptivodniho UP.
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Bé&hem zpracovani a projedndvani zmény &. 2 UP byly na zakladé pfipominek ob&ani a DOSS
pfidany body 13., 14., 15., 16.

a - Pozadavky na zakladni koncepci rozvoje uzemi obce

Zména ¢&. 2 UP Novy Vestec neni v rozporu s UAP SK a ZUR SK. V uvedenych podkladech nejsou
pro lokalitu obce Novy Vestec stanoveny Z&dna omezujici kriteria a pro zadani zmeény ¢&. 2
nevyplyvaji Zadné zvlastni pozadavky na feSeni. DodrZzena budou vS8echna ochranna pasma, ktera
do uzemi zasahuji:

Ochranna pasma stanovena obecné zvaznymi pravnimi predpisy
Ochranna pasma vyhlasena organy statni spravy

Uzemni systém ekologické stability

Limity vyplyvajici z charakteru feSeného uzemi

a1l - Pozadavky na urbanistickou koncepci

Zména &. 2 UP Novy Vestec v podstaté neméni urbanistickou koncepci obce. Stavajici tzemni
plan navrhl 10 rozvojovych zastavitelnych ploch, zména ¢&. 2 vétSinou upravuje funkeni vyuziti
nékterych ploch podle jejich redlného vyuZziti, pfipadné umoziuje vyuZziti nékterych ploch pro
ob&anskou vybavenost, plochy pro bydleni a vefejnou zelen.

Vyhodnoceni vyuZiti zastavéného uzemi a zastavitelnych ploch navrzenych dosud platnym
Uzemnim pldnem:

Obecné plati, Ze feSené Uuzemi je diky své poloze a kvalitnim Zivotnim podminkdm velice
zadanou lokalitou pro uspokojovani bytovych potfeb 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 uzemni plan v maximalni mife vyuzil vhodné Gzemni
rezervy v katastru obce. UP obsahuje8 obytnych lokalit, které byly schvaleny vSemi
neopominutelnymi GcCastniky uzemné planovaciho procesu. Urbanisticky rozvoj obce se promitl
v narustu poctu obyvatel, ktery se v obdobi od r. 2010, kdy byl zpracovan UP, do r. 2020, zvysil
z 315 na 466 obyvatel. VSechny lokality jsou napojitelné na technickou infrastrukturu a navrzeny se
souhlasem vlastniku.

Lok.C.1: nejvétsi a jedina lokalita, ktera neni obklopena stavajici zastavbou. Navazuje na
zastavénou Cast a je jednoznaéné vymezena lesem a silnici Ill. tf. V r.2012 byla zpracovana US a
kladné projednana se vSemi vlastniky, dalSi postup byl pozastaven. Momentalné se provadi nova
Uprava této studie. )

Lok.€.2: vr. 2015 zpracovana US pro 25 RD. Momentéalné ve vystavbé.

Lok.¢.3: proluka, ktera je z€4sti zastavéna.

Lok.&.4: V r.2012 zpracovan US pro celkem 31 RD s vyfe$enim dopravni obsluhy. Lokalita
se sklada ze 3 ¢asti s raznymi zajmy vlastnikd az po moznosti pfistupu k parcelam. Proto byly obé
krajni Casti 4a, 4b, zafazeny do samostatnych etap bez nutnosti zpracovani US a stredni
problémovéjsi do dalsi etapy 4c. VSechny 3 €asti jsou schopné samostatné funkce a vytvari jeden
urbanisticky celek s vyfeSenymi navaznostmi na krajinu a dopravu. Lokalita 4a je jiz ve vystavbé.

Lok. €.5: - dne 30.1.2012 byla zastupitelstvem obce schvalena US pro celkem 26 RD a
v sou¢asné dobé zde probiha vystavba

Lok.¢. 6 a 8: Jedna se o proluku s 8 vymezenymi parcelami.
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Lok. &. 7: Sklada se ze 2 &asti. V 1. Césti je provedena parcelace a problha zde zastavba
pro celkem 15 RD. 2. Cast, pfiblizné stejné velikosti jako 1. je platnym UP navrzena jako dulezita
obytna zona centra obce, ktera u ulicové zastavby chybi. ]

Z uvedeného je zfejmé, ze zadna vymezena lokalita neni ,mrtva“ a UP zde plni svou
pozitivni spoleCenskou funkci. Zména &€. 2 UP nenavrhuje Zadnou novou lokalitu s vyjimkou dvou
ploch pro ob&anskou vybavenost.

Uzemni plan a Zména &. 2 UP Novy Vestec navazuje na zasady republikovych priorit
stanovenych v “Politice uzemniho rozvoje CR ve znéni aktualizace ¢.1”.

Vymezenim zastavitelnych ploch podporuje polycentricky rozvoj sidelni struktury (¢l.18,
¢l.23), tyto plochy jsou vétSinou proluky v zastavéné €asti a tim ucelné vyuzivaji tzemi v
narocichna vefejny rozpodet na dopravu, energie a technickou vybavenost (COV), cimZ spole¢né s
respektovanim prvku ekologické stability a revitalizaci HouStecké tané chrani kvalitu Zivotniho
prostiedi (¢l. 19, 20). Zména ¢. 2 nenavrhuje teméf zadné nove zabory ZPF kromé malych ploch
pro novou ob&anskou vybavenost. UP vytvafi podminky pro rozvoj cestovniho ruchu revitalizaci
cyklostezky podél pravého bfehu Labe s navaznosti na rezervu pro pristavisté, ¢imz naplfiuji

zasady Cl. €. 22 €. 23 republikovych priorit.

a2 - Koncepce verejné infrastruktury

Dopravni infrastruktura - zmé&nou &. 2 UP Novy Vestec se koncepce dopravni infrastruktury téméF
nemeéni. Noveé se jako plochy komunikace eviduji plochy tuto funkci plnici, které vznikly na zakladé
schvalenych uzemnich studii. Dale se navrhuje nékolik drobnych ploch v jizni ¢asti katastru, ovSem
tyto plochy jiz funkci cesty pini.

v

Technicka infrastruktura - zménou &. 2 UP Novy Vestec se koncepce technické infrastruktury
nemeéni.

Obganské vybaveni - zmé&noué. 1 UP Novy Vestec se koncepce ob&anského vybaveni témér
neméni s vyjimkou zafazeni pozemku parc.C. 755 zfunkéniho vyuZiti plochy smiSené
nezastavéného Uzemi (NS) do plochy ob&anského vybaveni (OV). Jedna se o obecni pozemek,
ktery by obec rada vyuzila pro vefejny zajem. Je na hranici zastavéného Uzemi a je urbanisticky
vhodné jej za timto ucelem vyuzit.

a3 - Koncepce usporadani krajiny

Koncepce usporadani krajiny nebude zménou €. 2 dotena.

Uzemni system ekologicke stability zistava navrhem zmény €. 2 zachovan, v rozsahu plosného
vymezeni dle platného generelu USES a neni zmé&nou dotéen.

Ochrana ZPF

Zména ¢. 2 nenavrhuje témér zadné nové zabory ZPF kromé malych ploch pro novou ob&anskou
vybavenost.

Ochrany pozemku plnicich funkci lesa se ndvrh zménanedotyka.
b - Vymezeni ploch a koridori Uzemnich rezerv a stanoveni jejich vyuziti

Zména ¢&. 2 UP nevyvola pozadavky na nové plochy &i koridory Gzemnich rezerv.

c - Vymezeni verejné prospésnych staveb

Vefejné prospésné stavby byly aktualizovany dle poZadavku obecniho Gfadu. Oproti dosud
platnému UP byly rozSifeny o vybrané komunikace.
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d - Vymezeni ploch a koridorii, ve kterych bude rozhodovani o zménach v uzemi
podminéno vydanim requlacniho planu, zpracovanim uzemni studie hebo uzavienim
dohody o parcelaci

PoZadavky na zpracovani uzemnich studii, které byly stanoveny platnym tUzemnim planem
se upravily dle skute¢né situace a spolecenskych potfeb. Pro lokalitu €. 1 a 4c tento pozadavek
zlistava zachovan.

e — Pozadavek na zpracovani variant reseni

Varianty navrhu nebyly zpracovavany vzhledem k jednoznacnym Gzemnim podminkam.
Navrh zmény €. 2 UP je zpracovan jako invariantni.

f — Usporadani obsahu navrhu zmény €. 2 izemniho planu a usporadani obsahu
jeho odivodnéni véetné méritek vykresu a pocétu vyhotoveni

Obsahova struktura dokumentace (jedna se o zménu stavajiciho Uzemniho planu) nemuze byt
zménou UP narugena a dokumentace zmény UP bude vnitiné provazana s platnym UP. Textova
gast bude zpracovana dle vyhl. &. 500/20086, graficka &ast bude navazovat na schvaleny UP a

v maximalni mife bude odpovidat také vyhl. & 500/2006, i kdyZz bude respektovat plvodni
dokumentaci, a bude doplnéna o vykres zakladniho €lenéni Gzemi (pouze pro lokality zmény).

A. Uzemni plan

— hlavni vykres 1:5000
urbanistickd koncepce a uspofadani krajiny

— verejnd infrastruktura - vodovod, kanalizace 1:5000

— verejné prospésné stavby 1:5000

B. Odudvodnéni uzemniho planu
— koordinaéni vykres 1:5000

Navrh zmény &. 2 Uzemniho planu je zpracovan ve 4 vyhotovenich. Obsahové a zpusobem
zpracovani v digitalni podobé a splfiuje zména ¢. 2 Uzemniho planu minimalni standardizaci
zpracovani pozadovanou Krajskym ufadem Stfedoceského kraje.

Kromé této zmény &.2 UP je v souladu s § 55 odst. 5 zdkona &.183/2006 stavebniho zékona
v platném znéni, zpracovano vyhotoveni uzemniho planu, zahrnujici pravni stav uzemniho planu
po vydani zmény. Tento ,pravni stav uzemniho planu”“ obsahuje v textové ¢asti pouze vyrokovou
cast v grafické ¢asti z odiivodnéni pouze koordinac¢ni vykres

h - Pozadavky na vyhodnoceni predpokladanych vlivii zmény uzemniho planu na
udrzitelny rozvoj uzemi

Vzhledem k rozsahu zmény €. 2 neni posouzeni zmény €. 2 z hlediska vlivii na Zivotni prostredi
vyzadovano.

Uzemni plan a zména &. 2 UP jsou navrzeny v souladu se zadsadami republikovych priorit PUR CR.




