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Seznam zkratek:

BPEJ
CcO
cov
EIA
EVL
CHLU
MPZ
NKP
NPU
OoP
ORP
PO

Bonitované pudné ekologické jednotky
Civilni obrana
Cistirna odpadnich vod

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

Evropsky vyznamné lokality
Chranéné loziskové uzemi
Méstska pamatkova zona
Narodni kulturni pamatka
Narodni pamatkovy Ustav
Ochranna pasma

Obec s rozSifenou plsobnosti
Ptaci oblasti

PUPFL Pozemky urCené k pInéni funkce lesa

PUR
RP
SEA
Sz

UAP
uP
UPD
UPO
URU
Us
USES
VVN/VN
ZPF
ZUR

Politika uzemniho rozvoje
Regulaéni plan

Vyhodnoceni vlivi koncepce na zivotni prostfedi podle zakona 100/2001 Sb.
Zakon €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni

pozdéjSich predpisu = dale téz ,stavebni zakon*
Uzemni analytické podklady
Uzemni plan
Uzemné planovaci dokumentace
Uzemni plan obce
Udrzitelny rozvoj uzemi
Uzemni studie
Uzemni systém ekologické stability
Velmi vysoké napéti/Vysoké napéti
Zemédélsky ptdni fond
Zasady uzemniho rozvoje
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Aa. VYMEZENi ZASTAVENEHO UZEMI

Vymezeni zastavéného Uzemi bylo aktualizovdno zménou ¢&. 31 UP vestavu ke dni
31.103.20194. Je vyznacéeno ve vykresu zdkladniho ¢lenéni Uzemi, v hlavnim a koordinaénim
vykresu.

Ab. KONCEPCE ROZVOJE UZEMi OBCE, OCHRANY A ROZVOJE JEHO HODNOT

Abl. Rozvoj uzemi obce

Uzemni plan navazuje na plvodni tzemni plan sidelniho Gtvaru schvéleny 28. 4. 1994. Novy
tzemni plan Cestlic byl vydén 23. 6. 2010. Uzemni plan vymezuje zastavitelné plochy pro
bydleni (pfedevSim na vychodnim okraji obce) a plochy pro komeréni aktivity (zapadné
dalnice D1).

Ab2. Ochrana a rozvoj hodnot

Uzemni plan zachovava krajinny rdz Gzemi; dopliuje ochrannou a izolaéni zelefi podél
vodoteci, stavajicich i navrhovanych komunikaci a pfi prechodu zastavéného/zastavitelného
tzemi do volné krajiny, dale je navrhovéan velky lesopark. Uzemnim pldnem neni dotéena
prostupnost krajiny; nové navrhovana zastavitelnd Uzemi navazuji na soucasné zastavéné
uzemi.

Vyznamnou hodnotou obce je jeji polohovy potencial. Obec le#i p¥i délnici D1, napojena MUK
Prihonice. Tato skutecnost se projevila rozvojem velké komercni zony s vyraznou orientaci na
obchod a sluzby, kterd znamenala vytvoreni rozsahlé nabidky pracovnich pfileZitosti.

Obec se vyznacuje kvalitni Upravou verejnych prostranstvi.

Ac. URBANISTICKA KONCEPCE, VCETNE VYMEZENI ZASTAVITELNYCH PLOCH, PLOCH
PRESTAVBY A SYSTEMU SiDELNi ZELENE

Acl. Urbanisticka koncepce

Obec je tvofend jednim sidlem Cestlice.

Vyznam a funkce obce ve struktufe osidleni jsou dany pfiznivou polohou pfi dalniéni
kiizovatce, zvyraznénou blizkosti Prahy. Cestlice jsou témé&F srostlé s Priihonicemi, leZicimi na
druhé strané ddlnice D1 (Uuzemi obou obci prechdzi na druhou stranu této komunikace).
Prihonice poskytuji obéantim Cestlic vétsinu sluieb vefejného vybaveni ($kolstvi,
zdravotnictvi apod.). Cestlice (komeréni zéna) predstavuje v Uzemi jihovychodné Prahy
nejrozsahlejsi nabidku obchodu a sluzeb. Néktera zafizeni (aquapark) maji nadregionalni
vyznam. Vy$$im nadfazenym centrem v rdmci okresu Praha-vychod jsou Ri¢any. Pfevazuje viak
vazba na Prahu.

Zakladni urbanisticka koncepce se neméni. Dfive sledované vyhledové plochy jsou prevedeny
do ndvrhu, resp. zastavitelnych ploch.

Rozvojové plochy pro bydleni jsou navrhovany predevsim na vychodnim obvodé zastavéného
uzemi, mensi plochy potom na severozapadnim a zapadnim obvodé zastavéného Uzemi.

Rozvojové plochy pro komeréni aktivity u dalnice na jihozdpadé katastralniho Uzemi obce.
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V centru sidla je téZ navrzena plocha prestavby.
Uzemni plan obce vyrazné zvy3uje podil ploch vefejné pfistupné zelené.

Ac2. Vymezeni zastavitelnych ploch

Uzemni plan navrhuje nésledujici zastavitelné plochy:

ozn. |popis, funkce kod
Z1 |doplnéni arealu komerénich aktivit na severozapadé zastavéného Uzemi OK
Z2 |bydleniv rodinnych domech — ,,Pitkovicka — Kreslicka“ BI
Z3 |bydleniv rodinnych domech — ,vedle hasi¢a“ BI
Z4 |sportovni plocha u Prihonické ulice 0S
Z5 |bydleni v rodinnych domech mezi soucasnou obytnou zastavbou a komercénim aredlem BI
Z6 |bydleni v rodinnych domech severné Benické ulice v navaznosti na zastavéné Uz. BI
Z7 |verejnd infrastruktura jizné Benické ulice v ndvaznosti na zastavéné uz. ov
Z8 |sportovni plocha v ndvaznosti na stdvajici fotbalové hristé 0sS
Z9 |bydleni v rodinnych domech jizné ulice Ke Hfisti v ndvaznosti na zastavéné Gz. BI
Z11 |obcanské vybaveni—komeréni zafizeni plosné rozsahla - mezi ulici Obchodni a OK

dalnici v jizni ¢asti uzemi
Z12 |obcanské vybaveni — komeréni zafizeni ploSné rozsahla - mezi dalnici a navrho- OK/X

vanou obsluznou komunikaci pro tento aredl — severni ¢ast;

technicka infrastruktura — obecni sbérny dvir Tl
Z13 |bydleni v rodinnych domech v navaznosti na rozvojové plochy v Benicich BI
Z20 |bydleni v rodinnych domech severné vodotece v severovychodni ¢asti obce BI
Z21 |sportovni plocha u navrhované vodni plochy v severovychodni ¢asti obce 0sS
Z22 |bydleniv rodinnych domech severné Benické ulice v navaznosti na plochu Z6 BI
Z23 |bydleni v rodinnych domech jizné Benické ulice v navaznosti na plochy Z7 a Z8 BI
Z26 |bydleniv rodinnych domech v navaznosti na plochu Z9 BI
Z30 |obcanské vybaveni —komercni zafizeni ploSné rozsahla - mezi dalni¢nim sjezdem OK

a aredlem policejni stfelnice (z velké Casti je plocha jiz zastavéna)

Ac3. Vymezeni ploch prestavby
Uzemni plan navrhuje nasledujici plochu prestavby :

ozn. |popis, funkce kod

P1 |plochy smiSené obytné v centralni ¢asti obce SM

Ac4. Systém sidelni zelené

ozn. |popis, funkce kod
Z31 |vetejny park v rdmci plochy pro bydleni Z2 yAY,
Z32 |vetejny park mezi plochami pro bydleni Z2 a Z3 yAY,
Z33 |verejny park mezi plochou pro bydleni Z3 a stavajici obytnou zastavbou yAY,
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Z35 |vetejny park pfti ulici Polni yAY
Z37 |vetejny park kolem prodlouZeni ulice K Dobfejovicim yAY
Z38 |verejny park mezi obytnymi lokalitami R1 a R2, lesem a navrZenym lesoparkem yAY
Z39 |lesopark ZP

Uzemni plan vymezuje stavajici plochy zelené na vefejnych prostranstvich (ZV) predeviim v
centrdlni ¢asti sidla. Navrhovano je nékolik mensich parkovych ploch prevazné v ndvaznosti
na navrhované plochy pro bydleni.

Vyznamnym prinosem je ndvrh rozsahlého lesoparku (ZP) na vychodnim obvodé sidla.

Verejné pristupné jsou téz plochy zelené ochranné a izolacni (ZO) navrzené v podstaté kolem
celého zastavéného Uzemi sidla a kolem komunikaci a vodoteci.

Podstatnou ¢asti zelené v sidle je i zelen soukroma (zahrnutd do ploch pro bydleni — BI).

Ad. KONCEPCE VEREJNE INFRASTRUKTURY, VCETNE PODMINEK PRO JEJi
UMISTOVANI

Ad1. Doprava

Uzemi obce Cestlice protina severozapadné-jihovychodnim smérem délnice D1.

Dopravni obsluha obce je prostfednictvim silnic Ill. tfidy. Mimo sidlo jsou trasy v kategorii S
7,5/50(60), v prichodu sidlem jsou v kategorii MS 8,0/40.

Znacné prepravni vazby prenasi sbérna komunikace MS 15(12)/50) — ulice Obchodni, ktera je
patefi komercni zény. Zménou €. 1 je umoZnéno vyuzit a doplnit funkéni dopravni propojeni
mezi stavajicimi mimourovriovymi k¥izovatkami MUK Prdhonice (Exit 6) a MUK Cestlice (Exit
8). Je rovnéZ umoznéno napojeni z upraveného Exitu 6 a z komeréni zény Cestlice — jih na
silnici 111/0039 Prdhonice - Cestlice. Toto propojeni nebude umozriovat odboéeni motorovych
vozidel smérem do Prahonic.

Navrhovano je nové vedeni trasy na Benice (jizné navrZené obytné zastavby).

Mistni obsluzné komunikace v rozvojovych lokalitach pro bydleni Gzemni plan netesi.

Hromadnd doprava osob je zabezpecovana autobusovymi linkami, vedenymi na terminaly tra-
sy metra C a na vlakové nadrazi v Uhtinévsi.

Pé&si doprava je uvnitf sidla umoznéna chodniky pfi sbérnych a obsluznych komunikaci a pro-
stfednictvim navrhovanych zklidnénych obsluznych komunikaci.

Obci prochazi cyklotrasa ve sméru Priihonice — Nupaky.
Plochy dopravni infrastruktury jsou zndzornény zejména v grafické ptiloze B3 uzemniho planu.

Ad2. Vodni hospodafistvi

Zasobovani vodou

Navrzené Fedeni vychazi ze schvaleného Uzemniho planu sidelniho Gtvaru Priihonice — Cestli-
ce — Zdimérice po zménach 04/1999. Celd oblast je zasobena gravitacné pitnou vodou ze sys-
tému vodojemu Jesenice | a Jesenice Il vodovodnim privadécem do Prihonic profilu DN 400,
a dale DN 150 pres Prihonice. Napojovaci misto na stavajici vodovodni sit je v kfiZovatce
komunikace 111/0039 (Prhonice — Cestlice) a patefni komunikace aredlu (Obchodni ulice).
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Navrhované zastavitelné plochy budou napojeny vodovodnim fadem DN 150. Vodovodni sit
v Uzemi bude zokruhovdna. Posileni kapacity vodovodni sité je uvazovdno napojenim na na-
vrhovany vodovodni pfivadéc pro rozvoj Uzemi Benice — Pitkovice z izemi hl. m. Prahy. Toto
napojeni se tyka pouze rozvojové obytné lokality Z13.

Kanalizace a Cisténi odpadnich vod

Splaskové vody jsou svadény do aredlu Vodniho hospodarstvi |, leZictho na severozdpadnim
okraji Cestlic mezi ulici K Dalnici a ulici Obchodni. Zde umisténa &erpaci stanice splaskovych
vod zabezpecuje precerpani téchto vod do kanalizaéni sité obce Prlihonice. Na Uzemi této
obce je v lokalité Komarov umisténa COV spoleéna i pro Cestlice.

Dali nar(ist zastavby a poctu obyvatel je podminén roziifenim kapacity této stavajici COV. V
zastavitelné ploge Z21 je uvaZovano s Gzemni rezervou pro moznou COV. Jeji vyuZiti souvisi s
vyvojem na sousednim Uzemi Benic. Bez vyreSeni této problematiky neni mozné rozvijet
plochu Z13.

Novou COV je moZné lokalizovat té7 do areédlu vodniho hospodafstvi Il s pravdépodobnym
rozsifenim do sousedni zastavitelné plochy Z1.

Ve vséech rozvojovych lokalitach bude vybudovana destova kanalizace. Destové vody

z prestavbové plochy P1 a z komunikaci v rozvojovém obytném Gzemi na vychodnim okraji
zastavby budou svedeny do Cestlického potoka.

Realizovény jsou retencni nadrze v ramci parkovych ploch vedle arealu aquaparku a mezi na-
vrzenym sjezdem z délnice a ulici Ri¢anskou (Préihonice) v severozapadni ¢asti tzemi.

Pro nové navrhované aktivity je podminkou reseni retence v ramci jednotlivych areald.

Problematika vodniho hospodarstvi je znazornéna v grafické priloze B4 uzemniho planu.

Ad3. Energetika a spoje

Zasobovani elektrickou energii

Redeni Uzemi Cestlic na severnim okraji protind vedeni velmi vysokého napéti 400 kV, jeho?
ochranné pasmo by omezovalo vyuziti Uzemi, proto na podnét developerské spole¢nosti
vlastnici dotéené pozemky byla navrzena jeho prelozka. Ta vSak je vedena i po sousednim
uzemi hl. m. Prahy, kde dosud neni zahrnuta do Uzemniho planu.

Dale se na reseném Uzemi nachazi vrchni vedeni distribu¢niho rozvodu 22 kV.

Cestlice jsou zasobovdny prostfednictvim rozpinaci (uzlové) stanice, ktera byla vybudovdna v se-
verni ¢asti komeréni zény. V zastavéném Uzemi jsou rozvody kabelové. Napojeni systému na
venkovni vedeni je kabelovymi svody.

Uzemni plan z dGvodu lepsi vyuZitelnosti zastavitelnych ploch uvaZuje s prelozkou ¢asti vrchniho
vedeni VN 22 kV, v rozvojovych lokalitach jsou predpokladdana nova kabelova vedeni.
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Zasobovani plynem

Stdvajici zastavba a rozvojova Uzemi budou napdjena stfedotlakym rozvodem zemniho plynu
z regulaéni stanice VTL/STL na vychodnim okraji sidla Cestlice. Z tohoto rozvodu jsou pfi-
pojeny i komercni zény podél dalnice D1.

Lokalita u Benic mGze byt napajena stfedotlakym rozvodem z regulacni stanice VTL/STL pod
Benicemi.

Zasobovani teplem

V Uzemi se nenachazi zadny vyznamny nebo vétsi centralni zdroj tepla (CZT), dzemni plan
predpoklddd uplnou plynofikaci, vyznamnéjsi aredly ekonomickych aktivit maji vytapéni
(a chlazeni) téz prevadziné na bazi zemniho plynu.

Spoje/telefonni rozvod

Stavajici i nové lokality budou pFipojeny z digitalni Ustfedny ATU Cestlice. Lokalita u Benic
bude ptipojena pres Benice. Rozvod bude proveden spojovymi kabely podél hlavnich stavaiji-
cich nebo navrzenych komunikaci do skupinovych a ucastnickych rozvadécua. Z ucastnickych
rozvadécl pak budou napojeni jednotlivi Ucastnici. Predpoklada se ucastnicky rozvod zemni-
mi kabely v chodnicich.

Re$enym Gzemim prochazi trasy dalkovych optickych kabell, vedené mezi smérovymi pruhy
dalnice D1.

Radiokomunikace

V severni ¢asti Uzemi je pfi cesté mezi obchodnim domem Kika a navrhovanou obytnou za-
stavbou umistén stozZar vysilate mobilni telefonni sité.

Re$enym Uzemim prochazi radioreléovy paprsek Armady CR s vyskovym omezenim 75 m nad
terénem.

Problematika energetiky a spoju je znazornéna v grafické priloze B5 tzemniho planu.

Ad4. Obcanské vybaveni

Z ploch pro obcanské vybaveni — verejnou infrastrukturu navrhuje Uzemni plan plochu Z7 (moz-
nost umisténi zakladni a materské skoly), mezi ulicemi Polni a Prlhonicka pak plochu pro vy-
stavbu nové radnice (obecniho Uradu) a posty, dvé mensi plochy kolem ulice Pitkovicka.

Zménou €.1 Uzemniho planu bylo vymezenoje—wwrezevane rozsifeni plochy pro obcanské
vybaveni pfi ul. Pitkovické na pozemcich parc. ¢. 542 a 96/5 (¢ast) nahradou za ¢ast plochy pro
bydleni. Rozsifena plocha obc¢anského vybaveni bude slouzit pro umisténi nové budovy obecniho
Uradu — v souladu s polozkou €. 16 schvaleného zadani zmény ¢. 1.

Zménou ¢. 1 uUzemniho planu bylo vymezenoje—wwrezevane rozsiteni stavajici plochy
obcanského vybaveni pfi ul. Ri¢anské na ¢asti pozemku parc. €. 219/5 (u hFisté).

Stavajici vefejna infrastruktura v obci obnasi predevsim kostel sv. Prokopa a Obecni Ufad.

V sousednich Prihonicich je pomérné rozsahlé obcanské vybaveni a diky blizkosti hl. m. Pra
hy je dobre dostupné i vyssi vybaveni (Skolstvi, zdravotnictvi apod.). Nadfazenym spravnim
stfediskem jsou Ri¢any.
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Z ploch pro obcanské vybaveni — télovychovna a sportovni zatizeni Uzemni plan navrhuje lo-
kalitu Z4 u Prdhonické ulice, rozsifeni stavajiciho fotbalového htisté — lokalita Z8 a lokalitu
Z21 u navrhované vodni nadrze v severovychodni ¢asti obce.

Plochy pro obcanské vybaveni — komercni zafizeni jiz byly v minulosti v podstaté vSechny
vyuzity, izemni plan navrhuje pouze uzemni doplnéni téchto arealll na severu — lokalita Z1.
Zménou €. 1 uzemniho planu se zrusilarusi zastavitelnd plocha Z10 a prevaina ¢ast plochy
Z30 typu OK — obcanské vybaveni, komercni zafizeni plosné rozsahla. Uvedené plochy
s realizovanou zastavbou byly prevedenyse—ptevadéf do ploch zastavéného uUzemi. Stejné

Zménou €. 3 uzemniho planu dochdzi ke zméné podminek prostorové regulace nékterych
stabilizovanych ploch typu OK — obc¢anské vybaveni — komercni zarizeni plosné rozsahla pro pripady
Prestaveb komercnich ploch (viz definice pojmu , Prestavba komercéni plochy” nize v kapitole Af.).
Pro tento ucel je zpresnéno vymezeni nékterych stabilizovanych ploch typu OK s ohledem na
vlastnické vztahy a tyto plochy jsou nové oznaceny Ciselnym indexem OK1 az OK38 tak, aby bylo
mozné uplatnéni diferencovanych pravidel o minimalnim podilu zelené v pfipadé Prestavby
komer¢ni plochy (viz kap. Af.).

Ae. KONCEPCE USPORADANI KRAJINY, VCETNE VYMEZENi PLOCH A STANOVENI
PODMINEK PRO ZMENY V JEJICH VYUZITi, UZEMNi SYSTEM EKOLOGICKE STABILITY,
PROSTUPNOST KRAJINY, PROTIEROZNi OPATRENI, OCHRANA PRED POVODNEMI,
REKREACE, DOBYVANi NEROSTU APOD.

Ael. Usporadani krajiny

Z hlediska entropického ovlivnéni Ize uzemi charakterizovat jako prirodé cizi az ptirodé vzda-
lené, predevsim v dlivodu podilu zastavénych ploch a rozsahu agrocenéz.

V Uzemi se nevyskytuji zvlasté chranéna Uzemi pfirody. Nejbliz§imi hodnotnymi pfirodnimi
prvky jsou Udoli Pitkovického potoka (VKP), Udoli Boti¢e (VKP) a Priihonicky park.

Uzemni plan zachovava zakladni krajinny raz Gzemi, navrhuje v kulturni krajiné opatfeni ne-
stavebni povahy (suché poldry, vysadba mimolesni zelené - prvky USES, ochrannd a izolaéni
zelen apod.) ke snizeni ohroZeni v Uzemi, zpisobené prirodnimi i civiliza¢nimi vlivy.
Vyznamnym ptinosem bude vybudovani rozsahlého lesoparku (ZP) na vychodnim obvodé sidla.

Ae2. USES

Uzemni systém ekologické stability (dale USES) vymezuje Gzemni plan v grafickych pfilohach
B2 a D2.

Patefi USES v $ir§im Uzemi jsou regionalni biokoridor Boti¢e a lokalni biokoridory Pitkovicky
potok a Dobrejovicky potok. Re$enym Uzemim prochdzi lokalni propojeni mezi témito
biokoridory a propojeni s biocentrem Prahonicky park.
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Vymezeni USES v fe§eném tzemi

Vzhledem k vysokému stupni zornéni a zastavénosti pozemk( byla naprosta vétsSina prvku
pouze smérné vymezena. Ze stavajicich pfirodnich prvka lze vyuzit remiz V ohradach a
nékolik nesouvislych porostli podél vodoteci a cest, prevazné charakteru mezi. Vyuzit lze
rovné? zeleny pas podél vodotece prochézejici starymi Cestlicemi.

Uzemni plan znazorfiuje stav USES po realizaci viech zamérd, tj. véetné zaloZenych prvkl. Z
tohoto dlvodu jsou navriené prvky USES zndzornény jako jednoznaéné vymezené a funkéni.

Do uzemi vstupuji Ctyfi vétve lokdlnich biokoridorll — od Botice, od Pitkovického potoka, z
Prihonického parku a od Dobrejovic. Spojuji se do okruhu, ktery kromé ekologické funkce
plni dlohu krajinotvorného vymezeni uzsiho reSeného Uzemi v intenzivni zemédélské krajiné.
Predpokladaji se pfevazné biokoridory s kombinovanymi spoleéenstvy.

Pro vymezeni biokoridor(i je stanovena minimalni Sitka 20 — 25 m, pouze pfi prichodu

Vv

biokoridord zastavénou &asti Cestlic je $itka omezena situaci zastavby.

Na zapadnim okraji sidla mezi stavajicim komercnim aredlem a navrhovanou obytnou
zastavbou je navrzeno v dosavadnim Uzemnim planu protahlé lokdlni biocentrum ,, K Chotébuzi”
(cca 2,2 ha), biogeograficka diferenciace 2B3, 2B3(4), cilova spolecenstva — bukové doubravy.
Spolu s navazujicimi vétvemi biokoridor( kromé ekologické a krajinotvorné funkce bude plnit
funkci pohledové a hlukové bariéry mezi dalnici a obytnym tGzemim Cestlic. V novém Gzemnim
planu je uvazovano jako biokoridor a nové biocentrum (LBC 8) je navrzeno na severu k. U. pfi
spojeni dvou lokalnich biokoridord.

Lokalni biocentrum (LBC 9) ,,V ohraddch” (cca 2,7 ha), biogeograficka diferenciace 2B3, cilova
spoleCenstva — bukové doubravy, vyuZiva stdvajiciho remizu. Zahrnutim Gzemi k navrhované
silnici se lokalni biocentrum rozsifuje na cca 3,3 ha.

Pti vymezovani biokoridort v takto intenzivné vyuzivaném Uzemi se nelze vyhnout preruseni
komunikacemi. Vesmés se jedna o kratka preruseni, vyhovujici metodice vymezovani
lokalnich biokoridord (50 m zastavénou plochou). Vyznamnou bariéru tvoti téleso dalnice,
kde je propojeni mozné jen propustkem pod dalnici.

Zménou ¢. 1 uzemniho planu je na zakladé pozadavku organu ochrany pfirody a krajiny —
M&U Ri¢any — uplatné&ného k ndvrhu zadani, v diléim Gseku pfi hranici s obci Prihonice
ménéna trasa lokdlniho biokoridoru LBK A (WU4) tak, aby bylo dosazeno ndvaznosti na
vedeni tohoto biokoridoru na izemi obce Prhonice.

Dale je na zakladé pozadavku téhoZ organu upresnéna trasa LBK B (WU7) pfti hranicich s obci
Nupaky.

Interakéni prvky

Jako interakéni prvky budou slouZit zelené pasy prochazejici Cestlicemi, zelené pasy podél
ochrannych pasem inZenyrskych siti, stavajicich i navrzenych komunikaci a zelené pasy na
rozhrani zastavby a zemédélskych ploch.

Ae3. Prostupnost krajiny

Uzemnim planem neni dotéena prostupnost krajiny.

Nové navrhovana zastavitelnd Uzemi navazuji na soucasné zastavéné tzemi sidla Cestlice,
event. Benice. V plochach navrhované zelené (ZV, ZP) je mozné vedeni pésich cest. Konkrétni
feSeni bude navrZeno v rdmci pfipravy jejich realizace.

Ae4. Protierozni opatreni
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Protierozni funkci budou mit realizované chybéjici biokoridory a biocentra USES a vysadba
pash ochranné zelené. Jina protierozni opatreni se vzhledem k terénu nenavrhuiji.

Ae5. Ochrana pred povodnémi

Regené Uzemi se nenachdzi v zaplavovém tzemi Quoo.

V severni ¢asti Uzemi obce pfi silnici 1/00310 byl vybudovan areal vodni hospodarstvi | s re-
tenéni nadrzi, jizné od néj areal vodniho hospodarstuvi l.

Ze studie odtokovych pomér( vyplyva potreba zabezpecit dalsi retence na tzemi obce.
Retencni plocha je navrhovana mezi stadlymi vodnimi plochami areali vodniho hospodafstvi |
a ll (charakter verejného parku).

Dal$i stald vodni plocha je navrhovéna na stavajici vodote&i mezi obcemi Cestlice a Benice.
Tato plocha bude slouzit také jako retencni nadrz.

V uzemnim planu je nazna¢eno mozné feseni, predevsim ndroky na plochy; v nasledném pro-
jektovém feseni nelze vyloucit urcité korekce.

Uzemi jihozapadné dalnice D1 bude Fedeno v ramci jednotlivych aredld. Jihovychodni ¢ast to-
hoto Uzemi zlstala Uzemni rezervou. Severovychodni Cast (zastavitelné Gzemi) je nové
feSena v ramci technické plochy jizné Prihonické ulice (pfiblizné v rozsahu navrhované vodni
nadrze).

Aeb6. Rekreace

Obec nema potencidl pro rekreaci.

Na jejim Uzemi nejsou zadné prirodni vodni plochy. Velmi maly rozsah maji lesy a dalsi zelen
nelesniho charakteru.

Pro sportovné rekreacni vyuziti je v izemnim planu navrzena lokalita Z21 u navrhované vodni
nadrZe v severovychodni ¢asti obce. Z ndvrhu ploch pro télovychovna a sportovni zafizeni se
jednd o nové lokality Z4 a Z8.

V rdmci komercni zony nelze vyloucit dalsi programy orientované na vyuziti volného ¢asu.

Ae7. Dobyvani nerosti, geologie

V fe$eném Uzemi neni evidovano 7adné vyhradni loZisko, dobyvaci prostor, CHLU ¢&i pro
gnadzni lozisko. V feSeném Uzemi nejsou evidovany sesuvy ani jiné svahové deformace.

Af. STANOVENi PODMINEK PRO VYUZITi PLOCH S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI

Uzemi obce je rozdéleno do ploch s rozdilnym zpGsobem vyuziti. Tyto navriené plochy s
rozdilnym zpUsobem vyuZiti pokryvaji beze zbytku a jednoznacné celé resené Uzemi obce.
Navrzené plochy s rozdilnym zptsobem vyuZiti vymezuje hlavni vykres (B2 v mér. 1 : 5 000).
Uzemni plan vymezuje tyto druhy stabilizovanych a rozvojovych ploch s rozdilnym zptisobem
vyuziti:
plochy bydleni

Bl — bydleni v rodinnych domech — méstské a pfiméstské
plochy obcanského vybaveni

OV — obcanské vybaveni — verejna infrastruktura

OK — obc¢anské vybaveni — komercni zafizeni plosné rozsahla

stranka 10 z 34

Ing. arch. Milan Salaba



Priloha — srovnavaci text

OS — obcanské vybaveni — télovychovna a sportovni zafizeni
OH — obcanské vybaveni — hrbitovy
OX — obcanskeé vybaveni se specifickym vyuZitim
plochy smisené obytné
SM — plochy smiSené obytné — méstské
plochy verejnych prostranstvi
PV — verejna prostranstvi
plochy technické infrastruktury
Tl —technicka infrastruktura
plochy vyroby a skladovdni
VL — lehky pramysl plochy
systému sidelni zelené
ZV — zelen na vefejnych prostranstvich
ZO — zelen ochrannd a izola¢ni
ZP — zelen ptirodniho charakteru
plochy vodni a vodohospoddrské
VV — plochy vodni a vodohospodarské
plochy zemédélské
NZ — orna plda
plochy lesni
NL — plochy lesni

Pro jednotlivé druhy ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti stanovuje Gzemni pldn PODMINKY
PRO VYUZITi PLOCH (z4kladni funkéni vyuZiti, vhodné a prevladajici, pfipustné a nepfipustné
vyuziti staveb a pozemk(i v nich umisténych) a navrhuje ZAKLADNi PODMINKY
PROSTOROVEHO USPORADANI Gzemi, pFipadné zvladtni podminky.

Obecné principy uplatiiovani prostorovych regulativi:

Maximalni vySka zastavby (staveb a jejich ¢asti), uvadénd v podminkach prostorového
usporadani ploch ve vyskovych metrech, se méfi jako svisla vzdalenost mezi kdtou
nejvyssiho mista pavodniho rostlého terénu zastavéné plochy stavby a nejvyssi kotou stresni
konstrukce stavby, v pfipadé plochych stfech nejvyssi kétou atiky.

Prekrocit maximalni pfipustnou vysku zastavby je moZné pouze v pfipadech technologickych
zarizeni, reklam apod., a to jen maximalné o 3 metry a maximalné na 4% zastavéné plochy
stavby. V plochach typu OK, OV, OS a OX je mozné umistovat samostatné technologické
stavby a objekty (napf. antény, vysilace a stozdry) max. o 3m vyssi nezZ je pripustny vyskovy
limit pro tyto typy ploch, avSak pouze v nezbytnych a fadné odlvodnénych ptipadech a pfi
zachovani povinnosti vzajemného sdileni vysila¢li mobilnich operator(i. Za technologickou
stavbu nebo objekt neni povazovana stavba pro reklamu.

Do ploch zelené (stanovenych minimalnim podilem v urcitych plochach, resp. typech
zastavby na jednotlivych stavebnich pozemcich) se zapocitavaji nezpevnéné plochy

s vegetacnim pokryvem na pavodnim nebo upraveném terénu. Nezapocitavaji se ozelenéné
stfechy nebo terasy, ani zatraviiovaci dlazdice.
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Pro ucely stanoveni minimalniho podilu zelené v plochach typu OK1 az OK38 — ob¢anské
vybaveni — komercni zarizeni ploSné rozsahla se vymezuje nasledujici pojem:

Prestavba komercni plochy = stavebni ¢innost spocivajici zejména ve zménach staveb a/nebo
souboru staveb, pfipadné téz v demolicich staveb a/nebo soubortl staveb a v nové vystavbé
v plochach obcanského vybaveni — komercénich zatizeni plosné rozsahlych.

Plochy bydleni

Bl - bydleni v rodinnych domech - méstské a priméstské

1) Zakladni funkéni vyuZiti: zéna slouZi k bydleni v souborech rodinnych domd.

2) Vhodné a prevladajici funkce:
* rlzné typy rodinnych dom (izolované a dvojdomy);
* pfrislusné komunikace a parkovisté (v omezeném rozsahu); vefejny prostor;
* zelen obytnd, verejnd, ochranna (izolacni).
3) Pfipustné funkce:
* mala materska skola;
» drobné a souvisejici ¢Cinnosti obchodu a sluzeb v souladu s §4 odst. 2 vyhl. 501/2006 Sb.
4) Nepftipustné funkce:
* bytové domy,
* fadové rodinné domy,
* chov hospodarskych zvifat a chovatelska ¢innost;
* dopravni sluzby.
5) Zakladni podminky prostorového usporadani:

e minimalni vyméra stavebnich parcel min. 600 m? pro samostatny rodinny dim;
min. 1 200 m? pro rodinny dvojdim;

» koeficient zastavéni, resp. max. zastavitelnost stavebniho pozemku se urcuje

diferencované s ohledem na vyméru stavebniho pozemku, a to nasledovné:

vyméra stavebnich pozemku celkova zastavitelnost hlavnimi i vedlejSimi stavbami
600 m2 - 800 m2 35%
800 m2 - 1000 m2 280 m2 + 10% z vyméry pozemku pfesahujici 800 m2
vétsi nez 1000 m2 300 m2 + 5% z vyméry pozemku pfesahujici 1000 m2
* min. 50 % plochy pozemku nebude zastavéno a bude vyuZito pro uzitkovou nebo okras-
nou zelen;

* vysSkové omezeni: dvé podlazi (tedy pfizemi a patro, resp. ptizemi a obytné podkrovi);
max. vyska hfebene 9 m; max. vyska Fimsy 6 m, max. vyska atiky ploché stfechy 8 m;

» dalsi regulativy pro plochy 72, 79, 722, 723, 726a a Z26b stanovuji maximalni pocet
stavebnich pozemk( pro umisténi rodinnych domu (izolovanych nebo dvojdom) v
jednotlivé plose, a to nasledovné:

> plocha 72 max. 40 stavebnich pozemk{
> plocha 729 max. 36 stavebnich pozemk
> plocha 722 max. 34 stavebnich pozemk
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> plocha 723 max. 36 stavebnich pozemk
> plocha Z26a + Z26b celkem max. 59 stavebnich pozemkd

6) Zvlastni podminky:

* stani pro osobni automobily: u kazdého rodinného domu musi byt na vlastnim pozemku
min. 2 stani pro osobni automobil (ma-li RD vice bytovych jednotek, tak musi byt min.
1,5 stdnina 1 b.j.), ztoho 1 stani v garazi nebo garazovém pristresku;

* rodinny dim bude mit max. 2 bytové jednotky;

Plochy obcanského vybaveni

OV - obcanské vybaveni - vefejna infrastruktura

Plochy takto oznacené jsou zpravidla vyuzivany jednou (prevazujici) funkci; zplsob a usporadani
zastavby se tidi pozadavky této dominantni funkce (napt. Skolstvi, vychova, zdravotnictvi aj.).

1) zakladni funkéni vyuziti: slouZi k soustfedéni obcanského vybaveni ,neobchodniho” cha-
rakteru, tj. napfiklad zdravotnictvi, vzdélavani a vychova, kultura, socialni sluzby a péce o
rodiny, verejna sprava a ochrana obyvatelstva.

2) Vhodné a prevladajici funkce:
e matefské skoly (pfipadné jesle);
 zakladni Skoly, ptip. Skoly specialni;
* knihovny, vystavni prostory;
* spolecenské saly a mistnosti (kluby);
» zdravotnicka a rehabilitacni zafizeni, [ékarny;
* vefejna sprava véetné policie a podobné;
* hasiéska zbrojnice;
¢ cirkevni zafizeni;
* posta;
* parky, ochranna zelen;
* prislusné komunikace (véetné pésich a cyklistickych);
» parkovaci plochy a objekty.
3) Pripustné funkce:

 stravovaci zafizeni;

* administrativni objekty nebo prostory;

* sportovni zatizeni a hfisté;

* bankovni a pojistovaci sluzby;

* nezbytné technické vybaveni;

* bydleni vlastnika ¢i provozovatele objektu (arealu).
4) Neptipustné funkce:

* vyrobni nebo chovatelska ¢innost, ktera jakkoli narusuje okoli;

« velkoobchodni nebo skladovaci ¢innost;

* dopravni sluzby.
5) Zakladni podminky prostorového usporadani:

* koeficient zastavéni: max. 50 % plochy pozemku;
* plochy zelené musi byt parkové upraveny a musi byt min. 30 % plochy pozemku;
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* pro stavby obcanské vybavenosti ve verejném z4djmu je mozny nizsi koeficient zelené a
vysSi koeficient zastavéni dle individudiniho posouzeni pfi Uzemnim fizeni.;
* vysSkové omezeni - 12,0 metrd.
6) Zvlastni podminky:
e sportovni zafizeni u ZS bude umoziiovat i mimoskolni vyuZivani.

OK - obcanské vybaveni - komercni zafizeni ploSné rozsahla (bez Ciselného a pismenného

indexu)

1) Zakladni funkéni vyuZiti: plochy pro obchod a sluzby.
2) Vhodné a prevladajici funkce:
¢ administrativa;
» obchod, sluzby (v¢. autosalon( a autoservist);
* spolefenskd a zabavni centra;
 vystavni plochy;
* pristupové komunikace a parkovisté;
* zelen verejna.
3) Pripustné funkce:
* nezbytnd technicka vybavenost;
* provozy udrzby;
* prodejni sklady;
* tiskarny, graficka studia.
4) Nepftipustné funkce:
* bydleni;
» zdravotnicka zafizeni [Gzkova;
* vyrobni ¢innost;
* dopravni sluzby;
* skladovani.
5) Zakladni podminky prostorového usporadani:
* koeficient zastavéni max. 30 %, v pfipadé alespon 1/3 parkovaci kapacity v krytych
parkovistich max. 40 % vyméry stavebniho pozemku;
* plochy zelené min. 35 % vyméry stavebniho pozemku;
» vyskové omezeni - 12,0 metr(.

OK1 aZ OK38 - obéanské vybaveni - komeréni zafizeni plosné rozsahla (s ¢iselnym indexem
pro uplatnéni specifickych podila ploch zelené)

1) Zdkladni funkéni vyuZiti: plochy pro obchod a sluzby.

2) Vhodné a prevlddajici funkce:

e administrativa;

e obchod, sluzby (v¢. autosalonl a autoservist);
» spolecenskd a zabavni centra;

e vystavni plochy;
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* pristupové komunikace a parkovisté;

¢ zelen verejna.

3) Pfipustné funkce:

* nezbytna technicka vybavenost;
e provozy udrzby;
e prodejni sklady;

» tiskarny, graficka studia.

4) Nepripustné funkce:
* bydleni;
» zdravotnicka zarizeni 1Gzkov3;
*_vyrobni ¢innost;
e dopravni sluzby;
* skladovani.

5) Zékladni podminky prostorového usporadani:

» koeficient zastavéni max. 30 %, v pripadé alespon 1/3 parkovaci kapacity v krytych

parkovistich max. 40 % vyméry stavebniho pozemku:

» vyskové omezeni 12,0 metrQ;

plochy zelené (minimalni podil zelené) v pripadé Prestavby komercéni plochy, za

podminky, Ze soucet zastavénych ploch vSech staveb (dle § 2 odst. 7 stavebniho
zakona) v komeréni ploSe (OK1 az OK38) po Prestavbé komeréni plochy neprekrodi 6
000 m2, se urci dle ndsledujici tabulky. Pfitom je ptipustné, aby pti Prestavbé komercni
plochy byla tato komercni plocha rozdélena do dvou nebo vice ¢asti pro umisténi
stavby nebo souboru staveb pro uskute¢néni jednoho stavebniho zdméru (dle § 2 odst.
(8) stavebniho zdkona), pricemz kazda z téchto ¢asti musi spliiovat dany minimalni podil
ploch zelené a soucet zastavénych ploch vSech staveb v kazdé ¢3asti neprevysi 6 000 m2.
Pokud by po Prestavbé komeréni plochy méla zlstat nebo vzniknout komercéni plocha,
resp. jeji cast se souctem zastavénych ploch vyssim nez 6 000 m2, nelze toto ustanoveni
aplikovat a je nutné dany pripad resit zménou Uzemniho pldnu, kterd bude v souladu se
zakonem ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na Zivotni prostfedi, podrobena
stanovisku prislusného Uradu o potrebé vyhodnoceni vlivl na Zivotni prostredi
(dokumentace SEA):

Oznaceni
komercni orientacni vyméra komercni minimdlni podil zelené
po Prestavbé komeréni plochy
plochy plochy (m2) %
OK1 44 121 29,2
OK2 40795 25,0
OK3 30000 31,8
OK4 27 608 25,0
OK5 59 425 29,3
OK6 8 253 25,3
OK?7 599 35,0
OK8 2 268 32,0
OK9 16 642 25,0
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OK10 10 304 25,0
oK11 3801 25,0
OK12 2834 35,0
oK13 1610 35,0
OK14 10932 35,0
OK15 7581 25,0
OK16 16 919 25,0
OK17 63 232 25,0
0K18 7703 25,0
OK19 11 499 25,0
0K20 15 549 25,0
oK21 10 000 25,0
OK22 5717 288
0K23 10 215 25,0
OK24 3717 35,0
0K25 6217 25,0
OK26 9913 27,8
OK27 5000 35,0
0K28 17 158 25,0
OK29 3767 35,0
0K30 5962 35,0
OK31 11567 323
0K32 13 662 25,0
0K33 7743 25,0
OK34 4395 35,0
0K35 7975 35,0
OK36 2566 25,0
0K37 14 614 33,6
OK38 39228 25,0

Pozadavkem Uzemniho pldnu je kromé minimdalniho ploSného zastoupeni zelené téz7 -
podpora funkci ploch zelené ve smyslu tzv. Modrozelené infrastruktury (MZI).

Modrozelena infrastruktura je soubor na sebe navazujicich technickych a pfirodé
blizkych opatfeni, jimiz jsou sidla schopna vyznamné sniZzovat negativni dopady probihajici
zmény klimatu a zajistit tak pro své obyvatele bezpecné a zdravé Zivotni prostfedi. MZI
zvySuje vsakovani srazkové vody, ¢imzZ snizuje odtok z mista, pfispiva zmirnit dopady povodni
a vytvaret podminky; ke zmirfovani sucha. Omezuje prehfivani staveb a napomdhd sidelni
zeleni k plnohodnotnému poskytovani ekosystémovych sluzeb.

Opatreni_MZI jsou realizovand predevSim snizenim povrchového odtoku z mista
dopadu srdzkové vody a spolu s tim vytvari pro sidelni zelen takové podminky, aby ji bylo
mozné vyuzit ke zmirfovani sucha, kzabrdnéni nebo sniZzeni prehfivani staveb a jejim
prostrednictvim byly poskytovany dalsi cenné ekosystémové sluzby.

Pfi uplatnéni pozadavkl MZI musi dojit k prokazatelnému zvySeni kvality a miry
ocekavanych funkci zelené oproti stavu pred Prestavbou komercni plochy. Mezi klicové prvky
funkéniho systému MZI patfi:
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® Podpora vsaku vody v misté dopadu sraZzek dle pravidel a pozadavkd TNV 75 9011

(Hospodareni se srazkovymi vodami).

® Podpora pristupu srazkovych vod ze zpevnénych ploch do ploch zelené a kofenovych

z0n stromU, se soucasné zajiSténou ochranou proti trvalému zamokreni.

® Podpora prokorenitelného prostoru pro stromy dle SPPK A02 007 (Uprava

stanovistnich podminek stromu).

® Omezeni prehtivani povrchd komunikaci a budov jejich prekrytim vegetacni sloZzkou

(vegetacni strechy, popinavé dreviny apod.) nebo zastinénim vzrostlymi stromy.

® Podpora infiltrace a akumulace srazkovych vod v zatravnénych plochach zmirnénim

jejich zhutnéni a zvySenim podilu organickych latek ve vegetacni vrstvé pady.

® Regulace odtoku srazkové vody primarné za pomoci pfirodé blizkych prvkd

pfesahujicich do MZI a zajistujici ¢isténi srazkovych vod zemnimi filtry (pralehy,
retencni ryhy se zeleni, vegetacni stfechy apod.) oproti reSenim tzv. Sedé
infrastruktury (retencni nédrze, trubni retence apod.).

® U zpevnénych ploch je podporovan primy vsak optimalné s Cistici funkci (propustné

povrchy, technologie TTE rostd apod.)

OK/X — ob¢anské vybaveni — komeréni zafizeni plosné rozsahla — specifické podminky
vyuZiti na plochach Z12a, Z12b

1) Hlavni vyuZziti:

obchod, sluzby;

administrativa;

spolecenska a zabavni centra;
vystavni plochy;

pfistupové komunikace a parkovisté;
zelen verejna.

2) Pripustné vyuziti:

nezbytna technickd vybavenost;

manipulacni plochy;

provozy udrzby;

prodejni sklady;

samostatné stojici reklamni zafizeni do vysky 12m a reklamni sloupy (pylony) do vysky

14m za podminek dale uvedenych.

3) Nepfipustné vyuZiti:

bydleni;

zdravotnicka zafizeni [GZkova;
vyrobni ¢innost;

dopravni sluzby a logistika.

4) Zakladni podminky prostorového usporadani:

koeficient zastavéni max. 40 % vyméry stavebniho pozemku;
plochy zelené min. 20 % vymeéry stavebniho pozemku, do ploch zelené se nezapocitavaji

retenéni nadrZe destovych vod technického charakteru, pouze charakteru pfirodniho;

vySkové omezeni - 12,0 metr(.
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5) Podminky umisténi, rozmérl a pouZivani samostatné stojicich reklamnich zafizeni a
reklamnich sloup( (pylon():

* je mozné umistit max. 2 ks reklamnich pylon( slouZicich k identifikaci a propagaci
komeréni zony a firem v ni plsobicich vysky od 12m do 14m v ramci celé komeréni
z6ny Cestlice — jih v plochach typu OK/X, z toho jeden v plose Z12a nebo Z12b a druhy
v plose Z12c;

* minimalni vzddlenost zafizeni nebo pylonu od osy pfilehlého jizdniho pdsu dalnice D1 je
40m;

* vyska zafizeni nebo pylonl se méfi od Urovné plvodniho okolniho terénu;

* pudorysny obrys vnéjsiho lice konstrukce zatizeni nebo pylonu véetné reklamnich ploch
ve vy$ce nad 10m nepfekro&i 100m?;

* maximalni vodorovny rozmér konstrukce zafizeni nebo pylonu véetné reklamnich ploch
ve vysce nad 10m neprekroli 15m;

* smér a intenzita zdroja svétla budou prizpUsobeny tak, aby nezvysovaly svételné

znedisténi vadi stavajici obytné zastavbé obci Cestlice a Priihonice;
zdroje svétla budou mit stalou intenzitu, je vylouceno jejich blikdni nebo dynamické
tlumeni a zesilovani;
* moznosti umisténi, rozmérd a dalsi podminky provozu téchto zafizeni podléhaji
vyjadreni vlastnika a spravce dalnice D1 z hlediska bezpecnosti provozu na této
komunikaci.

OK/Y — obcanské vybaveni — komercni zafizeni ploSné rozsahla — specifické podminky
vyuziti na plochach 210 a Z11
1) Hlavni vyuZiti:
* obchod, sluzby;
* administrativa;
* spolecenskd a zabavni centra;
 vystavni plochy;
* pfistupové komunikace a parkovisteé;
* zelen verejna.
2) Pfipustné vyuziti:
* nezbytna technickd vybavenost;
* manipulacni plochy;
e provozy udrzby;
* prodejni sklady
3) Nepfipustné vyuziti:
* bydleni;
» zdravotnicka zatizeni lGzkova;
* vyrobni ¢innost;
» dopravni sluzby a logistika.
4) Zakladni podminky prostorového usporadani:
 koeficient zastavéni max. 30 %, v pripadé alespon 1/3 parkovaci kapacity v krytych
parkovistich max. 40% vymeéry stavebniho pozemku;
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* plochy zelené min. 20 % vyméry stavebniho pozemku, do ploch zelené se nezapocitavaji
retenéni nadrZe destovych vod technického charakteru, pouze charakteru pfirodniho;

* vyskové omezeni - 12,0 metr(.

OS - obcanské vybaveni - télovychovné a sportovni zafizeni

1) Zakladni funkéni vyuZiti: plochy pro télovychovu a sport.

2) Vhodné a prevladajici funkce:

* télovychovna zafizeni - krytd i otevienad sportovisté, v¢. zazemi;
* zelen verejna;
* pfrislusné komunikace obsluzné, pési, parkovisté.

3) Pripustné funkce:

* vybavenost slouZici ndvstévniklm - sluzby;
* nezbytnd technickd vybavenost;
* provozy udrzby;

* bydleni vlastnika ¢i provozovatele objektu ¢i aredlu (vyjimecné pfipustné).

4) Nepfipustné funkce:

* bydleni;

» zdravotnicka (lGzkova) zatizeni a socidlni sluzby;
* dopravni sluzby;

vyrobni a chovatelska ¢innost;

velkoobchodni nebo skladovaci ¢innost.

5) Zakladni podminky prostorového usporadani:

» koeficient zastavéni diferencovany podle konkrétnich pripadl (kryta sportovisté az 40
%, nékterd oteviend méné nez 5 %), minimalni plocha zelené 30 % plochy pozemku;

* vysSkové omezeni - 9,0 metr(, v odivodnénych pripadech 10,5 metr(.

OH - obcanské vybaveni - hibitovy

1) Zakladni funkéni vyufZiti: hibitov.

2) Vhodné a prevladajici funkce:

* hrbitov v¢. zazemi (tzn. objekty pro jeho provoz a udrzbu);
» parkové upravend verejna prostranstvi;
» ostatni verejna zelen v¢. ochranné aizolacni.

3) Pripustné funkce:

kasny a vodni plochy;

umélecka dila (sochy, ap.) a objekty;

malé zpevnéné plochy s lavickami;

pési cesty;

stanky s kvétinami, a jind drobnd architektura;
nezbytné parkovaci plochy.

4) Nepfipustné funkce:
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e jakékoliv jiné aktivity .
5) Zakladni podminky prostorového usporadani:
e koeficient zastavéni - 5 %;
[ ]
6) Zvlastni podminky:

* U hrbitov( je nezbytné vymezeni areadlu zdi, resp. plotem charakteru mfiZze a moznost je-
ho uzavreni;

* U hrbitovl je nezbytné zabezpecit moZznost parkovani.
OX - obcanské vybaveni se specifickym vyuzitim - areal Ministerstva vnitra

1) Zakladni funkéni vyuZiti: Gzemi slouZi pro potfeby obrany statu.
2) Vhodné a prevladajici funkce:

* administrativa;

* sklady;

*  pfislusné komunikace a parkovisté;

* zelen aredlova.

3) Pripustné funkce:

*  pohotovostni ubytovani;

* nezbytna technicka vybavenost.

4) Nepfipustné funkce:

*  bydleni s vyjimkou jiZ realizovanych staveb;

* vyrobni, opravarenska a chovatelska Cinnost.

5) Zakladni podminky prostorového usporadani:

*  koeficient zastavéni max. 40 % plochy pozemku;
*  plochy zelené min. 30 % plochy pozemku;

* vyskové omezeni - 9,0 metr(.

PV - vefejna prostranstvi

1) Zakladni funkéni vyuZiti: verejné pristupné plochy v zastavéném Gzemi a zastavitelnych
plochach sidel.

2) Vhodné a prevladajici funkce:

e verejné pristupné plochy;
e souvisejici dopravni a technicka infrastruktura.
3) Pripustné funkce:

e nameésti, naves;

* chodniky;

o trzisté;

* drobny mobiliar véetné hernich prvki;

* doprovodna zelen;

» otevrené strouhy.
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4) Nepfipustné funkce:
m jakékoliv jiné trvalé stavby.

Plochy smisené obytné

SM - plochy smiSené obytné - méstské (pouze plocha prestavby)

1) Zakladni funkéni vyuZiti: Gzemi slouzi zejména k bydleni, ale umozZnuje (zejména v parte-
ru) vyuziti pro obchod, sluzby apod.
2) Vhodné a prevladajici funkce:
* bydleni v rodinnych domech, ptip. v bytovych domech;
* pfrislusné komunikace a parkovisté;
* zelen obytnd, verejna.
3) Funkce pfipustné:
* maloobchodni a stravovaci zafizeni;
* femeslna ¢innost (nerusici);
* ubytovaci zafizeni;
* kulturni a spolecenska zafizeni;
» zdravotnicka zafizeni;
* sportovni zafizeni;
* verejna sprava, administrativa;
* nezbytnd technickd vybavenost.
4) Funkce nepfipustné:
* vyrobni, opravarenska nebo chovatelska ¢innost;
¢ velkoobchodni nebo skladovaci ¢innost;
* dopravni sluzby.
5) Podminky prostorového usporadani (u ploch nové navrhovanych):

e koeficient zastavéni: max. 40 % plochy;

e min. 30 % plochy pozemku nebude zastavéno a bude vyuZito pro zelen;

e vyskové omezeni: tfi nadzemni podlazi v¢. technického prizemi a podkrovi (max. vyska hre
bene 10,5 m).

6) Zvlastni podminky:

e stani pro osobni automobily: v rdmci aredlu musi byt minimalné 1 stani pro kazdou by
tovou jednotku.

Plochy technické infrastruktury

Tl - technicka infrastruktura
1) Zakladni funkéni vyuziti: slouzi k zabezpeceni provozu (funkénosti)
vodohospodafskych, energetickych a jinych systém, podminiujicich

vyuZiti Uzemi.
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2) Vhodné a prevladajici funkce:

* (istirny odpadnich vod;

» Cerpaci stanice odpadnich vod;

* vodni plochy (reten¢ni nadrze);

* vodojemy, Upravny a Cerpaci stanice vody;

* rozvodny, trafostanice;

* regulacni stanice plynu;

» zdakladny udrzby komunikaci a technické infrastruktury.

3) Pripustné funkce:
e provozy udrzby;
* sbérny odpadovych surovin;
* hasic¢ské zbrojnice;
* souvisejici administrativa;
* pfrislusné komunikace a parkovisté;
* ochranna a izolacni zelen.
4) Neptipustné funkce:
* bydleni;
* zdravotnictvi, socialni sluzby;
* sport a rekreace.
5) Zvlastni podminky:
» koeficient zastavéni a vySkové omezeni - bude feseno individualné v rdmci tzemniho
fizeni;
* odstaveni vozidel a do¢asné uloZeni materidlu jen v ramci arealu.

Plochy vyroby a skladovani

VL - vyroba a skladovani - lehky pramysl

1) zakladni funkéni vyuziti: slouzi k soustfedéni zafizeni obchodu a sluzeb, ke skladovani
a spedicni ¢innosti, k nerusici vyrobé (technologické parky, ap.).

2) Vhodné a prevladajici funkce:

* obchody;
» prodejni sklady (nabytek aj.);
* autosalony, autoservisy, autobazary;
* opravny a pujc¢ovny priimyslového zbozi (naradi, ap.);
 sklady (pronajimatelné);
* malé vyrobni objekty s nerusicim provozem;
* administrativni plochy (pronajimatelné);
* vyzkumna a technologicka strediska;
* verfejna aizolacni zelen;
* prislusné komunikace a parkovaci plochy.
3) Pfipustné funkce:

* puUjcovny automobild;
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» garaze, parkovisté.
4) Nepfripustné funkce:
* tézka logistika;
* bydleni s vyjimkou pohotovostnich bytU;
 zdravotnictvi, socialni sluzby;
* sport a rekreace;
* vyrobni nebo chovatelska ¢innost.
5) Zakladni podminky prostorového usporadani:
* 30 %, resp. 40 % (v pripadé krytych parkovist);
* min. plocha zelené 30 %;
* vyskové omezeni max. 10,5 m, v odGvodnénych pfipadech na ¢asti pozemku 15,0 m.
6) Zvlastni podminky:

e parkovani vozidel v celém rozsahu v rdmci arealu.

Plochy zelené

ZV - zelen - na verejnych prostranstvich

1) Zakladni funkéni vyufZiti: slouzi k oddechu obyvatel a navstévnik(, vyrazné ovliviiuje kvalitu
vefejnych prostor a prostranstvi - vefejné pristupné plochy, skupiny, pdsy zelené a stromoradi
s akcentem na okrasnou funkci.

2) Vhodné a prevladajici funkce:
* parky;
* verejné sady;
* pietni mista;
* aleje, stromoradi, stromové a kefové porosty;
* pési plochy a stezky s lavickami;
* verejné osvétleni;
* drobné vodni plochy a retence.
3) Pripustné funkce:
» détska hristé a nekryta neoplocena sportovni zafizeni bez vybavenosti;
» drobné stavby zahradni architektury, napft. altany;
* souvisejici stavby pro provoz a udrzbu plochy;
* liniové stavby inZenyrskych siti;
* verfejna sanitarni zafizeni.
4) Nepfipustné funkce:
® nadzemni stavby nesouvisejici s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim plochy.

ZO0 - zelen - ochranna a izolacni

1) Zakladni funkéni vyuziti:
* vytvaret ochrannou bariéru rusivym jeviim (dopravé, vyrobé, apod.);
» vytvaret doprovod komunikaci, ptip. obnovenych polnich cest ;
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* pfiznivé plsobeni na okolni méné ekologicky stabilni ¢asti krajiny;
¢ zvySena ekologickd stabilita ve srovnani s okolim.

2) Vhodné a prevladajici funkce:
e izola¢ni a doprovodna zelen.

3) Pripustné funkce:

* nezastfeSena sportovisté, détska hristé véetné zahradnich prvk(;

e drobné stavby zahradni architektury;

* liniové stavby siti technického vybaveni a liniové stavby souvisejicich pozemnich komunikaci za
predpokladu zachovani délici a ochranné funkce zelené;

*  UdrZba stavajicich objekta.

4) Nepfipustné funkce:

* zpevnéné plochy;

* jakakoliv nova vystavba (s vyjimkou staveb uvedenych v odst. 3);

* oplocovani pozemkU ve volné krajiné s vyjimkou I. ochranného pasma vodnich zdroj(;

* intenzivni hospodareni na pozemcich;

*  zneSkodnovani odpadl v¢. docasnych skladek;

*  sbér rostlin a chytani ZivocichU;

*  pouzivani chemickych prostredku;

* odstavovani vozidel.

5) Zvlastni podminky:

e prostorové regulativy pro stavby uvedené ve ¢lanku 3 se stanovi individualné v rdmci
Uzemnich fizeni.

ZO/X - zeleri ochranna a izolaéni v komeréni zoné Cestlice — jih (bezprostiedné sousedici
s plochami Z12a, Z12b)

1) Zakladni ucel:

* vytvaret ochrannou bariéru rusivym jevim (dopravé, vyrobé, apod.);
» vytvaret doprovod komunikaci, pfip. obnovenych polnich cest ;
* pfiznivé pGsobeni na okolni méné ekologicky stabilni ¢asti krajiny.

2) Hlavni vyuZiti:

e ochranna izola¢ni a doprovodna zelen.

3) Pfipustné vyuziti:

* drobné stavby slouzici k posileni izola¢ni a estetické funkce zelené, jejimu zptistupnéni,
udrzbé a lepsimu vyuziti (napr. odvodniovaci prikopy, zavlazovaci systémy, protihlukové
stény, chodniky, lavicky, vefejné osvétleni, zahradni mobiliar, apod.), max. vyska téchto
staveb je stanovena na 4m, zvySeni je mozné pouze v pfipadé protihlukovych stén za
podminky prokdzani potfebnosti téchto parametr( hlukovou studii;

* liniové stavby siti technického vybaveni a liniové stavby souvisejicich pozemnich komunikaci
za predpokladu zachovani délici a ochranné funkce zelené, souvisejici pozemni komunikace
mohou pouze pretinat plochu zelené nejméné narusujicim zptsobem;

*  podminkou vyse uvedeného pfipustného vyuziti je pouze nezbytné nutny rozsah téchto
doprovodnych staveb a zatizeni za predpokladu zachovani hlavni funkce ochranné
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zeleng;

« v ptipadech, kdy plocha typu ZO/X je sou¢asné soucasti prvku USES, je umistovani
doprovodnych staveb vylouceno, resp. v nezbytné nutnych pfipadech (napf. pfi
umisténi protihlukové stény) musi byt zajisténa funkénost prvku USES.

4) Nepfipustné vyuziti:

* jakakoliv vystavba nesouvisejici s hlavnim nebo pfipustnym vyuZzitim;

* oplocovani pozemkd;

* intenzivni hospodareni na pozemcich;

*  zneSkodnovani odpadi vE. docasnych skladek.

ZP - zelen prirodniho charakteru

1) Zakladni funkéni vyuZiti: slouZi k oddechu obyvatel, zvysuje ekologickou stabilitu
Uzemi.
2) Vhodné a prevladajici funkce:
* lesoparky;
*  skupiny a pasy zelené.
3) Pripustné funkce:
*  trvalé travni porosty;
*  pé&sistezky.
4) Nepftipustné funkce:
* stavby;
* vedeni inzenyrskych siti.

VV - plochy vodni a vodohospodaiské

Uzemni plan pFedpokladd rehabilitaci vodnich tokd véetné doprovodné (bFehové) zelené.
1) Zakladni funkéni vyuziti:
e vodni plochy a toky.
2) Vhodné a prevladajici funkce:
* retencni nadrze, pozarni nadrze.
4) Neptipustné funkce:
*  jakékoliv jiné vyuZiti.

Plochy zemédélské a lesni

NZ - plochy zemédélské

1) zakladni funkéni vyuZiti: slouzi vyhradné k hospodareni na zemédélském ptdnim fondu
(ZPF).
2) Vhodné a prevladajici funkce:
e hospodareni na zemédélském pldnim fondu (véetné péstebnich ploch).
3) Pripustné funkce:

e Ucelové komunikace;
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e umistovani provizornich staveb pro letni odchov hospodafskych zvifat, telat, letni pastva
na Zir, letni vybéhy, mobilni véeliny aj.;

* izola¢ni a doprovodna zelen.

4) Neptipustné funkce:

*  nova vystavba;

»  oplocovani pozemku ve volné krajing;

*  znesSkodnovani jakychkoli odpad(;

» skladovani jakychkoli komundlnich i priimyslovych odpad( tuhych i tekutych;

*  odstavovani vozidel a techniky mimo urcené plochy.

5) ZvIastni podminky:

e koeficient zastavéni - 0 %;

*  pfidotceni pozemkU urcenych k plnéni funkci lesa do vzdalenosti 50 m od jejich okraje je
nezbytny souhlas organu statni spravy les(.

NL - plochy lesni

1) Zakladni funkéni vyuziti:

*  zvySenad ekologicka stabilita ve srovnani s okolim;

*  pfiznivé pGsobeni na okolni méné ekologicky stabilni ¢asti krajiny;

* uchovani druhového i genového bohatstvi pfirozenych druhl organism.
2) Vhodné a prevladajici funkce:

 lesy;
* hospodareni dle oblastnich pland rozvoje lesa, lesnich hospodarskych planl nebo lesnich
hospodarskych osnov;
* pudoochrannd a vodohospodarska biologicka i technicka opatreni;
* jednoduché stavby, vyuzivané k vykonavani prava myslivosti;
+ vymezeni ploch USES.
3) Neptipustné funkce:
e jakdkoliv vystavba;
*  zneskodnovani odpadl v¢. doc¢asnych skladek;
*  sbér rostlin a chytani ZivocichU;
*  pouzivani chemickych prostredku;
*  odstavovani vozidel.

Pro vybrané lokality dale plati nasledujici zvlastni poZzadavky:

Pro lokality 22, Z3 a Z5 (navrzené pro bydleni) a lokalitu Z4 (navrZzena pro sport) které se na-
chazeji v blizkosti komercni zény a mohou byt nadmérné zatizeny hlukem, je podminkou zpraco-
vani (v ramci Uzemniho fizeni) hlukové studie, ktera prokaze splnéni hygienickych limit dle na-
fizeni vlady ¢. 148/2006 Sb., o ochrané pred nepfiznivymi ucinky hluku a vibraci.

Pro celé Uzemi obce, resp. pro viechny plochy déle plati ndsledujici zvlastni pozadavky:
1) Nelze umistovat novou vystavbu vcetné oploceni do vzdélenosti 6 m od bfehovych hran vod-
nich tokd, kromé nezbytnych staveb a zafizeni technického vybaveni a komunikaci.

2) Likvidaci destovych vod ze stfech fesit na pozemcich jednotlivych stavebnikd.
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3) Pfi vystavbé je nutno dodrZovat zasady ochrany zemédélského pldniho fondu v souladu
s ustanovenim § 4 zakona €. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pldniho fondu, ve
znéni pozdéjsich predpis, a vystavbu provadét postupné od soucasné zastavéného
Uzemi obce, aby nedochdazelo ke ztizenému obhospodarovani zemédélské pady.

4) Pro ochranu USES plati ustanoveni zvlatnich pFedpisQ; veskeré zasahy do prvk( Gzemni-
ho systému ekologické stability, véetné jejich ochrannych pdsem musi byt projednany s
organem ochrany pfirody.

5) PFi Uzemnim rozhodovani o parcelaci Uzemi a pfi Uzemnim rozhodovani o umisténi staveb
na parcelach budou feSeny podminéné investice (napf. prelozky nadzemnich elektrickych
vedeni, posileni tlaku vodovodni sité apod.).

6) Nova vystavba (zejména objektl pro bydleni) je mozna aZ po vybudovani inZenyrskych
siti a zpevnénych komunikaci v predmétném uzemi.

7) Na rozvojovych plochach je nezbytné pfi okraji zastavitelného Uzemi ponechat pas izolac-
ni zelené vuci volné krajiné.

8) Na celém Uzemi obce je nepfipustna vystavba vétrnych elektraren.

9) Fotovoltaicka vyroba elektrické energie je pfipustna jen na stfechach objektu.

Ag. VYMEZENI VVEI‘iE’JNE PRVOVSPIVE§,NY:CH STAVEB, VERE{NE PROSPEENY’CH OPATRENI,
STAVEB A OPATRENI’K ZAJISTpVANI OBRANYoA BEZPECNQSTI STATU A PLOCH PRO
ASANACI, PRO KTERE LZE PRAVA K POZEMKUM A STAVBAM VYVLASTNIT

V dzemnim planu jsou navrZeny verejné prospésné stavby, pro které lze pozemky vyvlastnit:
v oblasti dopravy:

WD1 - optimalizace silnice I111/00310 Prihonice — Uhtinéves (0,70 ha)

WD?2 — obsluzna komunikace pro komeréni areal, v¢. kolektoru (¢ast a - 0,40 ha, ¢ast b - 1,44 ha)
WD3 — nové napojeni Benic (0,82 ha)

v oblasti technické infrastruktury:

WT1 — vodovodni pfivadéc pro Benice (cca 1605 m)
WT2 — kanaliza¢ni sbérac pro Benice (cca 664 m)

WT3 — plocha pro technickou infrastrukturu (cca 0,41 ha)

V Uzemnim planu jsou navrZeny verejné prospésna opatreni, pro které Ize vyvlastnit:

vodni hospodarstvi (zvysovdni retencnich schopnosti tuzemi):
WR1 - retencni nadrz mezi arealy vodniho hospodafstvil a Il (0,37 ha)

WR2 — retenéni nadrz — vodni plocha na stavajici vodoteci mezi obcemi Cestlice a Benice (1 ha)

zaloZeni prvki( uzemniho systému ekologické stability:
WU1 - lokdIni biokoridor - LBK E, F (4,06 ha)
WU2 - lokdlni biokoridor - LBK D (6,37 ha)
WU3 - lokdlni biocentrum — LBC 8 (3,02 ha)
WU4 - lokalni biokoridor — LBK A (0,62 ha)
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Priloha — srovnavaci text

WU5 - lokdlni biokoridor — LBK B (3,41 ha)
WU6 - lokdlni biokoridor — LBK C (2,35 ha)
WU7 — lokalni biokoridor - LBK B (0,57 ha)

Verejné prospésné stavby a opatreni jsou graficky znazornény ve vykrese B6.

Ah. VYMEZENI DALSICH VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB A VEREJNE PROSPESNYCH
OPATRENI, PRO KTERE LZE UPLATNIT PREDKUPNi PRAVO

V Uzemnim planu jsou navrZeny verejné prospésné stavby, pro které lze uplatnit jen moz-
nost predkupniho prava:

PO1 — obcanské vybaveni (0,59 ha)

PO2 — obcanské vybaveni (1,67 ha)

PO3 — obcanské vybaveni (0,28 ha)

Verejné prospésné stavby a opatreni jsou graficky zndzornény ve vykrese B6.

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

- textova cast (A) obsahuje 32 stran/listl (format A4),

- graficka ¢ast (B) obsahuje 6 vykresd v mér. 1 : 5000, 1 vykres bez méfitka

- odGvodnéni Uzemniho planu (C) obsahuje 13 stran/listll (format A4)

- graficka ¢ast odlvodnéni Uzemniho planu (D) obsahuje 2 vykresy v mér. 1 : 5 000, 1 vykres
v méfitku 1 : 50 000
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Aj. VYMEZEN{ PLOCH A KORIDORU UZEMNICH REZERV A STANOVENi MOZNEHO
BUDOUCIHO VYUZITi, VCETNE PODMINEK PRO JEHO PROVERENI

Uzemni plan vymezuje nasledujici plochy rezerv:

ozn. |popis, funkce kéd

R1 |bydleniv rodinnych domech jizné Benické ulice v ndvaznosti na plochu 223 BI

R2 |bydleni v rodinnych domech v ndvaznosti na plochu 226 BI

R3 |obcanské vybaveni — komercni zatizeni ploSné rozsahla — mezi dalnici a OK/X
navrhovanou obsluznou komunikaci

Ak. VYMEZENI PLOCH, VE KTERYCH JE ROZHODOVANI O ZMENACH V UZEMi
PODMINENO DOHODOU O PARCELACI

Uzemni plan vymezuje nasledujici zastavitelné plochy s vyuZitim pro bydleni, ve kterych je
rozhodovani o zménach v izemi podminéno dohodou o parcelaci:

e /5

e /6

Soucdsti prislusné plochy pro dohodu o parcelaci jsou rovnéz souvisejici plochy zelené
ochranné aizola¢ni (ZO), zelené na verejnych prostranstvich (ZV) a souvisejici mistni
komunikace.

V dohodach o parcelaci budou vymezeny souvisejici plochy verejnych prostranstvi spliujici
svymi parametry ustanoveni §7 odst. 2 vyhl. 501/2006 Sb.

Al. VYMEZENI{ PLOCH A KORIDORU, VE KTERYCH JE ROZHODOVANIi O ZMENACH
V UZEMi PODMINENO ZPRACOVANIM UZEMNIi STUDIE

]
Uzemni plan vymezuje nasledujici plochy, ve kterych je rozhodovani o zméndch v tzemi
podminéno zpracovanim Uzemni studie: Z2
Lhidta pro poftizeni této Uzemni studie se stanovuje do 31.12.2018.
Podminky pro pofizeni tzemni studie:
Vymezeni feSeného Uzemi je dano tak, jak je vyznaceno ve vykresu ,,B1. Zakladni ¢lenéni

Uzemi“ tohoto tzemniho pldnu. Re$ené Uzemi zahrnuje kromé uvedenych zastavitelnych
ploch pro bydleni téz souvisejici plochy zelené ochranné a izolac¢ni (ZO), zelené na vefejnych
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prostranstvich (ZV) a souvisejici mistni komunikace. V odivodnénych pripadech muaze byt
lokalné rozsiteno z dlvodU potieby feseni souvisejici verejné infrastruktury.

V fesSeném Uzemi plati podminky vyuzZiti Uzemi podle platného tzemniho planu. V souladu s
témito podminkami neni vedeni obsluznych komunikaci v ramci ploch stejného zp(isobu
vyuZziti pfeduréeno, Uzemni studie tedy mizZe navrhnout v tomto smyslu feseni vyhovujici
aktualnim podminkam a zamérim.

Uzemni studie navrhne novou parcelaci Gzemi s ohledem na budouci vyuZiti pozemk v
souladu se stanovenym vyuzitim podle Uzemniho planu. Podle potfeby takto uréené vyuZziti
dale upresni.

Pro jednotlivé plochy zavazné plati nasledujici limity poctu stavebnich pozemk( pro umisténi
rodinnych domu (izolovanych nebo dvojdomu):
* plocha Z2 max. 40 stavebnich pozemk

V ramci feSeného uzemi bude navrzeno potfebné doplnéni tras dopravni a technické
infrastruktury.

V ramci feSeného Uzemi budou zajiStény pozadavky na vymezeni souvisejicich ploch
verejnych prostranstvi v souladu s §7 odst. 2 vyhl. 501/2006 Sb.

V feSeném Uzemi plati podminky prostorové regulace podle platného tzemniho planu. Tyto
podminky budou zpfesnény v podrobnosti na kazdy stavebni pozemek a budou obsahovat
dalsi vhodné regulativy, napf. stavebni ¢ary pevné a neprekrocitelné, podrobnéjsi vyskovou
regulaci, feseni ulicnich prostord a verejnych prostranstvi, oploceni apod.

Za nejdulezitéjsi hodnotu v Uzemi je tfeba povazovat méfitko stavajici priméstské a
venkovské zastavby, které bude uzemni studie respektovat a s ohledem na né navrhne
(doplni) prislusné prvky prostorové regulace.

Respektovani hodnot a charakteru Uzemi bude zajisténo primérenou vyskou, hustotou a
charakterem zastavby. Nové navriend obytnd zdstavba musi respektovat stavajici ulicni
systém a logicky na néj navazovat.

Redeni mistnich komunikaci bude respektovat velikost ¢lenéni Gzemi podle charakteru a
navaznosti na stavajici strukturu obce. Vnitfni komunikace mohou byt navrieny v rezimu
obytné zény. V Uzemi se nepocitd s ndvrhem kapacitnich parkovacich mist, je mozné
navrhnout parkovani v obytnych ulicich. Uzemni studie bude obsahovat podrobnost vjezdd
na pozemky a parkovacich mist na komunikacich. Parkovani a odstavovani vozidel pro
obyvatele, navstévniky obytnych soubori, zaméstnance a navstévniky pripadnych
dopliujicich zafizeni lokalni ob¢anské vybavenosti bude feseno v rdmci vlastnich pozemkd,
parkovani pro navstévniky muze byt feSeno v prostoru mistnich komunikaci.

Koncepce technické infrastruktury bude respektovat platny Uzemni plan. Zasobovani zemi
bude provedeno napojenim na stdvajici trasy technické infrastruktury (voda, kanalizace,
plyn, elektrorozvody, telekomunikace a datové sité). Uzemni studie navrhne podle aktualni
situace a po projednani se spravci siti napojovaci mista, trasy a dimenze vedeni véetné jejich
prostorové a ¢asové koordinace, pripadné téz souvisejici nebo podminujici investice.
Plochy verejnych prostranstvi a sidelni zelené budou navrzeny a dimenzovany v rozsahu
pozadavk( vyhlasky 501/2006 Sb., §7 a §22.

Soucasti feseni verejnych prostranstvi bude navrh na umisténi hnizda pro separovany sbér
komunalniho odpadu.
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Ze zpracovanych UAP vyplyvaji pro fe$ené Gizemi pouze limity ochrannych pasem nékterych
druhl technické infrastruktury, zejména elektrickych vedeni, se kterymi musi byt feseni
koordinovano, poptipadé musi dojit k jejich prelozkam.

Uzemni studie bude podkladem, resp. pfilohou planovaci smlouvy mezi investorem a obci,
potfebné k vydani Uzemnich rozhodnuti na umisténi staveb souvisejici dopravni a technické
infrastruktury ve smyslu §88 zakona ¢. 183/2006 Sb. (stavebni zakon). Obsah navrhu
planovaci smlouvy bude odpovidat pfiloze ¢. 13 vyhl. ¢. 500/2006 Sb.

Uzemni studie bude zpracovana v méfitku 1 : 1 000 pro hlavni vykres, ve &tyfech
vyhotovenich.

Am. VYMEZEN{ PLOCH A KORIDORU, VE KTERYCH JE PORIZENiI A VYDANI
REGULACNIHO PLANU PODMINKOU PRO ROZHODOVANI O ZMENACH JEJICH
VYUZITI A ZADANi REGULACNIHO PLANU V ROZSAHU DLE PRIiLOHY C. 9 VYHL. C.
500/2006 SB.

Uzemni plan vymezuje zastavitelnou plochu Z13, ve které je potizeni a vydani regulaéniho
planu podminkou pro rozhodovani o zménach jejiho vyuziti.

V uvedené plose bude pofizen regulacni plan ,,na zadost”. Vzhledem k obytnému charakteru
této lokality nebude nutné spojit projednani zadani regulacniho planu se zjistovacim fizenim
dle zdkona €. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivl na Zivotni prostredi.

ZADANI REGULACNIHO PLANU PLOCHY Z13 v rozsahu dle pfilohy €. 9 vyhl. & 500/2006 Sb.:

A. Vymezeni feSeného uzemi

Vymezeni feSeného Uzemi je graficky vyznaceno ve vykresu ,,B1. Zakladni ¢lenéni azemi“
tohoto Uzemniho planu. Re$ené Gizemi zahrnuje kromé uvedené zastavitelné plochy pro
bydleni téz souvisejici plochy zelené ochranné a izola¢ni (ZO), zelené na verejnych
prostranstvich (ZV) a souvisejici mistni komunikace. V odivodnénych pripadech muaze byt
v ndvrhu RP lokalné rozsifeno z divodU potreby reseni souvisejici verejné infrastruktury.

B. PoZzadavky na vymezeni pozemkd a jejich vyuziti

V feSeném Uzemi plati podminky vyuzZiti Uzemi podle platného tzemniho planu. V souladu s
témito podminkami neni vedeni obsluznych komunikaci v ramci ploch stejného zp(isobu
vyuziti pfeduréeno, regulaéni plan tedy maze navrhnout v tomto smyslu feseni vyhovujici
aktualnim podminkam a zaméram.

Regulacni plan navrhne novou parcelaci Uzemi s ohledem na budouci vyuZiti pozemk a urci
vyuziti kazdého takto vzniklého pozemku v souladu se stanovenym vyuzitim podle tzemniho
planu. Podle potfeby takto uréené vyuziti dale upresni.

V ramci feSeného Uzemi bude navrzeno potfebné doplnéni tras dopravni a technické
infrastruktury.
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V ramci feSeného Uzemi budou zajistény pozadavky na vymezeni souvisejicich ploch
verejnych prostranstvi v souladu s §7 odst. 2 vyhl. 501/2006 Sb.

C. PoZadavky na umisténi a prostorové usporadani staveb

V feSeném Uzemi plati podminky prostorové regulace podle platného Uzemniho planu. Tyto
podminky budou zpfesnény v podrobnosti na kazdy stavebni pozemek a budou obsahovat
dalsi vhodné regulativy, napt. stavebni ¢ary pevné a neprekrocitelné, podrobnéjsi vyskovou
regulaci, feSeni ulicnich prostorud a verejnych prostranstvi, oploceni apod.

D. PoZadavky na ochranu a rozvoj hodnot tzemi

Hodnoty uzemi specifikuji tzemné analytické podklady, eventuelné doplnujici prizkumy a
rozbory. Za nejdulezitéjsi hodnotu je tfeba povazovat méritko stavajici priméstské a
venkovské zastavby, které bude regulacni plan respektovat a s ohledem na né navrhne
(doplni) pfislusné prvky prostorové regulace.

Respektovani hodnot a charakteru Uzemi bude zajiSténo pfiméfenou vyskou, hustotou a
charakterem zastavby.

E. Pozadavky na feSeni vefejné infrastruktury

Dopravni infrastruktura

Redeni mistnich komunikaci bude respektovat velikost ¢lenéni tizemi podle charakteru a
navaznosti na stavajici strukturu obce. Vnitfni komunikace mohou byt navrzeny v rezimu
obytné zény. V Uzemi se nepocitd s navrhem kapacitnich parkovacich mist, je mozné
navrhnout parkovani v obytnych ulicich. Regulac¢ni plan bude obsahovat podrobnost vjezd(
na pozemky a parkovacich mist na komunikacich. Parkovani a odstavovani vozidel pro
obyvatele, navstévniky obytnych soubor(, zaméstnance a navstévniky pripadnych
doplnujicich zafizeni lokalni obéanské vybavenosti bude feseno v rdmci vlastnich pozemkd,
parkovani pro navstévniky muize byt feSeno v prostoru mistnich komunikaci.

Technicka infrastruktura

Koncepce technické infrastruktury bude respektovat platny Uzemni plan. Zasobovani Uzemi
bude provedeno napojenim na stavajici trasy technické infrastruktury (voda, kanalizace,
plyn, elektrorozvody, telekomunikace a datové sité). Regula¢ni plan navrhne podle aktualni
situace a po projednani se spravci siti napojovaci mista, trasy a dimenze vedeni véetné jejich
prostorové a ¢asové koordinace, pripadné téz souvisejici nebo podminujici investice.

Obcanské vybaveni
V feSeném Uzemi je mozZné umistit zafizeni ob¢anského vybaveni.

Verejna prostranstvi

Plochy verejnych prostranstvi a sidelni zelené budou navrzeny a dimenzovany v rozsahu
pozadavk( vyhlasky 501/2006 Sb., §7 a §22.

Soucasti reseni verejnych prostranstvi bude ndvrh na umisténi hnizda pro separovany sbér
komunalniho odpadu.

F. PoZadavky na vefejné prospésné stavby a na verejné prospésna opatreni
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Regulacni plan podle potieby vymezi nezbytné nutné plochy a koridory pro verejné
prospésné stavby a verejné prospésna opatieni s moznosti vyvlastnéni ve smyslu §170
zakona ¢. 183/2006 Sb. (stavebni zakon).

G. PoZadavky na asanace

Vzhledem k dosavadnimu vyuZiti Uzemi pro zemédélské ucely se nepfedpoklada, Ze v
uzemi bude tfeba provadét asanacni upravy.

H. Dalsi pozadavky vyplyvajici z uzemné analytickych podkladi a ze zvlastnich pravnich
predpist

Uzemné analytické podklady (UAP) pro dané Gzemi jsou zpracovany v ramci spravniho
obvodu ORP Ri¢any a budou zpracovateli regulaéniho planu poskytnuty. Ze zpracovanych
UAP vyplyvaji pro fesené Uzemi pouze limity ochrannych pasem nékterych druhd technické
infrastruktury, zejména elektrickych vedeni, se kterymi musi byt feSeni koordinovano,
popfripadé musi dojit k jejich prelozkam.

Zjisténou hodnotou reseného Uzemi je kvalitni zemédélska pida dvou nejvyssich bonit.
Zabor ploch pro obytnou zastavbu byl v rdmci Gzemniho planu odsouhlasen ptislusnym
dotéenym organem ochrany ZPF.

Neni znamo, ze by vyplyvaly dalsi poZzadavky ze zvlastnich pravnich predpist. Rovnéz se
nepredpoklada vyskyt prirodnich jeva, které by kladly dalsi technické poZzadavky.

I. Vycet druh( tzemnich rozhodnuti, které regulacni plan nahradi

Regulacni plan nebude povinné nahrazovat Zzadné druhy Uzemnich rozhodnuti; mize
nahradit zejména rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemka.

J. Pripadny poZadavek na posuzovani vilivii zaméru obsaZeného v regulacnim planu na
Zivotni prostfedi podle zviastniho pravniho predpisu, vcéetné pfipadného pozZadavku na
posouzeni viivii zaméru na evropsky vyznamnou lokalitu nebo ptaci oblast

V ramci Gzemi feSeného RP nebudou umistovany ani nebudou pripustné zaméry vyzadujici
posouzeni vlivd na Zivotni prostfedi dle ptilohy ¢. 1 zdkona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani
vlivll na Zivotni prostiedi.

Mozny vliv na evropsky vyznamnou lokalitu nebo ptaci oblast se nepredpoklada.

Z toho dlvodu neni tifeba zdmér posuzovat z hlediska vlivli na Zivotni prostredi a vlivl na
evropsky vyznamnou lokalitu nebo ptaci oblast.

K. Pripadné poZadavky na planovaci smlouvu a dohodu o parcelaci

K Zadosti o vydani regulacniho planu Zadatel predloZi navrh planovaci smlouvy ve smyslu §66
odst. 3 g) zakona €. 183/2006 Sb. (stavebni zakon). Obsah navrhu planovaci smlouvy bude
odpovidat priloze ¢. 13 vyhl. ¢. 500/2006 Sb.

Zadatel o vydani regulaéniho planu méiZze v ramci fe$eného Gzemi uzavfit dohodu o parcelaci
s vlastniky dotéenych pozemkU. Obec jako budouci vlastnik pozemkd dopravni a technické
infrastruktury a verejnych prostranstvi se k této dohodé pripoji po uzavreni planovaci
smlouvy nebo v ramci planovaci smlouvy.

L. PoZzadavky na usporadani obsahu navrhu regulaéniho planu a obsahu jeho oddvodnéni s
ohledem na charakter tzemi a problémy k feSeni véetné méfitek vykresu a poctu vyhotoveni

Obsah regulaéniho planu bude odpovidat pfiloze ¢. 11 k vyhlasce 500/2006 Sb.
Regulacni plan bude zpracovan v méritku pro hlavni vykres 1:1 000, ve ¢tyrech vyhotovenich.
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An. STANOVENi PORADIi ZMEN V UZEMI (ETAPIZACE)

Stanoveni poradi zmén vuzemi je ddno poZadavkem na dobu realizace zastavby
v jednotlivych zastavitelnych plochach pouze v navaznosti na plochy jiz zastavéné tak, aby
mezi zastavénymi c¢astmi Uzemi nevznikaly nezastavéné proluky. Ztoho dlvodu je
stanovena podminénost realizace zastavby v urcitych naslednych plochach na dosazeném
stavu zastavénosti nebo pfipravy v plochach, které by mély dané plose predchazet (plochy
pfedchozi). Timto dosazenym stavem zastavénosti v predchozi plose se rozumi
pravomocna uzemni rozhodnuti na technickou a dopravni infrastrukturu a na umisténi
hlavnich staveb, pokryvajici min. 80% plochy. Teprve po dosazeni tohoto stavu
zastavénosti, resp. pfipravy v plose predchozi je moiné umistovat jakékoli stavby,
souvisejici s hlavnim vyuZitim plochy néasledné.

plocha ndsledna: (jeji vyuZiti je podminéno zastavénosti) plochy prfedchozi:

O 722 e 76,77
® 723 zZ7
@ 7263 e e e Z9
O 726Dh s Z9

Vyuziti plochy Z13 je podminéno predchozim vybudovanim komunikace WD3.

V pripadé budouciho narlstu intenzit dopravy a zjisténi kapacitni nedostatecnosti okruzni
kfizovatky OK-Je8 (soucdst mimourovriové kfizovatky Exit 8 — vjezd do komercéni zény
Cestlice — jih) bude tfeba zvysit kapacitu této kfizovatky jeji prestavbou. Dle zpracované
dopravni studie se kapacitni limit soucasné podoby ktizovatky nachazi na hodnoté 8300
voz./den v jednom sméru.

Ao. VYMEZENi ARCHITEKTONICKY NEBO URBANISTICKY VYZNAMNYCH STAVEB,
PRO KTERE MUZE VYPRACOVAVAT ARCHITEKTONICKOU CAST PROJEKTOVE
DOKUMENTACE JEN AUTORIZOVANY ARCHITEKT

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