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Zména &. 2 uzemniho plénu Cestlic

Zastupitelstvo obce Cestlice, ptislusné podle § 6 odst. 5 pism. ¢) zakona &. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim faddu ve znéni pozdéjsich piedpist (stavebni zakon), za pouziti § 43 odst. 4
stavebniho zakona; § 171 a nasledujicich zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni ¥ad; § 13 a prilohy ¢. 7
vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci a
zpusobu evidence tzemné planovaci Cinnosti, ve spojeni s ustanovenim § 55 odst. 2 stavebniho
zakona

vydava

opati‘enim obecné povahy ¢. 1/2018

Zménu &. 2 izemniho planu Cestlic.

vydaného jako opatieni obecné povahy dne 23.6.2010 usnesenim zastupitelstva obce Cestlice ¢.
45/2010/6. Uzemni plan nabyl G¢innosti dne 8.7.2010. Zména &. 1 byla vydana zastupitelstvem obce
Cestlice dne 27.9.2016 usnesenim &. 25/2016/2 a nabyla G&innosti dne 22.10.2016. Cast zmény &. 1
byla zruSena rozsudkem Krajského soudu v Praze €. sp. 50 A 2/2017 - 147 ze dne 27.4.2017.
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Seznam zkratek:

BPEJ
CcO
cov
EIA
EVL
CHLU
MPZ
NKP
NPU
oP
ORP
PO
PUPFL
PUR
RP
SEA
Sz

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

Bonitované pudné ekologické jednotky

Civilni obrana

Cistirna odpadnich vod

Vyhodnoceni vlivd 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

Pozemky uréené k pInéni funkce lesa

Politika uzemniho rozvoje

Regulacni plan

Vyhodnoceni vlivli koncepce na zivotni prostfedi podle zakona 100/2001 Sb.
Zakon €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni
pozdéjSich predpist = 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 padni fond

Zasady uzemniho rozvoje
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12

13

14
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Sdéleni, jak bylo stanovisko podle §50 odst. 5 SZ zohlednéno, s uvedenim
zavaznych duvodu, pokud nékteré pozadavky nebo podminky zohlednény

Vyhodnoceni ucelného vyuziti zastavéného Uzemi a vyhodnoceni potfeby
vymezeni zastavitelnych ploch ...,

Vyhodnoceni koordinace vyuzivani uzemi z hlediska S$irSich uzemnich

Vyhodnoceni splnéni pozadavk(l zadani ..............ccoovviiiiiiiiii e,

Vyclet zalezitosti nadmistniho vyznamu, které nejsou fedeny v zasadach
uzemniho rozvoje (§43 odst. 1 SZ), s odlivodnénim potfeby jejich vymezeni

Vyhodnoceni predpokladanych dusledkd navrhovaného feSeni na
zemédélsky pudni fond a pozemky uréené k pInéni funkce lesa....................

Prokazani existence jinych vefejnych zajml prevazujicich nad vefejnym
zajmem Na OChranuU ZPF ...

ZMENA UZEMNIHO PLANU - GRAFICKA CAST

B1. Vykres zakladniho ¢lenéni uzemi

B2. Hlavni vykres

ODUVODNENI — GRAFICKA CAST

D1. Koordinacni vykres
D3. Vyhodnoceni zabori ZPF

Ostatni vykresy nejsou zménou €. 2 Uzemniho planu dotéeny.
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ZMENA UP - TEXTOVA CAST

1 ZMENY TEXTOVE CASTI VYROKU OPATRENI OBECNE POVAHY

Uzemni plan Cestlic (pravni stav po zméné ¢&. 1 a po zruseni ¢éasti této zmény) se
meéni takto:

@
Str. 4, kap. ,Aa. Vymezeni zastavéného uzemi“ se vprvni vété text za slovem

,aktualizovano® vypousti a nahrazuje textem tohoto znéni: ,zménou &. 2 UP ve stavu ke dni
30. 6. 2017¢.

2
Str. 4, kap. ,Ab2. Ochrana a rozvoj hodnot’, 2. odstavec, 2. véta se za slova ,MUK Prthonice*
vklada text: ,(Exit 6) a MUK Cestlice — Dobfejovice (Exit 8)“.

3
Str. 5, kap. ,Ac2. Vymezeni zastavitelnych ploch® v tabulce v fadku Z12 se pred stfednikem
vypoustéji slova ,, — severni ¢ast”.

4
Str. 8 a 9, kap. ,Ad4. ObcCanské vybaveni®, se pfed posledni vétu kapitoly zacinajici slovy
~Plochy obCanského vybaveni ...“ vklada novy text nasledujiciho znéni:

»Zmeénou €. 2 Uzemniho planu se prevadi plocha uzemni rezervy R3 (pro vyuZiti v typu OK)
do navrhové zastavitelné plochy oznacené jako Z12c s vyuzitim v typu ploch OK/X. Vyuziti
plochy Z12c je dale zavazné podminéno pravomocné vydanym Uzemnim rozhodnutim na
vyuziti uzemi v€etné umisténi staveb na minimalné 80% ze souctu ploch Z12a a Z12b.

Vyuziti plochy Z12c je dale podminéno realizaci prvku USES, tj. lokalniho biokoridoru
s oznatenim WU4 v useku mezi plochami Z12a a Z12c a realizaci sadovych uprav
v souvisejicich plochach typu ZO/X.*

©)

Str. 11, kap. ,Aeb5. Ochrana pfed povodnémi“, v poslednim odstavci, prvni vété se za slova ,v
ramci‘ vklada text: ,celkové technické koncepce odvodnéni této ¢asti uzemi obci Cestlice a
Prdhonice (s vyuzitim studie IKP — Retence povrchovych vod Michovky, aktualizace 2013) i
v ramci“. Posledni véta zacinajici slovem ,Jihovychodni“ se vypousti.

(6)
Str. 15, kap. ,,Af. Stanoveni podminek pro vyuziti ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti“ pro
plochy typu OK/X se v tuéném nadpisu tohoto typu ploch za oznaceni ,,Z12b* vklada: ,a Z12c".
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Zména &. 2 tizemniho plénu Cestlic, navrh pro spoleéné jednani

(7

Str. 22, kap. ,Af. ,Stanoveni podminek pro vyuziti ploch s rozdilnym zplisobem vyuZiti“ pro
plochy typu ZO/X se v tuéném nadpisu tohoto typu ploch pfed koncem zavorky za oznaceni
,Z12b" vklada: ,a Z12c*.

(8)

Str. 27, kap. ,Aj. Vymezeni ploch a koridord Uzemnich rezerv a stanoveni mozného
budouciho vyuziti, v€etné podminek pro jeho provéfeni‘, se v tabulce vypousti posledni
fadek s ozna¢enim ,R3".

9)

Str. 32, kap. ,An. Stanoveni pofadi zmén v Uzemi (etapizace)“ se za posledni odrazku
,Z26b .... Z9“ vklada nova posledni odrazka ve znéni: ,Z12c .... soulet ploch Z12a a
Z12b".

(10)

Str. 32, kap. ,An. Stanoveni pofadi zmén v Uzemi (etapizace)” se za vétu ,Vyuziti plochy Z13
je podminéno pfedchozim vybudovanim komunikace WD3* vklada novy text ve znéni:

,Vyuziti plochy Z12c je podminéno realizaci prvku USES, tj. lokalniho biokoridoru
s oznaCenim WU4 v useku mezi plochami Z12a a Z12c a realizaci sadovych uprav
Vv souvisejicich plochach typu ZO/X.

Vyuziti plochy Z12c je podminéno dostate¢nou kapacitou COV Prahonice. V pfipadé, ze
by se nepodafilo zajistit dostate¢nou kapacitu v této COV pro zaméry v plose Z12c, musi
byt likvidace splaskovych vod zajisténa jinym zplsobem vyhovujicim platnym pravnim
predpistm.

Likvidace srazkovych vod zplochy Z12c musi byt feSena v koordinaci s navrzenym

feSenim sousednich ploch a dale s aktualizovanou studii ,Retence povrchovych vod
Michovky“ od spole¢nosti IKP Consulting Engineers, s.r.o. z roku 2013.

Vyuziti plochy Z12c je podminéno vybudovanim protihlukovych opatfeni (PHC /“clona®/
Ri¢anska, PHS /“sténa“/ Michovka navazujici na zemni val. Soucasti PHS Michovka je jeji
oboustranné ozelenéni popinavymi rostlinami riznych vhodnych druh(.”

2 UDAJE O POCTU LISTU ZMENY UZEMNIHO PLANU A POCTU VYKRESU
GRAFICKE CASTI

Textova €ast zmény €. 2 uzemniho planu obsahuje 22 stran (tj. 22 lista).

Graficka ¢ast zmény €. 2 uzemniho planu obsahuje 2 zménové vykresy, a to:
B1l.  Vykres zakladniho Clenéni uzemi

B2.  Hlavni vykres

Textova ¢ast odlvodnéni zmény €. 2 uzemniho planu obsahuje 55 stran (tj. 55 listd) - bez
pFilohy.
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Zména &. 2 tizemniho plénu Cestlic, navrh pro spoleéné jednani

Pfilohou textové Casti oduvodnéni je srovnavaci text pivodniho a nového znéni vyroku,
ktery obsahuje 30 stran (tj. 30 listd).

Graficka ¢ast oddvodnéni zmény &. 2 uzemniho planu obsahuje 2 zménové vykresy, a to:
D1. Koordinacni vykres
D3.  Vyhodnoceni zaborl ZPF
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ODUVODNENI ZMENY UZEMNIHO PLANU

3 SROVNAVACI TEXT MENENEHO VYROKU OPATRENi OBECNE POVAHY

viz Priloha

4 NALEZITOSTI VYPLYVAJIiCi ZE SPRAVNIHO RADU

4.1 uplatnéné namitky, rozhodnuti o namitkach vcetné odavodnéni tohoto
rozhodnuti

bude dopInéno po vefejném projednani

4.2 uplatnéné pripominky a jejich vyhodnoceni

bude dopInéno po spole¢ném jednani a po vefejném projednani

4.3 uprava dokumentace na zakladé uplatnénych namitek a pfipominek

bude doplnéno po spoleCném jednani a po vefejném projednani

5 VYSLEDEK PREZKOUMANi ZMENY UZEMNIHO PLANU ZHLEDISKA
SOULADU

5.1 s politikou Uzemniho rozvoje a uzemné planovaci dokumentaci vydanou
krajem

Politika izemniho rozvoje CR:

Zména &. 2 tzemniho planu Cestlic je v souladu s Politikou Gzemniho rozvoje (PUR) CR
2008 (schvalena Vladou CR 20. 7. 2009). Aktualizace &. 1 PUR byla schvélena Vladou CR
dne 15. 4. 2015 usnesenim &. 276. Re$ené Gzemi je dle PUR zafazeno do rozvojové
oblasti Praha (OB1), charakterizované mimo jiné silnou koncentraci obyvatelstva.
Re$eného Gzemi zmény UP (Uzemi obce Cestlice) se netykaji zadné specifické ukoly,
vyplyvajici pro danou rozvojovou oblast.

Z hlediska republikovych priorit (kap. 2.2 PUR CR v aktualizovaném pravnim stavu) se
feSeného uzemi tyka nasledujici:

(16a) Pri uzemné planovaci Cinnosti vychazet z principu integrovaného rozvoje uzemi,
zejména mést a regiond, které predstavuje objektivni a komplexni posuzovani a nasledné
koordinovani prostorovych, odvétvovych a ¢asovych hledisek.
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Zména UP feSi a upfesfiuje podminky funkéni, prostorové a &asové koordinace zmén
v Uzemi zejména pozadavky na podminénost vyuziti ploch jinymi investicemi, prostorovou
posloupnost zastavby ve sméru od jiz zastavénych ploch.

(20) Rozvojové zameéry, které mohou vyznamné ovlivnit charakter krajiny, umistovat do co
nejméné konfliktnich lokalit a nasledné podporovat potfebna kompenzacni opatreni. ...
Komercni zény obecné vyznamné ovliviiuji charakter krajiny. Jejich umisténi do sousedstvi
vyznamnych dopravnich staveb (dalnice D1), mezi mimouroviiové kfizovatky a s pouzitim
protihlukovych a optickych clon Ize povaZzovat za nejméné konfliktni lokalitu. Zmé&na UP
dale toto vyuZziti podmifuje kompenzacnimi opatfenimi, zaméfenymi zejména na feSeni
souCasnych pravidelnych povodhovych stavi a na vybudovani ¢asti uzemniho systému
ekologické stability.

(25) Vytvarfet podminky pro preventivni ochranu tzemi a obyvatelstva pred potencialnimi
riziky a prirodnimi katastrofami v tzemi (zaplavy, sesuvy pudy, eroze, sucho atd.) s cilem
minimalizovat rozsah pfipadnych $kod. ... V zastavénych uzemich a zastavitelnych
plochach vytvafet podminky pro zadrZovani, vsakovani i vyuZivani deStovych vod jako
zdroje vody a s cilem zmirriovani ucinkd povodni.

Zména UP vytvafi technické a ekonomické podminky pro realizaci opatfeni ke snizeni
rizika a nigivych uginkd lokalnich povodni vznikajicich v povodi Cerného potoka. Podrobnéji
je tento pozitivni vliv popsan v kapitole 15 pod bodem €. 1).

(28) Pro zajistovani kvality Zivota obyvatel zohledriovat naroky dalSiho vyvoje uzemi,
poZadovat jeho reSeni ve vSech potfebnych dlouhodobych souvislostech, véetné naroki na
verejnou infrastrukturu. Navrh na ochranu kvalitnich méstskych prostorti a verejné
infrastruktury je nutné resit ve spolupraci verejného i soukromého sektoru s verejnosti.
Zména UP je zaméfena predevsim na vytvareni podminek pro rozvoj vefejné infrastruktury
(dopravni a technicka infrastruktura, vefejna prostranstvi, obCanské vybaveni) a na
stanoveni podminek spoluprace mezi soukromym a vefejnym sektorem (za ucasti
vefejnosti) pfi budovani a zkvalitfiovani vefejné infrastruktury v ramci jiz platnych a
budoucich planovacich smluv. Zmé&na UP napf. v &asti etapizace stanovuje zavazné
podminky vybudovani urlitych ¢&asti vefejné infrastruktury pro realizaci zastavby
v zastavitelnych plochach.

Zasady Uzemniho rozvoje Stredodeského kraje:

PFimo nadfazenou Uzemné& planovaci dokumentaci je pro Uzemni plan Cestlic
dokumentace Zasady UGzemniho rozvoje (ZUR) Stfedodeského kraje. O vydani této
dokumentace rozhodlo Zastupitelstvo kraje dne 19. prosince 2011. Vydani bylo oznameno
vefejnou vyhlagkou ze dne 4. 1. 2012. ZUR Stfedogeského kraje v soudasné dobé plati
v pravnim stavu po vydani jejich 1. aktualizace. Pfedmétem 1. Akt ZUR SK je FeSeni
dalnice D3 (Praha — Ceské Budé&jovice) a souvisejicich staveb na Uzemi Stfedoeského
kraje. 1. Akt ZUR SK byla pofizovana na navrh opravnéného investora - Reditelstvi silnic a
dalnic CR - v souladu s § 42 odst. 6 stavebniho zakona. O vydani 1. Akt ZUR SK rozhodlo
Zastupitelstvo StfedoCeského kraje usnesenim &. 007-18/2015/ZK ze dne 27. 7. 2015.

Na Gzemi obce Cestlice se nenachazeji navrhové plochy a koridory nadmistniho vyznamu,
vymezené v ZUR Stfedodeského kraje. Uzemim prochazi pouze stabilizované trasy
dopravni a technické infrastruktury, a sice:
e dalnice D1 v€etné ochranného pasma
e vrchni vedeni velmi vysokého napéti (pfi severovychodni hranici uzemi obce)
vCetné ochranného pasma
e VTL rozvody plynu v€etné regulacni stanice a bezpecnostniho pasma
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e radioreléovy paprsek
e ochranné pasmo letisté

VSechny tyto stabilizované trasy a jevy jsou zobrazeny v koordinacnim vykresu. Kromé
podminek vyuziti uzemi v ochranném pasmu dalnice D1 (podminky vyuZiti ploch typu OK a
ZO) ostatni trasy a jevy nemaiji zadny vliv na predméty feSeni zmény &. 1 UP Cestlic.

Priority uzemniho planovani kraje vychazeji z celorepublikovych priorit, stanovenych v PUR
CR. Z uzemné specifikovanych priorit se zadna konkrétné nedotyka uzemi obce Cestlice.
Pro rozvojové oblasti plati zejména nasledujici priorita:

(07) Vytvaret podminky pro stabilizaci a vyvaZzeny rozvoj hospodarskych ¢innosti na tuzemi
kraje zvlasté ve vymezenych rozvojovych oblastech a vymezenych rozvojovych osach.
Pritom se soustfedit zejména na:

g) rozvijeni systémi dopravni obsluhy a technické vybavenosti, soustav zasobovani
energiemi a vodou a na vyuZiti surovinovych zdroji pro vystavbu, s cilem zabezpedit
podminky pro hospodarsky rozvoj vybranych tzemi kraje a pro stabilizaci hospodafiskych
Cinnosti v ostatnim tuzemi kraje.

Zména UP vyuZivd a rozviji systémy dopravni a technické infrastruktury a sméfuje
k realizovatelnosti naplnéni jiz dfive stanovenych koncepci. Res$i zejména problémy
likvidace a vyuZiti deStovych vod, posilovani nedostateCnych kapacit v zasobovani pitnou
vodou a Cisténi splaskovych vod. Rozvoj systému dopravni a technické infrastruktury nefesi
jiz v roviné koncep¢ni, nebot zakladni koncepce jiz byly dosud platnou Uuzemné planovaci
dokumentaci stanoveny, ale zprostfedkované v roviné realizacni, nebot’ vyuZitelnost uzemi
celé komeréni zény Cestlice — jih dava ekonomické predpoklady pro naplnéni
dlouhodobych koncepénich cilt a potteb.

(09) Podporovat zlepSeni vazeb ¢asti tuzemi kraje s tzemim sousednich kraji ... a hl. m.
Prahy s cilem optimalizovat dostupnost obsluznych funkci i pfes hranice kraje.

Je evidentni, Ze rozvoj obsluznych funkci na Uzemi obce Cestlice souvisi s vazbou k hl.
méstu Praze a pomoci dalnice D1 slouzi téZ pro velkou &ast jihovychodniho sektoru
StfedoCeského kraje. Vyuziti stavajici dopravni infrastruktury (dalnice D1, kfizovatky Exit 6
a Exit 8) je v souladu s optimalizaci dostupnosti obsluznych funkci.

52 scili a ukoly uzemniho planovani, zejména s pozadavky na ochranu
architektonickych a urbanistickych hodnot v uzemi a pozadavky na ochranu
nezastavéného uzemi

Uzemni planovani je &innosti kontinualni a Uzemné& planovaci dokumentace neni
dokumentaci neménnou. Tato druha zména uzemmho planu méni a aktualizuje uzemni
plan Cestlic vydany v roce 2010 a zmé&nény zménou &. 1 v roce 2016. Aktualizuje rovnéz
vymezeni zastavéného Uzemi k 30. 6. 2017. Vzhledem k dosazenému zastavéni a stavu
pfipravy v dosud nezastavénych plochach typu OK (ob&anské vybaveni — komercni
zafizeni plodné rozsahla) méni posledni plochu uzemni rezervy pro tento typ vyuziti (R3)
na plochu zastavitelnou, pfiCemz jeji realizovatelnost podmifiuje nejen vysokym procentem
zastavéni predchozich ploch stejného typu, ale téz zachovanim biologické prostupnosti
v dotéené krajiné, konkrétné zaloZzenim biokoridoru mezi plochami Z12a a Z12c. VyuZiti
dosavadni plochy uzemni rezervy na plochu zastavitelnou je urbanisticky a dopravné
logické vzhledem k tomu, Ze se jedna o plochu mezi dalnici D1, obsluznou komunikaci (v
soucanosti ve vystavbé) k zastavbé na plochach Z12a a Z12b (tato zastavba ma jiz vydané
a pravomocné Uuzemni rozhodnuti a stavebni povoleni) a mimourovriovou kfizovatkou Exit
8, pomoci které je napojena celd komeréni zéna Cestlice — jih. Podminénosti pfedchozi
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zastavby na plochach Z12a a Z12b v urovni pravomocnych uzemnich rozhodnuti pro vyuZiti
plochy Z12c je mimo jiné naplnén pozadavek na ochranu nezastavéného Uzemi. Realizace
celé zény Cestlice — jih je dale odivodnéna potiebou efektivni vystavby a efektivniho
provozu souvisejici dopravni a technické infrastruktury a potfebou kontinualniho rozvoje
celé urbanisticky a infrastrukturné ucelené lokality. Rovnéz technicka infrastruktura pro
napojeni ploch Z12a a Z12b je jiz realizovana (pfedpoklad kolaudace v 09/2017) a kromé
ploch Z12a a Z12b umozfiuje logicky a bezprostfedné i napojeni plochy Z12c. Naklady na
pofizeni infrastruktury dosahly vice nez 200 mil. K& Byla rovnéz zkapacitnéna COV
s kapacitou i pro rozvoj plochy Z12c a posilen vodovod. Investor tak konal v dobré vire,
protoZe toto uzemi (Z12a, Z12b) je k zastavbé uréeno jiz od roku 1994 a plocha uzemni
rezervy R3 byla rovnéz vletech 1994 - 2010 urCena pro zastavbu s logickym
predpokladem, Ze po naplinéni ploch pfedchozich bude jako soucast urbanisticky ucelené
zony znovu vracena do ploch zastavitelnych a vyuzita pro sledovany ucel. Hlavni rozdil
oproti procesu zmény &. 1 je v této zméné &. 2 UP Cestlic v tom, Ze v aktualnim stavu je
vystavba infrastruktury (technické, dopravni, v€etné protihlukovych opatfeni) témér pred
dokon&enim. Pfitom z uzemnich podminek a napojovacich bodl infrastruktury vyplyva, ze
vlastni vystavbu arealll komeréni zény je sice mozné Uzemné etapizovat (ve sméru od
Exitu 6), coz se i takto bude dit, av8ak potfebnou infrastrukturu (vzhledem k nutnosti
vybudovani komunikaéniho propojeni k Exitu 8 pro obsluhu jakékoli - i malé ¢asti komercni
zbny) je nutné vybudovat v celém rozsahu pivodné vymezené komeréni zény Cestlice —
jih. Neni tedy mozné vystavbu infrastruktury etapizovat podle etapizace vlastni komeréni
zastavby. V pfipadé nevyuziti plochy Z12c by nova infrastruktura, vybudovana na jejim
obvodu, byla velmi neefektivné vlozenou investici do uzemi.

Z dosazeného stavu Uzemniho rozvoje v oblasti Prahonic — Cestlic s napojenim komeréni
zastavby podél dalnice D1 na Exity 6 a 8 jasné vyplyva, ze bez dokon€eni komeréni zény
Cestlice — jih plochou Z12¢ neni mozné dosahnout souladu s cili izemniho planovani (§ 18
odst. 2 stavebniho zakona), kde je poZadovano ,ucelné vyuziti a prostorové uspofadani
uzemi“ a rovnéz ,dosazeni obecné prospésného souladu vefejnych a soukromych zajmu
na rozvoji Uzemi“. Navrhovana zména UP je rovnéZ zcela v souladu s odst. 4 uvedeného
paragrafu, ktery poZaduje zastavitelné plochy vymezovat s ohledem na potencial rozvoje
Uzemi, ktery je v rdmci rozvojové oblasti OB1 Praha i v ramci celé CR jeden z nejvysSich.
Je tedy naprosto jisté, Ze tato zastavitelna plocha bude v brzké budoucnosti vyuZita.
Zastavéné uzemi obce Cestlice je rovnéz vyuzito maximalnim zptsobem.

Navrhovana zména naplfiuje téz ukoly uzemniho planovani dle § 19 odst. 1 pism. j)
stavebniho zakona, spodivajici ve ,vytvafeni podminek v Uzemi pro hospodarné
vynakladani prostfedkd z vefejnych prostfedkd na zmény v uzemi®. Kfizovatka Exit 8 na
dalnici D1 byla uvedena do provozu v roce 2011. Jeji ucel i kapacita byly vytvafreny mimo
jiné s cilem dopravni obsluhy celé komeréni zény Cestlice — jih, tj. véetn& plochy Z12c.
Pokud by se v budoucnu ukazalo, Ze jeji kapacita je nedostate¢na, je ji mozné technickymi
prostfedky navysSit. Naopak nevyuZiti jeji kapacity, vybudované z Casti z vefejnych
prostfedkd, by zpusobilo nehospodarné vyuziti téchto prostfedku.

5.3 s pozadavky stavebniho zakona a jeho provadécich pravnich predpisu

vvvvvv

7.6.2017  rozhodnuti zastupitelstva obce Cestlice o pofizeni zmény &. 2 UP Cestlic a 0
jejim obsahu na zakladé uplatnéni § 55 odst. 3 stavebniho zakona;

dal$i data budou postupné doplnovana
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Zména &. 2 uzemniho planu Cestlic, pokud jde o obsah a formu dokumentace i postup
jejiho pofizovani, je v souladu s poZadavky zakona &. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani
a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjsich predpisl, a jeho provadécich pfedpisu - vyhlasky €.
500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, Uzemné planovaci dokumentaci a
zpusobu evidence Uzemné planovaci ¢innosti a vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuzivani uzemi.

Uzemné& planovaci dokumentace je vybranou é&innosti ve vystavbé a je zpracovana
opravnénou osobou.

5.4 s pozadavky zvlastnich pravnich predpisi a se stanovisky dotéenych organt
podle zvlastnich pravnich predpist, popfipadé s vysledkem Feseni rozport

5.4.1 Soulad se zvlastnimi pravnimi pfedpisy

Plocha Z12c (uzemni rezerva prevadéna do zastavitelné plochy pro typ vyuziti OK —
obCanské vybaveni — komer¢ni zafizeni ploSné rozsahla) zasahuje do ochranného pasma
dalnice D1. Jeji vyuziti bude obdobné jako v pfipadé souvisejicich ploch Z12a a Z12b.
V urovni fizeni o umistovani staveb je tfeba respektovat pozadavky silnicniho spravniho
organu jako spravce tohoto ochranného pasma, tedy RSD CR.

5.4.2 Stanoviska dotéenych organu uplatnéna ve fazi spoleéného jednani

5.4.2.1 Uplatnéna stanoviska souhlasna nebo nevyzadujici upravu dokumentace

bude doplnéno po spoleéném jednani

5.4.2.2 Uplatnéna stanoviska vyzadujici dohodu ¢i upravu dokumentace

bude dopInéno po spole¢ném jednani

5.4.3 Stanoviska dotéenych organl uplatnéna ve fazi vefejného projednani

5.4.3.1 Uplatnéna stanoviska souhlasna nebo nevyzadujici Upravu dokumentace
bude doplnéno po vefejném projednani
5.4.3.2 Uplatnéna stanoviska vyzadujici dohodu ¢&i upravu dokumentace

bude dopInéno po vefejném projednani

5.4.4 Stanoviska dotéenych organl uplatnéna k navrhu rozhodnuti o namitkach a
k navrhu vyhodnoceni pfipominek
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5.4.4.1 Uplatnéna stanoviska souhlasna nebo nevyZadujici upravu dokumentace

bude doplnéno po obdrzZeni pfislusnych stanovisek

5.4.4.2 Uplatnéna stanoviska vyZadujici dohodu ¢&i upravu dokumentace

bude doplnéno po obdrzZeni pfislusnych stanovisek

6 ZPRAVA O VYHODNOCENi VLIVU NA UDRZITELNY ROzVOJ UZEMi
OBSAHUJICIi ZAKLADNi INFORMACE O VYSLEDCICH TOHOTO
VYHODNOCENi VCETNE VYSLEDKU VYHODNOCENI VLIVU NA ZIVOTNI
PROSTREDI

Na zakladé pozadavku Krajského Ufadu StfedoCeského kraje, Odboru zivotniho prostiedi a
zemeédélstvi, uplatnéného ve stanovisku k navrhu zadani zmény €. 1 uzemniho planu ze
dne 20. 12. 2013 pod &.j. 178417/2013/KUSK, bylo pfisludnou autorizovanou osobou
zpracovano vyhodnoceni vlivi navrhu zmény &. 1 Gzemniho planu Cestlice na Zivotni
prostiedi. Zména ¢&. 2 fesi lokalitu, ktera byla soucasti zmény €. 1 a dlvodem pro potiebu
vyhodnoceni vlivi na zivotni prostfedi. Toto vyhodnoceni bylo proto aktualizovano v roce
2017 a je soucasti samostatné dokumentace — Vyhodnoceni vlivi zmény &. 2 uzemniho
planu Cestlic na udrzitelny rozvoj Gzemi. Dokumentace se ve smyslu pfislusnych
ustanoveni stavebniho zékona projednava soub&zné s navrhem zmény ¢. 2.

Tato kapitola bude doplnéna o zavéry dokumentace vyhodnoceni vlivi zmény ¢. 2
uzemniho planu na udrzitelny rozvoj uzemi, vysledky projednani této dokumentace a na
zakladé stanoviska pfislusného ufadu k této dokumentaci. Doplnéni bude provedeno
vramci Upravy dokumentace zmény &. 2 Uzemniho planu Cestlic pro fazi vefejného
projednani.
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7 STANOVISKO KRAJSKEHO URADU PODLE §50 ODST. 5 SZ (STANOVISKO
SEA)

bude dopInéno po obdrzeni stanoviska

8 SDELENI, JAK BYLO STANOVISKO PODLE §50 ODST. 5 SZ ZOHLEDNENO,
S UVEDENIM ZAVAZNYCH DUVODU, POKUD NEKTERE POZADAVKY NEBO
PODMINKY ZOHLEDNENY NEBYLY

bude dopInéno po obdrzeni stanoviska

9 KOMPLEXNi ZDUVODNENi PRIJATEHO RESENi VCETNE VYBRANE
VARIANTY

Zména ¢&. 2 UP Cestlic, prevadsjici plochu tizemni rezervy R3 (pro ové&fované vyuZiti v typu
OK) do navrhové zastavitelné plochy s oznacenim Z12c¢ a vyuzitim v typu ploch OK/X, je
pofizovana na zakladé rozhodnuti zastupitelstva obce dle § 55 odst. 3 stavebniho zakona o
pofizeni a o obsahu zmény Uzemniho planu. Toto pfevedeni je zduvodnéno praktickym
vyCerpanim zastavitelnych ploch pro tento typ vyuziti, tj. realizovanym zastavénim
v plochach Z10, Z11 a Z30 a pokro€ilym stavem investiéni pfipravy v plochach Z12a a
Z12b. Hlavni potfebou rozvoje uzemi obce Cestlice v lokalité Cestlice — jih je zajisténi
moznosti kontinualni realizace zastavby (a souvisejicich investic véetné systému zelené) ve
sméru od severozapadu k jihovychodu podél dalnice D1, tj. v€etné nové navrhované
zastavitelné plochy Z12c, ktera je vymezovana na plo3e dosavadni Uzemni rezervy R3. Tim
bude zajisténa moznost uplného vyuZziti této lokality, ktera je jasné urbanisticky a dopravné
ohraniCena a ucelena, v€etné stanovenych a jiz v prvni etapé zastavby (pro celou zénu)
budovanych kapacit a dimenzi vefejné dopravni a technické infrastruktury.

Navrh zmény ¢&. 2 UP Cestlic neobsahuje variantni fe$eni. Pro vymezeni plochy s danym
zpUsobem vyuziti a dané velikosti neexistuje na Uzemi obce jina vhodnéjsi lokalita, a to ani
s ohledem na kvalitu ZPF, protoze vSude se nachazeji vyhradné pldy zafazené do I. a Il
tfidy ochrany. Navic pfedkladana zmé&na UP znamena z celkového rozsahu 19,07 ha
zemeédélské pludy pouze 5,5 % pudy v I. tfidé ochrany a 94,5 % v Il. tfidé ochrany. Dotéena
zemeédélska puda v l. tfidé ochrany je tedy ve vyrazné& minoritnim podilu, navic je jiz
zasazena a pretnuta primarni obsluznou komunikaci, ktera slouzi pro obsluhu ploch Z12a a
Z12b a ktera je jiz na zakladé platného stavebniho povoleni realizovana. Kontinuita
mozného obdélavani pud v I. tfidé ochrany je tedy jiz nyni pferuSena, jak je patrno
z vykresu D3. — Vykres zaborl pudniho fondu.

Podstatnym divodem pro vymezeni plochy Z12c jsou jiz vydana uzemni rozhodnuti na
vybudovani souvisejici dopravni infrastruktury a posileni technické infrastruktury véetné
uzavienych planovacich smluv mezi investorem a dotéenymi obcemi Cestlice a Priihonice
a zejména potfeba dalSich opatfeni, kterymi bude v souvislosti s navrhovanou zastavbou a
na zakladé expertnich posouzeni vyfeSena sou€asna nevyhovujici situace pravidelné se
opakujicich povodfovych stavli v povodi Cerného potoka. Tyto povodné vznikaji zejména
na plochach orné pidy mezi obcemi Dobfejovice a Pruhonice a projevuji se zaplavovanim
obytnych uzemi Prahonic, Cestlic a Ujezda (hl. m. Praha), v&etné arealu Dendrologické
zahrady. Zminéné planovaci smlouvy obsahuji zavazek investora realizovat rozsifeni COV
Prihonice na kapacity potfebné pro veskery budouci rozvoj obci Prihonice a Cestlice,
posileni vodovodu pfes Prlihonice, zajistujici dostate¢né tlakové poméry pro stavajici
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potfebu a budouci rozvoj obci, rozsifeni retencni nadrze destovych vod VH1 jako soucast
protipovodriovych opatfeni, protihlukova opatfeni vici hluku zejména z dalnice D1, zalozeni
lokalniho biokoridoru a systému ochranné zelené. Na uvedena rozvojova a ochranna
opatfeni byla jiz vydana Gzemni rozhodnuti v pravni moci: COV Prihonice — &,j.
15/0345/SUV, 24. 3. 2015; vodovod pies Prihonice — &.j. 15/0470/SUV, 25. 3. 2015;
protihlukova a protipovodfiova opatfeni — &.j. 1879/2015-MURI/OSU/00029, 30.4.2015; VH1
— 14/3697/SUV, 28. 11. 2014; pficemz v souasné dobé probihaji pfislusna stavebni a
vodopravni Fizeni. Bez navrhované zmény UP jsou tyto vefejné prospésné investiéni akce
(s pozitivnimi duUsledky v SirSim Gzemi) technicky a ekonomicky nerealizovatelné.
Urbanisticka koncepce celkového rozsahu komeréni zony Cestlice — jih s napojenim na obé&
dalniéni kfizovatky vznikla jiz v roce 1994 v ramci pavodniho UPSU Prihonice — Cestlice —
Zdiméfice. Zona byla ¢lenéna pouze na postupné etapy realizace zastavitelnych ploch.
Celkovy rozsah, tvar a zpusob napojeni komeréni zény je uzavieny a urbanisticky i
dopravné logicky.

10 VYHODNOCENI UCELNEHO VYUZITi ZASTAVENEHO UzZEMI
A VYHODNOCENI POTREBY VYMEZENI ZASTAVITELNYCH PLOCH

Zména &. 2 tzemniho planu Cestlic navrhuje k nové zastavitelnosti pouze jedinou plochu, a
to plochu Z12c, pfevadénou z uzemni rezervy R3. Navrhované vyuziti je v souladu
s ur€enim ucelu uzemni rezervy i v souladu se sousednimi zastavitelnymi plochami i
polohou lokality u dalnice D1 pro typ OK — ob¢anské vybaveni — komeréni zafizeni plodné
rozsahla. Nasledujici vyhodnoceni je provedeno s ohledem na dosavadni vyvoj tohoto
vyuziti na Uzemi obce Cestlice, miru tohoto vyuZiti a s ohledem na potencial dal$iho
rozvoje ve smyslu § 18 — Cile tzemniho planovani — odst. 4 stavebniho zakona. Pro tento
typ ploch nelze vyuZit jiné doporu¢ené metodiky (napf. URBANKA Institutu regionalnich
informaci Brno, 2010), které jsou uréeny pro vyhodnocovani ploch bydleni.

Tato zména uzemniho planu sméfuje k realnému a hospodarnému vyuziti zastavéného
uzemi. Vzhledem k dosazenému zastavéni a stavu pfipravy v dosud nezastavénych
plochach typu OK (ob¢anské vybaveni — komercni zafizeni ploSné rozsahla) méni posledni
plochu uzemni rezervy pro tento typ vyuziti (R3) na plochu zastavitelnou, pfiCemz jeji
realizovatelnost podmifiuje nejen vysokym procentem zastavéni pfedchozich ploch
stejného typu, ale téz zachovanim biologické prostupnosti v dot€ené krajing, konkrétné
zalozenim biokoridoru mezi plochami Z12a a Z12c. Vyuziti dosavadni plochy uzemni
rezervy na plochu zastavitelnou je urbanisticky a dopravné logické vzhledem k tomu, Ze se
jedna o plochu mezi dalnici D1, obsluznou (tzv. primarni) komunikaci k jiz pfipravované
zastavbé na plochach Z12a a Z12b a mimouroviovou kfizovatkou Exit 8, pomoci které je
napojena cela komeréni zéna Cestlice — jih. Podmin&nosti pfedchozi zastavby na plochach
Z12a a Z12b v urovni pravomocnych uzemnich rozhodnuti pro vyuZiti plochy Z12c je
naplnén pozadavek na ochranu nezastavéného Gzemi. Realizace celé zény Cestlice - jih
je dale odliivodnéna potrebou efektivni vystavby a efektivniho provozu souvisejici a
jiz realizované dopravni a technické infrastruktury a potrebou kontinualniho rozvoje
celé urbanisticky a infrastrukturné ucelené Ilokality na zakladé urbanistické
koncepce, vytvorené, projednané a schvalené jiz v roce 1994.

Od doby vydani uzemniho planu Cestlic vr. 2010 do$lo k zastavb& na zastavitelnych
plochach typu OK v pomérné vyrazném méfitku:

e plocha Z10 - zastavéna, celkova vyméra 5,90 ha;

e plocha Z30 - z celkové vyméry 4,48 ha zastavéno 3,38 ha;

e plocha Z11 — z celkové vyméry 1,93 ha zastavéno 1,15 ha.
CELKEM v obdobi od r. 2010 do r. 2014 bylo zastavéno 10,43 ha ploch typu OK.
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Vyuzitelnost ostatnich dosud nezastavénych ploch typu OK:
e plocha Z1 u retencni nadrze je relativné mala (1,21 ha) a nevyhovuje umisténi
vétSich typl komerénich zafizent;
e Zzbyvajici dosud nezastavéna Cast plochy Z11 ma vyméru pouze 0,78 ha a jeji
dostavba je jiz pfipravovana
e Zzbyvajici ¢ast plochy Z30 ma vyméru pouze 1,1 ha a jeji dostavba je jiz ve stavebni
realizaci.

V souCasné dobé je pfipravovana (v uUrovni uzemniho Fizeni, planovacich smluv a
stavebnich povoleni) vystavba na zastavitelnych plochach Z12a a Z12b o celkové vyméie
11,86 ha. SouCasné je jiz ve stavebnirealizaci potfebna dopravni a technicka
infrastruktura. Uvedena vyméra tedy pfiblizné odpovida vyméfe ploch zastavénych
v obdobi let 2010 - 2015. Je v8ak nutné zdlraznit, Ze zprovoznénim dalni¢ni kfizovatky Exit
8 v roce 2011 ziskala oblast vyrazny pfirlistek rozvojového potencialu a realizace celé zény
Cestlice — jih, ktera na kfizovatku bezprostfedné navazuje, tj. v plochach Z12a, Z12b a
Z12c, bude probihat v nejblizSich letech a kontinualné. Zastavéni dnes pfipravovanych
ploch Z12a a Z12b Ize oCekavat do r. 2018, pficemz v této dobé jiz bude probihat pfiprava
v ploSe Z12c. Tuto zbyvajici &ast zoény Cestlice — jih je realné zastavét do r. 2020, tedy
v relativné blizkém €asovém horizontu Uzemniho planu. Vyplyva to jak z dosavadniho
tempa zastavby, jejiho témér stoprocentniho vyuZiti, tak z nepochybného rozvojového
potencialu (daného polohou a napojenim lokality) a zajmu investoru.

Plocha Z12c, navazujici na plochy Z12a a Z12b, ma navrhovanou vyméru 19,07 ha.

Z toho vyplyva, Ze za podminky navaznosti na pfedepsanou miru naplnéni ploch Z12a a
Z12b je rozsifeni zastavitelnych ploch pro vyuziti typu OK z plochy dosavadni Uzemni
rezervy R3 na zastavitelnou plochu Z12c¢ odlvodnéné a jeji vyuziti je realné a ucelné. Tim
bude v podstaté ukonden rozvoj komeréni zastavby v Cestlicich, s dal§imi moznymi
plochami se ani vyhledové neuvazuje. Pro tento typ vyuZiti jiz dale nejsou vymezeny a ani
nebudou vymezovany zadné uzemni rezervy.

11 VYHODNOCENiI KOORDINACE VYUZiVANi UZEMi Z HLEDISKA SIRSICH
UZEMNICH VZTAHU

Z hlediska SirSich vztah( v uzemi navrhovana zména nevyvolava potfebu zmén uzemnich
planl okolnich obci v ramci koordinace Uzemnich plang.

12 VYHODNOCENI SPLNENi POZADAVKU ZADANI

Pro tuto zménu se v souladu s ustanovenim § 55 odst. 3 stavebniho zakona zadani
nezpracovava. Tato zména pini beze zbytku pozadavek dany usnesenim zastupitelstva
obce o jejim pofizeni a obsahu, {j.:

»prevedeni plochy uzemni rezervy R3 do zastavitelné plochy typu OK s oznac¢enim
Z12c véetné radného odivodnéni*.
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13 VYCET ZALEZITOSTi NADMISTNIHO VYZNAMU, KTERE NEJSOU RESENY
V ZASADACH UZEMNIHO ROZVOJE (§43 ODST. 1 Sz), S ODUVODNENIM
POTREBY JEJICH VYMEZENI

Zména &. 2 UP Cestlic nevymezuje zaleZitosti nadmistniho vyznamu, které nejsou feseny
v zasadach uzemniho rozvoje.

14 VYHODNOCENi PREDPOKLADANYCH DUSLEDKU NAVRHOVANEHO RESENI
NA ZEMEDELSKY PUDNi FOND A POZEMKY URCENE K PLNENi FUNKCE
LESA

Pro nize uvedené vyhodnoceni jsou pouZzity podklady o BPEJ dle uzemné analytickych
podkladd (UAP) spravniho obvodu ORP Ri¢any, aktualizace 2014 a aktualni udaje o BPEJ
dle katastru nemovitosti.

Nezastavéné uzemi obce Cestlice je charakteristické znaénym stupném zornéni, pficemz
naprosto prevazujici jsou pldy I. a . tfidy ochrany (tvofi 91,5 % vyméry zemédélské pady).

D Zastavéné uzemi
E Hranice obce Cestlice

- . tfida ochrany zemédeélské pudy
II. tfida ochrany zemédélské pudy
Ill. tfida ochrany zemé&délské pudy

IQ IV. tfida ochrany zemédélské pudy

- V. tfida ochrany zemédélské pldy

Zdroj dat. UAP ORP Ritany 2014

Celkova vyméra obce 439,91
Vyméra zastavéného uzemf 109,26
Podil tfid ochrany na Gizemiobce po odectu
zastavéného tzemi

Trida ochrany

142,48 43,09%
159,95 48,38%
13,11  3,97%
13,30 4,02%
1,80 0,54%

u b WN P

Udaje uvedeny v hektarech

Zmeéna €. 2 uzemniho planu vyvolava naroky na novy zabor zemédélského pudniho fondu
v pfipadé jediné zménové lokality (Z12c), ktera znamena pfevedeni uzemni rezervy R3 do
zastavitelnych ploch typu OK (obCanské vybaveni — komer¢ni zafizeni ploSné rozsahla).
Celkova vyméra této lokality je 19,07 ha. Z této vyméry lezi 94,5% v Il. tfidé ochrany dle
BPEJ, zbyvajicich 5,5% v I. tfidé ochrany. Navrhovany zabor ZPF je graficky vyznacen
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v pfiloze D3. — Vykres zaborl pudniho fondu, ktera je soucasti Odivodnéni zmény €. 2
uzemniho planu Cestlic.

TAB. 1 Zabory zemédélské pulidy podle tfid ochrany:

x . . . Vyméra Trida
C. lokality Kejt. uzemi celkem (ha) BPEJ ochrany
Z12c Cestlice 1,05 2.11.00 l.
Z12c Cestlice 18,01 2.15.00 Il.

CELKEM 19,07

TAB. 2 Zabory zemédélské pudy podle navrhovaného ucelu, stavajici kultury a podle tfid
ochrany

Vymeéra pozemki (ha) Kvalita pozemku
Navvl'_hpvane funkeni lokalita | celkem ZPF orna druh BPEJ trida ha
vyuziti puda ochrany
OK — ob&. vybaveni — orna
komeréni zafizeni Z12c¢ |1,05 1,05 1,05 ida 2.11.00 | I 1,05
plodné rozsahla P
OK — ob&. vybaveni — orna
komeréni zafizeni Z12c |18,01 18,01 18,01 ida 2.15.00 | I1. 18,01
plodné rozsahla P
Zména UP celkem 19,07 19,07 19.07 19,07

TAB. 3 Zabory zemédélské plidy podle podilu z celkovych zaborti ZPF:

podil z celkovych
tiida ochrany odnimana plocha (ha) zaboru ZPF
I 1,05 5,53%
Il. 18,01 94,47%
Zména UP celkem 19,07 100,00%

Pozn.: Souhlas s nezemédélskym vyuzitim pfedmétné lokality byl jiz jednou udélen
pFisluSnym organem ochrany ZPF, tj. krajskym ufadem StfedoCeského kraje dne 17. 8.
2015 pod €.j. 096366/2015/KUSK v ramci stanoviska k navrhu zmény ¢€. 1 uzemniho planu
Cestlic. K tomuto stanovisku vzhledem k velikosti zaboru si krajsky ufad predem vyzadal
stanovisko MZP, odboru ochrany lesa a pudy, které dne 3. 8. 2015 pod zn. 1647/500/14
52290/ENV/15 vydalo stanovisko, ve kterém sdéluje, Ze nema namitek proti
nezemeédélskému vyuziti lokality Z12c.

Je tfeba pfipomenout, Ze vyjmuti pldy ze ZPF neznamena stav, Ze bude hodnotna
zemeédélska puda zni¢ena a znehodnocena, nebot v ramci povolovacich procest bude
investorovi uloZzeno nakladat s ornici zakonnym zplsobem, coz jiz pIni pfi své stavajici
stavebni ginnosti — probihajici vystavbé Infrastruktury Cestlice podle Gzemniho rozhodnuti
Méstského UFadu Rigany, & 1879/2015-MURI/OSU/00029, sp. zn. 1112889/2014/Ma, ze
dne 26. 1. 2015, potvrzeného rozhodnutim Krajského ufadu Stfedoleského kraje, C.j.
064283/2015/KUSK, sp. zn. SZ 051486/2015/KUSK REG/Gr ze dne 23. 4. 2015 a
navazujicich stavebnich povoleni. Investor na svij naklad celou mocnost ornice snima a na
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svuj naklad odvazi na nékolik km vzdalené pole, kde zemédélska spolecnost Agro Jesenice
pouziva tuto ornici na zvySeni urodnosti polnosti, které jsou pro péstovani plodin vhodnéjsi
nez lokalita u dalnice D1.

K procesnim otazkam zaborl ZPF pofizovatel na okraj uvadi, ze samotnym uUzemnim
planem jesté nedochazi k odnéti zemédélského pudniho fondu. K odnéti totiz muze dojit az
na zakladé souhlasu organu zemédélského padniho fondu. Moznost vyuZiti zemédélského
pudniho fondu pro nezemédélské ucely podle uzemniho planu je jen pfipravou pro budouci
odnéti zemédélského pudniho fondu, na které ale neni narok. Souhlas k odnéti pudy,
respektive uzemni rozhodnuti, které tento souhlas pfejima, je tedy teprve prvni zasadni
ukon v tom smyslu, Ze urCuje, v jakém nejvétS§im rozsahu je mozné pozemky
zemé&dé&lskému padnimu fondu odejmout. Zadatel o odnéti ptidy ze zemédélského ptdniho
fondu €asto z rozlicnych didvodid (ekonomickych, environmentalnich, technologickych aj.)
dospéje v pribéhu €asu k zavéru, ze pro svlj zamér potfebuje pozemky v mensim rozsahu,
nez jaky plvodné predpokladal. Pfipusténi moznosti zmensit skuteény zabor pozemki
oproti predpokladanému rozsahu odnéti ze zemeédélského pudniho fondu odpovida i
zasadé minimalizace odnéti zemédélské pady. Na zasadu minimalizace odnéti zemédélské
pudy Uzce navazuje UCel odvodu za odnéti ze zemédélského pudniho fondu jako
ekonomického nastroje ochrany zivotniho prostfedi. Odvody za odnéti se vztahuji jen na
odnimanou zemédélskou pudu (ust. § 11 odst. 1 zakona &. 334/1992 Sb., o ochrané
zemeédélského plidniho fondu) a maji motivovat Zadatele o odnéti pudy k tomu, aby omezil
své pozadavky na zabor zemédélské pudy skute¢né nezbytny. Zakon ¢&. 334/1992 Sb., o
ochrané zemédélského pladniho fondu vyzaduje volbu takového stavebniho feSeni, které co
nejméné zasahuje do zemeédélského pudniho fondu, a takové feSeni také zvyhodriuje
niz§im odvodem. Rizeni podle stavebniho zakona, ktera na vydani uzemné planovaci
dokumentace zpravidla navazuji, umoZziuji zmenseni poZzadovaného rozsahu odnéti.

Zménou é. 2 UP Cestlic nedochazi v zadném pripadé k zaborim pozemkii uréenych
k pInéni funkce lesa.
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15 PROKAZANI EXISTENCE JINYCH VEREJNYCH ZAJMU PREVAZUJICICH NAD
VEREJNYM ZAJMEM NA OCHRANU ZPF

Podle ustanoveni § 4 odst. 3 zakona €. 334/1992 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisl (zakon
o ochrané zemédélského pudniho fondu) Ize zemédélskou padu I. a Il. tfidy ochrany
odejmout pouze v pfipadech, kdy jiny vefejny zajem vyrazné prevazuje nad vefejnym
zajmem ochrany zemédélského pladniho fondu. Tyto jiné vefejné zajmy lze v daném
pfipadé formulovat nasledovné, pfiemz pouzité pofadi neuréuje vyznam jednotlivych
vefejnych zajml a argumentu:

1) VyreSeni sou¢asné nevyhovujici situace pravidelné se opakujicich povodriovych
stavi na Cerném potoce a vybudovani potiebnych staveb vefejné technické
infrastruktury. Vyznamnym ddvodem k odnéti pozemku ze ZPF je jiny vefejny zajem na
ZlepSeni hydrologickych a odtokovych pomért v Uzemi a predchazeni lokalnich povodni.
Tyto povodné vznikaji na plochach orné pudy mezi obcemi Dobfejovice a Prdhonice a
projevuji se zaplavovanim obytnych Gzemi Priihonic, Cestlic a Ujezda (hl. m. Praha),
véetné arealu Dendrologické zahrady. Povodné maji plivod na sou€asnych zemédélskych
pozemcich a souviseji se $patnou propustnosti pdd v celém povodi Cerného potoka.
Technické a investi¢ni feSeni regulace destovych vod v souvislosti s realizaci komer&ni
zony je navrzeno a doporuceno experty jako jediny ucinny zplsob, zahrnujici jak retenci a
postupné regulované odvadéni vod, které do uzemi pfichazeji z polnosti na uzemi obce
Dobfrejovice, tak vod, které spadnou na uUzemi navrhované komeréni zony. Bude tak
naplnéno feSeni navrzené mj. ve studii ,Retence povrchovych vod Michovka“ zpracované
spolecnosti IKP Consulting Engineers, s.r.o., aktualizované v zari 2013.
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Foto: Lokalni povoden v Dendrologické zahradé

Vramci dosavadni Uzemni a investorské pfipravy bylo prokazano, Zze realizace
souvisejicich vodohospodarskych a protipovodniovych opatfeni v ramci komeréni zény
Cestlice — jih v zdsadé neni vyvolanou investici spojenou s realizaci tohoto zaméru, nutnou
pouze pro eliminaci negativnich vliva, které zamér potencialné pfinasi. Jedna se o odborné
navrzeny a doporuceny zpusob FeSeni sou€asné neuspokojivé situace v SirSim uzemi.
Reseni zasakovani, retence a dal$iho vhodného vyuziti destové vody v ramci komeréni
zony eliminuje riziko opakovani dosavadnich povodni v nize polozenych &astech povodi
Cerného potoka, a to nejen regulaci srazkovych vod spadlych na $patné propustné plidy na
uzemi lokality Z12c, ale téz zadrzenim vod do této lokality pfitékajicich z vySe polozenych
Casti povodi, zejména polnosti na uUzemi obce Dobfejovice, postizenych obdobné
zhorSenou propustnosti pad. Lze konstatovat, ze uzemi komeréni zény se svymi plochami
zelené (umoziujicimi vsakovani a postupné vyuzivani zadrZzenych vod pro udrzbu zelené)
a navrzenymi technickymi dily (odvodnovaci pfikopy, retenéni nadrze technického i
pfirodniho charakteru, zkapacitnéni jiz vybudovanych nadrzi v niZze polozenych ¢astech
zastavéného uzemi) tvofi z hlediska vodohospodaiského nejvhodnéjsi zplUsob FeSeni
souCasné nevyhovujici situace, navic zplsob efektivné realizovatelny a provozovatelny,
feSeny v koordinaci vefejnych a soukromych zajml, tedy v souladu s cili Uzemniho
planovani, vyjadienymi v § 18 odst. 2 stavebniho zakona.
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Na realizaci veSkeré potiebné vefejné infrastruktury zahrnujici zejména uvedena
protipovodfiova opatfeni, dale téz protihlukova opatfeni vici hluku zejména z dalnice D1,
zalozeni lokalniho biokoridoru a systému ochranné zelené, zkapacitnéni technické
infrastruktury (tj. napf. rozsifeni retenéni nadrze destovych vod VH1, rozsifeni COV
Prthonice, posileni vodovodu pfes Prlhonice, zajistujici dostate¢né tlakové pomeéry pro
stavajici potfebu a budouci rozvoj obci) byly jiz mezi investorem a obcemi Cestlice a
Prihonice uzavieny planovaci smlouvy, které investor dlouhodobé naplnuje.

Na uvedena rozvojova a ochranna opatfeni byla jiz vydana uzemni rozhodnuti a stavebni
povoleni Bez navrhované zmény UP jsou tyto vefejné prospé&sné investiéni akce
(s pozitivnimi  dasledky v SirSim Uzemi) nerealizovatelné jednak technicky a také
ekonomicky. Technicka souvislost spolivda vtom, ze vramci plochy Z12c budou
vybudovany dalSi retenéni kapacity, nutné pro funkénost celého systému a zabranujici
vzniku lokalnich povodni a vodni eroze (pokud mnozstvi srazek prevysi infiltraci pudy,
dojde ke splachu &astic proudici vodou). Ekonomicka souvislost spo€iva v moznosti
vytvoreni finanénich zdrojli, které developerovi Uzemi umozni na zakladé stavajicich i
budoucich smluvnich zavazk( financovat a realizovat potfebné vefejné prospésné
investiCni akce, v&etné protipovodniovych opatfeni na uzemi, které vyrazné presahuje
rozsah komeréni zony a jeji potencialni vlivy.

Zména UP tedy navazuje na jiz pfijata Fe$eni, umocriuje kladné dopady planovanych akci,
umoznfuje realizaci dalSich navazujicich zamér(, které budou problematiku ochrany pred
povodnémi fesit komplexné a tak, Ze nebudou ohrozeny, ale naopak vyznamné podpofeny
vefejné zajmy. Pfijatda zména je nedilnou soucasti opatfeni k pfedchazeni a zvladnuti
povodriového rizika v ohroZzeném uzemi, zajistuje systematickou prevenci a operativni
opatfeni, kdyz retence vod v ramci komercni zény vylouci jejich Zivelné a nekontrolovatelné
pusobeni.

2) Dotéené zemédélské pudy jsou postizeny vodni a vétrnou erozi, coz podstatné
snizuje jejich produkéni schopnost a je mj. divodem ke snizeni zakladni sazby odvodu za
odnéti zemédélské pudy ze zemédélského padniho fondu podle ust. § 15 odst. 3 pism. b)
vyhl.€. 13/1994 Sb., kterou se upravuji nékteré podrobnosti ochrany zemédélského pldniho
fondu. Retenéni schopnost a propustnost dotéenych pld je velmi nizka, jak bylo prokazano
geologickym prizkumem a zasakovacimi zkouskami (viz Vyhodnoceni vlivQi navrhu zmény
¢. 2 Uzemniho planu Cestlic na Zivotni prostfedi). Takové poskozeni plidy musi byt
zohlednéno.
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3) Zména UP a jeji dusledky predstavuji prispévek k obnové ekologické stability
krajiny v podobé realizace useku lokalniho biokoridoru s oznaenim WU4, prochazejiciho
feSenym Gzemim. Vzhledem k tomu, Ze v souvislosti s realizaci zamérd dle zmény &. 2 UP
Cestlic dojde k realizaci pasu ochranné zelené ZO/X kolem vlastni komeréni plochy a Ze
uvnitf komercni plochy musi byt dodrzen minimaini podil vnitroarealové zelené pfirodniho
charakteru 20%, znamena tato zména posileni ekologické stability oproti sou¢asnému
stavu s monokulturni a ekologicky nestabilni ornou pudou.

4) Zména UP predstavuje pozitivni FeSeni z hlediska ochrany obytnych Gzemi pred
hlukem z dalnice D1. Realizace komercni zény v pfedmétném Uzemi je podle zmény €. 2
UP zavazn& podminéna realizaci protihlukovych opatfeni, které prioritné fes$i sougasnou
neuspokojivou situaci a az druhotné rovnéz z hlediska narlstu intenzit zanedbatelny
Lpridany” hluk, ktery muze byt zpusoben provozem komer¢ni zény. Navic i samotné
umisténi objektd ob&anského vybaveni - komerenich zafizeni ploSné rozsahlych o vySce do

12 m ma vyznamny protihlukovy efekt.

5) Verejny zajem na ucéelném usporadani uUzemi vsouladu s dlouhodobou
urbanistickou koncepci a jiz vlozenymi investicemi do dopravni infrastruktury
z verejnych zdroji v souladu s ust. § 19 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona. P¥i
posuzovani navrhG a dusledkl zabortd ZPF by mélo byt uplatnéno i hledisko Uc¢elného a
logického uspofadani a koncepCni kontinuity Uzemniho planovani v feSeném uzemi.

V dané situaci je evidentni a dokladovatelné, zZe plocha s nyn&jSim oznaCenim Z12c jiz byla
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v minulé uzemné planovaci dokumentaci od r. 1994 do r. 2010 soucasti zastavitelnych
ploch s vydanym souhlasem k nezemédélskému vyuziti, byt v dobé platnosti jiné metodiky
a klasifikace BPEJ do tfid ochrany ZPF. Re$ena plocha méla byt vyuZita az v posledni
etapé, po vyCerpani ostatnich ploch uréenych pro zastavbu, coZ se aktualné déje. Spolu
s plochami Z12a a Z12b tvofi logicky a uzavieny urbanisticky utvar pfi dalnici D1,
vymezeny stavajicimi a stabilizovanymi dopravnimi stavbami, které byly umistény a
realizovany mj. i s vyhledem pro obsluhu celé komeréni zény Cestlice — jih. Pouze
v dusledku administrativnich zasahu pfi tvorbé nového uzemniho planu doslo k pfevedeni
nékterych dfive zastavitelnych ploch (pouze zafazenych do posledni etapy vystavby) do
ploch Uzemnich rezerv a soufasné doSlo krebonitaci nékterych ploch dle BPEJ a
k administrativnimu zvy3eni stupné jejich ochrany. To by v8ak nemélo branit dokonceni
puvodni jasné a logické koncepce rozvoje Uzemi, kvuli které byla mimo jiné v uzemi
z vefejnych i soukromych prostfedki v nedavné minulosti dodate¢né realizovana i
mimouroviiova kfizovatka Cestlice — Dobiejovice (Exit 8). Je evidentni, Zze k zastavbé
lokality umisténé podél dalnice D1, vymezené a obsluhované jiz budovanou propojovaci
obsluznou komunikaci mezi Exity 6 a 8 a s pfistupem pfimo z Exitu 8 v budoucnu zcela
jisté dojde, i vzhledem k dalSimu Sir§imu rozvojovému potencialu lokality. Bylo by chybou
tomu branit v sou¢asné dobé, kdy je mozné v souladu s cili a ukoly uzemniho planovani
propojit a koordinovat vefejné a soukromé zajmy na rozvoji Uzemi a je mozné s tim spojit
fadu dalSich benefiti pro obyvatele a Uzemi dotéenych obci, v€etné pfimo souvisejici
protipovodriové a protihlukové ochrany. Zména tedy naplfiuje dlouhodobé stanovovenou
koncepci rozvoje uUzemi, vCetné jeho planované urbanistické koncepce s ohledem na
hodnoty a podminky uzemi pfimo napojeného na dalnici D1.

Dalsi informace k tomuto bodu jsou obsaZeny v kapitole 5.2. OdUvodnéni této zmény €. 2
uzemniho planu Cestlic a v bodé 8) této kapitoly.

6) Resené uzemi se nachazi v rozvojové oblasti OB1 Praha, stanovené Vladou CR v
Politice Uzemniho rozvoje (PUR) CR a dale zpfesnéné v Zasadach Gzemniho rozvoje
(ZUR) Stredogeského kraje. Predlozena zména UP napliiuje vefejné zajmy, vyjadiené
v PUR CR a ZUR Stifedoéeského kraje pro rozvojovou oblast OB1 Praha.

Z aktualniho znéni PUR CR (&l. 38) vyplyva, Ze ,pfi rozhodovéni a posuzovani zémérii na
zmény v uzemi ve v8ech rozvojovych oblastech a rozvojovych osach je nutno sledovat
zejména moZznosti vyuZiti stavajici verejné infrastruktury a potfebu jejiho dal$iho rozvoje a
dobudovani pri souéasném respektovani pfirodnich, kulturnich a civilizacnich hodnot
uzemi*®. Z ¢l. 39 vyplyva ukol ,v rozvojovych oblastech (pri respektovani priorit tzemniho
planovani) umozriovat intenzivni vyuZivani uzemi v souvislosti s rozvojem vefejné
infrastruktury. Z tohoto divodu zde vytvaret podminky pro umisténi aktivit mezinarodniho a
republikového vyznamu s poZadavky na zmény v uzemi a tim pfispivat k zachovani
charakteru uzemi mimo rozvojové oblasti a rozvojové osy“. Cl. 40 PUR se tyka Metropolitni
rozvojové oblasti OB1 Praha, kterou charakterizuje jako ,oblast s nejsilnéjsi koncentraci
obyvatelstva v CR se soustfedénim kulturnich a ekonomickych aktivit, které maji z velké
¢asti i mezinarodni vyznam. Zasadnim rozvojovym predpokladem je pfipojeni na dalnice,
rychlostni silnice a dokonceni Silniéniho okruhu kolem Prahy ..."

Z uvedeného je zfejmé, Ze zafazeni feSeného Uzemi do rozvojové oblasti OB1 Praha dle
PUR CR vytvaFi obecné vyssi vefejny zajem na budovani a vyuZiti vefejné infrastruktury
(dalnice D1, Exit 8, Silni€ni okruh kolem Prahy) i v souvislosti s vefejné vyuzivanymi
komercnimi zénami krajského a celorepublikového vyznamu, ktery mdze v odivodnénych
pfipadech prevazit nad vefejnym zajmem na ochranu ZPF. Poloha feSeného uzemi
komeréni zény Cestlice — jih pfi dalnici D1 a nedaleko (2 km) od kFiZeni této dalnice se
Silniénim okruhem kolem Prahy je idealni pro umisténi daného typu ob&anského vybaveni
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(komercni zafizeni ploSné rozsahla) vzhledem k dostupnosti pro obyvatele Prahy,
StredoCeskeého kraje i dalSich regionu spadujicich po hlavni republikové ose - dalnici D1.

Z aktualnich ZUR Stredoéeského kraje vyplyva pro Gzemni planovani v rozvojové oblasti
OB1 mimo jiné ukol (€l. 12, pism. d)) ,ovérit rozsah zastavitelnych ploch v sidlech a stanovit
sméry jejich vyuZiti s ohledem na kapacity obsluhy dopravni a technickou infrastrukturou,
na moZznosti rozvoje ob&anského vybaveni (jmenovité vefejného vybaveni), limity rozvoje
tuzemi a ochranu krajiny“. | zde tedy plati vefejny zajem na vyuziti kapacit dopravni a
technické infrastruktury pro rozvoj obCanského vybaveni.

Jak vyplyva z pfilozenych schémat, na Uzemi obce Cestlice a v celém $irSim Uzemi je
relativné kvalitni ptida 1. a Il. tfidy ochrany. Kvalitni plda by tak byla dotéena prakticky vzdy,
popf. moznost vystavby by nebyla bez ur€itého Ustupku mozna vibec. Tuto skuteCnost
dokumentujeme na nasledujicim mapovém schématu z vykresu hodnot Gzemi UAP pro
ORP Ri&any, kde odstiny okrové barvy vyjadiuji ornou padu . a ll. tfidy ochrany.

Z tohoto schématu je zfejmé, Ze prakticky celé uzemi obce Cestlice i Uzemi navazujici je
pokryto pddami dvou nejvysSich tfid ochrany. Na uzemi obce Cestlice ani na uzemi
sousednich obci se nenachazeji vhodné lokality pro umisténi komeréni zastavby, které by
souCasné nevyzadovaly zabory pady dvou nejvySsich tfid ochrany. Plocha nizSi bonity pfi
severnim okraji sidla je uzemnim planem urCena z mensi ¢asti pro rozvoj obytné zastavby,
z vétsi Casti pro lokalni biocentrum a navazujici biokoridory. Pokud by k vystavbé komer¢ni
zény doslo na této padé s primérnou €i podprimérnou produkéni schopnosti a niz§im
stupném ochrany, je evidentni, Ze vétsi vzdalenost od kapacitné vyhovujicich komunikaci a
blizkost obytné zastavby by vyvolala podstatné horSi dusledky vuci stavajici obytné
zastavbé (navysSeni dopravy, hluku a imisi do ovzdusi) a nemoznost realizace lokalniho
USES.
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Pofizovatel zaroven pfipomina, Ze ochrana ZPF neni v procesu pofizovani opatfeni obecné
povahy absolutni. Pokud je lokalita po fadé stranek vhodna a pfijatelna k zastavbé pro
ucely komeréni zény (zejm. blizkost dalnice D1 a vylou€eni vedeni dopravy v pohybu skrze
okolni obce), je na specializovaném organu, kterym je organ ochrany zemédélského
pudniho fondu, zda jesté shleda zasah do jim sledovaného zajmu ochrany jako pfijatelny a
mozny.

Pofizovatel uzavira, Ze ochranu zemédélského pudniho fondu, stejné jako ochranu jinych
slozek zivotniho prostiedi, nelze absolutizovat. Jednotlivé slozky ochrany spolu musi byt ve
vzajemné rovnovaze, stejné jako musi byt hledana rovnovaha mezi ochranou Zivotniho
prostfedi a jinymi spoleCenskymi zajmy. Hledat a nalézat tuto rovnovahu pfi funkénim
vyuziti a zachovani uzemi je, po vyslechnuti dotéené verejnosti, ukolem organl cinnych
nejen na useku uzemniho planovani, ale zejm. pak uzemniho Fizeni.

7) DalSim jinym vefejnym zajmem je v daném pripadé vytvoreni predpokladl pro
vystavbu a pro udrzitelny rozvoj uzemi, spoc€ivajici ve vyvazeném vztahu podminek
pro pfiznivé zivotni prostredi, pro hospodaisky rozvoj a pro soudrznost spoleéenstvi
obyvatel uzemi, ktery uspokojuje souasné i budouci potfeby obyvatel v segmentu
Sirokosortimentnich, po v8ech strankach vybavenych, architektonicky kvalitnich a
dostupnych komerénich center, napojenych na hlavni komunikacni tepny.

Navrzena zména zajistuje predpoklady pro udrZitelny rozvoj uzemi soustavnym a
komplexnim fe8enim u&elného vyuzZiti a prostorového uspofadani uzemi a napliuje
dosazeni obecné prospésSného souladu vefejnych a soukromych zajm( na rozvoji uzemi.
Zmeéna uzemniho planu a s ni souvisejici vynéti pozemk( ze ZPF tak sleduje spolecensky
a hospodarsky potencial rozvoje v Uzemi vyrazné presahujicim hranice jedné obce.

Jsou tak koordinovany verfejné (trvale udrzitelny rozvoj, vefejny zajem na efektivni dopravni
obsluze takovych komercénich ploch z hlavnich dopravnich tahl, ¢imz se maximalnim
zpUsobem eliminuji negativni vlivy dopravy) i soukromé zaméry zmén v uzemi; je
koordinovana vystavba a jiné Cinnosti ovliviiujici rozvoj uzemi a konkretizovana ochrana
vefejnych zajmu vyplyvajicich ze zvlastnich pravnich pfedpisa.

8) Zména uzemniho planu plni ukoly izemniho planovani vymezené v ust. § 19 odst.
1 pism. b) stavebniho zakona, nebot’ naplnuje dlouhodobé stanovovenou koncepci
rozvoje uzemi, véetné jeho stanovené a postupné naplfiované koncepce
urbanistické, a to s ohledem na hodnoty a podminky uzemi pfimo napojeného na
dalnici D1. Naplnéni dlouhodobé stanovovené koncepce rozvoje Uzemi, v€etné jeho
planované urbanistické koncepce je nepochybné vyznamnym vefejnym zajmem
sledovanym v Uzemnim planovani.

Urbanisticka koncepce rozvoje obce Cestlice byla stanovena Gzemnim planem sidelniho
utvaru Prihonice — Cestlice — ZdiméFice, schvalenym v r. 1994. Koncepce sidla vychazi
z principu kompaktniho celku, jednozna&né vymezeného funk&nim vyuzitim, s preferenci
obytné funkce v klidovych partiich uzemi a soustfedénim komeré&nich aktivit, které propojuji
zastavbu obou celk(i — Priihonic a Cestlic — podél nadfazeného dopravniho tahu dalnice
D1. Tato koncepce byla napliovana a realizovana v intencich stanovenych etapizaci
postupné vystavby. Dale je nutno zduraznit, Ze se jedna o konecny rozsah zony, ktera
nema dalSi moznosti rozvoje a celkova urbanisticka koncepce ani s dalSim pokracovanim
neuvaZzuje.

Jestlize ma byt rozvoj uzemi hospodarny, je tfeba dodrzovat kontinuitu rozvoje, zaloZzenou
na uzemné planovaci dokumentaci. Jen tak lze dosahnout stavu, kdy jsou podminky
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v Uzemi jednozna¢né a pfinaseji jistotu vlastnikim nemovitosti i obyvatelim pfedmétného
uzemi. Jestlize uzemni plan Cestlic z roku 2010 vyélenil &ast plochy do Uzemni rezervy,
nebral v potaz urbanistickou koncepci vyty€enou v pfedchozim planu, ktera byla kladné
projednana a schvalena. Posledni etapa vystavby v ramci zastavitelnych ploch tak byla
nevhodné nahrazena Uzemni rezervou, jejiz vymezovani vSak ma v uzemnim planovani
dosti odliSny ucel. Jestlize divodem byla ochrana zemédélského pudniho fondu, doSlo
k diskontinuité rozhodovani pfislusnych dotéenych organd, jejichz rozhodovani je vazano
rozhodnutimi pfedchazejicimi. Pfesto v8ak, vymezenim uzemni rezervy, jejiz vyuZiti je
podminéno zménou Uzemné planovaci dokumentace, byla v podstaté opét potvrzena
puvodni urbanisticka koncepce rozvoje sidla. Nasledna realizace naplfiovani zastavitelnych
ploch a potfeba dalSiho rozvoje zménou plochy rezervy na zastavitelné uzemi tento fakt
doklada.

PFi projednani zmény &. 1 UP Cestlic pfislusny organ ostatné uznal dvody vedouci
k dokonc&eni komeréni zony jako divody vysSiho vefejného zajmu pro souhlas se zaborem
pudy (investice do vodohospodarskych opatfeni, zamezujicich povodnim pfi pfivalovych
destich, obtizna obdélavatelnost pudy z hlediska oddéleni od volné krajiny, soulad
s dlouhodobou koncepci rozvoje sidla, modernizace COV, prodlouzeni protihlukového
valu). Tento postup pIné pfislusi organu ochrany pldy, ktery haji své zajmy v procesu
projednani uzemné planovaci dokumentace. Vefejny zajem pfevazujici nad zajmem
ochrany ZPF byl v daném pfipadé dohledan v procesu pofizovani a projednani uzemné
planovaci dokumentace. Vydanou zménou tak byla opét potvrzena urbanisticka koncepce
rozvoje sidla.

Dal$im divodem pro dokon&eni rozvoje dané oblasti jsou jiz viozené investice do Uzemi jak
Z hlediska dopravni infrastruktury (sdruzené investice privatniho sektoru, obce a statu), tak
inZenyrskych siti a dalSich opatfeni, které vychazely z neménéné urbanistické koncepce
puvodniho planu. Jiz rozestavéné komunikac¢ni napojeni jednoznacné predjima vymezeni
budouci komeréni zastavby, kterou oddéluje od ostatniho nezastavéného Gzemi. Sam
organ ochrany pudy uznal, Ze takto vymezena €ast pudy, byt v druhé tfidé ochrany, je do
znacné miry znehodnocena vlivem dopravnich staveb a pro dalSi obdélavani je jen velmi
malo vhodna.

Byl tak objektivné shledan vefejny zajem na zachovani existujici urbanistické koncepce
feSeného uzemi, naopak je objektivné v rozporu s vefejnym zajmem ponechani feSeného
uzemi bez vyuziti a hledani jinych, svou polohou bezpochyby méné vhodnych pozemkd
k zastavbé. Nazory, Ze komercni zastavba by méla byt realizovana v jinych €astech uzemi,
kde neni kvalitni plida, je za sou€asného stavu realizace komeréni zony tfeba odmitnout,
nebot naklady na zainvestovani jiného Uzemi bez navaznosti na stavajici infrastrukturu a jiz
realizovanou €ast zény by byly naprostym mrhanim finanénimi prostfedky i nezastavénym
uzemim, nehledé na to, Ze takova €ast zény by byla naprosto nesmysinym pocinem,
v izolované poloze bez nalezitych vazeb a souvislosti. Poloha u dalni¢nich kfizovatek, resp.
sjezd z dalni¢nich tepen je pro vybrané druhy komer&nich ploch natolik vyznamna, zZe
vefejny zajem na efektivni dopravni obsluze takovych ploch je rozhodujici.

9) Za vefejny zajem je nutno povazovat také princip legitimniho o€ekavani, ktery sice
nelze v uzemnim planovani aplikovat ve stejném rozsahu jako v béZném spravnim Fizeni, a
to nejen s ohledem na specifika fizeni o opatfeni obecné povahy (na rozdil od spravniho
fizeni, v némz se rozhoduje o konkrétni véci konkrétniho subjektu, se v pfipadé opatfeni
obecné povahy jedna o akt s konkrétné uréenym pfedmétem, ale s obecné vymezenym
okruhem adresatu), pfesto a proto pofizovatel Uzemniho planu musi chranit vefejny zajem
ve vSech jeho moznych souvislostech. Bez dalSiho nelze oCekavat, Ze bude zastaven trvale
udrzitelny rozvoj uzemi, stanoveny dlouhodobou urbanistickou koncepci Uzemi.
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Princip legitimniho o€ekavani v procesu uzemniho planovani nelze vykladat jako zachovani
statu quo; jedna se o dlouhodoby proces, v némz se stietavaji rdzné typy zajmd — vyhovéni
jednomu typu zajmul obvykle povede k zasahu do zajmu jiného. Zajmy ochrany ZPF pak
haji a chrani k tomu povérené organy statni spravy.

Na uzemni plan a jeho zmény samotné pak v tomto smyslu je nutno nahlizet jako na jiny
vefejny zajem, v némz se mimo jiné odrazi téZ suma soukromych zajmua obyvatel obce,
kupf. na dalSi zastavitelnosti obce a jejim rozvoji, a to vyjadfenych jako jejich vale skrze jimi
volené pfedstavitele.

Zaver:

Ze shora uvedeného vyplyva seznatelné, Zze jiné vefejné zajmy prevazuji nad
vefejnym zajmem ochrany ZPF, a jak bylo prokazano, ze tyto jiné verejné zajmy maji
oporu v ustanoveni zakona a ze Uzemni planovani nemtuze prihlizet jenom k jednomu

diléimu, byt dilezitému verejnému zajmu, ale je zodpovédné za celkovou koordinaci
vyuziti izemi s cilem zajisténi jeho trvale udrzitelného rozvoje.

POUCENI

Proti opatfeni obecné povahy nelze podle ustanoveni § 173 odst. 2 zakona
€. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjSich predpist, podat opravny prostfedek.

Petr Sachl Martin Divi§
starosta obce mistostarosta obce

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

VyvéSenodne: ............c.oenee Sejmutodne:...................

Razitko a podpis organu, ktery potvrzuje vyvéseni a sejmuti.
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