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Uzemni plan Cestlic se zménou ¢.4 méni takto:

1. Vkapitole Ac2 Vymezeni zastavitelnych ploch se vklada novy radek tabulky:
740 |obcanské vybaveni —komercni zafizeni plosné rozsahla - u aquaparku OK
2. Vkapitole Ad2 v ¢asti "Zasobovani vodou" se pfidava novy odstavec:
"V navazujicich fizenich je nutné zajistit, aby feSeni technické infrastruktury pro zasobovani vodou
navrhovalo i zasobovani vodou k hasebnim Gcellm, a to v souladu s pfislusnymi technickymi a
pravnimi predpisy. V lokalitach, které nebudou pokryty pozarni vodou ze stavajicich odbérnych mist,
ani z pozarnich vodovodd, je nutné vytvofit podminky pro vystavbu a udrzbu jinych zdroji poZarni
vody (pozarni nadrze, studny, odbérni mista z vodnich ploch atd.)."
3. Vkapitole Ad2 v Casti "Kanalizace a Cisténi odpadnich vod" se pred posledni vétu vklada novy
odstavec:
"V navazujicich etapach se poZaduje preferovat usporadani stavebnich objektim a jejich prostorové
usporadani s darazem o maximalni uplatnéni prvkd modrozelené infrastruktury za Ucelem snizeni
odtoku srazkovych vod z Uzemi bez jejich vyuZiti na misté. Doporucujeme v maximalni mozné vyuzivat
konceptu na zelenych stfech u novych staveb a pri rekonstrukci staveb stdvajicich."
4. V kapitole Af v ¢asti "Obecné principy uplatfiovani prostorovych regulativ(" se za tieti odstavec vklada
novy odstavec:
"Koeficient zelené se stanovuje jako podil nezpevnéné plochy stavebniho pozemku umoznujici
vsakovani destové vody (obvykle ozelenény) ku celkové plose stavebniho pozemku."
5. VKkapitole Af v ¢lanku "OK — obc¢anské vybaveni — komercni zafizeni plo$né rozsahla" se za odstavec 5)
vklada novy odstavec:
5b) Specifické podminky prostorového uspofadani — ve vymezeném Uzemi Regl:
e koeficient zastavéni max. 60%;
e plochy zelené min. 25 % vyméry stavebniho pozemku;
e vyskové omezeni - 18,0 metry;
o koeficient zelené: 35%. Pokud koeficient zelené na daném stavebnim pozemku klesne pod
35%, minimalni zelena plocha musi byt minimalné 25 % z celkové plochy stavebniho pozemku
a na stfechach bude nové realizovdna udriovana zelend stfecha v rozsahu min. od 30-50%
stfeSni konstrukce.
6. V kapitole Ag v ¢asti "vodni hospodafstvi (zvySovani retencnich schopnosti Uzemi)" se zrusuje radek:

WR1 - retencéni nadrz mezi arealy vodniho hospodarstvi | a Il (0,37 ha).

Navrh zmény Uzemniho planu obsahuje 5 ¢islovanych stran a 3 vykresy (B1, B2 a B6).
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1. POSTUP PRI PORIZENi ZMENY C.4 UZEMNIHO PLANU

Tato zména je pofizovadna na ndvrh, na zdkladé 7adosti o pofizeni zmény Gzemniho planu Cestlice podané
spoleénosti AQUAPALACE, a.s., se sidlem Praha 5 - Smichov, Janackovo nabrezi 1153/13, dne 24.1.2020.
Tato zadost se stala podkladem pro zpracovani obsahu zmény, ktery byl pofizovatelem, tj. Obecnim Uradem
Cestlice, predlozen zastupitelskému sboru Obce Cestlice k projedndni dle ust. § 55a stavebniho zdkona a k
pfipadnému schvaleni pofizeni zmény €. 4 tzv. zkracenym postupem pofizeni. Zastupitelé schvalili pofizeni
zmény &. 4 UP Cestlice a obsah této zmény dne 29.4.2020.

Nésledné projektant vypracoval navrh zmény pro verejné tizeni dle ust. § 55b stavebniho zakona.
Pofizovatel zahajil vefejné projednani dne 24.6.2020, kdy rozeslal na jednotlivé dotcené organy, sousedni
obce, opravnéné investory a krajsky urad pisemnost ,,Rozeslani ndvrhu zmény ¢&. 4 Gzemniho planu Cestlice
pro verejné fizeni” a vyzval je k uplatnéni stanovisek a pripominek do o 7 dnl od dne stanoveného
verejného jednani o navrhu zmény, tj. do 5.8.2020 vcetné. Vlastni verejné projednani za ucasti
zodpoveédného projektanta probéhlo ve stfedu 29.7.2020 od 17:00 v zasedaci mistnosti Obecniho uUradu
Cestlice. Verejnost byla informovéna prostiednictvim vyhlasky, ktera vyvé$ena na Uredni desku Obce
Cestlice dne 24.6.2020, byla doru¢ena dne 9.7.2020 a rovnéz informovala, ze do 5.8.2020 je moZné uplatnit
namitky dotéenych vlastnik( a pripominky vsech ostatnich subjekt(. Béhem vefejného projednani bylo
uplatnéno celkem 8 stanovisek dotéenych orgadnd (OBU, MPO, HZS, KHS, Méstsky urad Ricany OZP,
Ministerstvo obrany, Krajsky urad StredocCeského kraje, Ministerstvo vnitra), 5 namitek a 2 pripominky.
Bohuzel, stanovisko Méstského Uradu Ri¢any, odboru Zivotniho prostredi, ¢.j.
158125/2020/MURI/OZP/00354 ze dne 4.8.2020 bylo zdporné. Nésledné se pofrizovatel pokusil o dohodu
dne 14.12.2020 kdy navrhoval, Ze zlistane zachovdna max. vysSka staveb v prostoru REG1 na kété 30 m,
tj. 325 m.n.m., a to jen na ¢3sti tohoto prostoru a naopak bude do zmény doplnéno regulace koeficient
zelené pro jednotlivé plochy jako podilu nezpevnéné plochy stavebniho pozemku umoznuijici vsakovani
destové vody. Nicméné tento navrh dohody nebyl dotéenym orgdnem akceptovan a to pisemnosti C.j.
360259/2020-MURI/OZP-00395 ze dne 1.2.2021.

Nasledné pofizovatel pozadal dne 23.2.2021 o zahadjeni fizeni o rozporu spole¢né nadtizeny dotéeny organ,
tj. zde Krajsky urad Stfedoceského kraje. Ten svoji pisemnosti 047666/2021/KUSK ze dne 15.4.2021 potvrdil
validitu poZadavkl Méstského Gradu Ri¢any, odboru Zivotniho prostfedi. Na zikladé toho pofizovatel
pfipravil ve spolupraci se starostou obce a se zdstupcem Zadatele novy navrh dohody s orgdnem ochrany
Zivotniho prostredi, kde akceptoval jejich poZadavky. Konkrétné v bodu 1. dohoda jasné stanovuje
nasledujici: ,Cely prostor Regl omezit na vysku dneSniho Aquaparku, tzn. 18 m, koeficient zastavéni max.
60%, plochy zelené min. 25 % vyméry stavebniho pozemku, plati ve vymezeném Uzemi Regl.” Dohoda mezi
potizovatel a Méstskym Gfadem Ri¢any, odborem Zivotniho prostfedi, v této podobé, byla parafovana dne
14.6.2021. Na zakladé této dohody vydal pofizovatel pokyn projektantovi k Upravé dokumentace zmény €. 4
tzemniho planu Cestlice do podoby dle uzavfené dohody a vyporadani ostatnich uplatnénych namitek,
pfipominek a stanovisek.

Poté dne 5.11.2021 pofizovatel pozadal Krajsky urad Stfedoceského kraje o vyddani stanoviska nadfizeného
organu uUzemniho planu. Nasledné, vreakci na tuto Zadost, bylo dne 22.11.2021 vydano negativni
stanovisko Krajského ufadu Stfedoceského kraje coby nadfizeného organu uUzemniho planovani ¢.j.
144268/2021/KUSK. Nasledné pofizovatel pozadal po provedené Upravé dokumentace o vydani potvrzeni o
odstranéni zjisténych nedostatk( s argumentaci, Ze nejenom Ze jiz byla dfive uzaviena dohoda s organem
ochrany krajinného razu, Méstském Gfadem Ri¢any, odborem Zivotniho prostiedi, ale Ze nyni na zakladé
této dohody vydal Méstsky Gfad Ricany nové, jiz kladné stanovisko, a to dne 5.4.2022, pod &,j.
71873/2022/MURI/OZP/00354. Potizovatel tedy s ohledem na tyto nové skute¢nosti dne 16.5.2022 pozadal
o vydani potvrzeni o odstranéni nedostatkl. Nicméné, opét bylo vydano negativni stanovisko krajského
Uradu ¢.j. 038405/2023/KUSK a to dne 16.3.2023.

V reakci na toto stanovisko se opravnéna uUredni osoba pofizovatele znovu obratila dne 15.6.2023 s Zadosti
o vydéni potvrzeni o odstranéni nedostatk(i u ndvrhu zmény ¢&. 4 Gzemniho planu Cestlice na Krajsky Grad
Stfredoceského kraje. Nasledné, dne 9.8.2023 bylo Krajskym uUfadem Stredoceského kraje coby nadfizenym
organem uUzemniho planovani vydano potvrzeni o odstranéni nedostatkll navrhu zmény ¢. 4 Uzemniho
planu Cestlice pod ¢&.j. 104676/2023/KUSK. Na zakladé vyse uvedeného mohl pofizovatel pfistoupit k
predloZeni ndvrhu zmény €. 4 do Zastupitelstva obce Cestlice s ndvrhem na pfipadné vydéni jako opatieni
obecné povahy podle ¢asti Sesté spravniho radu”, nebot v tomto potvrzeni o odstranéni nedostatkd je
vyslovné uvadéno, Ze , Na zdkladé vyse uvedenych skutecnosti byla sledovana zaleZitost vyhodnocena jako
pfipustnd, a proto lze postupovat v dalSim fizeni o izemnim planu.”.
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Potizovatel tedy nyni predkldda navrh zmény ¢&. 4 tzemniho planu Cestlice k projednani a k p¥ipadnému
vydani zastupitelskému sboru Obce Cestlice. Pokud zména bude vyddna, bude nutné vypracovat findlni
podobu dokumentace zmény coby opatfeni obecné povahy dle ¢asti spravniho radu, dale dopracovat Uplné
znéni tzemniho planu Cestlice po vydani zmén €. 1, 3 a 4 a obé tyto dokumentace po dobu 15 dn(i zveFejnit
na Ufedni desce obecniho uradu. Pfedpoklad nabyti ucinnosti je tedy nejdrive k 30.9.2023.

2. VYHODNOCENI SOULADU S POLITIKOU UZEMNIHO ROZVOJE A UPD
VYDANOU KRAJEM

2.1 POLITIKA UZEMNiIHO ROZVOJE CESKE REPUBLIKY

Politika Uzemniho rozvoje Ceské republiky (dale téz PUR) je schvélena usnesenim vlady CR &. 929 dne
20.7.2009, Aktualizace ¢.1 PUR byla schvalena vladou v r. 2015, ode dne 1.10.2019 jsou zavazné Aktualizace
¢.2 a &.3 (déle téz APUR). Béhem projednani Z4 doslo v vydani Aktualizace ¢.4 PUR, kterd je zavazna od
1.9.2021. Znéni republikovych priorit (niZe) je upraveno podle této Aktualizace a odlvodnéni z hlediska
zafazeni obce Cestlice do SOB 9 je uvedeno na konci kapitoly 2.1.

Vydany tzemni plan Cestlice (nabyti G€innosti 7/2010) je feden v souladu s (tehdy aktudlni) PUR, zména &.1
UP (nabyti G¢innosti 10/2016) je Fe$ena v souladu Aktualizaci €.1 PUR. Aktualizace ¢.2 se tyka dopravniho
koridoru S43 v oblasti Brno-Moravska Trebova a Aktualizace ¢€.3 se tykda vymezeni plochy pro vodni dilo
Vlachovice (Zlinsky kraj), obé aktualizace tedy nejsou pro Z4 relevantni. Z4 fesi pouze vymezeni zastavitelné
plochy (rozsifeni aquaparku Cestlice) a Upravu regulativil ve vymezené plose OK (podrobné viz odivodnéni
v kap. 15). Re$ené tzemi obce Cestlice je dle PUR zafazeno do Metropolitni rozvojové oblasti Praha (OB1),
charakterizované silnou koncentraci obyvatelstva a soustfedéni kulturnich a ekonomickych aktivit.
Regeného uzemi zmény UP (i tzemi obce Cestlice) se netykaji zadné konkrétni tkoly, stanovené pro danou
rozvojovou oblast.

Pro zménu &.4 nevyplyvaji z APUR 74dné konkrétni pozadavky (zdméry), z hlediska obecnych priorit se
zména dotyka nasledujicich bodu:

(14) Ve verejném zdjmu chrdnit a rozvijet prirodni, civilizacni a kulturni hodnoty uzemi, vcietné
urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi. Zachovat rdz jedinecné urbanistické struktury
uzemi, struktury osidleni a jedinecné kulturni krajiny, které jsou vyrazem identity uzemi, jeho historie a
tradice. Tato uzemi maji znacnou hodnotu, napf. i jako turistické atrakce. Jejich ochrana by vsak neméla
znemoZnovat ekonomické vyuZiti nebo mu nadmérné brdnit. V nékterych pripadech je nutnd cilend ochrana
mist zvldstniho zdjmu, v jinych pfipadech je tfeba chrdnit, respektive obnovit celé krajinné celky. Krajina je
Zivym v Case proménnym celkem, ktery vyZaduje tvurci, avsSak citlivy pfistup k vyvdZenému vsestrannému
rozvaoji tak, aby byly zachovdny jeji stéZejni kulturni, pfirodni a uZitné hodnoty.

Pfedmétem rozsifeni je jednak rozSifeni aredlu aquacentra a dale specifickd regulace vysky na 30m.
Struktura Uzemi, ve kterém se zamér nachazi, nema historickou hodnotu, jedna se o areal komercni zény
(plosné rozsahlych objektl s velkymi parkovacimi plochami a relativné nizkym procentem zelené);
stanovena vyska 30m, ktera prekracuje stavajici vyskovou regulaci, byla jiz pfed zapocetim zmén na zakladé
predbéZznych konzultaci sniZzena. Ptirodni hodnoty nejsou pfimo dotceny, z hlediska krajinného razu —
vzhledem k ploché okolni krajiné — se bude sice jednat o vyraznéjsi prvek v absolutni vySce nad terénem,
nicméné ve vyskové hladiné, ktera je v nadmorské vysce nizsi nez napf. reklamni poutace umisténé v
komercni zéné nebo kostel v obci. Navic bude obklopen (v pfipadé naplnéni zastavitelné plochy na Uzemi
hl. m. Prahy a plochy Z1 v Cestlicich) ze viech stran dal$imi hmotami. Hodnotné prvky v okoli (napf.
Prahonicky zamek) neni spolu s touto stavbou v optickém kontaktu.

(16) Pri stanovovdni zpusobu vyuZiti uzemi v tzemné pldnovaci dokumentaci ddvat prednost komplexnim
fesenim pred uplatriovdnim jednostrannych hledisek a poZadavkd, které ve svych disledcich zhorsuji stav i
hodnoty uzemi. Vhodnd reseni tzemniho rozvoje je zapotrebi hledat ve spoluprdci s obyvateli uzemi i s jeho
uZivateli a v souladu s uréenim a charakterem oblasti, os, ploch a koridor( vymezenych v PUR CR.

Roziiteni plochy aredlu aquaparku v Cestlicich je zamér vézany na konkrétni umisténi. Jedna se o
vyznamnou investici, které predchazelo predjednani a diskuze, zafazenim do zmény Uzemniho planu je tak
vyjadfena vstupni podpora tomuto zaméru ze strany obce.

(20) Rozvojové zameéry, které mohou vyznamné ovlivnit charakter krajiny, umistovat do co nejméné
konfliktnich lokalit a ndsledné podporovat potfebnd kompenzacni opatreni. S ohledem na to pfi uzemné
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planovaci c¢innosti, respektovat verejné zdjmy napr. ochrany biologické rozmanitosti a kvality Zivotniho
prostiedi, zejména formou disledné ochrany zvldsté chranénych uzemi, lokalit soustavy Natura 2000,
mokradd, ochrannych pdsem vodnich zdroji, chrdnéné oblasti pfirozené akumulace vod a nerostného
bohatstvi, ochrany zemédélského a lesniho ptdniho fondu. Vytvdret uzemni podminky pro implementaci a
respektovadni uzemnich systému ekologické stability a zvysovdni a udrZovdni ekologické stability a k zajisténi
ekologickych funkci i v ostatni volné krajiné a pro ochranu krajinnych prvk( prirodniho charakteru v
zastavénych uzemich, zvySovdni a udrZovdni rozmanitosti venkovské krajiny. V ramci uzemné pldanovaci
Cinnosti vytvdret podminky pro ochranu krajinného rdzu s ohledem na cilové kvality krajiny a vytvdret
podminky pro vyuZiti prirodnich zdroja.

OdUvodnéni z hlediska charakteru krajiny viz bod (14), ostatni uvadéné verejné zajmy nejsou zménou
dotceny, pfipadné se netykaji feSeného Uzemi.

Obec Cestlice (resp. ORP Ri¢any) je v rdmci Aktualizace ¢.4 soucasti specifické oblasti SOB9, ve které se
projevuje problém ohrozeni suchem. Ukoly uvedené pro Uzemi pldnovani Z4 pfimo nefesi, resp. jsou jiz
Castecné naplnény v platném Uzemnim planu (napf. pozadavkem na retenci vod, stanovenim min. podilu
zelené pro jednotlivé plochy s rozdilnym zp. vyuZziti apod.). V rdmci Uprav po verejném projednani byl
zapracovan pozadavek na maximalni uplatnéni prvk( modrozelené infrastruktury (za Ucelem sniZeni odtoku
srazkovych vod aniz by doslo k jejich druhotnému vyuZiti). Toto feseni odpovidd i nové pfidanému
pozadavku v priorité ¢.25 a sice: "PFi vymezovdni zastavitelnych ploch zohlednit hospodareni se sraZzkovymi
vodami."

2.2 ZASADY UZEMNIHO ROZVOJE STREDOCESKEHO KRAJE

Byly vydany usnesenim zastupitelstva SCK dne 19.12.2011 jako opatieni obecné povahy (ddle jen OOP). Ke
dni vefejného projednani byla v platnosti 2.aktualizace ZUR S¢K, o jejim? vydani rozhodlo Zastupitelstvo
Stfedoceského kraje usnesenim €. 022-13/2018/ZK ze dne 26.4.2018. V prQbéhu pofizovani byly dale
vydany 7. a 6. aktualizace (s nabytim ucinnosti posledni aktualizace ke dni 3.11.2022) — tyto aktualizace se
netykaji feSeného Uzemi.

Platny UP vyhodnotil soulad se ZUR S¢K 2011, resp. s 1.aktualizaci ZUR S¢K (Zména ¢.1 UP Cestlice). Cestlice
jsou souéasti vymezené zpresnéné rozvojové oblasti OB1 Praha. Zadné konkrétni pozadavky pro Gzemi
Cestlic nevyplyvaji. Resené tzemi zmény (i celé tzemi obce Cestlice) neni dotéeno vymezenim navrhovych
ploch a koridori nadmistniho vyznamu, prvk USES nebo vefejné prospésnych staveb a opatteni, pro kterd
Ize prava k pozemkUdm vyvlastnit. Z hlediska obecnych priorit naplfiuje zména body (07; text kracen) a (08):

(07) Vytvdaret podminky pro stabilizaci a vyvdZeny rozvoj hospoddrskych Cinnosti na uzemi kraje zvldsté ve
vymezenych rozvojovych oblastech a vymezenych rozvojovych osdch. Pritom se soustredit zejména na:

¢) intenzivnéjsi rozvoj aktivit cestovniho ruchu, turistiky a rekreace - vytvaret podminky k vyS§simu vyuZzivani
existujiciho potencialu, zejména v oblastech:

- poznavaci a kongresoveé turistiky,

(08) Vytvaret podminky pro reseni specifickych problémi ve specifickych oblastech kraje pfi zachovdni
poZadavkl na ochranu a rozvoj hodnot uzemi. Navrhovat v téchto uzemich takové formy rozvoje, které
vyhovi potfebdm hospoddrského a socidlniho vyuZivani tdzemi a neohrozi zachovdni jeho hodnot.
Koordinovat reseni této problematiky se sousednimi kraji.

Pfedmét zmény — vymezeni zastavitelné plochy pro roziiteni aredlu aquaparku Cestlice (o kongresové
centrum/hotel a dalsi nespecifikované aktivity) z divodu poZadavku na rozsifeni nabidky aktivit, které
Aquapark Cestlice jakozto nejvétsi sportovné — relaxacni komplex s pridruzenym hotelem nabizi. Aquapark
ma nadregiondlni vyznam a napliuje tak z hlediska Zasad Uzemniho rozvoje poZadavky na vytvareni
podminek pro rozvoj hospodarskych cinnosti (provozovdni a dalsi rozvoj arealu), tak pro podporu
kongresové turistiky a rekreace.

Z hlediska jevd zobrazenych v ZUR Fedenym tzemim (zobrazovanym vyfezem) prochazi pouze radioreléovy
paprsek a ochranné pasmo letisté, tyto jsou zakresleny (dle aktudlnich dat Uzemné analytickych podkladd
ORP Ricany) v koordina¢nim vykrese.
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3. VYHODNOCENi SOULADU SCiLl A UKOLY UZEMNIHO PLANOVANI,
ZEJMENA POZADAVKY NA OCHRANU ARCHITEKTONICKYCH A
URBANISTICKYCH HODNOT VUZEMi A POZADAVKY NA OCHRANU
NEZASTAVENEHO UZEMi

Zména ¢.4 UP Cestlice je zpracovana v souladu s cili a Gkoly Gzemniho planovani dle §18 a §19 zakona ¢.
183/2006 Sb. (stavebni zakon); Uzemnim planovanim — jakoZto soustavné &innosti reagujici na pozadavky
na zmény vyuZiti — dochdzi k usmérfiovani rozvoje Uzemi. Vymezenim zastavitelné plochy zména vytvari
predpoklady pro vystavbu. Plocha je vymezena v zastavéném Uzemi, ¢imZ dochdzi k ochrané nezastavéného
uzemi. Zména vytvari koncepci rozvoje Uzemi, ktera vychazi z danych podminek v izemi.

Zménou jsou dale plnény Ukoly Uzemniho planovani — je provéfovana a posuzovdna potieba zmény v Uzemi
a jsou stanoveny pozadavky prostorové uspofadani Uzemi. Vzhledem predmétu (obsahu) zmény jsou
vytvareny podminky pro podporu cestovniho ruchu.

4. VYHODNOCENI SOULADU S POZADAVKY STAVEBNIHO ZAKONA A JEHO
PROVADECICH PRAVNICH PREDPISU

Zpracovani Zmény &.4 UP Cestlice bylo provedeno v souladu s ustanovenimi platného stavebniho zékona a
navazujicich vyhlasek ¢. 500/2006 a 501/2006 v platném znéni. Zménou ¢.4 nedochazi k vymezeni
podminek v podrobnosti regulacniho pldnu ani se neméni vycet staveb vyloucenych Uzemné planovaci
dokumentaci, které jinak Ize umistovat v nezastavéném Uzemi dle §18 odst. 5 stavebniho zdkona. Zména je
zpracovana pouze v rozsahu ménénych ¢asti.

5. VYHODNOCENI SOULADU S POZADAVKY ZVLASTNICH PRAVNICH
PREDPISU A SE STANOVISKY DOTCENYCH ORGANU PODLE
ZVLASTNICH PRAVNICH PREDPISU, POPRIPADE S VYSLEDKEM RESENI
ROZPORU

Zména UP Cestlice respektuje pozadavky zédkona €. 114/1992 Sb., o ochrané prirody a krajiny, ve znéni
pozdéjsich predpisd, zejména ve vazbé na ustanoveni § 45i tykajici se ochrany evropsky vyznamnych lokalit
a ptacich oblasti soustavy NATURA 2000, kdy v ramci ndvrhu obsahu zmény dle ust. § 55a bylo vydano
stanovisko krajského Uradu dne 9.3.2020 pod ¢.j. 026070/2020/KUSK, které vyloucilo negativni vliv ndvrhu
zmény na EVL a PO soustavy NATURA 2000, zdkona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na Zivotni prostfedi
a o zméné nékterych souvisejicich zakonU, kdy v ramci naplnéni pozadavk( této pravni normy probéhlo v
etapé navrhu obsahu zmény dle ust. § 55a vydani stanoviska krajského uradu dne 9.3.2020 pod C.|.
026070/2020/KUSK, které vyloucilo negativni vliv ndvrhu zmény UP na ZP a nepoZadovalo vypracovani tzv.
dokumentace SEA, na zakladé vyse uvedeného tedy nebylo provadéno komplexni vvhodnoceni vlivi zmény
tzemniho planu Cestlice na udrzitelny rozvoj Uzemi v rozsahu pfilohy €. 5 vyhl. 500/2006 Sb., spravniho
fadu (zdkon &. 500/2004 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisl), textova ¢ast zmény je délena na ¢ast vyrokovou
a Cast odlvodnéni, do odavodnéni budou po projednani podle § 55b odkazujiciho na ust. § 52 stavebniho
zakona doplnény vsechny uplatnéné namitky i prfipominky v¢. navrhu diléiho vyroku o jejich vyporadani a
diléiho struéného oddvodnéni tohoto vyporadani, vyhlasky €. 13/1994 Sb. Ministerstva Zivotniho prostiedi,
kterymi se upravuji nékteré podrobnosti ochrany zemédélského pldniho fondu, ve znéni pozdéjsich
predpisd, kdy odlvodnéni zmény sice neobsahuje tzv. zaborovou tabulku a dalsi naleZitosti, ale to z toho
divodu, Ze zména nenavrhuje Zadné nové zabory pudniho fondu oproti platnému Uzemnimu planu,
vyhlasky €. 380/2002 Sb., k pfipravé a provadéni ukoll ochrany obyvatelstva, vyrokova ¢ast této zmény
odkazuje na naleZitosti vyZzadované § 20 pism. a) aZ i) této vyhlasky ve vydaném Uzemnim planu a nijak je
neméni, dalich specidlnich zakona, jako je silniéni zdkon (zdkon €. 361/2000 Sh., o provozu na pozemnich
komunikacich), zdkon €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, vodni zdkon (zakon ¢. 254/2001 Sb. o
vodach a o0 zméné nékterych zdkond, ve znéni pozdéjsich predpist), lesni zakon (zdkon ¢. 289/1995 Sb. o
lesich a 0 zméné a doplnéni nékterych zadkon(, ve znéni pozdéjsich predpist), horni zakon (zakon ¢. 44/1988
Sb., o ochrané a wvyuZiti nerostného bohatstvi, ve znéni pozdéjsich predpist).”. Navrh zmény rovnéz
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respektuje dohodu uzavienou dne 14.6.2021 na Urovni pofizovatele, tj. Obecniho Gfadu Cestlice a
Méstského uradu Ri¢any, odboru Zivotniho prostiedi.

6. VYHODNOCENi KOORDINACE Z HLEDISKA SIRSICH VZTAHU V UZEMi

(Cast I1., odst. 1a) prilohy ¢.7 vyhl. 500/2006 Sb.)

Z hlediska pfimé koordinace vuci okolnim obcim neresi zména ¢.4 Zadné ndvaznosti. Z hlediska vlivd na
okolni Uzemi md zména prostorovych podminek (pfipustnost staveb do 30m) dopad i na okolni obce, zdmér
se nachdzi na kraji feSeného Uzemi, nicméné v platné izemné planovaci dokumentaci hl. mésta Prahy je
vymezena zastavitelna plocha ZVO-E (zvlastni komplexy — ostatni s hl. vyuzitim: "plochy pro umisténi aredlt
a komplexy specifickych funkci nebo jejich kombinace a koncentrované aktivity neuvedené v jinych plochdch
pro zvldstni komplexy obcanského vybaveni™), ktera je rozsitrenim komercni zény.
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Obr.1 — Soutisk aktualné platnych UPD (ke dni vefejného projednani Z4)

7. VYHODNOCENi SPLNENi POZADAVKU ZADANi NEBO VYHODNOCENI
SPLNENi POZADAVKU OBSAZENYCH V ROZHODNUTIi ZASTUPITELSTVA
OBCE O OBSAHU ZMENY UP PORIZOVANE ZKRACENYM POSTUPEM,
POPRIPADE VYHODNOCENi SOULADU S BODY (1-5) UVEDENYMI VE
VYHLASCE 500 V PRILOZE 7, CASTI Il. BOD B

(Cést 11, odst. 1b) pFilohy €.7 vyhl. 500/2006 Sb.)

Zastupitelstvo rozhodlo o obsahu zmény na svém zasedani dne 29. 04. 2020, byly stanoveny konkrétni
pozadavky. Uvedené pozadavky byly zapracovany do zmény Uzemniho planu. Odlvodnéni provedenych
zmén viz kap. 16.
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8. VYCET ZALEZITOSTI NADMISTNIHO VYZNAMU, KTERE NEJSOU RESENY
V ZUR (§43, ODST.1 SZ) S ODUVODNENIM POTREBY JEJICH VYMEZENI

(Cast 11, odst.1 c) ptilohy €.7 vyhl. 500/2006 Sb.)

Zména ¢.4 UP Cestlice nevymezuje 7adné zaleZitosti nadmistniho vyznamu, které by bylo potieba Fesit v
ZUR.

9. VYCET PRVKU REGULACNIHO PLANU S ODUVODNENIM JEJICH
VYMEZEN(

(Cast II., odst.1 d) pFilohy €.7 vyhl. 500/2006 Sb.)

Zména ¢&.4 UP Cestlice nevymezuje 74dné prvky regulaéniho planu.

10.  VYHODNOCENi PREDPOKLADANYCH DUSLEDKU NAVRHOVANEHO
RESENI NA ZEMEDELSKY PUDNI FOND A POZEMKY URCENE K PLNENI
FUNKCE LESA

(Cast 11, odst.1 e) prilohy ¢.7 vyhl. 500/2006 Sb.)

Vymezena zastavitelna plocha Z40 se nenachazi na pozemcich ZPF ani PUPFL.

11. TEXT S VYZNACENIM ZMEN
(Cast II., odst.1 f) ptilohy ¢.7 vyhl. 500/2006 Sb.)

Viz pfiloha ¢.1 OdGvodnéni. V priibéhu pofizovani zmény doslo k vydani zmény &.3 UP Cestlice, zapis zmén
je proto ve fazi pro vydani vyznacen do této dokumentace.

12.  VYSLEDEK PREZKOUMANI UZEMNIHO PLANU DLE UST. § 53 ODST. 4
STAVEBNIHO ZAKONA

Pofizovatel prezkoumal dokumentaci a konstatuje, 7e zména ¢.4 UP Cestlice je v souladu PUR CR ve znéni
Aktualizace ¢. 1,2,3,5 a 4 i se Zasadami Uzemniho rozvoje Stfedoceského kraje ve znéni 1., 2., 7. a 6.
aktualizace. Vlastni odGvodnéni je provedeno v kapitole 2.

Pofizovatel pfezkoumal Z4 a konstatuje, Ze zména ¢.4 je v souladu s cili a Ukoly Uzemniho planovani. Vlastni
odUlvodnéni je provedeno v kapitole 3.

Pofizovatel prezkoumal Z4 a konstatuje, e zména ¢.4 UP Cestlice je v souladu s poZadavky stavebniho
zakona a jeho provadécich predpist jak v textové, tak grafické ¢asti; dokumentace se projednava pouze v
rozsahu zmén a odpovidd poZadavkim na obsahové naleZitosti a strukturu. Vlastni odlvodnéni je
provedeno v kapitole 4.

Potizovatel pfezkoumal Z4 a konstatuje, e zména ¢.4 UP Cestlice je vsouladu s poZadavky zvlastnich
pravnich predpisu. Vlastni odlvodnéni je provedeno v kapitole 5.
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13. ZPRAVA O VYHODNOCENI VLIVU NA UDRZITELNY ROzVOJ UZEMi
OBSAHUJICI ZAKLADNi INFORMACE O VYSLEDCICH TOHOTO
VYHODNOCENi VCETNE VYSLEDKU VYHODNOCENI VLIVU NA ZIVOTNI
PROSTREDI

Vyhodnoceni vliv(i zmény tzemniho planu neni zpracovano — nebylo pozadovano.

Dle stanoviska Krajského ufadu, Odboru zZivotniho prostfedi a zemédélstvi ze dne 9.3.2020 (C.j.
026070/2020/KUSK) neni pozadovano zpracovani vyhodnoceni vlivi zmény ¢. 4 UP Cestlice z hlediska vlivi
na zivotni prostredi.

Krajsky Gfad Stfedoceského kraje ve svém stanovisku ze dne 9.3.2020 k navrhu obsahu zmény ¢&. 4 UP
Cestlice (€.j. 026070/2020/KUSK) vyloucil vyznamny vliv pfedloZzeného navrhu zadani na evropsky vyznamné
lokality a ptaci oblasti.

14, STANOVISKO KRAJSKEHO URADU PODLE § 50 ODST. 5

Vyhodnoceni vlivl zmény €.4 Gzemniho planu Cestlic na udrzitelny rozvoj Gzemi neni zpracovano — nebylo
pozadovano, stanovisko se nevydava.

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

Netyka se zmény ¢. 4, vyhodnoceni vlivi zmény Uzemniho planu na udrZitelny rozvoj Uzemi nebylo
zpracovano.

16. KOMPLEXNi ZDUVODNENi PRIJATEHO RESENi VECETNE VYBRANE
VARIANTY

Navrhovatel Zmény ¢.4: AQUAPALACE, a.s., Na Struze 227/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

16.1. Davody pro pofizeni zmény ¢.4

Uspédnost projektu Aquaparku s hotelem je motivaci pro jeho roziiteni a doplnéni do podoby
kongresového centra s nejvys$i moznou vybavenosti. Jednd se o ndvaznost na zastavénou komercni zénu
Cestlice — PrGhonice, komercni vyuZziti je v souladu s okolnim vyuZitim.

Pripravnd faze zahrnovala architektonickou studii provéreni zdméru rozvoje Aquaparku o Ccasti
kongresového centra jako podkladu pro rozhodnuti investora Uzemné pfipravit investici. Nasledovaly
nasobné konzultace s vedenim obce o podpore zaméru a pofizeni Zmény &. 4 a konzultace na OZP MU
Ri¢any ve véci zajisténi podminek Zivotniho prostredi.
Po vyrazné korekci plvodnich zamérl, které jsou nakonec ve Zméné ¢.4 obsazeny, bylo dosazeno
investorem od obce smluvni podpory pro tuto zménu.

16.2. Navrh obsahu zmény izemniho planu

Pfedmétem zmény ¢.4 UP Cestlice je dle jejiho obsahu vymezeni zastavitelné plochy OK a Uprava regulativ(i
v Uzemi Aquapalace, a.s.

Ad 1) Uzemni rozsiteni dnesnich aktivit AQUAPALACE, a.s. (aquapark, hotel, dal3i sluzby) o roziiteni hotelu
jako kongresového centra a dalsi nespecifikované komercni zajmy v navaznosti. Z pohledu vyuziti se jednd o
rozsifeni ploch OK misto, dle platného UP Cestlic, ¢asti ploch ZV, tedy ploch zelené s vodni plochou rovnéz
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v majetku navrhovatele. Z tohoto pohledu ma zamér svou logiku neb pfimo navazuje na stavajici Uzemni a
stavebni aktivity spolecnosti.

Zastavitelna plocha OK (obcanské vybaveni komeréni zafizeni rozsahld) se vymezuje na pozemku ve
vlastnictvi navrhovatele, na kterém je dle platného Uzemniho planu vymezeno téz verejné prospésné
opatfeni WR1 (retencni nadrz mezi aredly vodniho hospodarstvi | a 1l). Dle informaci navrhovatele je toto
opatfeni jiz realizovano jinde — na stavbu je vydan kolaudacni souhlas (¢.j.231916/2019). Z tohoto divodu
je vramci projednani Z4 verejné prospésné opatieni WR1 z Uzemniho planu vypusténo.

Zamér rozdifeni ploch OK se nachazi t&sné pfi hranicich Gzemi obci Cestlic, PrGhonic a Hlavniho mésta
Prahy, z tohoto pohledu je potfebné komentovat ndvaznosti pripadné dopady do téchto dotykovych Gzemi.

Z pohledu okolni zastavby a vyuZiti okolnich pozemkl se jedna o rozsifeni ploch OK, které jsou zakladnim a
zasadné dominujicim vyuZitim celé komeréni zény Cestlice s pfesahem do Gzemi obce Prihonice a dokonce
s pfesahem na Uzemi HI. mésta Prahy. RozSifovana plocha OK se tedy ve skutecnosti nachdzi na uzemi
Cestlic, ale (z pohledu platnych dokumentaci okolnich obci) uzaviena v podobnych komerénich plochach na
Uzemi 3 obci — neni tedy na okraji zastavby vici krajiné, ale bude v budoucnu obklopena zastavbou. Pfima
potfeba feseni prechodu do krajiny tedy neni aktudlni pro Zménu ¢.4 (viz obr. ¢.1 v kap. 6).

Ad 2) Navrh na apravu regulativli miry vyuZiti a prostorového usporadani poté, co doslo k premisténi
poldru v prlibéhu btezna a srpna 2019, do nasledujici podoby:

Pro plochy OK vzniklé zménou z plochy ZV, tj. zelené s vodni plochou navrhuje zména tyto zmény regulativ(i
(jedna se o p.p.¢. 476/1 a €ast p.p.¢. 475/1 v k.u. Cestlice):
e zastavitelnost 60%.
OdGvodnéni lokdlné zvy$ené zastavitelnosti u plochy OK (dle platného UP Cestlic se plo$né u
ploch OK se jedna o max. zastavitelnost 35%, v mistech podzemnich garazovych stani az 40%)
vychazi ze soubéhu davodu:
- Vlastnictvi pozemk(l navrhovatelem
- Relativni nemoZnosti expandovat za spravni hranice obce navic blokované
komunikaci na hranicich obce
- Prostorovych podminek pro budouci kongresové centrum
e plochy zelené 25%
Se zvySenou zastavitelnosti souvisi jako spojené nadoby i potiebny regulativ potfebnych ploch
zelené, ktery je upraven v ndvrhu Zmény ¢.4 na navrhovanych 25%.
Tato regulace odpovidd aktudlné projedndvané zméné &.3%, ve které jsou jednotlivé pro
stavajici komercni aredly stanoveny procenta zelené (pro areal aquaparku — ozn. ve zméné ¢.3
jako OK2 - 25%). Tento regulativ plati jen pro pfipady celkové prestavby komeréni plochy pfi
tom, ze soucasné zastavéné plochy nepresahnou vyméru 6000m’, kde pro tyto objekty bude
muset byt zpracovana dokumentace SEA.
PFi uplatnéni regulativu 25% v zastavitelné plose Z40 oproti platnému UP (35%) jde sice o
snizeni, nicméné je:
- Pfiznivéjsi nez dalsi ploSny stavebni rozvoj do krajiny
- Kombinovatelné napft. s vyuZitim ¢asti aktivnich zelenych stfech, pfipadné fasad
nebo atrii.
Po verejném projedndani doslo k Upravé, resp. k ¢astenému zpfisnéni stanovenim "koeficientu
zelené" (nejednd se o dtto jako poZadavek na "plochy zelené"), ktery je stanoven na 35%, s
tim, Ze v ptipadé, Ze by tento koeficient klesl pod tuto stanovenou hodnotu, bude na stfechach
muset byt realizovana udrZovana zelend stfecha v rozsahu min. 30-50% stfesni konstrukce
(timto neni dotceno min."plochy zelené", které je stale 25% tak, jak bylo stanoveno ve
vefejném projednani).
e vyska 30m (odpovida nadmofiské vysce 325 m)
Po vefejném projednani bylo na zakladé dohody snizeno na 18m, odlvodnéni nize je
ponechano v pivodni podobé (s doplnénim informace o snizeni na 18m).
Navrh zvysené vyskové hladiny zdstavby lokdlné pro plochu OK a plochy OK navazujiciho
aquaparku je podporen nasledujicimi argumentacemi:

! Zména .3 byla v prdbéhu pofizovani Z4 vydana (s nabytim Gcinnosti k 30.7.2020), specificka regulace Regl stanovena zménou ¢.4
ma prednost pfed obecnymi podminkami stanovenymi pro plochy OK a OK2.
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- Kongresové centrum je velmi kompaktni stavebni areal, kde kratké vzdalenosti
mezi aktivitami hraji svoji zasadni roli pfi pohybu hostl — kongresmand.
Pfedstava pavilonovych feseni je pro tento zdmér nerealna.

- Ekonomicka hlediska z pohledu navrhovatele potrebuji kapacitu kongresového
centra, ktera nebude ztratova

- Plocha pro zastavbu OK dle Zmény ¢. 4 bude v celé z6né pres hranice obci
uzaviena dalSimi objekty OK, pfestoze se na Uzemi jinych obci nazyvaji Ci
oznacuji jinymi znacenimi — nebude tedy na okraji zastavby i volné krajiny, ale
obklopena ze vSech stran objekty nizSimi.

- Vyskova hladina 30m je v okoli (v komerc¢ni zoné) pro velké komercni objekty
neobvykld (prevlada nizsi), nicméné pokud se tyka reklamnich vézi ¢i poutacd,
Ize ji v uréitém ohledu srovnavat.

Ktomu ucelu pripravend analyza stavajicich reklamnich poutac v komercni
z6né Cestlice — viz nasledujici fotodokumentace — ukazuje na jejich vysky pres
20m, max. 22m — sahajici do nadmofrskych vysek 327 - 337m n.m.

Nadmorska vysSka 325 m n.m. je tedy jisté vicekrat atakovana stdvajicimi
reklamnimi poutaci:

e e x| "An.?\ -
/mnur&; e

T —

Obr. 2 - Bilboard Elektroworld nad aquaparkem (pata je na vysce 300 m n.m,
vySka stojanu cca 20m, celkem 320 m n.m.):

Obr.3 - Véz Drger pred Hornbachem (pata je na vysce 315 m n.m, vyska
stojanu cca 22m, celkem 337 m n.m.):
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Obr.4 — Bigboard Bauhaus u Spektra (pata je na vySce 305m n.m, vyska stojanu
cca 22m, celkem 327 m n.m.):

Obr.5 — Bigboard Albert (pata je na vysce 310m n.m, vyska stojanu cca 21m,
celkem 331 m n.m.):

Smluvni vztahy navrhovatele sobci zakotvuji pravé 325 m n.m. jakoZto
neprekrocitelnou hranici pro zaméry navrhovatele (zohlednény vyskové vztahy
ke kostelu v 341,45 m n.m.), tato absolutni vyska byla po verejném projednani
vypusténa vzhledem ke snizeni vyskove regulace na 18m.

e =
ARTERA PROJEKT,
- \ oksk 6/
fofaner . arterapropekt

SPIRAL TOWER

Obr.6 Fotopohled

Navrh regulativli vysky proto kombinuje moznou vysku staveb absolutni 30 m
(po verejném projednani snizenou na 18 m) sregulativem neprekrocitelné
nadmorské vysky 325 m n.m (po verejném projednani vypusténo) jakozto vyraz
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ohleduplnosti k pfanim obce, vyskam v okoli i pfanim investora. Dnesni vyska
terénu pro stavbu v lokalni velké prohlubni se pohybuje mezi 292,2 m n.m.
a295mn.m.,, tedy 30 - 32,8 m pod Urovni neprekrocitelné hranice dané
smlouvou obce s navrhovatelem.

- PInd zastavénost v celé plose na hladinu o vysce 30 m v zasadé neni redln3,
struktura centra na plochach OK bude obsahovat rlizné vyskové hladiny, atria.
Pfripadna specifikace pozice vysek je vsak pred projednanim Zmény €. 4 nejasn3,
podle vysledkll projednani by mél byt prizpdsoben vysledny projekt
kongresového centra.

- Plocha OK je na roving, resp. jesté nize nezZ okolni terén, z toho vyplyvaji mensi
rizika plsobeni do okoli nez v pozicich lokacné stejnych nebo dokonce
zvySenych, kde by obavy z negativniho plsobeni mohly byt vice opravnéné.

17.  VYHODNOCENi UCELNEHO VYUZITi ZASTAVENEHO UZEMi A
VYHODNOCENI POTREBY VYMEZENI ZASTAVITELNYCH PLOCH

Zména ¢.4 vymezuje zastavitelné plochy urcené pro komercni vyuziti (OK). Jedna se o rozsiteni plochy
aredlu aquaparku Cestlice pro dalsi aktivity spojené s provozem aquaparku (rozsifeni hotelu). Stavajici
plochy aredlu jsou jiz zcela naplnény, vymezena zastavitelna plocha je jedinou volnou plochou navazujici na
areal.

18. VYHODNOCENI UPLATNENYCH PRIPOMINEK

Na zakladé ustanoveni § 55b zdkona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,stavebni zakon“), a ve vazbé na ust. § 53 odst. 1 téhoZ zdkona, proved! dne
1.9.2020 urceny zastupitel a opravnénd uredni osoba pofizovatele toto dale uvedené vyhodnoceni
pfipominek uplatnénych k ndvrhu zmény & 4 UP Cestlice béhem vefejného projednéni, kdy zména je
pofizovdna tzv. zkrdcenym postupem pofizeni dle ust. §§ 55a-55c stavebniho zdkona. Toto vyporadani bylo
nasledné korigovdno na jednani dne 24.9.2020 a nasledné jej dne 21.10.2020 pofizovatel upravil v souladu
s pozadavkem Zadatele o zménu v tom smyslu, aby byl respektovan zastupiteli schvaleny obsah navrhu
zmény v plném rozsahu.

Kone¢na podoba ze dne 15.7.2021 odrazi vysledek dohody ucinéné dne 14.6.2021 na Méstském uradu
Ri¢any, odboru Zivotniho prosttedi, nad vypotadanim jejich stanoviska ¢.j. 158125/2020/MURI/OZP/ 00354
ze dne 4.8.2020, které bylo potvrzeno Protokolem z dohodovaciho fizeni podle § 136 odst. 6 spravniho fadu
Krajskym Gfadem Stfedoceského kraje dne 14.4.2021 pisemnosti ¢.j. 041633/2021/KUSK, spis. znackou SZ
027163/2021/KUSK USR/Bovu.

Cislo / Autor pfipominky / datum ZPUSOB VYPORADANI
Pozadavky pripominky (kraceno pofizovatelem) Pozadavky na upravu dokumentace, odtivodnéni

01 / HL.m. Praha, Institut planovani a rozvoje
hlavniho mésta Prahy / 29.7.2020

Podstatou predmétné zmény je zména podminek
(regulativil platného UP) pro plochu lezici v severni
Casti komeréni zény, mezi stdvajicim Aquaparkem a
uzemim hl. m. Prahy. Koeficient zastavéni ma byt
max. 60 %, podil zelené min. 25 % a vySkové
omezeni 30 metr( (325 m n.m.). Zménou navriena
zastavitelna plocha u aredlu Aquaparku Cestlice, je
vymezovana za Ucelem umoZnéni vystavby
kongresového centra. Zménova plocha se nachazi na
hranici hl.m. Prahy. Institut planovani a rozvoje
hlavniho mésta Prahy v souladu se zfizovaci listinou
schvalenou usnesenim Zastupitelstva hlavniho
mésta Prahy ¢. 32/2 ze dne 7.11.2013, ve znéni
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pozdéjsSich zmén, podavd jménem hlavniho mésta
Prahy jako sousedni obce dle ust. § 47 stavebniho
zakona do vefejného projednani ndvrhu zmény UP.

1. Zménou ¢&. 4 UP Cestlice na hranici Prahy dojde k
podpofe trendu nezidouciho srlstani sousednich
obci a jde proti principu, ktery sleduji ZUR hl. m.
Prahy ve vnéjSim pasmu hlavniho mésta — viz oddil
2.2.2 Urbanistickd koncepce, odst. m) ZUR hl. m.
Prahy, kde se uvadi: ,Ve vnéjSim pasmu umoznit
rozvoj jednotlivych, plivodné samostatnych obci bez
jejich vzajemného srlstani pfi zachovani kvality
mezilehlé pfiméstské krajiny“. Vzhledem k navazujici
zastavitelné ploSe na Uzemi Prahy vSak neni mozné
dostateéné uvedenou zdsadu ZUR hl. m. Prahy
zajistit.

2. Vyskové omezeni by nemélo byt odvozovano od
vySky bigboardd, billboardl ¢i jinych zafizeni, u
kterych je uZ z jejich podstaty mozné, Ze mohou byt
snadno odstranény. Regulativy by mély byt
nastaveny komplexné s pfihlédnutim k podobg,
vySce a objemu stavajiciho Aquaparku, aby s nim
nova vystavba vytvarela pomysiny pohledovy celek.
S navrienou maximalni vyskou 30 metr(l proto
nesouhlasime a poZadujeme jeji snizeni.

NEVYHOVET

Jedna se o dostavbu hotelu a kongresového centra
na pozemku existujici a provozovaného aquacentra.
Nejde o Zadné ,srlstani sousednich obci“.
Argumentace IRP je zde zcela mimo méfitko zmény
¢. 4 UP Cestlice. Jde o plochu v fadech jednotek
stovek m2. Argument zachovani ,kvality mezilehlé
pfiméstské krajiny” uprostfed ryze komercni zény (a
to jedné z nejvétsich v ramci celé CR) a u snad

nejvice  frekventovaného Useku ddlnice D1
pofizovatel povaZzuje za vhodny.
VYHOVET CASTECNE

Na zakladé negativniho stanoviska Méstského urfadu
Ri¢any, odboru ZP, &.j. OZP/158125/2020/MURI/
0ZP/00354 ze dne 4.8.2020 bylo vyvoléno tzv.
dohodovaci jednani s timto organem, které vyustilo
dne 14.6.2021 v nasledujici dohodu: Cely prostor
Regl omezit na vysku dnesniho Aquaparku, tzn. 18
m, koeficient zastavéni max. 60%, plochy zelené
min. 25 % vyméry stavebniho pozemku, plati ve
vymezeném Uzemi Regl. Timto je <&astecné
vyhovéno obsahu ndmitky, protoZe nedojde k
narusSeni stavajiciho charakteru zdastavby a
pohledového horizontu.

02 / Obec Priihonice / 5.8.2020

Zastupitelstvo obce Prlihonice, prislusné dle § 6
odst. 6 pism. d) zdkona ¢. 183/2006 Sb., ve znéni
pozdéjsSich predpisti (stavebni zdkon) uplatniuje
zasadni nesouhlasnou pfipominku k navrhu zmény ¢.
4 Gzemniho planu sousedni obce Cestlice. Uplné
znéni pripominky vcetné jejiho odlvodnéni je
pfilohou tohoto usneseni. Pfipominka obce
Prihonice k navrhu zmény ¢. 4 Gzemniho planu
Cestlic: Obec Prilhonice zésadné nesouhlasi s
navrhovanou zménou ¢&. 4 Gzemniho pldnu Cestlic,
spocivajici v rozsifeni plochy a zméné hodnot
prostorové regulace zastavby v komercéni plose —
arealu spolecnosti Aquapalace, a.s. Obec Prlihonice
zejména zasadné nesouhlasi se zcela
bezprecedentni zménou vyskové regulace zastavby v
této plose ze stdvajici dosud platné hodnoty 12,0 m
na navrhovanou hodnotu 30,0 m.

OdUdvodnéni nesouhlasné pripominky:

1. Davod €. 1: rozpor s prioritou Politiky uzemniho
rozvoje Priorita obsazena v ¢l. (14) Politiky Uzemniho
rozvoje (PUR) v aktudlnim znéni: ,Ve vefejném
zajmu chranit a rozvijet pfirodni, civiliza¢ni a kulturni
hodnoty Uzemi, vC. urbanistického,
architektonického a archeologického dédictvi.
Zachovat raz jedinecné urbanistické struktury uzemi,
struktury osidleni a jedine¢né kulturni krajiny, které
jsou vyrazem identity Uzemi, jeho historie a tradice.

VYHOVET CASTECNE

Zména &. 4 UP Cestlice je pofizovana tzv. zkrdcenym
postupem  pofizeni.  Zastupitelstvo obce v
samostatné pusobnosti jiz jednou rozhodlo o
obsahu zmény dle ust. §55a stavebniho zdkona. V
ném byly stanoveny jasné a neprekrocitelné
parametry zmény Uzemniho planu. K obsahu navrhu
zmény & 4 UP Cestlice bylo vydano stanovisko KU
STCK, OZPZ, &.j. 026070/2020/KUSK ze dne 9.3.2020
vylu€uji negativni vliv obsahu této zmény na EVL a
PO soustavy NATURA i na Zivotni prostfedi a verejné
zdravi a nepozadoval ani posouzeni vlivi zmény na
udrzitelny rozvoj uzemi dle pfilohy ¢ 5 wyhl.
500/2006 Sh.

Pofizovatel bude 7adat o stanovisko NOUP. Dle
pfislusnych ust. stavebniho zakona bude soulad s
PUR, ZUR a soulad z hlediska 3irich vztahd
posuzovat ve svém stanovisku pravé KU
Stfedoceského kraje. Nicméné i prfed vydanim
stanoviska NOUP pofizovatel se domnivd, Zze
aplikovat ustanoveni PUR, kterd ma vyhradné Fesit
zaméry celostatniho a nadregiondlniho vyznamu, na
dostavbu jednoho objektu hotelu a kongresového
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Tato Uzemi maji znacnou hodnotu, napf. i jako
turistické atraktivity. Jejich ochrana by meéla byt
provazana s potrebami ekonomického a socidlniho
rozvoje v souladu s principy udrzitelného rozvoje. V
nékterych ptipadech je nutna cilend ochrana mist
zvlastniho zdjmu, v jinych pripadech je tfeba chranit,
respektive obnovit celé krajinné celky. Krajina je
Zivym v case proménnym celkem, ktery vyZzaduje
tvaréi, avSak citlivy pfistup k vyvaienému
viestrannému rozvoji tak, aby byly zachovany jeji
stézejni kulturni, pfirodni a uzitné hodnoty. Branit
upadani venkovské krajiny jako disledku nedostatku
lidskych zasahi.”. Obec Prihonice zde v navrhované
zméné Gzemniho planu Cestlic spatfuje nepFipustny
zdsah do pfrirodnich, civiliza¢nich a kulturnich
hodnot Uzemi, sméfujici proti stéZejnim hodnotam
na uzemi obce Prlhonice, které maji znacny
vyznamovy a Uzemni presah. Tyto hodnoty tvofi
zejména Prlhonicky zamek a park jako narodni
kulturni pamadtka, zapsana rovnéz do svétového
kulturniho  dédictvi UNESCO a dale téZ
Dendrologickd zahrada. Navrh zmény €. 4 UP Cestlic
se témito vlivy bud vibec nezabyva, nebo je
bagatelizuje. V kap. 1.1 Odlvodnéni tvrdi, Ze
,Sstruktura Uzemi, ve kterém se zdmér nachazi, nema
historickou hodnotu" a poukazuje jen na
bezprostfedné navazujici plochy pro komercni
vyuziti na tzemi Cestlic, hl. m. Prahy a Prdhonic.
Podstatné ale je, Ze pohledové vlivy 30 m vysoké
stavby zasdhnou mnohem SirSi okoli. Hojné
navstévovana Dendrologickd zahrada, ktera ma
charakter pfirodniho parku, je od zaméru vzdalena
jen cca 100 m, Prdhonicky zamek 1 km a historické
jaddro obce Prlhonice kolem Kvétnového namésti
cca 800 m. V téze kapitole zpracovatel zmény UP
uvadi, Zze ,hodnotné prvky v okoli (napf. Priihonicky
zamek) neni spolu s touto stavbou v optickém
kontaktu". Toto tvrzeni ale neni Zadnym zplsobem
dolozeno (napt. vyskovym profilem) a lze mu vérit
pouze ve vztahu od paty vyskové stavby hotelu
smérem k zadmku. Od vstupnich partii k zamku je
naopak pravdépodobné, Ze vrchni ¢ast 30 m vysoké
stavby viditelnda bude. JeSté Iépe pak z wvysSich
podlazi a véze zamku. Viditelnost Prahonického
zamku z vys$Sich podlaZi hotelu sice zfejmé zvysi jeho
komercni atraktivitu, to vSak je vyhoda zcela
jednostrannda. Zcela evidentni je, Ze napf. pfi
pohledu z délnice D1 pfi jizdé ve sméru od Prahy
ztrati Prlhonicky zamek se svoji vézi, vystupuijici z
zelené, zajimavou dominantni roli, nebot na druhé
strané dalnice bude zdmku nevhodné konkurovat
mnohem objemnéjsi, vyssi a viditelnéjsi dominanta
hotelu.

Davod €. 2 - Rozpor s nadfazenou Uzemné planovaci
dokumentaci — ZUR Stfedoleského kraje: Vybrana
priorita Zasad Gzemniho rozvoje (ZUR) v aktudlnim
znéni: (06) Vytvaret podminky pro péci o pfirodni,
kulturni a civiliza¢ni hodnoty na Uzemi kraje, které
vytvareji image kraje a posiluji vztah obyvatelstva

centra a s pfimou vazbou na objekt stavajiciho
fungujici aquacentra, je ponékud expresivnim
vykladem smyslu a podrobnosti tohoto nastroje
Uzemniho planovani. PUR CR stanovuje zakladni
koncepce pro celou CR, nikoliv hmotové
charakteristiky konkrétnich objekt(. Argumentovat
vefejnym zajmem chrdnit a rozvijet pfirodni,
civilizaéni a kulturni hodnoty Uzemi, vcetné
urbanistického, architektonického a archeolo-
gického dédictvi uprostred ryze komercni zény (a to
jedné z nejvétsich v rdmci celé CR) a u snad nejvice
frekventovaného Udseku ddlnice D1 nepovaziuje
pofizovatel zmény za relevantni argumentaci. Ani
jeden prvek (Priihonicky park ani Dendrologicka
zahrada) nebude zasadné dotcen, protoZe Zadny z
orgdnd ochrany pfirody a krajiny ve svych
stanoviscich tuto obavu nesdilel, KU STCK dokonce
jiz v etapé navrhu obsahu zmény dle ust. §55a
stavebniho zdkona vyloucil negativni vliv zmény na
ZP a na EVL a PO soustavy NATURA a ani
nepozadoval zpracovani hodnoceni vlivi zmény na
udrZitelny rozvoj. KU Stfedoceského kraje uplatnil
stanovisko NATURA/SEA ve kterém se jasné
konstatuje, Ze: ,lze vyloucit vyznamny vliv koncepce
,Navrh obsahu zmény ¢ 4 Uzemniho planu
Cestlice”, k.u. Cestlice, samostatné i ve spojeni s
jinymi koncepcemi ¢i zdméry na predmét ochrany
nebo celistvost jakékoli evropsky vyznamné lokality
nebo ptaci oblasti v gesci tohoto organu ochrany
pfirody.“. Dale je zde uvedeno, 7e ,KU nepoZaduje
zpracovat vyhodnoceni vliv zmény ¢. 4 Uzemniho
planu Cestlice na Zivotni prostfedi (tzv. SEA).“. V
odlvodnéni tohoto stanoviska se konstatuje, Ze
»Jedna se o zménu funkéniho vyuziti plochy malého
rozsahu, plocha navazuje na zastavéné Uzemi a
zastavitelné plochy. Plocha zmény navazuje na
stavajici plochy OK, ze severozapadni strany ji
lemuje dopravni komunikace. Z jizni strany na
plochu zmény navazuje vodni plocha rybnika VV), ta
vSak nebude zménou uUzemniho planu dotcena.
Ptislusny organ ochrany pfirody vyloudil vyznamny
vliv na uzemi soustavy Natura 2000 (viz vyse).
Pfislusny urad neshledal Zadnou z charakteristik
vlivli zmény koncepce na Zivotni prostiedi a verejné
zdravi, ani charakteristiku dotéeného Uzemi,
zejména s ohledem na pravdépodobnost, dobu
trvani, cetnost a vratnost vlivd, kumulativni a
synergickou povahu vlivl, ddleZitost a zranitelnost
oblasti, za vyznamnou do té miry, aby bylo nutné
tyto vlivy posoudit po dle zdkona. ZavaZnost a
rozsah vlivii lze wvyloucit, jelikoZz nebyly
identifikovany Zzadné jako vyznamné. Rizika pro
Zivotni prostfedi a vefejné zdravi z provedeni
koncepce nejsou vyznamna. V podkladech pro
pofizeni zmény nebyly identifikovany vyznamné
stfety se zvlastnimi pfirodnimi charakteristikami
uzemi nebo kulturnim dédictvim. Také zde je
aplikace ustanoveni celokrajské Uzemné planovaci
dokumentace, kterd ma fresit Ccisté nadmistni
zaméry, na moznost dostavby jiz stavajiciho hotelu
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kraje ke svému Uzemi. Pfitom se sousttedit zejména
na: ad a) zachovani a obnovu rozmanitosti kulturni
krajiny a posileni jeji stability; ad b) ochranu
pozitivnich znakl krajinného razu; ad c) zachovani a
citlivé doplnéni vyrazu sidel, s cilem nenarusSovat
cenné méstské i venkovské urbanistické struktury a
architektonické i pfirodni dominanty nevhodnou
zastavbou a omezit fragmentaci krajiny a srdstani
sidel; ad d) upfesnit a zapracovat do UPD obci cilové
charakteristiky krajiny; ad e) vytvareni podminek pro
Setrné vyuzivani ptirodnich zdroja. Jak jiz uvadime v
divodu ¢ 1, zména UP Cestlic neobsahuje
dostatecné a prokazatelné posouzeni vlivu
navrhované zastavby na architektonické dominanty
a historickd obytna jadra obci Prihonice a Cestlice.
Vyrazny zdsah do ,tfetiho rozméru" Gzemniho
pldnovani by pfitom takové posouzeni mél
obsahovat. Nelze argumentovat pouze komercnim
charakterem zastavby v bezprostfednim okoli,
protoze tato zastavba, byt obsahuje plo$né rozsahlé
objekty, neni prakticky z historickych a obytnych
Casti sidel nijak opticky vnimana, pravé diky
omezené vyskové regulaci (12 m) a diky délicim
prvkim zelené a oddélujicim prvkim technickym
(dalnice s protihlukovymi sténami, protihlukovy val).
Tuto koncepci a vzdjemnou symbidzu rdznych druh
zastavby by navrhovany zamér zcela narusil. Jako
zcela uUcelové se jevi porovnavani nadmorskych
vysek vrcholl nékterych reklamnich pyloni s
nadmotskou vysSkou vrcholu planované stavby
hotelu. Neovérené a evidentné nepravdivé jsou
udaje o vysce nékterych pylond (BAUHAUS, DRAGER
— uvadéno 22 m). Jesté vice zavadéjici je pak
porovnavani nadmorské vySky vrcholi téchto
staveb, protoZe urcité neni urbanistickym cilem
zastavbu vyskové ,unifikovat” do vodorovné roviny.
Logické naopak je, Ze vysSka zastavby kopiruje
stavajici sklon terénu. Neni nijak od(vodnitelné,
pro¢ by zastavba v severozapadni Casti komercni
zony, kde terén pomalu a plynule klesd smérem k
udoli Botice, mohla mit vyssi vyskovou hladinu vaci
terénu nez v (asti jihovychodni. Porovndvani
nadmofrské vysky horni hrany reklamniho pylonu na
terénu, ktery je o 30 m vySe, neZ je terén v okoli
zaméru vySkové stavby, je spiSe snahou o jakoukoli,
byt velmi pochybnou, obhajobu zaméru. Stejné tak
nelze ucinky kompaktni vyskové stavby obvyklého
padorysného rozméru (ktery navic neni v navrhu
zmény UP nijak limitovdn — mQZe tedy teoreticky
obsahnout celou feSenou plochu) porovnavat s
ucinky prevazné prahlednych a subtilnich konstrukci
reklamnich pylond. Zakladni zasady péce o krajinu:
(206) ZUR stanovuji tyto zakladni zasady péce o
krajinu pfi planovani zmén v Uzemi a rozhodovani o
nich: ad a) chranit a rozvijet zakladni atributy
stability, funkénosti a vzhledu krajiny, zejména
strukturu krajinnych prvk({ charakteristickou pro
jednotlivé krajinné typy a pozitivni charakteristiky
krajinného razu; ad c) respektovat vyjimecné casti
krajiny chranéné dle ptislusnych zakond a podminky

pfiléhajici ke stavajicimu aquaparku, snad i ponékud
pfehnanou interpretaci smyslu Zasad uzemniho
rozvoje  Stfedoleského kraje, které maji resit
dalnice, silnice, konvenéni i vysokorychlostni
eleznice, regiondlni a nadregionalni USES, velké
plochy ryze nadmistniho vyznamu, multimodalni, ale
rozhodné ne dostavbu jednoho hotelu o kongresové
centrum.

Stanoveni maximalni velikosti zastavéné plochy
uvazovanych budov, pohledové a hlukové odstinéni
od rezidencni zony, apod., to vSe jsou podrobnosti
jiz ndlezejici regula¢nimu planu nebo dokumentaci
pro Uzemni fizeni. Zména Uzemniho planu, coby
komplexniho nastroje Uzemniho planovani, nemuze
presahovat obsah a podrobnost prostorové regulace
ur¢ené pro uUzemni plan, coZ je zejména vyska
zastavby a procento zastavitelnosti pozemku.
Pfesto, na zakladé vySe uvedeného stanoviska
doteného orgdnu bude pro plochu Regl jesté
doplnéna koeficient zelené, a to na daném
stavebnim pozemku na 35%, s tim, Ze pokud
poklesne na 25%, bude muset byt z¢asti realizovany
zelené strechy.

Potizovatel vyhradné vychazi z odlvodnéni zmény
zpracované autorizovanou osobou zodpovédného
projektanta, ktery dle stavebniho zakona a dle
zdkona o vykonu povolani autorizovanych architektu
a o vykonu povolani autorizovanych inZzenyrQ a
technikd cinnych ve vystavbé, zodpovida za
odbornou droven vykonu vybranych C¢innosti a
dalsich odbornych ¢innosti, pro které ji byla udélena
autorizace (viz ust. § 12 odst. 1 zdkona 360/1992
Sb.), resp. ,odpovida za spravnost, celistvost a
Uplnost jim  zpracované Uzemné planovaci
dokumentace, Uzemni studie a dokumentace pro
vydani  Uzemniho rozhodnuti, zejména za
respektovani pozadavkll z hlediska ochrany
vefejnych zajmQ a za jejich koordinaci.”, viz ust. §
159 odst. 1 stavebniho zidkona.
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jejich  ochrany; ad f) respektovat cenné
architektonické a urbanistické znaky sidel a
doplfiovat je hmotové a tvarové vhodnymi
stavbami; ad g) vyskové stavby (vétrné elektrarny
apod.) umistovat v souladu s pozadavky na ochranu
krajinného razu. Vyraznd vyskovd dominanta ve
venkovském sidle je hmotové a tvarové naprosto
nevhodna, byt by ,vyrdstala" ze ,zakladu" plosné
rozsahlych komercnich aredll a staveb, které také
neodpovidaji tradi¢nimu venkovskému ci
pfiméstskému charakteru sidel. Navrhovana vyska a
hmota staveb je nepfijatelnym ,pralomem" do
tretiho rozméru prostorové regulace zastavby, ktery
by znamenal podstatné naruseni stdvajicich
urbanistickych struktur a architektonickych hodnot.
Neni obhajitelnd ani jako ojedinéla (prvni a posledni)
stavebni dominanta, ani jako zarodek pro pfeménu
celé komeréni zény Cestlice na zénu s 10 a vice
podlaznimi stavbami hotel(, administrativnich
budov apod., nebot takové stavby patfi do
méstskych center, pfipadné subcenter velkych mést.
Vliv na krajinny rdz neni nijak hodnocen, z vyse
uvedeného vsak vyplyvd, Ze je zcela nepfijatelny.
Zasady pro planovani zmén v Uzemi — krajina sidelni:
(209) ZUR stanovuji tyto zasady pro pldnovani zmén
v Uzemi a rozhodovani o nich: ad a) vytvéret kvalitni
obytny standard sidelni krajiny; ad b) zmény vyuZziti
Uzemi nesmi snizovat obytny standard krajiny sidelni
a likvidovat ¢i  znehodnocovat jeji existujici
krajinarské a kulturné historické hodnoty. | v této
charakteristice sidelni krajiny, jejiz sou¢asti dle ZUR
je tzemi obci Cestlice a Prihonice, je kladen ddraz
na ochranu existujicich krajinarskych a kulturné
historickych  hodnot.  Navrhovanou ucelovou
zménou Uzemniho planu a naslednou realizaci
vySkové stavby by doSlo k jejich podstatnému
naruseni.

Dlvod ¢. 3 - Rozpor se stavebnim zakonem, ¢.
183/2006 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi —
stavebni zakon: § 18 odst. 4: Uzemni planovani ve
verejném zajmu chrani a rozviji pfirodni, kulturni a
civiliza¢ni hodnoty Uzemi, véetné urbanistického,
architektonického a archeologického dédictvi.
Pfitom chrani krajinu jako podstatnou slozku
prostfedi Zivota obyvatel a zaklad jejich totoZnosti. S
ohledem na to urcuje podminky pro hospoddrné
vyuzivani zastavéného Uzemi a zajistuje ochranu
nezastavéného uzemi.  Ochrana pfirodnich,
kulturnich a civilizacnich  hodnot,  véetné
urbanistického a architektonického dédictvi, je dana
pfimo  stavebnim zdkonem. Omezeni vlivu
navrhované zastavby pouze na bezprostfedné
sousedici komercni plochy a bagatelizaci téchto vlivl
na Sirsi okoli (viz kap. 1.1 a kap. 6. Odlvodnéni) neni
mozné akceptovat. § 19 odst. 1: Ukolem tGzemniho
planovani je zejména ad a) zjistovat a posuzovat
stav Uzemi, jeho pfirodni, kulturni a civilizacni
hodnoty, ad b) stanovovat koncepci rozvoje Uzemi,
véetné urbanistické koncepce, ad d) stanovovat

Na zakladé negativniho stanoviska Méstského uradu
Ri¢any, odboru 7P, ¢&.j. 0ZP/158125/2020/MURI/
0ZP/00354 ze dne 4.8.2020 bylo vyvoléno tzv.
dohodovaci jednani s timto organem, které vyustilo
dne 14.6.2021 v nasledujici dohodu: Cely prostor
Regl omezit na vySku dnesniho Aquaparku, tzn. 18
m, koeficient zastavéni max. 60%, plochy zelené
min. 25 % vyméry stavebniho pozemku, plati ve
vymezeném Uzemi Regl.

Timto je castecné vyhovéno obsahu namitky,
protoZe nedojde k naruseni stavajiciho charakteru
zastavby a pohledového horizontu.

Pofizovatel zde nespatfuje Zadny rozpor s uvedenym
ustanovenim stavebniho zdkona. § 18 stanovuje cile
Uzemniho planovani. Mezi nimi je také v odstavci
tfetim koordinovat verejné i soukromé zaméry zmén
v Uzemi, vystavbu a jiné Cinnosti ovliviujici rozvoj
Uzemi a konkretizuji ochranu verejnych zajmu
vyplyvajicich ze z tohoto zdkona a zvlastnich
pravnich predpisa.
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urbanistické, architektonické a estetické poZzadavky
na vyuzivani a prostorové usporadani staveb s
ohledem na stavajici charakter a hodnoty Uzemi a na
vyuzitelnost navazujictho UGdzemi. | v tomto
ustanoveni stavebniho zdkona se zdlraznéna
povinnost pofizovateld a zpracovateld uUzemné
pldnovaci dokumentace stanovovat regulativy
prostorového usporadani staveb s ohledem na
stavajici charakter a hodnoty Uzemi. Jakykoli exces
ve formé vice nez dvojndsobného navyseni vyskové
hladiny zastavby na hodnoty, jaké se v Sirokém okoli
takto nevyskytuji, je ze zdkona nepfipustny, nehledé
na naruseni vyjimecnych stdvajicich
architektonickych a krajinarskych hodnot, zapsanych
do svétového kulturniho dédictvi UNESCO.

Davod ¢. 4 - Rozpor s celkovou urbanistickou
koncepci sidel Préhonice a Cestlice, vyzadujici
pofizeni nového uUzemniho planu: Urbanisticka
koncepce dle tzemniho planu Cestlic je promitnuta
do funkénich a prostorovych regulativih pro
jednotlivé typy ploch. V ptipadé takto zdsadnich
zmén hodnot prostorové regulace (koeficientu
zastavéni a wvysky zastavby), byt pro jedinou
komercni plochu (aredl) se jednd o podstatnou
zménu urbanistické koncepce, kterd jakozto zména
koncepéni) nemlzZe byt provedena pouze dilci
zménou Uzemniho pldnu, ale vzhledem k Sirokym
koncepénim souvislostem a disledkim vyZaduje
pofizeni nového Uzemniho planu, jak vyplyva z
vykladl a metodik ministerstva pro mistni rozvoj.
Stavajici uzemni plan Cestlic, vydany v roce 2010,
navazuje na pavodni Uzemni plan sidelniho Utvaru
(UPSU) Prithonice —Cestlice — Zdiméfice z roku 1994.
V kapitole Acl. Urbanisticka koncepce uzemniho
planu se pravi, Ze ,,zakladni urbanisticka koncepce se
neméni“. Znamena to, 7e UP Cestlic koncep&né
navazuje na plvodni Uzemni plan sidelniho utvaru,
zpracovany koordinované pro Gzemi obci Cestlice a
Prahonice a pro k.U. Zdimérice, které je soucasti
mésta Jesenice. V uvedeném UPSU, kap. 6 -
,,Urbanistickd struktura", dale podkapitola 6.3
»Navrh rozvoje Uzemi” a podkapitola ,Vyskové
omezeni” je doslova uvedeno: ,Vzhledem k
charakteru krajiny je doporucovana zakladni vyskova
hladina do dvou nadzemnich podlaZi; u obytnych
objektll v pfipadé rodinnych domG do max. ti
podlazi, v pripadé bytovych domi (maly rozsah)
max. do ¢tyF podlazi. Uroveri ¢&tyi podlazi je
navrhovana jako maximalni téZz pro administrativni
objekty, hotely a Skolské, zdravotnické a jiné
stavby.” Je zfejmé, e plvodni neplatny UPSU jiz
nemUlzZe byt nastrojem pro posuzovani souladu
zamérl s Uzemné planovaci dokumentaci. Z
kontextu  neménnosti  zakladni  urbanistické
koncepce nového uzemniho planu oproti koncepci
obsazené v UPSU lIze ale vyvodit, e zvyeni
podlaznosti pro hotelové nebo administrativni
objekty ze 4 na 10 podlazi je nutné povaZovat za
zménu, kterd zasahuje do zdkladni urbanistické

Vykladacem stavebniho zakona je k tomu stanoveny
systém stavebnich ufadd a Ufadd uzemniho
pldnovani. Pravo poZadat o zménu uzemniho planu
ma kaZdy ob&an nebo subjekt v CR, které spliiuje
pozadavky uvedené v ust. § 44 a poté ust. § 46
stavebniho zakona.

Cilem zmény €& 4 UP Cestlice, tj. dnes platné a
ucinné uzemné planovaci dokumentace pro spravni
tzemi Obce Cestlice, je umoznit dostavbu
kongresového centra a hotelu v navaznosti na
existujici a pIné funkéni aquacentrum. Argumentace
jiz nedcinnymi a neplatnymi historickymi Uzemni
plany jiz neni plné aktualni.

Zména ¢ 4 UP Cestlice v 7adném pfipadé
nepredpokldada vysku hotelového komplexu v
rozsahu 10 NP. Naopak, po vyporddani stanovisko
Mé&U Ricany, odboru Zivotniho prostiedi, cely
prostor Regl bude omezen na vysku dnesniho
Aquaparku, tzn. 18 m, koeficient zastavéni max.
60%, plochy zelené min. 25 % vymeéry stavebniho
pozemku, plati ve vymezeném uzemi Regl.

Jak je uvedeno vyse, zména ¢ 4 UP Ceslice je
pofizovdna tzv. zkracenym postupem pofizeni dle
ust. §§ 55a-55c stavebniho zdkona. Dle ust. §55a
stavebniho zdkona byl Zastupitelstvem obce Cestlice
schvdleno obsah zmény ¢. 4, a to v samostatné
plGsobnosti. Moznost zasahovat sousedni
municipality do procesu pofizeni zmény Uzemné
planovaci dokumentace sousedni obce je presné
stanovena a limitovdna stavebnim zakonem.
Zastupitelé Cestlic na zakladé své svobodné uvahy a
zodpovédného uvazeni souhlasili s tim, Ze na velmi
malé ¢asti spravniho Uzemi jimi spravované obce
bude mozné realizovat stavby az 30m vysoké. Tato
ustanoveni bylo jesté dale zprisnéno na zakladé
stanoviska organu ochrany pfirody a krajiny, ktery
pozadoval prosazeni principy, kde smérem k
okrajim bude vyska zastavby klesat. Pofizovatel se s
timto ztotozZnil.
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koncepce a nemlzZe byt predmétem pouhé zmény
tuzemniho pldnu, ale tzemniho planu nového.

Divod ¢. 5 - Nepripustny precedent pro
rekonstrukce dalSich komercnich areall a navrhy na
zmény Uzemniho planu: Zména prostorovych
regulativi je odldvodnéna prakticky pouze
soukromymi zajmy Uspésného investora a uUdajnou
predbéZznou dohodou ¢i dokonce smlouvou obce s
nim, pficemz pavodni ndvrhy investora znamenaly
jesté vétsi ,prllom“ do dosavadnich pravidel
prostorové regulace a predkladany ndvrh je
vysledkem ,vyrazné korekce” plvodnich zamér (viz
kap. 16.1 Oddvodnéni). Cela kapitola 16.2, kterd ma
obsahovat komplexni odlvodnéni navrhovaného
(posléze  prijatého) feseni, obsahuje pouze
odlvodnéni soukromymi zajmy investora, resp. jeho
podnikatelskym zamérem, v navaznosti na Uspésny
projekt  stavajictho  Aquaparku s hotelem.
Podnikatelsky zamér spocivd v rozsifeni programu
tohoto aredlu o kongresové centrum, jehoz velikost
a souvisejici hotelova kapacita musi byt nad hranici
ekonomické rentability. Doslova se zde uvadi:
»Ekonomickd hlediska z pohledu navrhovatele
potrebuji kapacitu hotelového centra, ktera nebude
ztratovd“. Vzhledem k tomu, Ze investor
nedisponuje v daném misté dostatkem pldorysné
plochy, rozhodl se navrhnout zahusténi koeficientu
zastavéni ze 40% (v pripadé prevazujicich
podzemnich garadZzovych stani) na 60% a zvyseni
regulativu max. vysky zadstavby z 12 m na 30 m. Jiné
odlvodnéni  jakymkoli verejnym zajmem v
dokumentaci chybi. Pouze jinde je uveden odkaz na
podporu kongresové a poznavaci turistiky,
obsaZenou v ZUR Stfedogeského kraje, a je zde
znovu zminéna ,smlouva“ investora s obci. Neuvadi
se ale, jaké benefity vefejného zajmu z této smlouvy
pro obec plynou. V této souvislosti upozorfiujeme,
Ze v pripadé prijeti zmény uUzemniho planu s
takovymto odlvodnénim zcela zdsadnich zmén
prostorové regulace a s takovymi duUsledky do
charakteru zastavby, urbanistickych,
architektonickych a krajindrskych hodnot Uzemi je
mozné v brzké dobé ocekavat vinu navrhi od jinych
investord na podobné zmény lGzemné planovaci
dokumentace, odlivodnéné pouze jejich
podnikatelskymi zaméry, kterym prekdzi stavajici
prostorova regulace. S ohledem na pravidla
predvidatelného a nediskriminacniho pfistupu
spravnich organ vici soukromym subjektim v
podobnych situacich bude nutné i zde takovym a
podobnym navrhlim vyhovét. V téchto souvislostech
se pak ztraci smysl jakékoli prostorové regulace v
Uzemné planovaci dokumentaci, mozna i smysl
celého tzemniho planovani.

Oddvodnéni je predmétem prace zodpovédného
projektanta, pofizovatel zde vyhradné vychazi z
odlvodnéni zmény zpracované autorizovanou
osobou zodpovédného projektanta, ktery dle
stavebniho zakona a dle zdkona o vykonu povolani
autorizovanych architektd a o wvykonu povolani
autorizovanych inZenyrd a technikl cinnych ve
vystavbé, zodpovida za odbornou uroven vykonu
vybranych ¢innosti a dalSich odbornych ¢innosti, pro
které ji byla udélena autorizace (viz ust. § 12 odst. 1
zakona 360/1992 Sb.), resp. ,,odpovida za spravnost,
celistvost a Uplnost jim zpracované Uzemné
pldnovaci dokumentace, Uzemni studie a
dokumentace pro vyddni Uzemniho rozhodnuti,
zejména za respektovani pozadavk( z hlediska
ochrany verejnych zajma a za jejich koordinaci.”, viz
ust. § 159 odst. 1 stavebniho zdkona. Pofizovatel
nechce a nemlZe zpochybriovat erudice
zpracovatele zmény a k jeho argumentaci se
priklani.
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19.

ROZHODNUTi O NAMITKACH VCETNE JEHO ODUVODNENI

Na zdkladé ustanoveni § 55b zdkona €. 183/2006 Sbh., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni
pozdéjsich predpisl (dale jen ,,stavebni zakon“), a ve vazbé na ust. § 53 odst. 1 téhoz zakona, proved!| dne
1.9.2020 urceny zastupitel a opravnéna uredni osoba pofizovatele toto dale uvedené vyhodnoceni namitek
uplatnénych k névrhu zmény &. 4 UP Cestlice béhem vefejného projednéni, kdy zména je pofizovéna tzv.
zkracenym postupem pofizeni dle ust. §§ 55a-55c stavebniho zdkona. Toto vyporadani bylo nasledné
korigovdno na jedndni dne 24.9.2020 a nasledné jej dne 21.10.2020 pofizovatel upravil v souladu s
pozadavkem Zadatele o zménu v tom smyslu, aby byl respektovan zastupiteli schvdleny obsah navrhu

zmény v plném rozsahu.

Konecna podoba ze dne 15.7.2021 odrazi vysledek dohody ucinéné dne 14.6.2021 na Méstském ufadu
Ri¢any, odboru Zivotniho prosttedi, nad vyporadanim jejich stanoviska ¢.j. 158125/2020/MURI/OZP/ 00354
ze dne 4.8.2020, které bylo potvrzeno Protokolem z dohodovaciho fizeni podle § 136 odst. 6 spravniho fadu
Krajskym Gfadem Stfedoceského kraje dne 14.4.2021 pisemnosti ¢.j. 041633/2021/KUSK, spis. znackou SZ

027163/2021/KUSK USR/Bou.

Cislo / Autor namitky / datum
Pozadavky v namitce (kraceno poftizovatelem)

NAVRH ROZHODNUTI
Pozadavky na upravu dokumentace, odtivodnéni

01 / Povodi Vitavy, statni podnik / 31.7.2020

Dne 26.6.2020 jsme obdrzeli ozndmeni o ndvrhu
zmény ¢&. 4 Gzemniho planu Cestlice. Objednatelem
je obec Cestlice. Pofizovatelem je Obecni ufad
Cestlice  prostiednictvim  kvalifikované  osoby
pofizovatele, Ing. arch. Radek Bocek. Zpracovatelem
zmény €. 4 Uzemniho planu je Ing. arch. lvan Kaplan
— AGORA STUDIO. Navrhovatel Zmény ¢. 4.
AQUAPALACE, a.s., Na Struze 227/1, Nové Mésto,
110 00 Praha 1. Zménou ¢. 4 uUzemniho planu
Cestlice je vymezeni zastavitelné plochy OK a Uprava
regulativi v Uzemi AQUAPALACE, a.s. Pfedmétem
zmény je jednak roziiteni aredlu aquaparku Cestlice
a dale specificka regulace vysky na 30 m Jedna se o
rozSiteni plochy aredlu pro dalsi aktivity spojené s
provozem (rozsifeni hotelu). A. Povodi Vitavy, statni
podnik jako oprdvnény investor nema k ndvrhu
zmény €. 4 Gzemniho planu Cestlice namitek. B. Jako
spravce povodi, ktery vykonava spravu v dil¢im
povodi Dolni Vltavy, souhlasime s navrhem zmény ¢.
4 Gzemniho planu Cestlice bez pfipominek. Toto
vyjadreni spravce povodi plati dva roky ode dne jeho
vydani.

VYHOVET

Nema charakter konkrétni namitky, jde o vyjadreni
tzv. opravnéného investora, bez ndamitek,
avyjadreni sprdvce povodi, bez pripominek.
Nicméné z hlediska stavebniho zakona, viz ust. § 52
odst. 2, oprdvnény investor uplatiiuje namitky, je
tedy vypofadano mezi namitkami.

02 / Jana Moravcova / 3.8.2020

Podavam ndmitku k navrhu Zmény ¢.4 Uzemniho
planu Cestlice, nebot budu, jako spolumajitelka
nemovitosti p.¢. st. 362, p.C. st. 413 a p.¢. 165/1, vSe
v k.U. Cestlice a jako osoba v obci trvale fijici,
navrhovanymi zménami UP (tj. rozéifenim ploch OK
na ukor ZV, zvySenim vySkového limitu staveb,
zvétSenim zastavitelné plochy a sniZzenim podilu
plochy zelené) pfimo dotéena na kvalité mého
bydleni a kazdodenniho Zivota, a to zejména
nadmérnym zvySenim dopravni zatéZze v oblasti,
zvySenim hluku a emisi/imisi a narusenim stavajiciho
charakteru zastavby a pohledového horizontu.

Oddvodnéni: Dopravni a s ni souvisejici

emisni/imisni a hlukova zatéz v obci (jak v komeréni
tak v rezidencni zéné) je dlouhodobé nelnosna a

VYHOVET CASTECNE

Zména &. 4 UP Cestlice je pofizovana tzv. zkrdcenym
postupem pofizeni. Zastupitelstvo obce
v samostatné pulsobnosti jiz jednou rozhodlo
o obsahu zmény dle ust. §55a stavebniho zdkona.
Vném byly stanoveny jasné a neprekrocitelné
parametry zmény Uzemniho planu. K obsahu navrhu
zmény & 4 UP Cestlice bylo vydano stanovisko KU
STCK, OZPZ, ¢&.j. 026070/2020/KUSK ze dne 9.3.2020
vylucuji negativni vliv obsahu této zmény na EVL a
PO soustavy NATURA i na Zivotni prostfedi a vefejné
zdravi a nepozadoval ani posouzeni vlivi zmény na
udrzitelny rozvoj uzemi dle pfilohy ¢ 5 wvyhl.
500/2006 Sb. Dopravni a s tim souvisejici
emisni/imisni  bude  predmétem  navazujicich
spravnich fizeni vedoucich k povoleni stavby. Zamér
stavby bude muset podléhat vSem zakonnych i
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dalsi rozSiteni zdstavby v komercéni zéné v
parametrech navrhované Zmény ¢.4 UP Cestlice pro
oblast  specifikovanou jako Regl (zvyseni
zastavitelnosti na 60%, snizeni plochy zelené na
25%, zvyseni vyskového limitu staveb na 30m, resp.
325m n.m., rozSifeni zastavitelného Uzemi o 240 na
Ukor ZV) umoiZni vystavbu svym rozsahem
nesrovnatelnou se stdvajici komeréni zastavbou,
¢imZ dojde k dalSimu zhorSeni dopravni zatéze
(omezeni v prabéhu vystavby, doprava navstévnikd,
zaméstnanc(, zasobovani, apod.) a hlukové zatéze
(nesouvisejici pouze s vystavbou a dopravou,
pfikladem je stavajici hlu¢nd audio produkce v
arealu Aquapalace Praha, a.s.). Zvysenim vyskového
limitu staveb v oblasti Regl bude zdsadnim
zpUsobem narusen stavajici ,,venkovsky" charakter
zastavby, ktery zajistuji parametry UP nejen obce
Cestlice, ale i pfiléhajicich tUzemi okolnich obci
(PrGhonice, Hl.m. Praha), coZ narusenim
pohledového horizontu negativné ovlivni kvalitu
mého bydleni v rezidencni zéné. V neposledni fadé
povazuji prolomeni vyskovych limitd, limitQ
zastavénosti a poméru zelené pro jeden subjekt
komercni zény za nebezpecny precedens pro dalsi
budouci vystavbu v k.U. Cestlice, ktery mGze ve
svém dusledku zménit celkovy charakter zastavby
nejen v komercni, ale i rezidenc¢ni zéné, a tim
zdsadnim zpUsobem ohrozit pohodu a kvalitu mého
bydleni. Na zdkladé vyse uvedeného Zzaddm o
zachovéni stavajicich parametr UP Cestlice pro
Uzemi Regl. Pokud by bylo, i ¢astec¢né, vyhovéno
navrhovanym zménam, Zadam o vytvoreni
regulacniho planu, ktery bude specifikovat dalsi
parametry zastavby v Uzemi Regl, zejména pojeti
hmot, polohu budov nad stavajici vy$kovy limit UP
Cestlice, maximalni velikost zastavéné plochy téchto
budov, pohledové a hlukové odstinéni od reziden¢ni
zény, feseni dopravni obsluznosti a dal$i parametry
relevantni pro mé jako vlastnika a obyvatele
nemovitosti v k.u. Cestlice. Vzhledem k pfipadnému
zvySeni vyskového limitu staveb na Uzemi Regl dale
zddam o zpracovani navrhu feSeni pfechodu do
krajiny a o jeho posouzeni pfislusnymi organy, nebot
opticky i komunikacné je nové teSend Z40 v
soucasné dobé na okraji zastavéného uzemi -
smérem do krajiny sousedi pfimo nebo nepfimo
pouze s komunikacemi, plochami VV a plochou
subjektu Dendrologické zahrady Prlhonice, které
ani nedosahuji vysky stavajici zastavby komercni
zény, a ani budouci vystavba v oblasti ZVO-E v k.u.
Hl.m. Praha nebude vyskou pfesahovat stdvajici
zastavbu.

v€. vladnich nafizeni
zdravi obyvatel pred

podzakonnych predpisl
tykajicich se ochrany
nezadoucimi ucinky hluku.

Na zakladé negativniho stanoviska Méstského uradu
Ri¢any, odboru 7P, ¢&.j. 0ZP/158125/2020/MURI/
0ZP/00354 ze dne 4.8.2020 bylo vyvolano tzv.
dohodovaci jednani s timto organem, které vyustilo
dne 14.6.2021 v nasledujici dohodu: Cely prostor
Regl omezit na vysku dnesniho Aquaparku, tzn. 18
m, koeficient zastavéni max. 60%, plochy zelené
min. 25 % vyméry stavebniho pozemku, plati ve
vymezeném Uzemi Regl.

Timto je castecné vyhovéno obsahu namitky,
protoZe nedojde k naruseni stavajiciho charakteru
zastavby a pohledového horizontu.

03 / KRAJINA PRO ZIVOT, spolek / 3.8.2020

Spolek Krajina pro Zivot podava nasledujici namitky
k navrzené zméné ¢. 4 zemniho planu Cestlic, jak je
popsdana v dokumentech zvetejnénych na
internetovych strankdch obce v dokumentech
»Navrh pro verejné projednani“ (ddle také jen
napadend zména nebo ndvrh nebo Z4) a

VYHOVET CASTECNE
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Odlvodnéni, oba z kvétna 2020.

1. Dle Odlvodnéni se ,jedna o rozsifeni ploch OK
misto, ¢asti ploch ZV, tedy ploch zelené s vodni
plochou” a , dale specificka regulace vysky na 30m*“.
Jinymi slovy se jednd o nahrazeni plochy zeleng,
ktera nyni prfedstavuje alespon néjakou ochranu pfti
oddéleni obfi komeréni zény Cestlice od
Dendrologické zahrady dalsi zatéZujici komeréni
zastavbou, a to ve formé, kterd nema z vyskového
hlediska obdobu Siroko daleko.

2. Navrzend zména na zastavitelnost 60 % je
nadmérna i ve srovnani s aktudlnimi regulativy UP
Cestlic a zaroven je aplikovéna na plochu, kterd ma
byt soucasti zelené stdvajici komercni zastavby, jde
tedy pfimo proti logice a smyslu existence regulace
rozsahu minimalniho podilu zelené.

3. V Odlvodnéni se na str. 10 piSe: ,Zastavitelna
plocha OK (obcanské vybaveni komercni zafizeni
rozsahld) se vymezuje na pozemku ve vlastnictvi
navrhovatele, na kterém je dle platného Uzemniho
pldnu vymezeno téz verejné prospésné opatreni
WR1 (retencni nddrz mezi aredly vodniho
hospodafstvi | a Il). Dle informaci navrhovatele je
toto opatreni jiz realizovano jinde — na stavbu je
vydan kolaudaéni souhlas (¢.j.231916/2019). Z
tohoto dlvodu je v ramci projednani Z4 verejné

prospésné opatieni WR1 z uUzemniho planu
vypusténo.” Takovéto obecné verbalni
,odlvodnéni“ - nota bene ,dle informaci
navrhovatele” — povaZujeme za nedostatecné,

protoZe neni predloZzena Zadna kalkulace ve smyslu
objemu retenc¢nich nadrzi ve vztahu k rozsahu
dnes bezprecedentniho rozsahu okolo 100 ha a
neustale se rozrlstaji (napt. plocha Z12b) a tudiz
neni jasné, zda z toho titulu potieba retencni

kapacity spiSe nenarostla, coZz povazujeme za
pravdépodobnéjsi. Zaroven je evidentni, Ze
nahrazeni zelené a stavajici retencéni nadrze

zpevnénymi plochami vyvola — nikoli snizi — potfebu
dalsi retencni kapacity, ovSem opét neni predloZena
zadnd kalkulace prokazujici pfijatelnost navriené
zmény.

4. Odlvodnéni navrzené drastického navyseni
zastavitelnosti na 60% ve stdvajici plose zelené v
ramci aquaparku, kde je zastavitelnost komerénimi
objekty 0 %, nikoli tvrzenych 35 %, jde proti smyslu
existence  zavedenych  regulativh  maximalni
zastavénosti a minimalniho rozsahu zelené. Ad a)
»Vlastnictvi pozemk( navrhovatelem” — nemdize
predstavovat diivod ke zméné UP, protoZe takto by
bylo mozné odlvodnit jakykoli poZzadavek na zménu
UP. Ad b) ,Relativni nemoinosti expandovat za
spravni hranice obce navic blokované komunikaci na
hranicich obce” — tvrzeni neni nijak doloZeno a i
kdyby bylo, opét by predstavovalo univerzalni
odlvodnéni pozadavku na libovolné navyseni

1. Ano, jednd se o nahrazeni plochy zelené s vodni
plochou, které byla realizovana jinde, nad ramec
schvaleného obsahu zmény pofizovatel v reakci na
stanovisko organu ochrany ptirody a krajiny stanovil
jeSté pozadavek na 35% koeficient zelené vyhradné
pro plochu Regl, kdy pokud nebude dodrien a
klesne na 25%, budou muset byt realizovany na
stavebnich objektech zelené strechy.

2. Viz predchozi, zastavitelnost 60% do sebe
zahrnuje i stdvajici budovu Aquapalace Cestlice,
ktery jiz dnes zabird cca 45% plochy s kbdem Regl,
ktera je predmétem zmény. Navyseni zastavitelnosti
je tedy relativné malé a je ddle omezeno nové
stanovenym koeficientem zelené stanovenym na
35%.

3. Odlvodnéni odpovida faktickému stavu véci, tj.
retencni nddrz jiz byl realizovéna jinde a na stavbu je
vydan kolaudacni souhlas. Konkrétni pozadavky na
objem retencénich ploch jsou jiz podrobnosti
odpovidajici regula¢nimu planu nebo dokumentaci
pro uzemni tizeni. K ndvrhu zmény bylo vydano
kladné stanovisko jak organu ochrany ZP na Urovni
KU Stfedoceského kraje, tak vodopravniho organu
na urovni ORP Ri¢any. Pofizovatel dokonce nechal
zapracovat doporucéeni vodopravniho organu (byt
neslo o zdvazny pozadavek ve stanovisko doteného
organu, ale jen o doporuceni) ve znéni: ,V
navazujicich etapdch se pozaduje preferovat
usporadani stavebnich objektim a jejich prostorové
usporadani s dirazem o maximalni uplatnéni prvk(
modrozelené infrastruktury za Ucelem snizeni
odtoku srazkovych vod z Gzemi bez jejich vyuZiti na
misté.” do vyrokového ¢asti zmény Uzemniho planu
tak, aby naplnil soucasné trendy ochrany vody a
obrané proti prichdzejici klimatické zméné. V
navazujicich spravnich fizenich vedoucich k povoleni

dostavby aquaparku tedy budou muset byt
preferovdana takova fteSeni, které povedou k
maximalnimu  uplatnéni  prvkd  modrozelené

infrastruktury za Ucelem snizeni odtoku srazkovych
vod z Uzemi bez jejich vyuZiti na misté.

4. Jednd se o nedorozuméni nebo nespravnou
interpretaci. Zastavitelnost 60% do sebe zahrnuje i
stavajici budovu Aquapalace Cestlice, ktery jiz dnes
zabird cca 45% plochy s kédem Regl, kterd je
predmétem zmény. Navyseni zastavitelnosti je tedy
relativné malé a je ddle omezeno nové stanovenym
koeficientem zelené stanovenym na 35%.

a) Navrhovatel ma dle stavebniho zakona
pravopozadat o zménu Uzemniho planu. O zméné
rozhoduje v samostatné plsobnosti zastupitelstvo
dané obce.

b) NemoZnost expanze aquacentra je dana jeho
prostorovou lokalizaci, pokud chci navysit kapacitu a
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zastavitelnosti Uzemi. Je ndm znamo, Ze nékteré
komercni objekty v ramci obrovské komeréni zéné
Cestlice — PrGhonice budou opustény, protoie se
jejich nynéjsi uzivatelé presouvaji do tzv. komercni
zény Cestlice jih, kterd je budovana na zelené louce
v ochranném pasmu pamatky svétového dédictvi
UNESCO, PrUhonického parku (C616-02)3. Lze
predpoklddat, Ze se opousténé nemovitosti
dostanou na trh komerénich ploch (at formou
prondajmu nebo prodeje). Tvrzeni o nemoZnosti
expanze tedy neni nijak doloZeno a povazujeme jej
za nepravdépodobné. Ad. c) Povoleni dramatického
navyseni zastavitelnosti a de facto -eliminace
pavodniho regulativu minimalniho rozsahu zelené
na zakladé predlozenych pseudodivodld otevie
prostor provozovatelllm ostatnich komercnich
zafizeni k pozadavkim na nahrazeni zelené dalsi
komeréni plochou, co? na Uzemi obce Cestlice
predstavuje rozsah desitek hektarl. Uvedené
divody ,vlastnictvi pozemkd“ a ,relativni
nemoznost expandovat” muzZe evidentné tvrdit
kazdy vlastnik komeréniho nebo rezidencniho
objektu a obec pak nebude mit dlvod nevyhovét
dalsim Zadatelm, kdyZ vyhovi zde.

5. Co se tyCe pozadované vysky 30 m, predlozené
odlvodnéni ve smyslu Ze ,ekonomickd hlediska z
pohledu navrhovatele potiebuji kapacitu
kongresového centra, kterd nebude ztratovad” je z
hlediska Uzemniho planovani irelevantni. Je
evidentni, Ze vySkova budova bude z hlediska
zabrané plochy pro provozovatele vidy ekonomicky
vyhodnéjsi nez budova ptizemni, ovsem pravé proto
jsou zavedena vyskovda omezeni, ktera takové
upfesiovani  ,ekonomickych  hledisek” pred
umirnénym vyuzivanim krajiny reguluiji.

a. Opét se zde jednd o mordlni hazard, kdy kazdy
subjekt bude moci poukdzat na tuto zménu, svoje
~ekonomicka hlediska“ a doZadovat se stejné
vySkové regulace nebo jesté vyssi. O ekonomické
vyhodnosti poZzadované zmény nepochybujeme, jeji
zohlednovani vsak pfi Uzemnim planovani nema
zdkonnou oporu, naopak, zdkonnou povinnosti je
chranit nezastavéné Uzemi (zak. 183/2006 Sb. uvadi
vyslovné v § 18).

b. Jestlize doslo k povoleni vystavby nadmérnych
reklamnich zafizeni, a to véetné téch v ochranném
pasmu pamatky svétového dédictvi UNESCO,
Prahonického parku, mélo by se uvaZovat o jejich
regulaci, nikoli o umoznovani dalsi vyskové zastavby.

c. Absurdnost predloZené argumentace Ize ilustrovat
pfimérem, kdy by nékdo s odkazem na ekonomickou

doplnit jej o pfimo navazujici hotelovy provoz s
kongresovym centrem, musim jej navdzat na
existujici objekt fungujici aquacentra. Postavit novy
komplex aquacentra, hotelu a kongresového centra
na zelené louce a ponechat stavajici aquacentrum
zchatrat by zfejmé naplnilo poZadavky této namitky,
ale z hlediska vSech ostatnich aspektd
(ekonomickych, urbanistickych, environmentalnich,
socidlnich, socioekonomickych) je krajné
nevhodnym feSenim jak pro stavajici majitele a
7adatele o zménu, ale tak i pro Obec Cestlice a
okolni obce v Sir§im kontextu.

c) Stanovenad, resp. zménou navrzend zastavitelnost
ve vySi 60% do sebe zahrnuje i stavajici budovu
Aquapalace Cestlice, ktery jiz dnes zabird cca 45%
plochy s kddem Regl, kterd je predmétem zmény.
NavySeni zastavitelnosti je tedy relativné malé a je
dile omezeno nové stanovenym koeficientem
zelené stanovenym na 35%.

5. Na zakladé negativniho stanoviska Méstského
Uradu Ri¢any, odboru ZP, ¢&.j. OZP/158125/2020/
MURI/OZP/00354 ze dne 4.8.2020 bylo vyvolano tzv.
dohodovaci jednani s timto organem, které vyustilo
dne 14.6.2021 v nasledujici dohodu: Cely prostor
Regl omezit na vysku dnesniho Aquaparku, tzn. 18
m, koeficient zastavéni max. 60%, plochy zelené
min. 25 % vyméry stavebniho pozemku, plati ve
vymezeném uzemi Regl. Timto je castecné
vyhovéno obsahu namitky, protoZe nedojde k
naruseni stavajiciho charakteru zastavby a
pohledového horizontu.

a. Ust. zminéného & 18 odst. 3 stavebniho zakona
jasné fika, Ze: ,Organy uzemniho planovani
postupem podle tohoto zakona koordinuji verejné i
soukromé zaméry zmén v Uzemi, vystavbu a jiné
¢innosti ovlivilujici rozvoj uzemi a konkretizuji
ochranu verejnych zajmud vyplyvajicich z tohoto
zadkona a zvlastnich pravnich predpis(.”.

b. Regulace na 30m vysky se tyka pouze ploch, kde
lze umistit budovy, navic jen vyhradné v této
lokalité, mimo feSené uUzemni zmény plavodni
omezeni trva. Dale byl pridan koeficient zelené ve
vySi 35% tak, aby se wvytvorily podminky pro
vsakovani destovych vod. Déle byl doplnén zavazny
pokyn pro navazujici fizeni ,preferovat usporadani
stavebnich objektdm a jejich prostorové usporadani
s ddrazem o maximalni uplatnéni prvka
modrozelené infrastruktury za ucCelem sniZeni
odtoku srazkovych vod z Uzemi bez jejich vyuZiti na
misté.”.

c. Pfimér wvystavby mrakodrapu napf. na
Hrad¢anském namésti povaiuje potizovatel za ne
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vyhodnost pozadoval vystavbu mrakodrapu napf. na
Hrad¢anském namésti. Pfedlozené odUvodnéni neni
z hlediska uzemniho planovani relevantni.

6. V Odlvodnéni se na str. 13 piSe, Ze ,Z hlediska
primé koordinace vici okolnim obcim nefesi zména
€. 4 zadné navaznosti.”, coz je ovsem s ohledem na
umisténi plochy na hranici katastru obce a
nadlimitni zatéZz uzemi problém.

a. Prilehly kruhovy objezd u Exitu 6 z D1 je jiz dnes
na hranici kapacity a na pfilehlych komunikacich
dochdzi k dramatickému narlstu  objemu
automobilové dopravy. V hlukovych studiich k
projektu  Kaufland Kreslice (Barillova, 2016,
aktualizace 2018), ktery bude umistén naproti pres
ulici, je provoz v ulici K DAalnici pro rok 2019
modelovdn provoz na uUrovni 13.356 vozidel denné.
Na strankach TSK Ize najit data z roku 2019, kde byl
realné zméreny provoz v ulici K Dalnici napocitan na
22.500 za 24 h, tzn. skutecnost je o cca 70 % vyssi
oproti rok starému predpokladu. Dalsi navyseni
bude zpUsobeno realizaci jiz povolenych zamérd,
napf. pravé zminéného Kauflandu umisténého pres
ulici.

b. Dle kalkulaci v citované hlukové studii
provedenych na objemu dopravy, ktery byl oproti
realité vyznamné snizen, jsou hlukové limity ve dvou
nejblizSich referencnich bodech (K Dalnici 181,
Praha 10 a Za Dalnici 136, Prihonice) prekroceny ve
dne i v noci. Dalsi navySeni tohoto zatiZzeni dale za
zakonny limit by bylo nelegdlni, a to i v pfipadé, ze
sama navrzena stavba by sama o sobé prekroceni
hlukového limitu nezpUsobila.

c. Z vefejné dostupnych informaci poskytovanych na
strankach CHMI vyplyva, Ze v lokalité je prekro¢eno
vicero imisnich limitd, a to jak téch stanovenych pro
ochranu zdravi (napf. pro karcinogenni mutagenni
benzo(a)pyren), tak i téch stanovenych pro ochranu
ekosystém( a vegetace (oxidy dusiku).

7. V sousedstvi zaméru se nachazi dva vyznamné
krajinné prvky (mokfad pfi Cerném potoce a
Dendrologickd zahrada), které budou navrZenou
zménou ohroZeny, a to nejen navySenim imisi,
zvySenim rizika devastujicich povodni, ale i vizudlné.

8. S ohledem na stavajici nadlimitni zatéz a ohrozeni
vyznamnych krajinnych prvkll povaZujeme fakt, Ze
nebylo provedeno vyhodnoceni vlivih zmény
uzemniho planu na udrZitelny rozvoj Uzemi a Zivotni
prostfedi za zdsadni problém. Na strankach obce
neni uvedeno, pro¢ hodnoceni nebyla provedena,
prosté konstatovani, Ze to nepoZadoval krajsky urad
je nedostatecné.

zcela pfiméreny.

6. Zména je dle ust. § 55 odst. (6) pofizovéana,
zpracovdavana, projednavana a nasledné vydavana v
rozsahu meénénych casti. Ménéna cast je pouze
polygon oznaceni ve vykresové Casti zmény kddem
,Regl“, nic vice. Zména v rozsahu ménéné &asti UP
Cestlice nezasahuje do spravniho Uzemi 7adné z
okolnich obci.

a. Bude predmétem navazujicich spravnich fizeni,
kapacita kruhového objezdu je technickou
zalezitosti, kterd svoji podrobnosti a potfebou mit
konkrétni a presna data prekracuje podrobnost

uzemniho planu jako komplexniho nastroje
Uzemniho planovani. Stanoveni poZadavkd na
pfipadnou Upravu kruhového objezdu je véci

prislusnych organd dopravy a Policie CR, dopravniho
inspektoratu. Pokud je obava a argumentace
uplatnéna v odlvodnéni namitky plné relevantni, k
tomu kompetentni dotéené organy takovéto
pozadavky jisté uplatni v ramci svych zdvaznych
stanovisek v navazujicich sprdvnich fizenich
vedoucich k pfipadnému povoleni stavebniho
zaméru, ktery bude situovdan do ménéného Uzemi
zmény ¢. 4 UP Cestlice.

b. Je véci KHS. Stanovisko KHS spis. znacka S-KHSSC
32558/2020, ¢.j. KHSSC 32558/2020 ze dne
24.7.2020 je souhlasné bez dalSich pfipominek nebo
podminek. Pripadné prekroceni hlukovych limitQ
bude predmétem zkoumani v navazujicich spravnich
fizenich vedoucich k pfipadnému povoleni
konkrétnich staveb.

c. Je véci organu ochrany verejného zdravi.
Stanovisko KHS, viz vySe, bylo vyddno kladné bez
dalsich pfipominek nebo podminek. Pfipadné
prekro¢eni imisnich limitd bude predmétem
zkoumani (napf. v ramci dokumentaci EIA) v
navazujicich  spravnich fizenich vedoucich k
pfipadnému povoleni konkrétnich staveb.

7. Ani jeden z té&chto prvkd nebude zménou ¢&. 4 UP
Cestlice nijak, ani okrajové, ani hypoteticky dotéen.
Zadny z orgadnd ochrany pfirody a krajiny ve svych
stanoviscich tuto obavu nesdilel, KU STCK dokonce
jiz v etapé navrhu obsahu zmény dle ust. §55a
stavebniho zdkona vyloucil negativni vliv zmény na
ZP a na EVL a PO soustavy NATURA a ani
nepozZadoval zpracovani hodnoceni vlivli zmény na
udrzitelny rozvoj.

8. KU Stredocéeského kraje uplatnil dne 9.3.2020 na

Zadost pofizovatele stanovisko ¢.j.
026070/2020K/USK, spis. znacka
SZ 026070/2020/KUSK, ve kterém se jasné

konstatuje, Ze: ,lze vyloucit vyznamny vliv koncepce
,Navrh obsahu zmény ¢ 4 Uzemniho planu
Cestlice”, k.u. Cestlice, samostatné i ve spojeni s
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a. Neni jasné, na zakladé jakych informaci krajsky
urad k takovému zavéru dospél, zda byla uradu
predlozena veskera fakta o nadlimitni zatézi uzemi a
jak se s nelegdlnim stavem  vyporadal.
Nepovazujeme za pravdépodobné, Ze by krajsky
urad vydal bezvyhradné souhlasné stanovisko,
pokud by byl o stavu Uzemi v plném rozsahu
informovan.

b. Navrh se na jedné strané odvolava na evidentni
fakt, Ze projekt je soucdsti existujici komercni zény
bezpfikladného rozsahu a zaroven tvrdi, Ze projekt
je z hlediska potfeby hodnoceni vlivii na Zivotni
prostfedi podlimitni. Jinymi slovy, jednd se o
rozsirovani obfi komeréni zény saldmovou metodou
pomoci ,podlimitnich® zamér(. c. | ze zavazné
judikatury vyplyva, Ze je nutné hodnotit vliv a dopad
funkéné propojenych navazujicich staveb vcelku.
Naptiklad v rozsudku ze dne 3. 1. 2019, ¢.j. 6 As
139/2017 - 73, NSS konstatoval: ,,0 nepfipustnou
saldmovou metodu se jednd zejména tehdy, pokud
etapizace vystavby umozni stavebnikovi vyhnout se
uréitym zadkonnym pozadavkim ¢i dosdhnout pro
sebe priznivéjsiho vysledku (a napriklad pro Zivotni
prostfedi méné priznivého vysledku). V kazdém
pfipadé je vidy nutné v pfipadé rozdéleni stavby na
jednotlivé etapy zohlednit jejich spolecnou existenci
a spolecny dopad na zdkonem chranéné zajmy. ...
Pokud by napfiklad nebylo moiné ocekdvat
rozumné vyuziti prvni Casti bez ¢asti navazujicich
nebo by byly vSechny stavby podminény novym
spoleénym feSenim dopravni obsluznosti, je tfeba
dlsledné trvat na vyhodnoceni spole¢ného vlivu
viech etap jiz v prvni fazi vystavby. Naopak méné
rigidné je mozné posuzovat pfipady, kdy jednotlivé
etapy vystavby mohou v uzemi plnit svoji funkci
zcela samostatné a ani ve vzajemném spojeni nelze
oCekavat vyrazny negativni vliv na Zivotni prostredi.
Ani v takovém pripadé vSak neni mozné vyhnout se
posuzovani tzv. kumulativnich a synergickych vliv(,
které muze vyustit aZz v zavér, Ze navazujici vystavba

neni s ohledem na kumulativni zatéz udzemi
pfipustna.”.

9. Celkové povaZujeme navrienou zménu za
nestandardni, potencidlné vysoce Skodlivou,
predstavujici moralni hazard a ve findle i
nezdkonnou, protoze zak. 183/2006 Sb. uvadi

vyslovné v § 18 v rdmci cill a ukold Uzemniho
planovani v odst. 4, Ze uzemni planovani ,,...chrani
krajinu jako podstatnou slozku prostredi Zivota
obyvatel a zaklad jejich totoZnosti. S ohledem na to
urcuje podminky pro hospodarné vyuzivani
zastavéného uzemi a zajistuje ochranu

jinymi koncepcemi ¢i zdméry na predmét ochrany
nebo celistvost jakékoli evropsky vyznamné lokality
nebo ptaci oblasti v gesci tohoto organu ochrany
pfirody.”.

Déle je zde uvedeno, 7e ,KU nepoZaduje zpracovat
vyhodnoceni vlivii zmény ¢. 4 uUzemniho planu
Cestlice na Zivotni prostfedi (tzv. SEA).“. V
odlvodnéni tohoto stanoviska se konstatuje, Ze
»,Jednd se o zménu funkéniho vyuZiti plochy malého
rozsahu, plocha navazuje na zastavéné Uzemi a
zastavitelné plochy. Plocha zmény navazuje na
stdvajici plochy OK, ze severozdpadni strany ji
lemuje dopravni komunikace. Z jizni strany na
plochu zmény navazuje vodni plocha rybnika VV), ta
vSak nebude zménou Uzemniho pldnu dotéena.
Ptislusny organ ochrany pfirody vyloudil vyznamny
vliv na Uzemi soustavy Natura 2000 (viz vyse).
Ptislusny ufad neshledal Zadnou z charakteristik
vlivli zmény koncepce na Zivotni pro stfedi a verejné
zdravi, ani charakteristiku dotéeného Uzemi,
zejména s ohledem na pravdépodobnost, dobu
trvani, cetnost a vratnost vliv, kumulativni a
synergickou povahu vlivli, ddleZitost a zranitelnost
oblasti, za vyznamnou do té miry, aby bylo nutné
tyto vlivy posoudit po dle zdkona. Zavainost a
rozsah  vlivih lze wvyloudit, jelikoz nebyly
identifikovdny Zz4ddné jako vyznamné. Rizika pro
Zivotni prostfedi a verejné zdravi z provedeni
koncepce nejsou vyznamna. V podkladech pro
pofizeni zmény nebyly identifikovany vyznamné
stfety se zvlaStnimi pfirodnimi charakteristikami
Uzemi nebo kulturnim dédictvim. Preshranicni
povahu vlivi provedeni koncepce lze wvyloudit. S
pfihlédnutim ke kritériim uvedenym v pfiloze ¢. 8
zdkona, kterd mohou byt navrhovanym obsahem
zmény dotcena, prislusny ufad dospél k zavéru, zZe
zménu koncepce neni nutné posuzovat podle
zdkona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na
Zivotni prostredi. Ostatni kritéria uvedena v pfiloze
¢. 8 zakona nejsou vzhledem k rozsahu navrhované
ho obsah u zmény relevantni. Pofizovatel
doporucuje autordm namitky se obratit na KU
Stfedoceského kraje s Zadosti o doplnéni
odlvodnéni vySe uvedeného stanoviska, pokud jej
povazuji za nedostate¢né. Naopak pofizovatel
povaZuje odlvodnéni stanovisko organu posuzovani
vlivii koncepci na ZP a hodnoceni vlivii na EVL a PO
Natura za jasné, zietelné, vypovidajici a
konzistentni.

9. Zména je porizovana presné dle ustanoveni §§
55a- 55c stavebniho zdkona. O pfipadné
nezakonnosti nerozhoduje spolek, ale organy soudni
a vykonné moci. Stavebni zakon obsahuje v ust. § 18
odst. 3 jasné fika, Ze: ,,Organy uzemniho planovani
postupem podle tohoto zakona koordinuji verejné i
soukromé zaméry zmén v Uzemi, vystavbu a jiné
¢innosti ovliviujici rozvoj uUzemi a konkretizuji
ochranu verejnych zajmud vyplyvajicich z tohoto
zdkona a zvlastnich pravnich predpist.”. Prikladem
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nezastavéného Uzemi a nezastavitelnych pozemkd.”
Naopak tento zakon neobsahuje ani naznakem
povinnost umozZnit zastavéni katastru obce do
posledniho metru ani povinnost konstruovat Uzemni
plany dle libovile vlastnikl, jako je tomu zde.
Zaroven pripominame, Ze pofizeni Uzemniho planu
je vykonem samostatné pUsobnosti obce a
preference majiteld pozemkl jsou v tomto ohledu
druhoradé. V rozsudku NSS ze dne 28. 3. 2008, ¢. j. 2
Ao 1/2008-51, se uvadi, Ze ,z Zddné zakonné normy
¢i normy prava Ustavniho nelze dovodit existenci
subjektivniho prava vlastnika nemovitosti, aby v
rdmci Uzemné planovaci dokumentace byla tato
nemovitost zahrnuta do urcitého konkrétniho
zpUsobu vyuZziti...”.

10. Pokud si bude obec nechavat zpracovat expertni
stanovisko k uvedenym navrhim, Zadame, aby
takové stanovisko nezpracovavaly osoby, které pfi
tvorbé uUzemnich pland v minulosti porusovaly
pFisluina zakonnd ustanoveni nebo pravidla CKA.

S ohledem na faktickou neopodstatnénost navrzené
zmény a ocekdvatelné dramatické dopady do
dalsiho zhorSeni parametrd Zivotniho prostiedi v
pfipadé jeji realizace pozadujeme, aby byl
predlozeny navrh zmény &. 4 UP Cestlic zamitnut.

takového koordinace je zpfisnéni pozadavkd na
vySkovou hladinu zdstavby a na povinny podil
zelenych ploch umoziujici vsakovani destovych vod
nebo pozadavek preferovat usporddani stavebnich
objektlm a jejich prostorové usporadani s dlrazem
o maximalni uplatnéni prvkli modrozelené
infrastruktury za Ucelem snizZeni odtoku srazkovych
vod z Uzemi bez jejich vyuziti na misté.

10. Pofizovatel si Zadny takovy posudek nebude
nechdvat zpracovadvat. Pokud se tak rozhodne
Zastupitelstvo obce Cestlice v jeho samostatné
plGsobnosti, je to vyhradné kompetence
zastupitelstva. Jak je uvedeno vyse, obsah zmény byl
jiz schvalen usnesenim zastupitelstva obce Cestlice,
jako sborem volenych zastupcl, ktefi Uspésné prosli
komunalnimi volbami a ziskali mandat k zastupovani
obyvatele Cestlic. V souladu s ust. §55c stavebniho
zdkona a v souladu s pfislusSnymi ustanovenimi
obecniho zfizeni (zdkon ¢. 128/2000 Sb.) je vyhradné
na nich, zda pfi svém hlasovani zohledni argumenty
v této namitce a zda a v jaké podobé zménu &. 4 UP
Cestlice vydaji & nevydaji.

04 / CEPS / 5.8.2020

Vazeni, CEPS, a.s., provozovatel pfenosové soustavy
CR ve smyslu § 24 zdkona ¢&. 458/2000 Sb.,
energeticky zdkon, opravnény investor zdméru ve
smyslu § 23a zdkona ¢. 183/2006 Sh., stavebni
zakon, budouci vlastnik a provozovatel stavby
elektroenergetického vedeni 400kV podava timto
namitku k navrhu zmény ¢ 4 Uzemniho planu
Cestlice. Namitka se tyka:

Ad 1. nesouladu Uzemniho planu Cestlice s Politikou
Gzemniho rozvoje Ceské republiky, ve znéni
Aktualizace ¢. 1,2 a 3 (déle ,PUR CR"). Ad 2.
Nesouladu Uzemniho planu Cestlice se sousedni
uzemné pldnovaci dokumentaci mésta Prahy. Ad 3.
Nesouladu Uzemniho planu Cestlice se sousednimi
Zasadami uzemniho rozvoje hl. m. Prahy, ve znéni
jejich aktualizaci. Ad 4. Nerespektovani aktudlnich
dat Gzemné analytickych podkladi (dale ,UAP"). Pro
zamér zdvojeni vedeni 400kV Cechy Stied - Chodov
spole¢nost CEPS pfedala planovanou trasu zamérd v
ramci Uzemné analytickych podkladd. Zadame o
vymezeni koridoru pro trasu zdvojeného stavajiciho
vedeni 400kV dle platnych dat UAP a odstranéni
Uzemnim planem Cestlice navrzené prelozky vedeni
400 kV. Tato prelozka 400kV byla navriena na
zakladé podnétu developerské spolecnosti vlastnici
dotéené pozemky bez navaznosti na sousedni
Uzemné planovaci dokumentace a bez respektovani
predavanych dat v UAP. Zaddme o zapracovani

NEVYHOVET

Spole¢nost CEPS neni dotéeny organ, ale tzv.
opravnény investor. Zména & 4 UP Cestlice se
zpracovava, pofizuje, projednavd a bude vydavat
pouze a jen v rozsahu ménénych ¢asti uzemniho
planu Cestlice. Rozsah ménénych €asti na 1 polygon
s kddem Reg1 byl stanoven v obsahu zmény dle ust.
§55a stavebniho zdkona na zakladé Zadosti o
pofizeni zmény od spolecnosti AQUAPALACE, a.s.,
Janac¢kovo nabrezi 1153/13, 150 00 Praha 5, 1CO:
29141729. Zadatel o zmé&nu nemd povinnost platit a
Zadat o zaneseni vedeni prelozky VVN 400kV, ktera
se jej vlibec netyka. Zajem na tom, aby prelozka VVN
400kV byla zanesena do Gzemniho planu Cestlic, je
zdjmem spole¢nosti CEPS. Necht tedy si také
spole¢nost CEPS zazada o ,svoji“ zménu Gzemniho
planu, tu necht si uhradi, a s ohledem na pouZitou
argumentaci je predpoklad, Ze pofizovatel jeji Zadost
svym stanovisek dle ust. § 46 odst. 2 stavebniho
zdkona jednoznacné podpofi. Pfedstava, Ze jina
soukroma spolec¢nost bude platit zménu Uzemniho
planu, kterd je vyvoldna vyhradni potfebou jiného
soukromého subjektu, je nespravna.
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koridoru pro rozvojovy zamér dvojitého vedeni 400
kV Cechy Stfed - Chodov na zakladé ¢lanku (150d)
E15 PUR CR a v souladu s daty dle UAP. Tento
rozvojovy zamér je zaroven projedndvan i v
aktualizaci ¢. 3 Zasad uUzemniho rozvoje
Stfedoceského kraje bez Vami navrhované prelozky
400kV.

05/ Vladimir
5.8.2020

Dvorak, zastupce vefejnosti /[

V zastoupeni ob&and obce Ceslice podavam namitku
proti zméné & 4 Uzemniho planu Cestlic. P¥ilohou
prikladam 15 listd podpisovych arch(, kde obcané
vyjadrili svlj nesouhlas s navrhovanou zménou.

J4, Vladimir Dvorak, trvale bytem Pitkovicka 201,
Cestlice prohladuji, e pfijimam zmocnéni obé&an
obce Cestlice k podani a projednani namitky k
navrhu zmény €. 4 Gzemniho planu Cestlic ve znéni:
My, niZe podepsani obéané obce Cestlice,
nesouhlasime s navrhem zmény ¢. 4, Uzemniho
planu Cestlic, ktery spocivd v umoinéni ai 30 m
vysoké stavby v komerénim aredlu spolecnosti
Aquapalace, a.s. Takovato stavba by nepfijatelné
narusila raz bezprostfedniho okoli (dendrologicka
zahrada na priléhajicim katastru obce Prlihonice) a
ve vztahu k obci jako celku by predstavovala
nevhodnou stavebni dominantu, ktera by komercni
z6nu opticky i symbolicky nadradila nad obytnou a
historickou ¢ast obce s dominantou kostela sv.
Prokopa. PoZadujeme, aby stdvajici charakter
zastavby vcéetné platnych regulativii Gzemniho planu
v komer¢ni i sidelni ¢asti nasi obce zUstal zachovan.

VYHOVET CASTECNE

Na zakladé negativniho stanoviska Méstského uradu
Ri¢any, odboru 7P, ¢&.j. 0ZP/158125/2020/MURI/
0ZP/00354 ze dne 4.8.2020 bylo vyvoléno tzv.
dohodovaci jednani s timto organem, které vyustilo
dne 14.6.2021 v nasledujici dohodu: Cely prostor
Regl omezit na vysku dnesniho Aquaparku, tzn.
18 m, koeficient zastavéni max. 60%, plochy zelené
min. 25 % vyméry stavebniho pozemku, plati ve
vymezeném Uzemi Regl.

Timto je castecné vyhovéno obsahu namitky,
protoZe nedojde k naruseni stavajiciho charakteru
zastavby a pohledového horizontu.

Dendrologicka zahrada na pfiléhajicim katastru obce
Préihonice nebude zménou €. 4 UP Cestlice nijak, ani
okrajové, ani hypoteticky dotéen. Zadny z organd
ochrany pfirody a krajiny ve svych stanoviscich tuto
obavu nesdilel, KU STCK dokonce ji? v etapé navrhu
obsahu zmény dle ust. §55a stavebniho zakona
vylou¢il negativni vliv zmény na ZP a na EVL a PO
soustavy NATURA a ani nepoZadoval zpracovani
hodnoceni vlivii zmény na udrZitelny rozvoj. KU
Stredoceského kraje uplatnil dne 9.3.2020 na Zadost
porizovatele stanovisko ¢.j. 026070/2020K/USK,
spis. znacka SZ 026070/2020/ KUSK, ve kterém se
jasné konstatuje, Ze: ,lze vyloucit vyznamny vliv
koncepce ,Navrh obsahu zmény & 4 Uzemniho
planu Cestlice”, k.4. Cestlice, samostatné i ve
spojeni s jinymi koncepcemi ¢&i zdméry na predmét
ochrany nebo celistvost jakékoli evropsky vyznamné
lokality nebo ptaci oblasti v gesci tohoto organu
ochrany pfirody.“. Dale je zde uvedeno, 7e ,KU
nepozaduje zpracovat vyhodnoceni vlivl zmény ¢. 4
tzemniho planu Cestlice na Zivotni prostfedi (tzv.
SEA).“”. V odlvodnéni tohoto stanoviska se
konstatuje, Ze ,Jednd se o zménu funkcniho vyuZiti
plochy malého rozsahu, plocha navazuje na
zastavéné Uzemi a zastavitelné plochy. Plocha
zmény navazuje na stdvajici plochy OK, ze
severozapadni  strany ji lemuje  dopravni
komunikace. Z jizni strany na plochu zmény navazuje
vodni plocha rybnika VV) , ta vSak nebude zménou
uzemniho planu dotcena. Pfislusny organ ochrany
pfirody vyloudil vyznamny vliv na Gzemi soustavy
Natura 2000 (viz vySe). Pfislusny ufad neshledal
zadnou z charakteristik vlivi zmény koncepce na
Zivotni pro stfedi a vefejné zdravi, ani
charakteristiku dotéeného Uzemi, zejména s
ohledem na pravdépodobnost, dobu trvani, cetnost
a vratnost vlivl, kumulativni a synergickou povahu
vliv(i, daleZitost a zranitelnost oblasti, za vyznamnou

ODUVODNENI ZMENY ¢&.4 UP

29




do té miry, aby bylo nutné tyto vlivy posoudit po dle
zdkona. ZavaZznost a rozsah vlivd Ize vyloudit, jelikoZ
nebyly identifikovany Zadné jako vyznamné. Rizika
pro Zivotni prostfedi a verejné zdravi z provedeni
koncepce nejsou vyznamna. V podkladech pro
pofizeni zmény nebyly identifikovany vyznamné
stfety se zvlastnimi pfirodnimi charakteristikami
uzemi nebo kulturnim dédictvim. Preshrani¢ni
povahu vlivi provedeni koncepce lze vyloucit. S
pfihlédnutim ke kritériim uvedenym v pfiloze ¢. 8
zdkona, ktera mohou byt navrhovanym obsahem
zmény dotcena, pfislusny urad dospél k zavéru, ze
zménu koncepce neni nutné posuzovat podle
zdkona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivi na
Zivotni prostredi. Ostatni kritéria uvedena v pfiloze
¢. 8 zdkona nejsou vzhledem k rozsahu navrhované
ho obsah u zmény relevantni.

Prikladem takového koordinace je zptisnéni
pozadavkll na vyskovou hladinu zastavby a na
povinny podil zelenych ploch umoznujici vsakovani
destovych vod nebo poZadavek preferovat
usporadani stavebnich objektim a jejich prostorové
usporadani s dirazem o maximalni uplatnéni prvk(
modrozelené infrastruktury za Ucelem sniZeni
odtoku srazkovych vod z Uzemi bez jejich vyuZiti na
misté. Sidelni charakter Cestlice k okoli historického
Casti  sidla nebudou dostavbou hotelu a
kongresového centra v naprosto odlehlé a odlisné
lokalité nijak narusen. Ochrana dalSich kulturnich,
environmentalnich, civilizacnich hodnot vcetné
dopadl stavby na verejné zdravi bude posuzovana
velmi zevrubné v navazujicich spravnich fizeni.

20. UDAJE O POCTU LISTU ODUVODNENI A POGTU VYKRESU K NEMU

PRIPOJENE NEGRAFICKE CASTI

Textova cast odGvodnéni Uzemniho planu obsahuje 30 ¢islovanych stran, nedilnou soucasti od{ivodnéni je

Pfiloha ¢.1 (Text s vyznacenim zmén) — formou revizi.

Graficka ¢ast odlvodnéni Gzemniho planu obsahuje 2 vykresy:

Cislo vykresu nazev méritko
D1 Koordinacni vykres 1:5 000
D2 Vykres Sirsich vztahl 1:5 000
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Priloha ¢.1

Text s vyznacenim zmén (kap. 11)



Priloha ¢&.1 odtivodnéni

Aa. VYMEZENi ZASTAVENEHO UZEMI

Vymezeni zastavéného Gzemi bylo aktualizovano zménou ¢&. 3 UP ve stavu ke dni 24.06.2020. Je
vyznaceno ve vykresu zakladniho ¢lenéni izemi, 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 Utvaru schvéleny 28. 4. 1994. Novy
tzemni plan Cestlic byl vydan 23. 6. 2010. Uzemni plan vymezuje zastavitelné plochy pro
bydleni (pfedevsim na vychodnim okraji obce) a plochy pro komerc¢ni aktivity (zdpadné
dalnice D1).

Ab2. Ochrana a rozvoj hodnot

Uzemni plan zachovava krajinny raz Gzemi; dopliiuje ochrannou a izolaéni zeleri podél
vodotedi, stavajicich i navrhovanych komunikaci a pfi prechodu zastavéného/zastavitelného
tzemi do volné krajiny, dale je navrhovan velky lesopark. Uzemnim pldnem neni dotéena
prostupnost krajiny; nové navrhovand zastavitelna Uzemi navazuji na soucasné zastavéné
uzemi.

Vyznamnou hodnotou obce je jeji polohovy potencidl. Obec le#i pfi dalnici D1, napojena MUK
Prihonice. Tato skutecnost se projevila rozvojem velké komercni zény s vyraznou orientaci na
obchod a sluzby, ktera znamenala vytvoreni rozsahlé nabidky pracovnich pfilezZitosti.

Obec se vyznacCuje kvalitni Upravou verejnych prostranstvi.

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

Acl. Urbanisticka koncepce

Obec je tvorend jednim sidlem Cestlice.

Vyznam a funkce obce ve struktufe osidleni jsou dany pfiznivou polohou pfi dalni¢ni
kiizovatce, zvyraznénou blizkosti Prahy. Cestlice jsou téméF srostlé s Prihonicemi, leZicimi na
druhé strané ddlnice D1 (Uzemi obou obci pfechazi na druhou stranu této komunikace).
Prihonice poskytuji ob&antm Cestlic vétdinu slufeb vefejného vybaveni (3kolstvi,
zdravotnictvi apod.). Cestlice (komeréni zéna) predstavuje v Uzemi jihovychodné& Prahy
nejrozsahlejsi nabidku obchodu a sluzeb. Néktera zafizeni (aquapark) maji nadregionalni
vyznam. Vy$sim nadfazenym centrem v ramci okresu Praha-vychod jsou Ri¢any. PfevaZuje véak
vazba na Prahu.

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

Rozvojové plochy pro bydleni jsou navrhovany pfedevsim na vychodnim obvodé zastavéného
Uzemi, mensi plochy potom na severozapadnim a zdpadnim obvodé zastavéného Uzemi.

Rozvojové plochy pro komeréni aktivity u dalnice na jihozdpadé katastralniho izemi obce.
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V centru sidla je téZ navrZzena plocha prestavby.

Uzemni plan obce vyrazné zvy$uje podil ploch vefejné pfistupné zelené.

Ac2. Vymezeni zastavitelnych ploch

Uzemni plan navrhuje nasledujici zastavitelné plochy:

ozn. |popis, funkce kod
Z1 |doplnéniaredlu komercnich aktivit na severozapadé zastavéného uzemi OK
Z2 |bydleniv rodinnych domech — ,Pitkovicka — Kfeslicka“ BI
Z3 |bydleniv rodinnych domech — ,vedle hasic¢(“ BI
Z4 |sportovni plocha u Prahonické ulice 0S
Z5 |bydlenivrodinnych domech mezi soucasnou obytnou zastavbou a komerénim aredlem BI
26 |bydlenivrodinnych domech severné Benické ulice v navaznosti na zastavéné uz. BI
Z7 |vefejndinfrastruktura jizné Benické ulice v ndvaznosti na zastavéné uz. ov
Z8 |sportovni plocha v ndvaznosti na stavajici fotbalové hristé 0sS
Z9 |bydlenivrodinnych domech jizné ulice Ke Hfisti v ndvaznosti na zastavéné Uz. BI
Z11 |obcanské vybaveni —komercni zafizeni plosné rozsahla - mezi ulici Obchodni a OK

dalnici v jizni ¢asti uzemi
Z12 |obcanské vybaveni — komercni zatizeni plosné rozsahla - mezi dalnici a navrho- OK/X

vanou obsluznou komunikaci pro tento areal — severni ¢ast;

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

a aredlem policejni stfelnice (z velké ¢asti je plocha jiz zastavéna)
Z40 |obcanské vybaveni —komercni zafizeni plosné rozsahla — u aquaparku OK
Ac3. Vymezeni ploch prestavby

Uzemni plan navrhuje nasledujici plochu pfestavby :
ozn. |popis, funkce kod
P1 |[plochy smisené obytné v centrdlni ¢asti obce SM
Ac4. Systém sidelni zelené
ozn. |popis, funkce kod
Z31 |vefejny park v rdmci plochy pro bydleni 22 yAY,
732 |verejny park mezi plochami pro bydleni Z2 a Z3 YAY,
733 |vefejny park mezi plochou pro bydleni Z3 a stavajici obytnou zastavbou YAY,
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Z35 |verejny park pfi ulici Polni VY,
Z37 |verejny park kolem prodlouZeni ulice K Dobfejovicim yAY,
Z38 |verejny park mezi obytnymi lokalitami R1 a R2, lesem a navrienym lesoparkem yAY,
Z39 |lesopark ZP

Uzemni plan vymezuje stavajici plochy zelen& na vefejnych prostranstvich (ZV) predeviim v
centralni ¢asti sidla. Navrhovano je nékolik mensich parkovych ploch pfevdiné v ndvaznosti
na navrhované plochy pro bydleni.

Vyznamnym pfinosem 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 vodotedi.

Podstatnou Casti zelené v sidle je i zelert 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 dalnice D1.

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

Znacné prepravni vazby prendsi sbérna komunikace MS 15(12)/50) — ulice Obchodni, ktera je
patefi komeréni zény. Zménou €. 1 je umoznéno vyuZit a doplnit funkéni dopravni propojeni
mezi stavajicimi mimouroviiovymi k¥izovatkami MUK Priihonice (Exit 6) a MUK Cestlice (Exit
8). Je rovnéZ umozinéno napojeni z upraveného Exitu 6 a z komeréni zény Cestlice — jih na
silnici 111/0039 Prihonice - Cestlice. Toto propojeni nebude umozfiovat odboéeni motorovych
vozidel smérem do Prlhonic.

Navrhovano je nové vedeni trasy na Benice (jizné navrzené obytné zdstavby).
Mistni obsluzné komunikace v rozvojovych lokalitach pro bydleni Gzemni plan nefesi.

Hromadna doprava osob je zabezpecovana autobusovymi linkami, vedenymi na terminadly tra-
sy metra C a na vlakové nadrazi v UhFinévsi.

Pési doprava je uvnitf sidla umozZnéna chodniky pfi sbérnych a obsluznych komunikaci a pro-
stfednictvim navrhovanych zklidnénych obsluznych komunikaci.

Obci prochazi cyklotrasa ve sméru Prihonice — Nupaky.
Plochy dopravni infrastruktury jsou znazornény zejména v grafické ptiloze B3 izemniho planu.

Ad2. Vodni hospodafistvi

Zasobovani vodou

Navrzené Fedeni vychazi ze schvaleného Uzemniho planu sidelniho Utvaru Prihonice — Cestli-
ce — Zdimérice po zménach 04/1999. Cela oblast je zasobena gravitacné pitnou vodou ze sys-
tému vodojemu Jesenice | a Jesenice Il vodovodnim pfivadééem do Priihonic profilu DN 400,
a dale DN 150 pres Prahonice. Napojovaci misto na stavajici vodovodni sit je v kfiZzovatce
komunikace 111/0039 (PrGhonice — Cestlice) a pateini komunikace arealu (Obchodni ulice).
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Navrhované zastavitelné plochy budou napojeny vodovodnim fadem DN 150. Vodovodni sit
v Uzemi bude zokruhovana. Posileni kapacity vodovodni sité je uvazovano napojenim na na-
vrhovany vodovodni pfivadéc¢ pro rozvoj Uzemi Benice — Pitkovice z Uzemi hl. m. Prahy. Toto
napojeni se tyka pouze rozvojové obytné lokality Z13.

V navazujicich fizenich je nutné zajistit, aby reseni technické infrastruktury pro zdsobovani
vodou navrhovalo i zdsobovani vodou k hasebnim ucellim, a to v souladu s pfislusnymi
technickymi a pravnimi predpisy. V lokalitdch, které nebudou pokryty pozdrni vodou ze
stavajicich odbérnych mist, ani z pozarnich vodovod(, je nutné vytvofit podminky pro
vystavbu a udrzbu jinych zdroji poZarni vody (poZarni nadrze, studny, odbérni mista z
vodnich ploch atd.).

Kanalizace a cisténi odpadnich vod

Splaskové vody jsou svadény do aredlu Vodniho hospodarstvi |, leziciho na severozapadnim
okraji Cestlic mezi ulici K Dalnici a ulici Obchodni. Zde umisténa erpaci stanice splakovych
vod zabezpecuje precerpani téchto vod do kanalizacni sité obce Prihonice. Na uzemi této
obce je v lokalité Komarov umisténa COV spole¢nd i pro Cestlice.

Dal$i nardst zastavby a poctu obyvatel je podminén roziitenim kapacity této stavajici COV. V
zastavitelné ploge 721 je uvaZovano s Uzemni rezervou pro moznou COV. Jeji vyuZiti souvisi s
vyvojem na sousednim Uzemi Benic. Bez vyieSeni této problematiky neni mozné rozvijet
plochu Z13.

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

Ve vsech rozvojovych lokalitich bude vybudovana destovd kanalizace. Destové vody
z prestavbové plochy P1 a z komunikaci v rozvojovém obytném Uzemi na vychodnim okraji
zastavby budou svedeny do Cestlického potoka.

Realizovany jsou retenéni nadrze v ramci parkovych ploch vedle aredlu aquaparku a mezi na-
vrzenym sjezdem z ddalnice a ulici Ri¢anskou (Priihonice) v severozdpadni ¢asti tizemi.

Pro nové navrhované aktivity je podminkou reSeni retence v ramci jednotlivych areal(.

V navazujicich etapach se poZaduje preferovat usporadani stavebnich objektiim a jejich
prostorové usporadani s ddrazem o maximalni uplatnéni prvkd modrozelené infrastruktury
za Ucelem snizeni odtoku srazkovych vod z Uzemi bez jejich vyuZziti na misté. Doporucujeme v
maximalni mozné vyuzivat konceptu na zelenych stfech u novych staveb a pti rekonstrukci
staveb stavajicich.

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

Ad3. Energetika a spoje
Zasobovani elektrickou energii

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

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

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

Uzemni plan z diivodu lepi vyuZitelnosti zastavitelnych ploch uvaZuje s pFelozkou €sti vrchniho
vedeni VN 22 kV, v rozvojovych lokalitach jsou predpokladana nova kabelova vedeni.
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Zasobovani plynem

Stavajici 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 komeréni zény podél dalnice D1.

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

Zasobovani teplem

V Uzemi se nenachdzi zZadny vyznamny nebo vétsi centralni zdroj tepla (CZT), Uzemni plan
predpokladd dplnou plynofikaci, vyznamnéjsi aredly ekonomickych aktivit maji vytapéni
(a chlazeni) téz prevdiné na bazi zemniho plynu.

Spoje/telefonni rozvod

Stavajici i nové lokality budou pfipojeny z digitalni Gstiedny ATU Cestlice. Lokalita u Benic
bude pfipojena pres Benice. Rozvod bude proveden spojovymi kabely podél hlavnich stavaji-
cich nebo navrzenych komunikaci do skupinovych a Ucastnickych rozvadécll. Z ucastnickych
rozvadécl pak budou napojeni jednotlivi Uc¢astnici. Pfedpoklada se ucéastnicky rozvod zemni-
mi kabely v chodnicich.

Re$enym Uzemim 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 stozar vysilate mobilni telefonni sité.

Regenym Uzemim prochézi radioreléovy paprsek Armady CR s vyskovym omezenim 75 m nad
terénem.

Problematika energetiky a spojli je zndzornéna v grafické priloze B5 uzemniho planu.

Ad4. Obcanské vybaveni

Z ploch pro obc¢anské vybaveni — verejnou infrastrukturu navrhuje Gzemni plan plochu 27 (moz-
nost umisténi zdkladni a materské skoly), mezi ulicemi Polni a Priihonicka pak plochu pro vy-
stavbu nové radnice (obecniho Uradu) a posty, dvé mensi plochy kolem ulice Pitkovicka.

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

Zménou €. 1 uzemniho planu bylo vymezeno rozsireni stavajici plochy obéanského 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 Urad.

V sousednich Prihonicich je pomérné rozsahlé obcanské vybaveni a diky blizkosti hl. m. Pra
hy je dobfe 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 zafizeni zemni plan navrhuje lo-
kalitu Z4 u Prdhonické ulice, rozsifeni stavajiciho fotbalového hristé — lokalita Z8 a lokalitu
Z21 u navrhované vodni naddrze v severovychodni ¢asti obce.

Plochy pro obcanské vybaveni — komercni zafizeni jiz byly v minulosti v podstaté vsechny
vyuZity, Uzemni plan navrhuje pouze Uzemni doplnéni téchto areal na severu — lokalita Z1.
Zménou €. 1 uzemniho planu se zrusila zastavitelnad plocha Z10 a pfevaind ¢ast plochy Z30
typu OK — obcanské vybaveni, komercéni zafizeni ploSné rozsahla. Uvedené plochy
s realizovanou zastavbou byly prevedeny do ploch zastavéného Uzemi. Stejné tak byla do
ploch zastavéného Uzemi prevedena jiz zastavéna ¢ast plochy Z11 (typu OK).

Zménou €. 3 Uuzemniho planu dochazi ke zméné podminek prostorové regulace nékterych
stabilizovanych ploch typu OK — ob&anské vybaveni — komeréni zafizeni plo$né rozsahla pro pfipady
Prestaveb komercnich ploch (viz definice pojmu ,Pfestavba komeréni 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 minimdlnim podilu zelené v ptipadé Prestavby
komercni plochy (viz kap. Af.).

Ae. KONCEPCE USPORADANI KRAJINY, VCETNE VYMEZENi PLOCH A STANOVENI
PODMINEK PRO ZMENY V JEJICH VYUZITi, UZEMNIi 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 pfirodé cizi az pfirodé vzda-
lené, predevsim v divodu podilu zastavénych ploch a rozsahu agrocenéz.

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

Uzemni plan zachovava zékladni krajinny raz Gzemi, navrhuje v kulturni krajiné opatteni ne-
stavebni povahy (suché poldry, vysadba mimolesni zelené - prvky USES, ochrannd a izola¢ni
zelen apod.) ke sniZeni ohrozeni v Uzemi, zplsobené prirodnimi i civilizacnimi vlivy.
Vyznamnym pfinosem bude vybudovani rozsahlého lesoparku (ZP) na vychodnim obvodé sidla.

Ae2. USES

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

Pateii USES v $ir$im tUzemi jsou regionalni biokoridor Boti¢e a lokdlni biokoridory Pitkovicky
potok a Dobrejovicky potok. Redenym uzemim prochazi lokdlni propojeni mezi témito
biokoridory a propojeni s biocentrem Priahonicky park.

Vymezeni USES v feSeném tzemi
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Vzhledem k vysokému stupni zornéni a zastavénosti pozemk( byla naprosta vétsina prvku
pouze smérné vymezena. Ze stavajicich prirodnich prvkl lze vyuZit remiz V ohradach a
nékolik nesouvislych porostl podél vodoteci a cest, pfevainé charakteru mezi. Vyuzit Ize
rovné? zeleny pas podél vodoteée prochazejici starymi Cestlicemi.

Uzemni plan znazorfuje stav USES po realizaci viech zdmér(, tj. véetné zaloZenych prvkd. Z
tohoto dlvodu jsou navriené prvky USES zndzornény jako jednoznaéné vymezené a funkéni.

Do Uzemi vstupuji Ctyfi vétve lokalnich biokoridor( — od Botice, od Pitkovického potoka, z
Prihonického parku a od Dobfejovic. Spojuji se do okruhu, ktery kromé ekologické funkce
plni dlohu krajinotvorného vymezeni uzsiho feSeného Uzemi v intenzivni zemeédélské krajiné.

Pfedpokladaji se prevazné biokoridory s kombinovanymi spolecenstvy.

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

v v

biokoridord zastavénou ¢asti Cestlic je $itka omezena situaci zastavby.
Na zdpadnim okraji sidla mezi stavajicim komerénim aredlem a navrhovanou obytnou

zastavbou je navrzeno v dosavadnim tzemnim planu protahlé lokdlni biocentrum ,,K Chotébuzi”
(cca 2,2 ha), biogeograficka diferenciace 2B3, 2B3(4), cilova spolecenstva — bukové doubravy.
Spolu s navazujicimi vétvemi biokoridor(i kromé ekologické a krajinotvorné funkce bude plinit
funkci pohledové a hlukové bariéry mezi dalnici a obytnym Gzemim Cestlic. V novém tGizemnim
planu je uvaZzovano jako biokoridor a nové biocentrum (LBC 8) je navrZeno na severu k. U. pfi

spojeni dvou lokalnich biokoridora.

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

P¥i vymezovani biokoridor(i v takto intenzivné vyuzivaném uzemi se nelze vyhnout preruseni
komunikacemi. Vesmés se jednd o kratka preruseni, vyhovujici metodice vymezovani
lokalnich biokoridord (50 m zastavénou plochou). Vyznamnou bariéru tvofi téleso dalnice,
kde je propojeni moziné jen propustkem pod dalnici.

Zménou ¢. 1 uzemniho planu je na zakladé pozadavku organu ochrany pfirody a krajiny —
MéU Ri¢any — uplatnéného k navrhu zadani, v diléim Gseku pfi hranici s obci Prihonice
ménéna trasa lokalniho biokoridoru LBK A (WU4) tak, aby bylo dosazeno navaznosti na
vedeni tohoto biokoridoru na uzemi obce Prihonice.

Dale je na zakladé pozadavku téhoZ orgdnu upresnéna trasa LBK B (WU?7) pfi hranicich s obci
Nupaky.

Interakéni prvky

Jako interakéni prvky budou slouZit zelené pasy prochazejici Cestlicemi, zelené pasy podél
ochrannych pdsem 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 Uzemi sidla Cestlice,
event. Benice. V plochach navrhované zelené (ZV, ZP) je mozné vedeni péSich cest. Konkrétni
feSeni bude navrzeno v rdmci pripravy jejich realizace.

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

Ae5. Ochrana pired povodnémi

Regené Gzemi se nenachdzi v zaplavovém tzemi Qioo.
V severni ¢asti Uzemi obce pfi silnici 1/00310 byl vybudovan areal vodni hospodarstvi | s re-

tenéni nadrzi, jizné od néj areal vodniho hospodafrstvi Il.

Ze studie odtokovych poméru vyplyva potieba zabezpecit dalsi retence na Uzemi obce.
Retencni plocha je navrhovana mezi stalymi vodnimi plochami areali vodniho hospodarstvi |
a Il (charakter vefejného parku).

Dal3i stald vodni plocha je navrhovana na stavajici vodote&i mezi obcemi Cestlice a Benice.
Tato plocha bude slouzit také jako retencni nadrz.

V Uzemnim planu je naznaceno mozné feseni, predevsim naroky na plochy; v ndsledném pro-
jektovém reSeni nelze vyloucit urcité korekce.

Uzemi jihozédpadné délnice D1 bude feseno v rdmci jednotlivych aredld. Jihovychodni ¢ast to-
hoto Uzemi zlstala Uzemni rezervou. Severovychodni ¢ast (zastavitelné Uzemi) je nové
feSena v ramci technické plochy jizné Prihonické ulice (pfiblizné v rozsahu navrhované vodni
nadrze).

Aeb. Rekreace

Obec nema potencial pro rekreaci.
Na jejim Uzemi nejsou zadné pfirodni vodni plochy. Velmi maly rozsah maji lesy a dalsi zelen
nelesniho charakteru.

Pro sportovné rekreaéni vyuziti je v Gzemnim planu navrZena lokalita Z21 u navrhované vodni
nadrze v severovychodni ¢asti obce. Z navrhu ploch pro télovychovna a sportovni zafizeni se
jednd o nové lokality Z4 a Z8.

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

Ae7. Dobyvani nerostu, geologie

V Fedeném Uzemi neni evidovano 7adné vyhradni loZisko, dobyvaci prostor, CHLU & pro
gnoézni lozisko. V FeSeném Uzemi nejsou evidovany sesuvy ani jiné svahové deformace.

Af. STANOVEN{ PODMINEK PRO VYUZITi PLOCH S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI

Uzemi obce je rozdéleno do ploch s rozdilnym zpGsobem vyuZiti. Tyto navrzené plochy s
rozdilnym zpUsobem vyu?Ziti pokryvaji beze zbytku a jednoznacné celé fesené Gzemi obce.
Navrzené plochy s rozdilnym zplsobem vyuziti vymezuje hlavni vykres (B2 v mér. 1 : 5 000).
Uzemni plan vymezuje tyto druhy stabilizovanych a rozvojovych ploch s rozdilnym zplsobem
vyuZziti:
plochy bydleni

Bl —bydleni v rodinnych domech — méstské a pfiméstské
plochy ob¢anského vybaveni

OV — obcanské vybaveni — verejna infrastruktura

OK — obcanské vybaveni — komercni zatizeni plosné rozsahla
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OS — obcanské vybaveni — télovychovna a sportovni zafizeni
OH — obc¢anské vybaveni — hrbitovy
OX—obcanské vybaveni se specifickym vyuZzitim
plochy smisené obytné
SM —plochy smiSené obytné — méstské
plochy verejnych prostranstvi
PV —vefejnd prostranstvi
plochy technické infrastruktury
Tl —technicka infrastruktura
plochy vyroby a skladovdni
VL —lehky primysl plochy
systému sidelni zelené
ZV — zelen na verejnych prostranstvich
ZO — zelen ochrannd a izola¢ni
ZP —zelen pfirodniho charakteru
plochy vodni a vodohospoddrské
VV —plochy vodni a vodohospodarské
plochy zemédélské
NZ - orna puda
plochy lesni
NL — plochy lesni

Pro jednotlivé druhy ploch s rozdilnym zp(isobem vyuZiti stanovuje Gzemni plan PODMINKY
PRO VYUZITi PLOCH (zakladni funkéni vyuZiti, vhodné a prevladajici, pfipustné a nepfipustné
vyuziti staveb a pozemk(l v nich umisténych) a navrhuje ZAKLADNi PODMINKY
PROSTOROVEHO USPORADANI tzemi, pfipadné zvlastni podminky.

Obecné principy uplatiovani prostorovych regulativti:

Maximalni vyska zastavby (staveb a jejich ¢asti), uvadéna v podminkach prostorového
usporadani ploch ve vyskovych metrech, se méfi jako svisld vzddlenost mezi kdtou
nejvyssiho mista plvodniho rostlého terénu zastavéné plochy stavby a nejvyssi kétou stresni
konstrukce stavby, v pfipadé plochych stfech nejvyssi kétou atiky.

Prekrocit maximalni pripustnou 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 odtvodnénych ptipadech a pfi
zachovani povinnosti vzajemného sdileni vysilacli mobilnich operator(. 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 pldvodnim nebo upraveném terénu. Nezapocitavaji se ozelenéné
stfechy nebo terasy, ani zatraviovaci dlazdice.
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Koeficient zelené se stanovuje jako podil nezpevnéné plochy stavebniho pozemku
umoziujici vsakovani destové vody (obvykle ozelenény) ku celkové plose stavebniho
pozemku.

Pro ucely stanoveni minimdlniho podilu zelené v plochach typu OK1 az OK38 — obcéanské
vybaveni — komeréni zafizeni plosSné rozsahla se vymezuje nasledujici pojem:

Prestavba komercni plochy = stavebni ¢innost spocivajici zejména ve zménach staveb a/nebo
souborl staveb, pripadné téz v demolicich staveb a/nebo soubori staveb a v nové vystavbé
v plochach obcdanského vybaveni — komercnich zafizeni plosné rozsahlych.

Plochy bydleni

Bl - bydleni v rodinnych domech - méstské a priméstské
1) Zakladni funkéni vyuZiti: zéna slouzi k bydleni v souborech rodinnych dom.
2) Vhodné a prevladajici funkce:
* rlzné typy rodinnych dom (izolované a dvojdomy);
* prislusné komunikace a parkovisté (v omezeném rozsahu); verejny prostor;
» zelen obytnd, vefejnd, ochranna (izolacni).
3) Pripustné funkce:
* malad materska skola;
 drobné a souvisejici ¢Cinnosti obchodu a sluzeb v souladu s §4 odst. 2 vyhl. 501/2006 Sb.
4) Nepfipustné funkce:
* bytové domy,
* tadové rodinné domy,
* chov hospodarskych zvirat a chovatelska ¢innost;
* dopravnisluzby.
5) Zakladni podminky prostorového usporadani:

® minimalni vyméra stavebnich parcel min. 600 m? pro samostatny rodinny dam;
min. 1 200 m? pro rodinny dvojdaim;

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

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

vymeéra stavebnich pozemki celkova zastavitelnost hlavnimi i vedlejSimi stavbami
600 m2 - 800 m2 35%
800 m2 - 1000 m2 280 m2 + 10% z vyméry pozemku piesahujici 800 m2
vetsi ne; 1000 m2 300 m2 + 5% z vyméry pozemku piesahujici 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. prizemi a obytné podkrovi);
max. vyska hifebene 9 m; max. vyska fimsy 6 m, max. vyska atiky ploché stfechy 8 m;

» dalsi regulativy pro plochy 72, 79, 722, 723, Z26a a Z26b stanovuji maximalni pocet
stavebnich pozemk( pro umisténi rodinnych doma (izolovanych nebo dvojdomi) v
jednotlivé plose, a to nasledovné:

> plocha 72 max. 40 stavebnich pozemku
> plocha 79 max. 36 stavebnich pozemku
> plocha 722 max. 34 stavebnich pozemku
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> plocha 723 max. 36 stavebnich pozemku
> plocha Z26a + Z26b celkem max. 59 stavebnich pozemku

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 stanina 1 b.j.), z toho 1 stani v garazi nebo garazovém pristiesku;

* 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; zpUsob a usporadani
zastavby se fidi poZzadavky této dominantni funkce (napf. Skolstvi, vychova, zdravotnictvi aj.).

1) Zakladni funkéni vyuZiti: slouZi k soustfedéni obc¢anského vybaveni ,neobchodniho” cha-
rakteru, tj. napfiklad zdravotnictvi, vzdélavani a vychova, kultura, socialni sluzby a péce o
rodiny, vefejna sprdva a ochrana obyvatelstva.

2) Vhodné a prevladajici funkce:
e matefské skoly (pfipadné jesle);
 zakladni Skoly, pFip. Skoly specialni;
* knihovny, vystavni prostory;
* spolecenské saly a mistnosti (kluby);
* zdravotnicka a rehabilitacni zafizeni, 1ékarny;
* vefejna sprava véetné policie a podobné;
* hasiéska zbrojnice;
¢ cirkevni zafizeni;
* posta;
» parky, ochranna zelen;
 prislusné komunikace (v€etné pésich a cyklistickych);
» parkovaci plochy a objekty.
3) Pripustné funkce:

e stravovaci zafizeni;

* administrativni objekty nebo prostory;

* sportovni zatizeni a hristé;

* bankovni a pojistovaci sluzby;

* nezbytné technické vybaveni;

* bydleni vlastnika ¢i provozovatele objektu (aredlu).
4) Nepfipustné funkce:

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

¢ velkoobchodni nebo skladovaci ¢innost;

* dopravnisluzby.
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 ob¢anské vybavenosti ve verfejném zajmu je mozny nizsi koeficient zelené a
vyssi koeficient zastavéni dle individudlniho posouzeni pfi Uzemnim Fizeni.;
* vysSkové omezeni- 12,0 metrd.
6) Zvlastni podminky:
e sportovni zafizeni u ZS bude umoZfovat i mimogkolni vyuZivani.

OK - obcanské vybaveni - komercni zafizeni plosné rozsahla (bez ciselného a pismenného
indexu)

1) Zakladni funkéni vyuZziti: plochy pro obchod a sluzby.
2) Vhodné a prevladajici funkce:

¢ administrativa;
» obchod, sluzby (v¢. autosaloni a autoservisu);
* spolecenska a zdbavni centra;
 vystavni plochy;
* pfistupové komunikace a parkovisté;
* zeler verejna.
3) Pripustné funkce:

* nezbytnatechnicka vybavenost;
* provozy udrzby;
* prodejni sklady;
* tiskarny, graficka studia.
4) Nepfipustné funkce:
* bydleni;
» zdravotnicka zafizeni lGzkova;
* vyrobni ¢innost;
* dopravni sluzby;
* skladovani.
5) Zakladni podminky prostorového usporadani:
 koeficient zastavéni max. 30 %, v pripadé alespon 1/3 parkovaci kapacity v krytych
parkovistich max. 40 % vymeéry stavebniho pozemku;
* plochy zelené min. 35 % vyméry stavebniho pozemku;
* vyskové omezeni - 12,0 metra.
5b) Specifické podminky prostorového usporadani — ve vymezeném Uzemi Regl:
e koeficient zastavéni max. 60%;
* plochy zelené min. 25 % vyméry stavebniho pozemku;
e vysSkové omezeni - 18,0 metrQ;
» koeficient zelené: 35%. Pokud koeficient zelené na daném stavebnim pozemku
klesne pod 35%, minimalni zelend plocha musi byt minimalné 25 % z celkové

plochy stavebniho pozemku a na stfechdch bude nové realizovana udrzovand
zelenad stfecha v rozsahu min. od 30-50% stfesni konstrukce.
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OK1 aZ OK38 - obcanské vybaveni - komercni zafizeni plosné rozsahla (s ¢iselnym indexem
pro uplatnéni specifickych podilti ploch zelené)

1) zakladni funkéni vyuZziti: plochy pro obchod a sluzby.

2) Vhodné a prevladajici funkce:

administrativa;

obchod, sluzby (v¢. autosalont a autoservist);
spolecenska a zdbavni centra;

vystavni plochy;

pfistupové komunikace a parkovisté;
zelen verejna.

3) Pfipustné funkce:

nezbytnd technickd vybavenost;
provozy udrzby;

prodejni sklady;

tiskarny, graficka studia.

4) Nepfipustné funkce:

bydleni;

zdravotnicka zafizeni lGzkova;
vyrobni ¢innost;

dopravni sluzby;

skladovani.

5) Zakladni podminky prostorového usporadani:

koeficient zastavéni max. 30 %, v pfipadé alespor 1/3 parkovaci kapacity v krytych
parkovistich max. 40 % vymeéry stavebniho pozemku;

vyskové omezeni 12,0 metrU;

plochy zelené (minimalni podil zelené) v pfipadé Prestavby komercni plochy, za
podminky, Ze soucet zastavénych ploch vsech staveb (dle § 2 odst. 7 stavebniho
zakona) v komercni plose (OK1 az OK38) po Prestavbé komeréni plochy nepfekroci 6
000 m2, se urci dle nasledujici tabulky. Pfitom je pripustné, aby pfi Pfestavbé komeréni
plochy byla tato komercni plocha rozdélena do dvou nebo vice ¢asti pro umisténi
stavby nebo souboru staveb pro uskutecnéni jednoho stavebniho zaméru (dle § 2 odst.
(8) stavebniho zakona), pricemz kazda z téchto ¢asti musi splfiovat dany minimalni podil
ploch zelené a soucet zastavénych ploch vsech staveb v kazdé ¢asti neprevysi 6 000 m2.
Pokud by po Prestavbé komercéni plochy méla zlstat nebo vzniknout komercni plocha,
resp. jeji ¢ast se souctem zastavénych ploch vyssim nez 6 000 m2, nelze toto ustanoveni
aplikovat a je nutné dany pfipad fesit zménou Uzemniho planu, kterd bude v souladu se
zdkonem €. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivl na Zivotni prostredi, podrobena
stanovisku prislusného uradu o potfebé vyhodnoceni vlivli na Zivotni prostredi
(dokumentace SEA):
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Oznaceni
komeréni orientacni vyméra komercni minimalni podil zelené
po Pirestavbé komercni plochy

plochy plochy (m2) (%)

OK1 44 121 29,2

OoK2 40795 25,0

OK3 30000 31,8

OK4 27 608 25,0

OK5 59 425 29,3

OK6 8253 25,3

OK7 5996 35,0

OK8 2268 32,0

OK9 16 642 25,0
OK10 10304 25,0
OK11 3801 25,0
OK12 2834 35,0
OK13 1610 35,0
OK14 10932 35,0
OK15 7581 25,0
OK16 16919 25,0
OK17 63 232 25,0
OK18 7703 25,0
OK19 11 499 25,0
0K20 15 549 25,0
OK21 10000 25,0
0OK22 5717 28,8
OK23 10215 25,0
OK24 9717 35,0
OK25 6217 25,0
OK26 9913 27,8
OK27 5000 35,0
0OK28 17 158 25,0
0K29 3767 35,0
0K30 5962 35,0
OK31 11 567 32,3
0OK32 13 662 25,0
OK33 7 743 25,0
0OK34 4395 35,0
0K35 7975 35,0
OK36 2 566 25,0
OK37 14614 33,6
OK38 39228 25,0
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Pozadavkem uzemniho planu je kromé minimalniho ploSného zastoupeni zelené téz
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 prostiedi. MZI
zvysuje vsakovani srazkové vody, ¢imz snizuje odtok z mista, pfispiva zmirnit dopady povodni
a vytvaret podminky ke zmirfiovani sucha. Omezuje prehfivani staveb a napomaha sidelni
zeleni k pInohodnotnému poskytovani ekosystémovych sluzeb.

Opatreni MZI jsou realizovana predevsim snizenim povrchového odtoku z mista
dopadu srazkové vody a spolu s tim vytvafi pro sidelni zeleri takové podminky, aby ji bylo
mozné vyuZit ke zmirfiovani sucha, k zabranéni nebo sniZeni prehfivani staveb a jejim
prostiednictvim byly poskytovany dalsi cenné ekosystémové sluzby.

Pti uplatnéni pozadavkl MZI musi dojit k prokazatelnému zvySeni kvality a miry
ocekavanych funkci zelené oproti stavu pred Pfestavbou komeréni plochy. Mezi klicové prvky
funkéniho systému MZI patfi:

® Podpora vsaku vody v misté dopadu srazek dle pravidel a poZadavkd TNV 75 9011
(Hospodareni se srazkovymi vodami).

® Podpora pfistupu srazkovych vod ze zpevnénych ploch do ploch zelené a kofenovych
z6n stromd, se soucasné zajisténou ochranou proti trvalému zamokfeni.

® Podpora prokorenitelného prostoru pro stromy dle SPPK A02 007 (Uprava
stanovistnich podminek stroma).

® Omezeni prehfivani povrchl komunikaci a budov jejich prekrytim vegetacni slozkou
(vegetacni stfechy, 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 pldy.

® Regulace odtoku srazkové vody primarné za pomoci prirodé blizkych prvki
presahujicich do MZI a zajistujici CiSténi srdzkovych vod zemnimi filtry (prulehy,
retencni ryhy se zeleni, vegetacni stfechy apod.) oproti reSenim tzv. Sedé
infrastruktury (retencni nadrze, trubni retence apod.).

® U zpevnénych ploch je podporovan primy vsak optimalné s Cistici funkci (propustné
povrchy, technologie TTE rostd apod.)
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OK/X — obéanské vybaveni — komeréni zafizeni plosné rozsahla — specifické podminky
vyuziti na plochach Z12a, Z12b
1) Hlavni vyuZiti:
* obchod, sluzby;
¢ administrativa;
* spolecenska a zabavni centra;
* vystavni plochy;
* pfistupové komunikace a parkovisté;
* zelenverejna.
2) Ptipustné vyufziti:
* nezbytnatechnicka vybavenost;
* manipulacni plochy;
e provozy Udrzby;
* prodejnisklady;
» samostatné stojici reklamni zafizeni do vysky 12m a reklamni sloupy (pylony) do vysky
14m za podminek dale uvedenych.
3) Nepfipustné vyuZiti:

bydleni;
» zdravotnicka zafizeni lGzkova;
* vyrobni ¢innost;
* dopravni sluzby a logistika.
4) Zakladni podminky prostorového usporadani:

* koeficient zastavéni max. 40 % vyméry stavebniho pozemku;
* plochy zelené min. 20 % vyméry stavebniho pozemku, do ploch zelené se nezapocitavaji
reten¢ni nadrze destovych vod technického charakteru, pouze charakteru pfirodniho;
* vysSkové omezeni - 12,0 metrd.
5) Podminky umisténi, rozmér( a pouZzivani samostatné stojicich reklamnich zafizeni a
reklamnich sloup( (pylon():

* je mozné umistit max. 2 ks reklamnich pylon slouzicich k identifikaci a propagaci
komeréni zéony a firem v ni plsobicich vysky od 12m do 14m v rdmci celé komer¢ni
z6ny Cestlice — jih v plochach typu OK/X, z toho jeden v plode Z12a nebo Z12b a druhy
v plose Z12¢;

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

* vyska zarizeni nebo pylonl se méfi od urovné plivodniho okolniho terénu;

* pudorysny obrys vnéjsiho lice konstrukce zafizeni nebo pylonu véetné reklamnich ploch
ve vyice nad 10m neptekro&i 100m?;

* maximalni vodorovny rozmér konstrukce zafizeni nebo pylonu véetné reklamnich ploch
ve vySce nad 10m nepiekro¢i 15m;

* smér a intenzita zdroju svétla budou ptizplisobeny tak, aby nezvySovaly svételné
znedisténi vadi stavajici obytné zastavbé obci Cestlice a Prihonice;

* zdroje svétla budou mit stalou intenzitu, je vylouceno jejich blikani nebo dynamické

tlumeni a zesilovani; , Y
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* moznosti umisténi, rozmérl a dalsi podminky provozu téchto zafizeni podléhaji
vyjadreni vlastnika a spravce dalnice D1 z hlediska bezpec€nosti provozu na této
komunikaci.
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OK/Y — obc¢anské vybaveni — komer¢ni zafizeni plosné rozsahla — specifické podminky
vyuziti na plochach 210 a 711
1) Hlavni vyuZiti:
e obchod, sluzby;
¢ administrativa;
* spolecenska a zdbavni centra;
» vystavni plochy;
* pfristupové komunikace a parkovisté;
* zeleri verejna.
2) Pripustné vyuziti:
* nezbytna technicka vybavenost;
* manipulacni plochy;
* provozy udrzby;
* prodejni sklady
3) Nepfipustné vyuziti:
* bydleni;
» zdravotnicka zafizeni lGzkova;
* vyrobni ¢innost;
* dopravnisluzby a logistika.
4) Zakladni podminky prostorového usporadani:
* koeficient zastavéni max. 30 %, v pfipadé alespon 1/3 parkovaci kapacity v krytych
parkovistich max. 40% vymeéry stavebniho pozemku;
* plochy zelené min. 20 % vyméry stavebniho pozemku, do ploch zelené se nezapoditavaji
retenéni nadrze destovych vod technického charakteru, pouze charakteru pfirodniho;
* vyskové omezeni - 12,0 metra.
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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 navstévnikim - sluzby;
* nezbytnd technickd vybavenost;
e provozy udrzby;
* bydleni vlastnika ¢i provozovatele objektu ¢i arealu (vyjimecné pripustné).
4) Neptipustné 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 pfipadl (krytd sportovisté az 40
%, néktera oteviend méné nez 5 %), minimalni plocha zelené 30 % plochy pozemku;

* vysSkové omezeni - 9,0 metrd, v odlvodnénych pfipadech 10,5 metr(.
OH - obcanské vybaveni - hibitovy

1) Zakladni funkéni vyuZziti: hibitov.
2) Vhodné a prevladajici funkce:
* hrbitov v¢. zazemi (tzn. objekty pro jeho provoz a udrzbu);

» parkové upravena verejna prostranstvi;
» ostatniverejna zelen v¢. ochranné aizolacni.

3) Pripustné funkce:

*  kasny a vodni plochy;
* umélecka dila (sochy, ap.) a objekty;
* malézpevnéné plochy s lavickami;
*  pésicesty;
* stanky s kvétinami, a jind drobna architektura;
* nezbytné parkovaci plochy.
4) Nepfipustné funkce:
e jakékoliv jiné aktivity .
5) Zakladni podminky prostorového usporadani:
e koeficient zastavéni- 5 %;

stranka €. 24




Priloha ¢&.1 odtivodnéni

6) Zvlastni podminky:

* U hrbitovl je nezbytné vymezeni aredlu zdi, resp. plotem charakteru mftize a moznost je-
ho uzavreni;

* u hrbitovl je nezbytné zabezpecdit moznost 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;

* pfrislusné komunikace a parkovisté;

* zelen aredlova.

3) Pfipustné funkce:

*  pohotovostni ubytovani;

* nezbytnd technickd vybavenost.

4) Nepfipustné funkce:

* bydlenis vyjimkou jiz realizovanych staveb;

* vyrobni, opravdrenska a chovatelskd ¢innost.

5) Zakladni podminky prostorového usporadani:

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

* vySkové omezeni- 9,0 metra.

PV - veiejna prostranstvi

1)  Zakladni funkéni vyuZiti: vefejné pristupné plochy v zastavéném Gzemi a zastavitelnych
plochdach sidel.
2) Vhodné a prevladajici funkce:
* verejné pfistupné plochy;
*  souvisejici dopravni a technickd infrastruktura.
3) Pripustné funkce:
¢ namésti, naves;
* chodniky;
o trziste;
* drobny mobiliar véetné hernich prvk(;
* doprovodna zelen;
* otevfené strouhy.

4) Neptipustné funkce:
* jakékoliv jiné trvalé stavby.
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Plochy smiSené obytné

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

1) Zakladni funkéni vyuZiti: Gzemi slouzi zejména k bydleni, ale umoziiuje (zejména v parte-
ru) vyuziti pro obchod, sluzby apod.
2) Vhodné a prevladajici funkce:
* bydleni v rodinnych domech, pfip. v bytovych domech;
* pfrislusné komunikace a parkovisté;
* zelen obytna, verejna.
3) Funkce pfipustné:
* maloobchodni a stravovaci zafizeni;
* tfemeslnd Cinnost (nerusici);
* ubytovaci zafizeni;
* kulturni a spolecenska zafizeni;
e zdravotnickd zafizeni;
* sportovni zafizeni;
* vefejnd sprdva, administrativa;
* nezbytna technicka vybavenost.
4) Funkce neptipustné:
* vyrobni, opravarenska nebo chovatelska ¢innost;
» velkoobchodninebo skladovaci ¢innost;
* dopravnisluzby.
5) Podminky prostorového uspofadani (u ploch nové navrhovanych):

e koeficient zastavéni: max. 40 % plochy;
e min. 30 % plochy pozemku nebude zastavéno a bude vyuZito pro zelen;

e vysSkové omezeni: tfi nadzemni podlazi v€. technického prizemi a podkrovi (max. vyska hie
bene 10,5 m).

6) Zvlastni podminky:

e stani pro osobni automobily: v ramci arealu 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) vodohospodarskych,
energetickych a jinych systéma, podminujicich vyuZiti Gzemi.
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2)

3)

4)
5)

Vhodné a prevladajici funkce:

Cistirny odpadnich vod;
Cerpaci stanice odpadnich vod;
vodni plochy (retenc¢ni nadrze);
vodojemy, Upravny a ¢erpaci stanice vody;
rozvodny, trafostanice;
regulacni stanice plynu;
zakladny udrzby komunikaci a technické infrastruktury.
Ptipustné funkce:
provozy udrzby;
sbérny odpadovych surovin;
hasi¢ské zbrojnice;
souvisejici administrativa;
pfislusné komunikace a parkovisté;
ochrannd aizolacni zelen.
Nepftipustné funkce:
bydleni;
zdravotnictvi, socialni sluzby;
sport a rekreace.
Zvlastni podminky:

koeficient zastavéni a vySkové omezeni - bude feSeno individudlné v rdmci zemniho

fizeni;

odstaveni vozidel a do¢asné uloZzeni materidlu jen v ramci arealu.

Plochy vyroby a skladovani

VL -

1)

2)

3)

vyroba a skladovani - lehky pramysl

Zakladni funkéni vyutziti: slouZi k soustfedéni zarizeni obchodu a sluzeb, ke skladovania
spedicni ¢innosti, k nerusici vyrobé (technologické parky, ap.).
Vhodné a prevladajici funkce:

obchody;

prodejni sklady (nabytek aj.);

autosalony, autoservisy, autobazary;

opravny a pljcovny pramyslového zbozi (naradi, ap.);

sklady (pronajimatelné);

malé vyrobni objekty s nerusicim provozem;

administrativni plochy (pronajimatelné);

vyzkumna a technologicka stfediska;

verejna a izolacni zelen;

prislusné komunikace a parkovaci plochy.
Pfipustné funkce:

pUjéovny automobil(;

garaze, parkovisté.
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4) Nepfipustné funkce:
» téZka logistika;
* bydleni s vyjimkou pohotovostnich byt(;
* zdravotnictvi, socialni sluzby;
* sportarekreace;
» 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 odlivodnénych pfipadech na ¢asti pozemku 15,0 m.
6) Zvlastni podminky:

e parkovani vozidel v celém rozsahu v ramci arealu.

Plochy zelené

ZV - zelen - na verejnych prostranstvich

1) Zakladni funkéni vyuZiti: slouZi k oddechu obyvatel a navstévnika, vyrazné ovliviiuje kvalitu
verejnych prostor a prostranstvi - vefejné pfistupné plochy, skupiny, pasy zelené a stromoradi
s akcentem na okrasnou funkci.

2) Vhodné a prevladajici funkce:
* parky;
* verfejné sady;
* pietni mista;
* aleje, stromoradi, stromové a kefové porosty;
* pé&si plochy a stezky s lavi¢kami;
* vefejné osvétleni;
* drobné vodni plochy a retence.
3) Pripustné funkce:
» détska hristé a nekrytd neoplocena sportovni zafizeni bez vybavenosti;
* drobné stavby zahradni architektury, napf. altany;
* souvisejici stavby pro provoz a Udrzbu plochy;
* liniové stavby inZenyrskych siti;
* vefejna sanitarni zafizeni.
4) Nepfipustné funkce:

e nadzemni stavby nesouvisejici s hlavnim nebo pfipustnym vyuZzitim plochy.
ZO - zelen - ochranna a izolacni

1) Zakladni funkéni vyuziti:
* vytvaret ochrannou bariéru rusivym jevim (dopravé, vyrobé, apod.);
» vytvaret doprovod komunikaci, pfip. obnovenych polnich cest ;
* priznivé pasobeni na okolni méné ekologicky stabilni ¢asti krajiny;
¢ zvySena ekologicka stabilita ve srovnani s okolim.
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2) Vhodné a prevladajici funkce:
e izola¢ni a doprovodna zelen.
3) Pripustné funkce:
* nezastfeSena sportovisté, détska hristé véetné zahradnich prvka;
* drobné stavby zahradni architektury;
* liniové stavby siti technického vybaveni a liniové stavby souvisejicich pozemnich komunikaci za
predpokladu zachovani délici a ochranné funkce zelenég;
* UdrZba stavajicich objekt(.
4) Nepftipustné funkce:
*  zpevnéné plochy;
» jakakoliv nova vystavba (s vyjimkou staveb uvedenych v odst. 3);
* oplocovdani pozemku ve volné krajiné s vyjimkou |. ochranného pasma vodnich zdroj;
* intenzivni hospodareni na pozemcich;
* zneSkodnovani odpad( v¢. docasnych skladek;
*  sbérrostlin a chytani Zivocich(;
*  pouzivani chemickych prostredkd;
*  odstavovanivozidel.
5) Zvlastni podminky:

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

ZO/X - zeler ochranna a izolaéni v komeréni zéné Cestlice — jih (bezprostfedné sousedici
s plochami Z12a, Z12b)

1) Zakladni ucel:
* vytvaret ochrannou bariéru rusivym jeviim (dopravé, vyrobé, apod.);
» vytvaret doprovod komunikaci, pfip. obnovenych polnich cest ;

7 v s

* pfiznivé pasobeni na okolni méné ekologicky stabilni ¢asti krajiny.

2) Hlavni vyuziti:

« ochranna izola¢ni a doprovodna zelen.

3) Pfipustné vyuziti:

* drobné stavby slouzici k posileniizolacni a estetické funkce zelené, jejimu zpftistupnéni,
udrzbé a lepsimu vyuziti (napf. odvodnovaci pfikopy, zavlazovaci systémy, protihlukové
stény, chodniky, lavicky, verejné osvétleni, zahradni mobiliaf, apod.), max. vySka téchto
staveb je stanovena na 4m, zvyseni je moZné pouze v pripadé protihlukovych stén za
podminky prokazani potfebnosti téchto parametrd hlukovou studi;

* 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 zplsobem;

* podminkou vySe uvedeného pripustného vyuZiti je pouze nezbytné nutny rozsah téchto
doprovodnych staveb a zafizeni za predpokladu zachovani hlavni funkce ochranné
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zelené;

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

4) Nepfipustné vyuziti:

* jakakoliv vystavba nesouvisejici s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim;

* oplocovani pozemkd;

* intenzivni hospodareni na pozemcich;

* znesSkodnovani odpad( v¢. docasnych skladek.

ZP - zelen pfirodniho charakteru

1) Zakladnifunkcni 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;
*  pésistezky.
4) Nepfripustné funkce:
* stavby;
* vedeniinZenyrskych siti.
VV - plochy vodni a vodohospodarské

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

Plochy zemédélské a lesni

NZ - plochy zemédélské

1) zakladni funk¢ni vyuZiti: slouzi vyhradné k hospodareni na zemédélském pudnim fondu
(ZPF).
2) Vhodné a prevladajici funkce:
e hospodareni na zemédeélském pudnim fondu (véetné péstebnich ploch).
3) Pripustné funkce:
e  Ucelové komunikace;
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* umistovani provizornich staveb pro letni odchov hospodafskych zvifat, telat, letni pastva
na Zir, letni vybéhy, mobilni véeliny aj.;

* izola¢nia doprovodna zelen.

4) Neptipustné funkce:

*  novavystavba;

» oplocovani pozemkdi ve volné krajiné;

* zneSkodnovani jakychkoli odpad(;

» skladovani jakychkoli komunalnich i priimyslovych odpadd tuhych i tekutych;

* odstavovanivozidel a techniky mimo urcené plochy.

5) Zvlastni podminky:

* koeficient zastavéni - 0 %;

*  pfidotceni pozemkl uréenych k plnéni funkci lesa do vzdalenosti 50 m od jejich okraje je
nezbytny souhlas orgdnu statni spravy lesu.

NL - plochy lesni

1) Zakladni funkéni vyuZiti:

*  zvySena ekologicka stabilita ve srovnani s okolim;

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

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

*  lesy;
* hospodarenidle oblastnich plant rozvoje lesa, lesnich hospodarskych planl nebo lesnich
hospodarskych osnov;
*  pldoochranna a vodohospodarska biologickd i technicka opatfent;
* jednoduché stavby, vyuZivané k vykonavani prava myslivosti;
* vymezeni ploch USES.
3) Nepfipustné funkce:
*  jakakoliv vystavba;
* zneSkodnovani odpad( v¢. docasnych skladek;
*  sbérrostlin a chytani zivocich(;
*  pouzivani chemickych prostredkd;
*  odstavovani vozidel.

Pro vybrané lokality dale plati nasledujici zvlastni poZzadavky:

Pro lokality Z2, Z3 a Z5 (navrzené pro bydleni) a lokalitu Z4 (navrZena pro sport) které se na-
chazeji v blizkosti komeréni zény a mohou byt nadmérné zatizeny hlukem, je podminkou zpraco-
vani (v ramci Uzemniho fizeni) hlukové studie, ktera prokaze splnéni hygienickych limitd dle na-
fizeni vlady €. 148/2006 Sb., o ochrané pfed neptiznivymi ucinky hluku a vibraci.

Pro celé Uzemi obce, resp. pro vSechny plochy dale plati nasledujici zvlastni pozadavky:
1) Nelze umistovat novou vystavbu véetné oploceni do vzdalenosti 6 m od bfehovych hran vod-
nich tokud, 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)

4)

5)

6)
7)

8)
9)

Pti vystavbé je nutno dodrzovat zdsady ochrany zemédélského pldniho fondu v souladu
s ustanovenim § 4 zakona ¢. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pidniho fondu, ve
znéni pozdéjsich predpisl, a vystavbu provddét postupné od soucasné zastavéného
Uzemi obce, aby nedochazelo ke ztizenému obhospodarovani zemédélské pldy.

Pro ochranu USES plati ustanoveni zvlatnich predpisd; vedkeré zasahy do prvkd Gzemni-
ho systému ekologické stability, véetné jejich ochrannych pdsem musi byt projednany s
organem ochrany pfirody.

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

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

Na rozvojovych plochach je nezbytné pfti okraji zastavitelného Gzemi ponechat pas izolac-
ni zelené vuci volné krajiné.

Na celém Uzemi obce je nepfipustna vystavba vétrnych elektraren.

Fotovoltaicka vyroba elektrické energie je pfipustna jen na stfechach objektu.

Ag. VYMEZENI VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB, VEREJNE PROSPESNYCH OPATRENI,
STAVEB A OPATRENI K ZAJISTOVANi OBRANY A BEZPECNOSTI STATU A PLOCH PRO
ASANACI, PRO KTERE LZE PRAVA K POZEMKUM A STAVBAM VYVLASTNIT

V uzemnim planu jsou navrieny vefejné prospésné stavby, pro které lze pozemky vyvlastnit:

v oblasti dopravy:
WD1 - optimalizace silnice 111/00310 Prihonice — Uhfinéves (0,70 ha)
WD?2 —obsluzna komunikace pro komercni aredl, 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 — kanalizac¢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 |ze vyvlastnit:

vodni hospodadrstvi (zvysovdni retencnich schopnosti tzemi):

v s s v . 3 7] s v s
7

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

zaloZeni prvki uzemniho systému ekologické stability:
WU1 - lokalni biokoridor - LBK E, F (4,06 ha)
WU2 - lokalni biokoridor - LBK D (6,37 ha)
WU3 - lokalni biocentrum — LBC 8 (3,02 ha)
WU4 — lokalni biokoridor — LBK A (0,62 ha)
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WUS5 - lokdIni 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 zndzornény ve vykrese B6.

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

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

PO1 — obcanské vybaveni (0,59 ha)
PO2 — obcanské vybaveni (1,67 ha)
PO3 — obc¢anské vybaveni (0,28 ha)

Verejné prospésné stavby a opatieni jsou graficky zndzornény ve vykrese B6.
Ai. UDAJE O POCTU LISTU UZEMNIHO PLANU A POCTU VYKRESU K NEMU
PRIPOJENE GRAFICKE CASTI

- textova Cast obsahuje 36 stran/listl (format A4),

- grafickd ¢ast vyroku obsahuje 6 vykresi v mér. 1 : 5 000,

- graficka ¢ast odUvodnéni izemniho planu obsahuje 1 vykres v méf. 1 : 5 000, 1 vykres v
méritku 1 : 50 000

Pozn.: Viz téZ obsah dokumentace na str. 4 a 5.
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Aj. VYMEZENI PLOCH A KORIDORU UZEMNIiCH REZERV A STANOVENi MOZNEHO

BUDOUCIHO VYUZITi, VEETNE PODMINEK PRO JEHO PROVERENI

Uzemni plan vymezuje nasledujici plochy rezerv:

ozn. |popis, funkce kod

R1 |bydlenivrodinnych domech jizné Benické ulice v navaznosti na plochu 223 BI

R2 |bydleni v rodinnych domech v navaznosti 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 ROZHODOVANIi O ZMENACH V UZEMIi
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

Soucasti 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 vefejnych prostranstvi spliujici
svymi parametry ustanoveni §7 odst. 2 vyhl. 501/2006 Sb.

Al. VYMEZENIi PLOCH A KORIDORU, VE KTERYCH JE ROZHODOVANi O ZMENACH
V UZEMi PODMINENO ZPRACOVANiIM UZEMNI STUDIE

Uzemni plan vymezoval nésledujici plochu, ve které je rozhodovani o zménach v Gzemi
podminéno zpracovanim uzemni studie: Z2
Lhta pro pofizeni této Uzemni studie byla stanovena do 31.12.2018.

Vzhledem k uplynuti této Ihiity bez pofizeni izemni studie tato podminka zanikla.
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Am. VYMEZEN{ PLOCH A KORIDORU, VE KTERYCH JE PORIZENi A VYDANI
REGULACNIHO PLANU PODMINKOU PRO ROZHODOVANI O ZMENACH JEJICH
VYUZITi A ZADANi REGULACNIHO PLANU V ROZSAHU DLE PRILOHY €. 9 VYHL. C.
500/2006 SB.

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

V uvedené plose bude pofizen regulaéni plan ,,na Zzadost”. Vzhledem k obytnému charakteru
této lokality nebude nutné spojit projednani zadani regulacniho planu se zjistovacim fizenim
dle zakona ¢. 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 freSeného tuzemi

Vymezeni feSeného Uzemi je graficky vyznaceno ve vykresu ,B1. Zakladni ¢lenéni izemi“
tohoto Gzemniho planu. Redené Uzemi zahrnuje kromé uvedené zastavitelné plochy pro
bydleni tézZ souvisejici plochy zelené ochranné a izolac¢ni (ZO), zelené na verejnych
prostranstvich (ZV) a souvisejici mistni komunikace. V odivodnénych pfipadech muze byt
v navrhu RP lokalné rozsiteno z dlivodU potreby feseni souvisejici verejné infrastruktury.

B. PoZadavky na vymezeni pozemku a jejich vyuZiti

V feSeném Uzemi plati podminky vyuZiti Uzemi podle platného izemniho planu. V souladu s
témito podminkami neni vedeni obsluznych komunikaci v ramci ploch stejného zplsobu
vyuziti predurceno, regulacni plan tedy mlze navrhnout v tomto smyslu rfeseni vyhovuijici
aktualnim podminkam a zamérim.

Regulacéni pldn navrhne novou parcelaci Uzemi s ohledem na budouci vyuZziti pozemka a urci
vyuziti kazdého takto vzniklého pozemku v souladu se stanovenym vyuzitim podle zemniho
planu. Podle potfeby takto uréené vyuziti dale upfesni.

V ramci feSeného Uzemi bude navrieno 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.

C. Pozadavky na umisténi a prostorové usporadani staveb

V feseném Uzemi plati podminky prostorové regulace podle platného izemniho 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, reSeni uli¢nich prostor( a verejnych prostranstvi, oploceni apod.

D. PozZadavky na ochranu a rozvoj hodnot dzemi

Hodnoty Uzemi specifikuji Uzemné analytické podklady, eventuelné doplnujici prizkumy a
venkovské zastavby, které bude regulaéni plan respektovat a s ohledem na né navrhne
(doplni) prislusné prvky prostorové regulace.

Respektovani hodnot a charakteru uzemi bude zajisténo primérenou vyskou, hustotou a
charakterem zdastavby.

E. PoZadavky na feseni verejné infrastruktury
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Dopravni infrastruktura

Regeni mistnich komunikaci bude respektovat velikost &lenéni izemi podle charakteru a
navaznosti na stavajici strukturu obce. Vnitfni komunikace mohou byt navrzeny v rezimu
obytné zény. V Uzemi se nepocita s navrhem kapacitnich parkovacich mist, je mozné
navrhnout parkovani v obytnych ulicich. Regulacni plan bude obsahovat podrobnost vjezd
na pozemky a parkovacich mist na komunikacich. Parkovani a odstavovani vozidel pro
obyvatele, navstévniky obytnych soubor(, zaméstnance a navstévniky pfipadnych
doplnujicich zafizeni lokalni obéanské vybavenosti bude feSeno v ramci vlastnich pozemkad,
parkovani pro ndvstévniky mize byt feSeno v prostoru mistnich komunikaci.

Technicka infrastruktura

Koncepce technické infrastruktury bude respektovat platny Uzemni plan. Zadsobovani uzemi
bude provedeno napojenim na stdvajici trasy technické infrastruktury (voda, kanalizace,
plyn, elektrorozvody, telekomunikace a datové sité). Regulaéni plan navrhne podle aktudlni
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 fesSeném Uzemi je mozné umistit zafizeni obéanského vybaveni.

Verejnd prostranstvi

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

Soucasti feSeni verfejnych prostranstvi bude navrh na umisténi hnizda pro separovany sbér
komunalniho odpadu.

F. PoZadavky na verejné prospésné stavby a na verejné prospésna opatreni
Regulacni plan podle potfeby vymezi nezbytné nutné plochy a koridory pro verejné
prospésné stavby a verejné prospésna opatreni 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 vazemi
bude tieba provadét asanacni Upravy.

H. Dalsi poZzadavky vyplyvajici z tzemné analytickych podklad( a ze zviastnich pravnich
pfedpist

Uzemné analytické podklady (UAP) pro dané Gzemi jsou zpracovany v rdmci spravniho
obvodu ORP Ri¢any a budou zpracovateli regulaéniho planu poskytnuty. Ze zpracovanych
UAP vyplyvaji pro fe$ené Uzemi pouze limity ochrannych pasem nékterych druhd technické
infrastruktury, zejména elektrickych vedeni, se kterymi musi byt feseni koordinovano,
popfipadé 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 pfisluSnym
dotéenym orgdnem ochrany ZPF.

Neni znamo, Ze by vyplyvaly dalsi poZadavky ze zvlastnich pravnich predpist. Rovnéz se
nepredpoklada vyskyt pfirodnich jevy, které by kladly dalsi technické pozadavky.
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I. Vyéet druhti tzemnich rozhodnuti, které regulacni plan nahradi

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

J. Pfipadny pozadavek na posuzovani vlivi zaméru obsazeného v regulacnim planu na
Zivotni prostredi podle zvlastniho pravniho pfedpisu, vcéetné pripadného pozZadavku na
posouzeni vlivi zaméru na evropsky vyznamnou lokalitu nebo ptaci oblast

V ramci Uzemi feSeného RP nebudou umistovany ani nebudou pripustné zaméry vyzadujici
posouzeni vlivd na Zivotni prostredi dle pFilohy ¢. 1 zakona €. 100/2001 Sb., o posuzovani
vlivli na Zivotni prostredi.

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

Z toho dlvodu neni tfeba zdmér posuzovat z hlediska vlivi na Zivotni prostfedi a vlivld 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 pfiloze ¢. 13 vyhl. ¢. 500/2006 Sb.

Zadatel o vydani regulaéniho pldanu mize v rdmci Fedeného Gzemi uzav¥it dohodu o parcelaci
s vlastniky dotéenych pozemkd. Obec jako budouci vlastnik pozemk( dopravni a technické
infrastruktury a verejnych prostranstvi se k této dohodé pfipoji po uzavieni planovaci
smlouvy nebo v rdmci planovaci smlouvy.

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

Obsah regulaéniho planu bude odpovidat pfiloze ¢. 11 k vyhlasce 500/2006 Sb.
Regulacni plan bude zpracovan v méfitku pro hlavni vykres 1:1 000, ve ¢tyrech vyhotovenich.

An. STANOVENI PORADI ZMEN V UZEMI (ETAPIZACE)

Stanoveni pofadi zmén v Uzemi je dano poZadavkem na dobu realizace zastavby
v jednotlivych zastavitelnych plochach pouze v navaznosti na plochy jiz zastavéné tak, aby
mezi zastavénymi ¢astmi Uzemi nevznikaly nezastavéné proluky. Z toho dlvodu je
stanovena podminénost realizace zastavby v urcitych naslednych plochdch na dosazeném
stavu zastavénosti nebo pfipravy v plochach, které by mély dané plose predchazet (plochy
predchozi). 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 nasledné.

plocha nasledna: (jeji vyuziti je podminéno zastavénosti) plochy predchozi:

O 72 et ta s et e 76,727
® 723 e e e e 77
0 7263 e e s Z9
L 401 <) o TSRS RUROOPRRRUPRTONt Z9
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Vyuziti plochy Z13 je podminéno predchozim vybudovanim komunikace WD3.

V pfipadé budouciho naristu intenzit dopravy a zjisténi kapacitni nedostatecnosti okruzni
kfizovatky OK-Je8 (soucast mimouroviové kfizovatky Exit 8 — vjezd do komeréni zény
Cestlice — jih) bude tfeba zvysit kapacitu této kiizovatky jeji prestavbou. Dle zpracované
dopravni studie se kapacitni limit soucasné podoby kfiZzovatky 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 mize
vypracovavat architektonickou ¢ast projektové dokumentace jen autorizovany architekt.
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Pouceni:

Zména Uzemniho planu véetné zkraceného postupu potizovani zmény se zpracovava, projednava a
vydavd v rozsahu meénénych ¢asti. Mimo ménéné casti zmény €. 4 plati pfedchozi podoba
tzemniho planu Cestlice po vydani posledni G€¢inné zmény. Dnem doruceni zmény €. 4 Gzemniho
pldanu a Uplného znéni tzemniho planu po vydani této zmény nabyvd zména €. 4 Uzemniho planu
Cestlice na Gcinnosti. Dle ust. § 173 odst. 2 spravniho Fadu proti opatfeni obecné povahy nelze
podat opravny prostfedek.

Martin Divis,
starosta obce Cestlice



