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Aa. VYMEZENI ZASTAVENEHO UZEMI

Vymezeni zastavéného Gzemi bylo aktualizovano zménou &. 3 5 UP ve stavu ke dni 24-86-2626 5.12.2023. Je vyznateno
ve vykresu zakladniho Elenéni Gzemi, v hlavnim a koordinacnim vykresu.

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

Ab1.  Rozvoj Gzemi obce
Uzemnl plan navaZUJe na puvodnl Gzemni plan 5|deln|ho Gtvaru schvaleny 28 b, 199& New—a—z—emﬂ-l—eraﬁ

v

&bee%a—ﬁ%efhy—&%—kemem—ak—ﬂwﬁ—(—}&&adﬁe—d&mee—% Soucasny dzemni plan zahrnUJe zapracované zmeény C. 1,
3, 4, a 5. Posledni zména byla vydana dne 30. 7. 2024,

Ab2. Ochrana a rozvoj hodnot

Uzemni plan zachovava krajinn)'/ raz G(zemi; dopliuje ochrannou a izolaini zelen podél vodoteci, stavajicich
i navrhovanych komunlkacl a pri prechodu zastavéného/zastavitelného Gzemi do volné krajiny, dale Je navrhovan
velky lesopark Uzemnim planem neni dotlena prostupnost krajiny; nové navrhovana zastavitelnd Gzemi navazuji na
soutasné zastavéné Gzemi. )

Vyznamnou hodnotou obce je jeji polohovy potencial. Obec leZi pfi dalnici D1, napojena MUK Prihonice. Tato skutecnost
se projevila rozvojem velké komercni zony s vyraznou orientaci na obchod a sluzby, kterd znamenala vytvoreni
rozsahlé nabidky pracovnich prilezitosti.

Obec se vyznacuje kvalitni Gpravou verejnych prostranstvi.

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

Acl.  Urbanisticka koncepce

Vysvétleni pouZitych pojmu:

Koeficient zastavéni = Vyjadfuje pomér plochy zastavéného pozemku k celkové ploSe pozemku. Stavby podzemni se
nezapoCitavaji pouze tehdy, pokud budou splnovat podminky, Ze jejich konstrukce bude prekryta min. 0,6 m vysokou
biologicky aktivni vrstvou umoZfujici vstFebdvat dest'ové srazky a harmonicky (bez zlomd, stén, zdi) navazuji na
okolni rostly terén bez toho, aby jej vyznamné prevysovaly. Jinak budou soucasti zastavitelnych ploch, ze kterych
se bude pocitat koeficient zastavitelnosti.

Nezavislé parkovaci misto = parkovaci misto vazané k pFislu§né byfové jednotce

Dohoda o par‘celau = v souladu s vyhlaskou 500/2006 Sb. o Gzemné analytickych podkladech, Gzemné planovaci
dokumentaci a zpusobu evidence Gzemné planovaci cinnosti ve zneni pozdeJS|ch pFedpisd. Utastnikem smlouvy na
konkrétni pozemky v feSené plose musi byt obec a parcelace nesmi znemoZnit €i jinak omezit vyuZiti dal$ich pozemkdi
v FeSené plose, které nejsou predmétem parcelace. Vlastnici, ktefi nechtgji FeSit dohodu o parcelaci mohou svdj
zamer realizovat v souladu s pozadavky Gzemniho planu, ztraceji vsak narok na nejoptimalngjSi reseni prostorového
umisteni jejich parcely.

Podkrovi = prostor vepsany o objemu Sikmé strechy (35-45°). Nejednd se o posledni podlazi pod plochou stfechou
Ci strechou malého sklonu. 5

Obec je tvorena jednim sidlem Cesflice.

Vyznam a funkce obce ve struktufe osidleni jsou dany pFiznivou polohou pfi dalnicni krizovatce, zvyraznénou
blizkosti Prahy. Cestlice jsou téméf srostlé s Prihonicemi, leZicimi na druhé strané dalnice D1 (Gzemi obou obci
prechazi na druhou stranu této komunikace). Prihonice poskytuji obéandm Cestlic vétSinu sluZeb veFejného vybaveni
(Skolstvi, zdravotnictvi apod.). Cestlice (komertni zodna) predstavuje v Gzemi jihovychodné Prahy nejrozsahlejsi
nabidku obchodu a sluzeb. Nékter3 zafizeni (aquapark) maji nadregionalni vyznam. Vyssim nadfazenym centrem
v ramci okresu Praha-vychod jsou Ritany. Prevazuje vsak vazba na Prahu.

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

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

Rozvojové plochy pro komeréni aktivity u dalnice na jihozapadé katastralniho Gzemi obce. V centru sidla je téz
navrzena plocha prestavby.

Uzemni plan obce vyrazné zvysuje podil ploch verejné pristupné zelené.




Ac2. Vymezeni zastavitelnych ploch

UzemnT plan navrhuje nasledujici zastavitelné plochy:

ozn. |popis, funkce kod

Z1 | obCanské vybaveni komercni doplnéni arealu komercnich aktivit na severozapadé 0K
zastavéného Gzemi

.21

Z2  |bydtent—v—redinnyeh—demeeh bydleni individualni - ,Pitkovicka - Kreslicka"” Bl

7.1

73  [bydteni—v—redinnych—demech obfanské vybaveni vefejné - ,vedle hasitd” B0V

72

7L [spertevRi—ptecha obfanské vybaveni - sport u Prlhonické ulice 0S

Z3

75 |byetent—v—rodinnyeh—demeeh bydleni individualni mezi soutasnou obytnou zastavbou a Bl
komerénim arealem

L

£6 ratert—v—redinpreh—domech—severneBenickéedhecev—hRavazno ra—Zastavere—a= B4

73  [|vefefpa—infrastrukiura—oblanské vybaveni verejné jizné Benické ulice v ndvaznosti na oV
zastavéné (z.

75

78 |spertevRi-ptecha oblanské vybaveni - sport v navaznosti na stavajici fotbalové hriste 0S

.6

79  |byeteni——redinnyehdomeeh bydleni invidiuali jizné ulice Ke HFisti v navaznosti na zastavéné Bl
az.

L1

71 |ebEanrskévybavert—keomertni—zaftzentplosSnérezsadhtd oblanské vybaveni komercni- mezi [OK

78 ulici Obchodni a dalnici v jizni casti dzemi

712  |ebfanrskévybavert—kemertnt—zarizentplosnérezsdhta—oblanské vybaveni komercni mezi  [0KA%

79 dalnici a navrhovanou obsluznou komunikaci pro tento aredl - severni Cast;
Feehnickoinfrastruldurs—obecni—sberny dvur H

Z.10 [obcanské vybaveni komercni 0K

213 | bydteni—~v——redinnyeh—doemeeh bydleni individudlni v navaznosti na rozvojové plochy v Benicich |BI

Bt

Z24 | spertevRtptecha oblanské vybaveni - sport u navrhované vodni plochy v severovychodni [0S

717 |Casti obce

222 | bydteri—~v—redinnyeh—demeeh bydleni individuilni severné Benické ulice v—ravazrest—ha BI

7.13 |ptocht—2Z6

£23 | bydteri—~v—redinnyeh—demech-bydleni individualni jizné Benické ulice v navaznosti na plochy |BI

7L |ZFF 25 a8 16

£26 | bydtent—v—rodinnyeh—-demeeh bydleni individualni v navaznosti na plochu 29 Z.7 BI

Z.15

7.16 |bydtent—v—redinnyeh—demeeh bydleni individualni v navaznosti na plochu 29 7.7 BI

230 | obtanskévybavert—komertnt—zartzenpltosSné—rozsahtd oblanské vybaveni komercni - mezi| OK

717 | dalnicnim sjezdem a arealem peticejrt strelnice (z velké casti je plocha jiz zastavéna)

20 | obtanskévybavert—komertnt—zartzen—plosSné—reozsahtd oblanské vybaveni komercni - u 0K

719 |aquaparku




Ac3. Vymezeni ploch prestavby

UzemnT plan navrhuje nasledujici plochu piestavby:

ozn. |popis, funkce kod
P4 |plochy smiSené—obytré—v—centratni—East-obee smisené obytné méstské SM
P.1

Ack. Systém sidelni zelené

ozn. |popis, funkce kod

Z31  |zelen - parky a parkové upravené plochy verejny park v ramci plochy pro bydleni 22 Z.1 |Z¥
.18 /P

732 |zelen - parky a parkove upravené plochy verejny park mezi plochami pro bydleni Z2 a Z3 |ZV

£33 2V
235 |zelen - parky a parkové upravené plochy vefejny park pri ulici Polni 2V
7.20 ZP
737 |vefejny park kolem prodlouzeni ulice K DobFejovicim A

738 |zelen - parky a parkové upravené plochy verejny park mezi obytnymi lokalitami R4 R.1 a R2|ZV

722 |R.2, lesem a navrzenym lesoparkem 7P
£39 | zelen krajinn lesopark P
.23 ZK
UzemnT plan vymezuje stavajici plochy zetené-ra—vefejnjch-prestranstvich+ZV zelené — parky a parkové upravené

plochy (ZP) predevSim v centralni casti sidla. Navrhovano je nékolik mensich parkovych ploch prevazneé v
navaznosti na navrhované plochy pro bydleni.

Vyznamnym prinosem je navrh rozsahlého lesoparku - zelen krajinnd (ZP ZK) na vychodnim obvodé sidla.
Verejné pristupné jsou téz plochy zelené ochranné a izolacni (Z0) navrzené v podstaté kolem celého zastavéného
Gzemi sidla a kolem komunikaci a vodotei.

Podstatnou tasti zelené v sidle je i zelen soukroma (zahrnutd do ploch pro bydleni individualni - BI).

Ad. KONCEPCE VEREJNE INFRASTRUKTURY, VCETNE PODMINEK PRO JEJi
UMiISTOVANI

Ad1. Doprava

Uzemi obce Cestlice protina severozapadné-jihovychodnim smérem dalnice D1.

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

Znatné prepravni vazby prenasi sbérnd komunikace MS 15(12)/50) - ulice Obchodni, ktera je pateri komercni zony.
Zménou ¢. 1 je umoznéno vyuzit a doplnit funkcéni dopravni propojeni mezi stavajicimi mimolroviovymi kriZovatkami
MUK Prihonice (Exit 6) a MUK Cestlice (Exit 8). Je rovné? umoznéno napojeni z upraveného Exitu 6 a z komertni
zény Cestlice - jih na silnici 1170039 Préhonice - Cestlice. Toto propojeni nebude umoZfiovat odbofeni motorovych
vozidel smérem do Prlhonic.

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

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

Hromadna doprava osob je zabezpefovana autobusovymi linkami, vedenymi na terminaly trasy metra C a na vlakové
nadrazi v UhFinévsi.

Pési doprava je uvniti sidla umoznéna chodniky pri sbérnych a obsluznych komunikaci a prostrednictvim navrhovanych
zklidnénych obsluznych komunikaci.

Obci prochazi cyklotrasa ve sméru Prihonice - Nupaky.

Plochy dopravni infrastruktury jsou znazornény zejména v grafické priloze B3 Gzemniho planu.
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Ad2. Vodni hospodarstvi

Zasobovani vodou

Navrzené fefeni vychazi ze schvaleného (zemniho planu sidelniho Gtvaru Prihonice - Cestlice - Zdiméfice po
zménach 04/1999. Celd oblast je zasobena gravitatné pitnou vodou ze systému vodojemi Jesenice | a Jesenice |l
vodovodnim privadééem do Prlhonic profilu DN 400, a dale DN 150 pfes Prihonice. Napojovaci misto na stavajici
vodovodni sit' je v kFizovatce komunikace 11170039 (Prihonice - Cestlice) a patefni komunikace aredlu (Obchodni ulice).
Navrhované zastavitelné plochy budou napojeny vodovodnim Fadem DN 150. Vodovodni sit' v Gzemi bude zokruhovana.
Posileni kapacity vodovodni sité je uvazovano napojenim na navrhovany vodovodni privadéc pro rozvoj Gzemi Benice
- Pitkovice z Gzemi hl. m. Prahy. Toto napojeni se tyka pouze rozvojové obytné lokality Z43 Z.11.

V navazujicich rizenich je nutné zajistit, aby reSeni technické infrastruktury pro zasobovani vodou navrhovalo i
zasobovani vodou k hasebnim Gfellim, a to v souladu s pFisluSnymi technickymi a pravnimi pfedpisy. V lokalitach,
které nebudou pokryty poZzarni vodou ze stavajicich odbérnych mist, ani z pozéarnich vodovodd, je nutné vytvofit
podminky pro vystavbu a ddrZbu jinych zdrojd pozarni vody (poZarni nadrze, studny, odbérni mista z vodnich ploch
atd.).

Kanalizace a ¢isténi odpadnich vod

Splaskové vody jsou svadény do arealu Vodniho hospodéFs’rvi , leziciho na severozépadnim okraji Cestlic mezi ulici
K Dalnici a ulici Obchodni. Zde umisténa Cerpaci stanice splaskovych vod zabezpeCUJe precerpani fechfo vod do
kanalizatni sité obce Pridhonice. Na (zemi této obce je v lokalité Komarov umisténa cov spolecna i pro Cestlice.
Dal$i narlst zastavby a poctu obyvatel je podminén rozsiFenim kapacity této stavajici COV. V zastavitelné plose
224 712 je uvazovano s dzemni rezervou pro moznou COV. Jeji vyuZiti souvisi s vjvojem na sousednim Gzemi Benic.
Bez vyresem této problemahky neni mozné rozvijet plochu 243 Z.11.

Novou COV je mozné lokalizovat téz do arealu vodniho hospodarstvi Il s pravdepodobnym rozsirenim do sousedniho
zastavitetréptechy Z4 oblanského vybaveni komeriniho na severozapadé zastavéného Gzemi.

Ve vsech rozvojovych lokalitach bude vybudovana dest'ovd kanalizace. Dest'ové vody z prestavbové plochy P4 P.1
a z komunikaci v rozvojovém obytném Gzemi na vychodnim okraji zastavby budou svedeny do Cestlického potoka.
Realizovany jsou refencni nadrze v ramci parkovych ploch vedle areélu aquaparku a mezi navrzenym sjezdem z déalnice
a ulici Rianskou (Prdhonice) v severozapadni tasti (zemi.

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

V navazujicich etapach se poZaduje preferovat uspofadani stavebnich objektdm a jejich prostorové uspofFadani
s dirazem o maximalni uplatnéni prvkl modrozelené infrastruktury za Gcelem sniZeni odtoku srazkovych vod z Gzemi
bez jejich vyuziti na misté. DoporuCujeme v maximalni mozné vyuzivat konceptu na zelenych stfech u novych staveb
a pri rekonstrukci staveb stavajicich.

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

Ad3. Energetika a spoje
up vymezuje tyto koridory technické infrastruktury:

Koridor Hlavni vyuziti Vymezeni Podminky pro vyuZiti koridorl

CNZ.E34 zdvojeni vedeni | V severni casti - koridor je vymezen jako prekryvna vrstva s podminkami
400 kV Cechy - | katastralniho vyuziti, které maji prednost pred podminkami vyuZiti
Stred - Chodov | Gzemi ostatnich ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti
a souvisejici - do doby realizace predmétné technické infrastruktury je
plochu pro v koridoru nepripustné provadét stavby a
rozsireni ¢innostikteré by znemoznily, ztizily nebo ekonomicky
elektrické znevyhodnily umisténi a realizaci predmétné technické
stanice 400/110 infrastruktury (véetné staveb souvisejicich)
kV Cechy stfed

Zasobovanl eleki‘rlckou energii

P

Gzemi Cesi‘llc na severnim okraji protina vedeni zvlasi‘e vysokého napeh 400 kV které je v souladu sPUR (R a
ZUR Stiedoteského kraje navrzeno k pre-stavbé na dvojité vedeni 400 kV. Pro tento zamér je vymezen navrhovy
koridor CNZ.E34, ktery je soucasné i koridorem pro vefejné prospésnou stavbu s oznacenim VT.3.

Dale se na reseném Gzemi nachazi vrchni vedeni distribucniho rozvodu 22 kV.
Cestlice jsou zasobovany prostrednictvim rozpinaci (uzlové) stanice, ktera byla vybudovéna v severni Casti komercni
zony. V zastavéném Gzemi jsou rozvody kabelové. Napojeni systému na venkovni vedeni je kabelovymi svody.
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Uzemni plan z divodu lepéi vyuZitelnosti zastavitelnych ploch uvaZuje s prelozkou £asti vrchniho vedeni VN 22 kV,
v rozvojovych lokalitach jsou predpokladana nova kabelova vedeni.

Zasobovani plynem

Stavajici zastavba a rozvojova Gzemi budou napéjena stiedoflakym rozvodem zemniho plynu z regulacni stanice
VTL/STL na vychodnim okraji sidla Cestlice. Z tohoto rozvodu jsou pripojeny i komeréni zény podél dalnice D1.
Lokalita u Benic miZe byt napajena stiedotlakym rozvodem z regulaéni stanice VTL/STL pod Benicemi.

Zasobovani teplem
V (zemi se nenachazi zadny vyznamny nebo vétsi cenfralni zdroj tepla (CZT), Gzemni plan predpoklada Gplnou
plynofikaci, vyznamnéjSi arealy ekonomickych aktivit maji vytapéni (a chlazeni) téz prevazné 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 stavajicich nebo navrzenych komunikaci do skupinovych
a l’JEasfnick)'/ch rozvadécd. Z Gtastnickych rozvadécd pak budou napojeni jednotlivi GEastnici. PFedpoklada se G¢astnicky
rozvod zemnimi kabely v chodnicich.

Resenym Gzemim prochazi trasy déalkovych optickych kabell, vedené mezi smérovymi pruhy dalnice D1.

Radiokomunikace

V severni Casti Gzemi je pri cesté mezi obchodnim domem Kika a navrhovanou obytnou zastavbou umistén stozar
vyS|lace mobilni telefonni siteé.

Resenym Gzemim procha2| radloreleovy paprsek Armady (R s vyskovym omezenim 75 m nad terénem. Problematika
energetiky a spoju je znazornéna v grafické priloze BS (zemniho planu.

AdL. Obtanské vybaveni

Z ploch pro obcanské vybaveni - verejnou infrastrukturu navrhuje Gzemni plan plochu Z# Z.5 (moznost umisténi
zékladni a matef'ské Skoly), mezi ulicemi Polni a Prihonicka pak plochu pro vystavbu nové radnice (obecniho Gfadu)
a posty, dvé mensi plochy kolem ulice Pitkovicka.

Zménou C.1 Gzemniho planu bylo vymezeno rozsireni plochy pro obfanské vybaveni pri ul. Pitkovické na pozemcich
parc. €. 542 a 96/5 (c¢ast) nahradou za cast plochy pro bydleni. Rozsirena plocha ob¢anského vybaveni bude slouzit
pro umisténi nové budovy obecniho Grfadu - v souladu s polozkou C. 16 schvaleného zadani zmény ¢. 1.

Zménou €. 1 Gzemniho planu bylo vymezeno rozéifeni stavajici plochy obfanského vybaveni pfi ul. Ritanské na tasti
pozemku parc. €. 219/5 (u hFisté).

Stavajici vefejna infrastruktura v obci obnaéi pFedevéim kostel sv. Prokopa a Obecni GFad Cestlice, kola, $kolka,
zdravotni stredisko sportovni hala.

V sousednich Prihonicich je pomérné rozsahlé obfanské vybavenl a diky blizkosti hl. m. Prahy je dobrfe dostupné i
vyssi vybaveni (Skolstvi, zdravotnictvi apod.). Nadfazenym spravnim strediskem jsou Rlcany

Z ploch pro e-be&aﬁee—vyba*em—#&ewehﬂﬁﬁa—a—s-pe%FGWH—z-&P&eﬁ-r obcanské vybaveni - sport Gzemni plan navrhuje
lokalitu Z& Z.3 u Prlhonické ulice, roz$ifeni stavajiciho fotbalového hFisté - lokalita Z8 7.6 a lokalitu 22 Z.12 u
navrhované vodni nadrze v severovychodni casti obce.

Plochy pro ebe&as—ke—vy—ba*eﬂ-o—k—e«meﬁﬂ-r obcanské vybaveni komercni zarizeni jiz byly v minulosti v podsfa’re
vsechny vyuzity, Gzemni plan navrhuje pouze Gzemni doplnem téchto areall ma—severt—tokatita—2t . Zménou ¢. 1

Gzemniho planu se zrusila zastavitelna plocha Z10 a prevazna tast plochy 238 Z.17 typu OK - ebé&&s—ké—w—b—a*eﬂ—
kemerert—zartzent—pltosaé—roezsahta obCanské vybaveni komercni. Uvedené plothy s realizovanou zastavbou byly

prevedeny do ploch zastavéného Gzemi. Stejné tak byla do ploch zastavéného (zemi prevedena jiz zastavéna cast
plochy Z# 7.8 (typu OK).

Zménou ¢. 3 Gzemniho planu dochazi ke zméné podminek prostorové regulace nékterych stabilizovanych ploch typu
OK - ebtanské—vybavert—kemertrt—zarizentptesné—reozsahtad oblanské vybaveni komeréni pro pripady Prestaveb
komercnich ploch (viz definice pojmu ,Prestavba komercni plochy” nize v kapitole Af.). Pro tento {cel je zpresnéno
vymezeni nékterych stabilizovanych ploch typu OK s ohledem na vlastnické vztahy a tyto plochy jsou nové oznaceny
Ciselnym indexem OK1 az OK38 tak, aby bylo mozné uplatnéni diferencovanych pravidel o minimalnim podilu zelené v
pFipadé Prestavby komeréni plochy (viz kap. Af.).



AdS5. Zajmy obrany obyvatelstva

Celé spravni Gzemi obce se nachazi ve vymezeném (zemi Ministerstva obrany v ochranném pasmu radiolokacniho
zarizeni, které je nutno respektovat podle ustanoveni § 37 zakona €. 49/1997 Sb. o civilnim letectvi, kdy v tomto
Gzemi lze umistit a povolit nize uvedené stavby jen na zakladé zavazného stanoviska Ministerstva obrany. Jedna
se o vystavbu (vietné rekonstrukce a prestavby) vétrnych elektréren, vyskovych staveb, venkovniho vedeni VVN
a VN, zakladnovych stanic mobilnich operatorl, kdy v tomto vymezeném (zemi miZe byt vystavba vétrnych
elektraren, vyskovych staveb nad 30 m nad terénem a staveb tvoricich dominanty v terénu vyskové omezena nebo
zakazana.".

Do spravniho Gzemi obce zasahuje vymezené Gzemi Ministerstva obrany — nebezpedny prostor pro létani ve vzdusném
prostoru k ochrané letového provozu na letistich a letadel leticich na okruhu, ktery je nutno respektovat podle
ustanoveni § 41 zakona €. £9/1997 Sb. o civilnim letectvi. V tomto vymezeném Gzemi lze umistit a povolit vystavbu
vysilatl, vyskovych staveb, staveb tvoficich dominanty v terénu, vétrnych elektraren, specidlnich staveb, zejména
staveb s vertikalni ochranou (napf. Strelnice, nadrze plynu, trhaci jamy), venkovniho vedeni VN a VVN, rozsireni
stavajicich nebo povoleni novych téZebnich prostorl jen na zakladé zavazného stanoviska Ministerstva obrany. Ve
vzdusném prostoru vyhldSeném od zemé je nutno posoudit také vysadbu vzrostlé zelené. Vystavba vCetné vystavby
VE a vysadba mlZe byt vySkové omezena nebo zakazéna.

Do spravniho Gzemi obce zasahuje vymezené Gzemi Ministerstva obrany - ochranné pasmo Letisté Kbely, které je
nutno respektovat podle ustanoveni § 37 zakona civilnim letectvi, kdy v tomto vymezeném Gzemi lze vydat Gzemni
rozhodnuti a povolit nadzemni stavbu jen na zakladé zavazného stanoviska Ministerstva obrany. Z divodu bezpeénosti
letového provozu je nezbytné projednat rovnéz vystavbu vodnich ploch, vysadbu vzrostlych drevin, zakladani novych
porostl, zakladani novych nebo rozsifeni plvodnich skladek, roz$iFeni stavajicich nebo povoleni novych téZebnich
prostorl, realizaci staveb Ci zafizeni tvoficich dominanty v terénu, vysilatd, vzduSnych vedeni VN a VVN,
fotovoltaickych elektraren specialnich staveb, zejména staveb s vertikalni ochranou (napr. strelnice, nadrze plynu,
trhaci jémy) dle ustanoveni § 175 odst. 1 stavebniho zakona, kdy v tomto vymezeném (zemi miZe byt vystavba
omezena nebo zakazana. Soutasti OP letisté je ochranné pasmo se zakazem staveb. V tomto OP je zdkaz realizace
neleteckych staveb kdy vyjimku, v mimoFadném pripadé, mize na zikladé komplexniho posouzeni povolit Ministerstvo
obrany.

Na celém spravnim Gzemi je zajem Ministerstva obrany posuzovan z hlediska povolovani niZe uvedenych druhl staveb
podle ustanoveni § 175 stavebniho zakona. Na celém spravnim Gzemi umistit a povolit nize uvedené stavby jen na
zakladé zavazného stanoviska Ministerstva obrany: vystavba, rekonstrukce a opravy dalnicni sité, rychlostnich
komunikaci, silnic I. Il. a lll. tFidy, vystavba a rekonstrukce Zelezniénich trati a jejich objektd, vystavba a rekonstrukce
letist' vSech druhd, vietné zafizeni, vystavba vedeni VN a VVN, vystavba vétrnych elektraren, vystavba
radioelektronickych zafizeni (radiové, radiolokatni, radionavigaéni, telemetricka) véetné anténnich systéml a opérnych
konstrukci (napF. Z&kladnové stanice), vystavba objektl a zafizeni vysokych 30 m a vice nad terénem, vystavba
vodnich n&drZi (pFehrady, rybniky), vystavba objektl tvoFicich dominanty v (zemi (napF. Rozhledny).



Ae. KONCEPCE USPORADANI KRAJINY, VCETNE VYMEZENI PLOCH A
STANOVENI PODMINEK PRO ZMENY V JEJICH VYUZITI, UZEMNI SYSTEM
EKOLOGICKE STABILITY, PROSTUPNOST KRAJINY, PROTIEROZNI
OPATRENI, OCHRANA PRED POVODNEMI, REKREACE, DOBYVANiI NEROSTU
APOD

Ael. Usporadani krajiny

Z hlediska entropického ovlivnéni lze Gzemi charakterizovat jako prirodé cizi az prirodé vzdalené, predevsim
v dlvodu podilu zastavénych ploch a rozsahu agrocendz. )

V Gzemi se nevyskytuji zvlasté chranénd Gzemi prirody. NejblizSimi hodnotnymi prirodnimi prvky jsou Udoli
Pitkovického potoka (VKP), Udoli Botite (VKP) a Prlhonicky park.

Uzemni plan zachovava zakladni krajinny raz Gzemi, navrhuje v kulturni krajiné opatreni nestavebni povahy (suché
poldry, vysadba mimolesni zelené - prvky USES, ochrannd a izolatni zelefi apod.) ke sniZeni ohroZeni v Gzemf,
zpUsobené pFirodnimi i civilizaénimi vlivy.

Vyznamnym prinosem bude vybudovani rozsahlého lesoparku - zelen krajinna (ZP ZK) na vychodnim obvodeé sidla.

Plochy zmén v krajiné

plocha | navrzené funkeni vyuziti | kod funkcniho | umisténi podminky pro vyuziti ploch
vyuziti (rozloha)
K.1 vodni a vodohospodarské | WU (10 075 m?) vychodné od | - nejsou stanoveny zadné podminky nad
vseobecné sidla ramec regulativu plochy
Cestlice
K.2 vodni a vodohospodarské | WU (220 m?) vychodné od | - nejsou stanoveny zadné podminky nad
vSeobecné sidla ramec regulativu plochy
Cesftlice
Ae2. USES

Uzemni systém ekologické stability (dale USES) vymezuje Gzemni plan v grafickjch pFilohach B2 a D2.
Patefi USES v SirSim Gzemi jsou regionalni biokoridor Botice a lokalni biokoridory Pitkovicky potok a Dobfejovicky
potok. ReSenym (zemim prochazi lokalni propojeni mezi témito biokoridory a propojeni s biocentrem Prihonicky park.

Vymezeni USES v FeSeném Gzemi

Vzhledem k vysokému stupni zornéni a zastavénosti pozemkl byla naprostd vétsina prvkl pouze smérné vymezena.
Ze stévajicich pFirodnich prvkl lze vyuZit remiz V ohradach a nékolik nesouvislych porostd podél vodoteti a cest,
prevazné charakteru mezi. Vyuzit lze rovnéz zeleny pas podél vodotefe prochazejici starymi Cestlicemi.

Uzemni plan znazorfiuje stav USES po realizaci viech zamérd, tj. vietné zaloZzenjch prvkd. Z tohoto dévodu jsou
navrzené prvky USES znazornény jako jednoznatné vymezené a funkni. Do G(zemi vstupuji Etyfi vétve lokalnich
biokoridord - od Botite, od Pitkovického potoka, z Prihonického parku a od Dobfejovic. Spojuji se do okruhu, ktery
kromeé ekologické funkce plni dlohu krajinotvorného vymezeni uzsiho Feseného Gzemi v intenzivni zemédélské krajiné.

Predpokladaji se prevazné biokoridory s kombinovanymi spolecenstvy.
Pro vymezeni biokoridord je stanovena minimalni $iFka 20 - 25 m, pouze pFi prichodu biokoridorli zastavénou tasti
Cestlic je Sirka omezena situaci zastavby.

Na zapadnim okraji sidla mezi stavajicim komercnim arealem a navrhovanou obytnou zastavbou je navrzeno v
dosavadnim Gzemnim planu protahlé lokalni biocentrum ,K Chotébuzi” (cca 2,2 ha), biogeografickd diferenciace 2B3,
2B3(4), cilovd spolecenstva - bukové doubravy. Spolu s navazujicimi vétvemi biokoridord kromé ekologické a
krajinotvorné funkce bude plnit funkci pohledové a hlukové bariéry mezi dalnici a obytnjm Gzemim Cestlic. V novém
Gzemnim planu je uvazovano jako biokoridor a nové biocentrum (EBE8 LBC.8) je navrzeno na severu k. U. pri spojeni
dvou lokalnich biokoridord.

Lokalni biocentrum (EBE9 LBC.9) ,V ohradach” (cca 2,7 ha), biogeograficka diferenciace 2B3, cilové spolefenstva
- bukové doubravy, vyuziva stavajiciho remizu. Zahrnutim Gzemi k navrhované silnici se lokalni biocentrum rozsiruje
na cca 3,3 ha.



Pfi vymezovani biokoridorl v takto intenzivné vyuzivaném (zemi se nelze vyhnout pFerudeni komunikacemi. Vesmés
se jednd o kratkd preruseni, vyhovujici metodice vymezovani lokalnich biokoridord (50 m zastavénou plochou).
Vyznamnou bariéru tvori téleso dalnice, kde je propojeni mozné jen propustkem pod dalnici.

Zménou ¢. 1 Gzemniho planu je na zakladé pozadavku organu ochrany piirody a krajiny - M&U Ritany - uplatnéného
k navrhu zadani, v dil¢im dseku pfi hranici s obci Prdhonice ménéna trasa lokalniho biokoridoru EBK—A LBK.A (Wi
VU.4) tak, aby bylo dosaZeno navaznosti na vedeni tohoto biokoridoru na Gzemi obce Prihonice.

Déle je na zakladé pozadavku téhoz organu upresnéna trasa £EBK—B LBK.B (W44 VU.6) pri hranicich s obci Nupaky.

Interakéni prvky 5
Jako interakéni prvky budou slouzit zelené pasy prochéazejici Cestlicemi, zelené pasy podél ochrannych péasem
inzenyrskych siti, stavajicich i navrzenych komunikaci a zelené pasy na rozhrani zastavby a zemédélskych ploch.

Ae3. Prostupnost krajiny

Uzemnim planem neni dottena prostupnost krajiny. 3

Nové navrhovand zastavitelnd Gzemi navazuji na soucasné zastavéné Gzemi sidla Cestlice, event. Benice. V plochach
navrhované zelené (2% ZP, ZK) je mozné vedeni pésich cest. Konkrétni feSeni bude navrzeno v ramci pripravy jejich
realizace.

Aek. Protierozni opatreni
Protierozni funkci budou mit realizované chybéjici biokoridory a biocentra USES a vysadba pasd ochranné zelené.
Jina protierozni opatreni se vzhledem k terénu nenavrhuji.

Ae5. Ochrana pred povodnémi

Redené Gzemi se nenachazi v zaplavovém Gzemi Q100.

V severni casti Gzemi obce pfi silnici 1700310 byl vybudovan areal vodni hospodarstvi | s retentni nadrzi, jizné od
ngj aredl vodniho hospodarstvi Il.

Ze studie odtokovych pomérd vyplyva potfeba zabezpetit dal$i retence na (zemi obce.

Retenéni plocha je navrhovana mezi stalymi vodnimi plochami areald vodniho hospodarstvi | a Il (charakter vefejného
parku).

Dalé7 stalad vodni plocha je navrhovana na stavajici vodoteti mezi obcemi Cestlice a Benice. Tato plocha bude slouZit
také jako retentni nadrz.

V Gzemnim planu je naznaceno mozné reseni, predevsim naroky na plochy; v nasledném projektovém Feseni nelze
vyloutit urcité korekce.

Uzemf jihozapadné dalnice D1 bude Fedeno v ramci jednotlivych areald. Jihovychodni €ast tohoto Gzemi zlistala (zemnf
rezervou. Severovychodni €ast (zastavitelné (zemi) je nové FeSena v ramci technické plochy jizné Prihonické ulice
(pFiblizné v rozsahu navrhované vodni nadrze).

Ae6. Rekreace

Obec nemd potencial pro rekreaci.

Na jejim Gzemi nejsou zadné prirodni vodni plochy. Velmi maly rozsah maji lesy a dalsi zelen nelesniho charakteru.
Pro sportovné rekreacni vyuziti je v Gzemnim plénu navrzena lokalita Z24 Z.12 u navrhované vodni nadrze v
severovychodni casti obce. Z navrhu ploch pro obcanské vybaveni - sport télevychevhRd—a—spertevrt—zarizent se
jedna o nové lokality Z& 7.3 a Z8 Z.6.

V ramci komercni zony nelze vyloutit dalSi programy orientované na vyuziti volného Casu.

Ae?. Dobyvani nerostl, geologie
V Feseném Gzemi neni evidovano Zadné vyhradni lozisko, dobyvaci prostor, CHLU Ci progndzni lozisko. V reseném
Gzemi nejsou evidovany sesuvy ani jiné svahové deformace.



Af. STANOVENi PODMINEK PRO VYUZITi PLOCH S ROZDILNYM ZPUSOBEM
VYUZITI
Uzemf obce je rozdéleno do ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti. Tyto navrzené plochy s rozdilnym zplsobem vyuZiti

pokryvaji beze zbytku a jednoznatné celé resené (zemi obce.

Navrzené plochy s rozdilnym zplsobem vyuZiti vymezuje hlavni vykres (B2 v mé&F. 1:5 000).
Uzemnf plan vymezuje tyto druhy stabilizovanych a rozvojovych ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti:
plochy bydleni

- bydtert—v—rodinryehdomech—mestské—a—prtmestské bydlent individualni
plochy obcanského vybaveni
0V - ebtanské—vybavert—vefejrd—infrastrukiura oblanské vybaveni verejné
0K - obtanské—vybavert—komertnt—zarizentplosné—rezsahtd obCanska vybaveni komercni
0S - ebtanské—vybavert—télovychovri—a—spertevht—zarizent obCanské vybaveni - sport
OH - obCanské vybaveni - hrbitovy
0X —ebeaa&ke—v—yba—vem—se—s—aea—f—rekym—v—y-t&m obcanské vybaveni jiné

plochy smisené obytné

SM - plochy smisené obytné — méstské
plochy verejnych prostranstvi

PV PU - verejna prostranstvi vseobecna
plochy technické infrastruktury

F TU - technicka infrastruktura vseobecna
plochy vyroby a skladovani

VL - tehky—pramystptoehy vyroba lehka

systému sidelni zelené

2N——zelefRa—verejpeh—prostranstvich ZP - zelen - parky a parkové upravené plochy
Z0 - zelen ochrannd a izolacni
ZP——zetefprirednthe—charakiert ZK - zelen krajinna

plochy dopravy silnicni
DS - doprava silnicni
plochy vodni a vodohospodarskeé
W—plochy—vrodrt—a—vedehospedarské WU - vodni a vodohospodarské vseobecné
plochy zemédélské
NZ—oerra—ptida AP.p - zemédélské - pole
plochy lesni
NE—ptechy—tesat Lu - lesni vSeobecné
Pro jednotlivé druhy ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti stanovuje Gzemni plan PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH
(zakladni funkcnl vyuzm vhodne a prevladaJm prlpus’rne a nePrlpus’rne vyuZiti staveb a pozemkd v nich umisténych)
a navrhuje ZAKLADNi PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI (zem, pripadné zvlastni podminky.

Obecné principy uplatfiovani prostorovych regulativi:

Maximalni vyska zastavby (staveb a jejich €asti), uvddéna v podminkach prostorového usporadani ploch ve vyskovych
metrech, se méri jako svisla vzdalenost mezi kdtou nejvy$siho mista plvodniho rostlého terénu zastavéné plochy
stavby a nejvyssi kotou stresni konstrukce stavby, v pripadé plochych strech nejvyssi kotou atiky.

PrekroCit maximalni pripustnou vysku zastavby je mozné pouze v pripadech technologickych zarizeni, reklam apod.,
a fo jen maximalné o 3 metry a maximalné na 4% zastavéné plochy stavby. V plochach typu OK, OV, 0S a OX je
mozné umist'ovat samostatné technologické stavby a objekty (napf. antény, vysilate a stozary) max. o 3m vyssi nez
je pripustny vyskovy limit pro tyto typy ploch, avSak pouze v nezbytnych a Fadné odlvodnénych pFipadech a pFi
zachovani povinnosti vzijemného sdileni vysilaél mobilnich operatorl. Za technologickou stavbu nebo objekt neni
povazovana stavba pro reklamu.

Do ploch zelené (stanovenych minimalnim podilem v urfitych plochach, resp. typech zastavby na jednotlivych
stavebnich pozemcich) se zapotitavaji nezpevnéné plochy s vegetacnim pokryvem na plvodnim nebo upraveném
terénu. Nezapoclitavaji se ozelenéné strechy nebo terasy, ani zatravhovaci dlazdice.

Koeficient zelené se stanovuje jako podil nezpevnéné plochy stavebniho pozemku umoznujici vsakovani dest'ové vody
(obvykle ozelenény) ku celkové ploSe stavebniho pozemku.

Pro Gcely stanoveni minimalniho podilu zelené v plochach typu OK1 az 0K38 - oblanské vybaveni - komercni zarizeni
plosné rozsahla se vymezuje nasledujici pojem:

Pfestavba komertni plochy = stavebni Cinnost spofivajici zejména ve zménach staveb a/nebo souborl staveb,
pFipadné téZ v demolicich staveb a/nebo souborl staveb a v nové vystavbé v plochach obfanského vybaveni -
komerinich zarizeni plosné rozsahlych.



Plochy bydleni
Bl - bydtent v—redinnych-domech—mestskéapriméstské bydleni individualni

1) Zakladni funkEni vyuZiti: zéna slouzi k bydleni v souborech rodinnych domu.

2) Vhodné a prevladajici funkce:
* rlzné typy rodinnych domd (izolované a dvojdomy);
e prislusné komunikace a parkovisté (v omezeném rozsahu); verejny prostor;
* zelef obytna, vefejna, ochranna (izolacni).

3) Pripustné funkce:
e mala materska skola;
* drobné a souvisejici ¢innosti obchodu a sluzeb v souladu s §4 odst. 2 vyhl. 501/2006 Sb.

4) Nepripustné funkce:
* bytové domy,
* radové rodinné domy,
* chov hospodarskych zvirat a chovatelska ¢innost;
* dopravni sluzby.
5) Zakladni podminky prostorového usporadani:
* minimalni vyméra stavebnich parcel min. 600 m2 pro samostatny rodinny dim;
* min. 1 200 m2 pro rodinny dvojdim;
* koeficient zastavéni, resp. max. zastavitelnost stavebniho pozemku se urtuje diferencované s
ohledem na vyméru stavebniho pozemku, a to nasledovné:

vyméra stavebnich pozemkd celkova zastavitelnost hlavnimi i vedlej$imi stavbami

600 m2 - 800 m? 35%
800 m2 - 1000 m? 280 m? + 10% z vyméry pozemku prresahujici 800 m2vétsi
nez 1000 m? 300 m? + 5% z vyméry pozemku presahujici 1000 m?

* min. 50 % plochy pozemku nebude zastavéno a bude vyuzito pro uzitkovou nebo okrasnou zelen;

* vysSkové omezeni: dvé podlazi (tedy prizemi a patro, resp. pfizemi a obytné podkrovi); max. vyska
hrebene 9 m; max. vyska rimsy 6 m, max. vyska atiky ploché strechy 8 m;

* dalsi regulativy pro plochy 22 , 29 7.7, Z22 713, 223 7.1k, Z26a 715 a #26b Z.16 stanovuji
maximalni pocet stavebnich pozemkl pro umisténi rodinnych domi (izolovanych nebo dvojdomd) v
jednotlivé plose, a to nasledovné:

> plocha 22 7.1 max. 40 stavebnich pozemk
> plocha Z9 7.7 max. 36 stavebnich pozemkdl
> plocha Z22 7.13 max. 34 stavebnich pozemk
> plocha 223 Z.14 max. 36 stavebnich pozemk(
> plocha Z26a 7.15 + Z26b 7.16 celkem  max. 59 stavebnich pozemkd

6) Zvlastni podminky:
* stani pro osobni automobily: u kazdého rodinného domu musi byt na vlastnim pozemku min. nezavisla
2 stani pro osobni automobil (ma-li RD vice bytovych jednotek, tak musi byt min. 1,5 stani na 1
bj), z toho 1 stani v garézi nebo garazovém pristresku;
* rodinny dim bude mit max. 2 bytové jednotky;
* na parcele KN 258 k.i. Cestlice musi byt zachovan objekt telefonni Gstiedny
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Plochy obCanského vybaveni

OV - ebéanské—vybaveni—vefejna—infrastrukiura obfanské vybaveni verejné

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Plochy takto oznafené jsou zpravidla vyuZzivany jednou (pFevazujici) funkci; zpldsob a uspofadani
zastavby se ridi pozadavky ftéto dominantni funkce (napf. Skolstvi, vychova, zdravotfnictvi aj..
Zakladni funkini vyuziti: slouzi k soustredéni obfanského vybaveni ,neobchodniho” charakteru, tj. napriklad
zdravotnictvi, vzdélavani a vychova, kultura, socialni sluzby a péce o rodiny, verejna sprava a ochrana

obyvatelstva.

Vhodné a prevladajici funkce:
* materské skoly (pripadné jesle);
* zakladni skoly, prip. skoly specialni;
* knihovny, vystavni prostory;
* spoleCenské saly a mistnosti (kluby);
* zdravotnickd a rehabilitacni zarizeni, lékarny;
* verejna sprava vCetné policie a podobné;
* hasitska zbrojnice;
e cirkevni zarizeni;
* posta;
* parky, ochrannd zelen;
* prislusné komunikace (vcetné pésich a cyklistickych);
* parkovaci plochy a objekty.

Pripustné funkce:
e stravovaci zarizeni;
* administrativni objekty nebo prostory;
* sportovni zarizeni a hriste;
* bankovni a pojist'ovaci sluzby;
* nezbytné technické vybavent;
* bydleni vlastnika Ci provozovatele objektu (arealu).

Nepripustné funkce:
* vyrobni nebo chovatelska cinnost, kterd jakkoli narusuje okoli;
e velkoobchodni nebo skladovaci Cinnost;
* dopravni sluzby.

Zakladni podminky prostorového usporadant:

* koeficient zastavéni: max. 50 % plochy pozemku;

* plochy zelené musi byt parkové upraveny a musi byt min. 30 % plochy pozemku;

* pro stavby obcanské vybavenosti ve verejném zajmu je mozny nizsi koeficient zelené a vyssi
koeficient zastaveéni dle individualniho posouzeni pri Gzemnim Fizeni,;

* vyskové omezeni - 12,0 metrd.

Zvlastni podminky:
* sportovni zafizenf u ZS bude umoZfiovat i mimogkolni vyuzivani.
* pro parcely zasahujici do plochy prestavby P.1 plati: min. 30 % plochy pozemku nebude zastavéno
a bude vyuZito pro zelen, ale koeficient zastavéni bude navySen na max. 70 % plochy a dale bude
nové doplnén pro tuto konkrétni plochu ,koeficient zastavéni budovami” s hodnotou max. 40%
plochy.



OK - obéanské—vybavent—keomertni—zarizent—ploSné—rozsahtd oblanské vybaveni komertni (bez Ciselného a
pismernéhe indexu)

1) Zakladni funkéni vyuziti: plochy pro obchod a sluzby.

2) Vhodné a prevladajici funkce:
¢ administrativa;
* obchod, sluzby (v&. autosalond a autoservisi);
* spoletenska a zabavni centra;
* vystavni plochy;
* pristupové komunikace a parkovisté;
* zelen vefgjna.
3) PFipustné funkce:
* nezbytna technickd vybavenost;
* provozy Gdrzby;
* prodejni sklady;
* tiskarny, graficka studia.

4) Nepripustné funkce:
* bydlent;
» zdravotnickd zafizeni lGZkov4;
* vyrobni Cinnost;
* 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 metrd.

5b) Specifické podminky prostorového usporadani - ve vymezeném Gzemi Regl:
e koeficient zastavéni max. 60%;
* plochy zelené min. 25 % vyméry stavebniho pozemku;
* vySkové omezeni - 18,0 metrd;
* 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 strechach bude nové
realizovana udrzovana zelena strecha v rozsahu min. od 30-50% stresni konstrukce.



OK1 aZ OK38 - ebfanské—vybaveni—komeréni—zafizeniploSné—rozsdhtd obfanské vybaveni komerini (s Eiselnym

indexem pro uplatnéni specifickych podili ploch zelené)

1) Zakladni funkéni vyuziti: plochy pro obchod a sluzby.

2) Vhodné a prevladajici funkce:

administrativa;

obchod, sluzby (vE. autosalonl a autoservist);
spoletenska a zabavni centra;

vystavni plochy;

pristupové komunikace a parkovisté;

zelen verejna.

3) Pripustné funkce:

nezbytna technicka vybavenost;
provozy Gdrzby;

prodejni sklady;

tiskarny, graficka studia.

L) Nepripustné funkce:

5) Zakladni podminky prostorového usporadani:
i

bydlen;

zdravotnickd zarizeni ldZkova;
vyrobni Cinnost;

dopravni sluzby;

skladovani.

v

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

vySkové omezeni 12,0 metrg;

plochy zelené (minimalni podil zelené) v pripadé Prestavby komercni plochy, za podminky, Ze soucet
zastavénych ploch vSech staveb (dle § 2 odst. 7 stavebniho zakona) v komertni plose (OK1 az 0K38) po
Prestavbé komercni plochy neprekroci 6 000 m2, se urci dle nasledujici tabulky. Pritom je pripustné, aby
pri Prestavbé komertni plochy byla tato komeréni plocha rozdélena do dvou nebo vice Casti pro umisténi
stavby nebo souboru staveb pro uskutecnéni jednoho stavebniho zaméru (dle § 2 odst. (8) stavebniho
zakona), pricemz kazdad z téchto Casti musi spliovat dany minimalni podil ploch zelené a soutet
zastavénych ploch vsech staveb v kazdé casti neprevysi 6 000 m2.Pokud by po Prestavbé komerini
plochy méla zlstat nebo vzniknout komertni plocha, resp. jeji ¢ast se souttem zastavénych ploch vy3Sim
nez 6 000 m2, nelze tofo ustanoveni aplikovat a je nutné dany pripad resit zménou Gzemniho pléanu,
kterd bude v souladu se zakonem ¢ 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na Zivotni prostfedi, podrobena
stanovisku prislusného Gradu o potrebé.



vyhodnoceni vlivl na Zivotni prostfedi (dokumentace SEA):

Oznateni orientacni vyméra komercni minimalni podil zelené po

komertni plachy (m?) Prestavbé komeréni plochy
plochy %)
OK1 LL 121 29,2
0K2 L0 795 25,0
0K3 30 000 31,8
OK& 27 608 25,0
0K5 59 425 29,3
0K6 8 253 253
0K? 5 996 35.0
0K8 2 268 32,0
0K9 16 642 25,0
0K10 10 304 25,0
0K 3 801 25,0
0K12 2 834 35,0
0K13 1610 35,0
OK14 10 932 35,0
0K15 7581 25,0
0K16 16 919 25,0
OK1? 63 232 25,0
0K18 7 103 25,0
0K19 11 499 25,0
0K20 15 549 25,0
0K21 10 000 25,0
0K22 5 1t 28,8
0K23 10 215 25,0
OK24 9 M1t 35,0
0K25 6 217 25,0
0K26 9 913 218
OK27 5000 35,0
OK28 17 158 25,0
0K29 3 167 35,0
0K30 5 962 35,0
0K31 11 567 323
0K32 13 662 25,0
0K33 1 143 25,0
OK34 4 395 35,0
0K35 7 975 35,0
0K36 2 566 25,0
OK37 14 614 33,6
0K38 39 228 25,0

Pozadavkem (zemniho 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 prirodé blizkych opatreni, jimiz jsou sidla
schopna vyznamné snizovat negativni dopady probihajici zmény klimatu a zajistit tak pro své obyvatele bezpelné a

zdravé zivotni prostredi. MZ| zvysuje vsakovani srazkové vody, ¢imz snizuje odtok z mista, prispiva zmirnit dopady

povodni a vytvaret podminky ke zmirnovani sucha. Omezuje prehrfivani staveb a napomahd sidelni zeleni k

plnohodnotnému poskytovani ekosystémovych sluzeb.

Opatreni MZI jsou realizovana predevsim snizenim povrchového odtoku z mista dopadu srazkové vody a spolu s tim

vytvari pro sidelni zelen takové podminky, aby ji bylo mozné vyuzit ke zmirfiovani sucha, k zabranéni nebo snizeni
prehrivani staveb a jejim prostrednictvim byly poskytovany dalSi cenné ekosystémové sluzby.

Pfi uplatnéni poZadavk( MZI musi dojit k prokazatelnému zvySeni kvality a miry ofekavanych funkci zelend oproti
stavu pred Prestavbou komercni plochy. Mezi klitové prvky funkCniho systému MZI patri:

Podpora vsaku vody v misté dopadu srazek dle pravidel a pozadavki TNV 75 9011 (HospodafFeni se
srazkovymi vodami).

Podpora pFistupu srazkovych vod ze zpevnénych ploch do ploch zelené a kofenovych zdn stromd, se
soucasné zajiSténou ochranou proti trvalému zamokreni.

Podpora prokoFenitelného prostoru pro stromy dle SPPK A02 007 (Uprava stanovidtnich podminek stromd).
Omezeni prehfivani povrchi komunikaci a budov jejich pFekrytim vegetacni slozkou (vegetactni stiechy,
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 vegetalni vrstvé pddy.

Regulace odtoku srazkové vody primarné za pomoci prirodé blizkych prvkd pFesahujicich do MZI a zajist'ujici
CiSténi srazkovych vod zemnimi filtry (prilehy, retenéni ryhy se zeleni, vegetaéni stiechy apod.) oproti
resenim fzv. Sedé infrastruktury (retencni nadrze, trubni retence apod.).

U zpevnénych ploch je podporovan primy vsak optimalné s distici funkci (propustné povrchy, technologie
TTE rosti apod)



OK/% - ebianské—vybavert—kemerént—zarizeni-pleSnérozsahtd obCanské vybaveni komercni- specifické podminky
vyuziti na plochach Z42a 7.9, 2126 Z.10

1) Hlavni vyuziti:
* obchod, sluzby;
* administrativa;
* spoletenska a zabavni centra;
* vystavni plochy;
* pristupové komunikace a parkoviste;
* zelen vergjna.

2) Pripustné vyuziti:
* nezbytna technicka vybavenost;
* manipulacni plochy;
* provozy Gdrzby;
* prodejni sklady;
* samostatné stojici reklamni zarizeni do vysky 12m a reklamni sloupy (pylony) do vyskyl4m za
podminek dale uvedenych.
* zdravotnickd zarizeni ldzkova;

3) Nepripustné vyuziti:
* bydleni;
e e e e T
* vyrobni Cinnost;
* dopravni sluzby a logistika.

L) Zakladni podminky prostorového usporadani:
* koeficient zastavéni max. 40 % vyméry stavebniho pozemku;
* plochy zelené min. 20 % vyméry stavebniho pozemku, do ploch zelené se nezapocCitavaji retencni
nadrze dest'ovych vod technického charakteru, pouze charakteru prirodniho;
* vySkové omezeni - 12,0 metrd.

5) Podminky umisténi, rozmérli a pouzivani samostatné stojicich reklamnich zafizeni a reklamnich sloupd
(pylond):

v s sy . o v .
e d

e mozné umistit
max. 1 ks reklamniho pylonu slouziciho k identifikaci a propagaci komercni zony v plose Z.9 a Z.10
dané firmy v ni pdsobici vySky od 12m do 14m

* komertni zény a firem v ni pdsobicich vyky od 12m do 14m v ramci celé komertni zény Cestlice
- jih v plochach typu OK#AX%, z toho jeden v plose Z12& 7.9 nebo 2426 Z.10 a—druhy—v—plteseZRe

* minimalni vzdalenost zarizeni nebo pylonu od osy prilehlého jizdniho pasu dalnice D1 je 40m;

* vySka zafizeni nebo pylond se méri od Grovné plvodniho okolniho terénu;

* pldorysny obrys vnéj$iho lice konstrukce zafizeni nebo pylonu véetné reklamnich ploch ve vySce
nad 10m neprekroci 100m?

* maximalni vodorovny rozmer konstrukce zarizeni nebo pylonu vcetné reklamnich ploch ve vysce
nad 10m neprekroCi 15m;

* smér a intenzita zdroji svétla budou pFizplsobeny tak, aby nezvySovaly svételné zneti$téni vici
stavajici obytné zastavbé obci Cestlice a Prihonice;

* zdroje svétla budou mit stélou intenzitu, je vylouCeno jejich blikani nebo dynamické tlumeni a
zesilovani;

* moznosti umisténi, rozmérd a dal$i podminky provozu téchto zaFizeni podléhaji vyjadreni vlastnika
a spravce dalnice D1 z hlediska bezpecnosti provozu na této komunikaci.

6) Zvlastni podminky:

e Z10 - nejbliz§1 obytné zastavby bude v navazujicich spravnich Fizeni prokazano splnéni
hygienickych limitd hluku v chranéném venkovnim prostoru staveb z provozu této lokality.
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OKA¥ - obCanské vybaveni —kemeréni-—zatizentploSnérezsahta komercni - specifické podminky vyuZiti na plochach
Z10 a Z¥ 78
1) Hlavni vyuziti:
* obchod, sluzby;
¢ administrativa;
* spoleCenska a zabavni centra;
* vystavni plochy;
* pristupové komunikace a parkovisté;
* zelen vergjna.

2) Pripustné vyuziti:
* nezbytna technickd vybavenost;
* manipulacni plochy;
* provozy Gdrzby;
* prodejni sklady

3) Nepripustné vyuziti:
* bydlent;
* zdravotnickd zarizeni ldzkova;
* vyrobni Cinnost;
* dopravni sluzby a logistika.

4) Zakladni podminky prostorového usporadani:
* koeficient zastavéni max. 30 %, v pripadé alespon 1/3 parkovaci kapacity v krytych parkovistich
max. 40% vyméry stavebniho pozemku;
* plochy zelené min. 20 % vyméry stavebniho pozemku, do ploch zelené se nezapoCitavaji retencni
nadrze dest'ovych vod technického charakteru, pouze charakteru prirodniho;
* vySkové omezeni - 12,0 metrd.
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0S - obcanské vybaveni - +élevychevré—a—sportevat—=zafizent sport

1) Zakladni funkcni vyuziti: plochy pro télovychovu a sport.

2) Vhodné a prevladajici funkce:
* télovychovna zarizeni - kryta i otevrena sportovisté, vC. zazemi;
* zelen verejna;
* prislusné komunikace obsluzné, pési, parkovisté.
3) Pripustné funkce:
* vybavenost slouzici nav§tévnikdm - sluzby;
* nezbytna technickd vybavenost;
* provozy Gdrzby;
* bydleni vlastnika ¢i provozovatele objektu ¢i areélu (vyjimecné pripustné).

L) Nepripustné funkce:
* bydlent;
* zdravotnickd (liZkova) zaFizeni a socidlni sluzby;
* dopravni sluzby;
e vyrobni a chovatelska Cinnost;
* velkoobchodni nebo skladovaci ¢innost.

5) Zakladni podminky prostorového usporadani:
* koeficient zastavéni diferencovany podle konkrétnich pripadi (kryta sportovisté az 40 %, néktera
otevFenad méné nez 5 %), minimalni plocha zelené 30 % plochy pozemkuy;
* vySkové omezeni - 9,0 metrl, v oddvodnénych pFipadech 10,5 metrd.

OH - obcanské vybaveni - hFbitovy
1) Zakladni funkéni vyuZiti: hibitov.

2) Vhodné a prevladajici funkce:
* hrbitov vC. zazemi (tzn. objekty pro jeho provoz a Gdrzbu);
* parkové upravena verejna prostranstvi;
* ostatni verejna zelen vC. ochranné a izolacni.

3) Pripustné funkce:
* kasny a vodni plochy;
* umélecka dila (sochy, ap.) a objekty;
* malé zpevnéné plochy s lavickami;
e pesi cesty;
* stanky s kvétinami, a jinad drobnd architektura;
* nezbytné parkovaci plochy.

L) Nepripustné funkce:
* jakékoliv jiné aktivity.
5) Zakladni podminky prostorového usporadani:
¢ koeficient zastavéni - 5 %;
6) Zvlastni podminky:
* u hFbitovl je nezbytné vymezeni areélu zdi, resp. plotem charakteru mf
* u hibitovl je nezbytné zabezpetit moZnost parkovani.

.
|

Ze a moznost jeho uzavrenf;
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0X - oblanské vybaveni se—specifickym—vyazitim jiné - aredl Ministerstva vnitra
1) Zakladni funkéni vyuziti: Gzemi slouzi pro potreby obrany statu.
2) Vhodné a prevladajici funkce:
* administrativa;
* sklady;
* prislusné komunikace a parkovisté;
* zelen arealova.

3) Pripustné funkce:
* pohotovostni ubytovani;
* nezbytna technickd vybavenost.

4) Nepripustné funkce:
* bydleni s vyjimkou jiz realizovanych staveb;
* vyrobni, opravarenska a chovatelska ¢innost.
5) Zakladni podminky prostorového usporadani:
* koeficient zastavéni max. 40 % plochy pozemku;
* plochy zelené min. 30 % plochy pozemku;
* vySkové omezeni - 9,0 metrd.

PV—vefejna—proestranstvt PU - vefejna prostranstvi vSeobecna
1) Z&kladni funkcni vyuziti: verejné pristupné plochy v zastavéném Gzemi a zastavitelnych plochach sidel.

2) Vhodné a prevladajici funkce:

* verejné pristupné plochy;

* souvisejici dopravni a technicka infrastruktura.
3) Pripustné funkce:

e namésti, naves;

* chodniky;

* trzisté;

* drobny mobilidF vEetné hernich prvkd;

* doprovodna zelen;

* otevrené strouhy.

L) Nepripustné funkce:
* jakékoliv jiné trvalé stavby.
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Plochy smisené obytné

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

1) Zakladni funkcni vyuziti: Gzemi slouzi zejména k bydleni, ale umoziuje (zejména v parteru) vyuziti
pro obchod, sluzby apod.
2) Vhodné a prevladajici funkce:
* bydleni v rodinnych domech, prip. v bytovych domech;
* prislusné komunikace a parkovisté;
* zelen obytna, verejna.
3) Funkce pripustné:
* maloobchodni a stravovaci zafizent;
* remeslnd Cinnost (nerusici);
* ubytovaci zafizeni;
e kulturni a spoleCenska zarizent;
e zdravotnickd zarizeni;
* sportovni zarizen;
* vefejna sprava, administrativa;
* nezbytna technickd vybavenost.
4) Funkce nepripustné:
* vyrobni, opravarenska nebo chovatelska cinnost;
¢ velkoobchodni nebo skladovaci cinnost;
* dopravni sluzby.
5) Podminky prostorového usporadani (u ploch nové navrhovanych):
* koeficient zastavéni: max. 40 % plochy;
* min. 30 % plochy pozemku nebude zastavéno a bude vyuzito pro zelen;
e vyskové omezeni: tii nadzemni podlazi vi. technického prizemi a podkrovi (max. vyska hrebene
10,5 m).
6) Zvlastni podminky:
* stani pro osobni automobily: ¥

pro bytovou jednotku do 60 m? je vyzadovano 1 parkovaci stani, pro bytové jednotky nad 60 m?
jsou vyzadovany min. 2 parkovaci stani.

* pro parcely zasahujici do plochy prestavby P.1 plati: min. 30 % plochy pozemku nebude zastavéno
a bude vyuZito pro zelen, ale koeficient zastavéni bude navySen na max. 70 % plochy a dale bude
nové doplnén pro tuto konkrétni plochu ,koeficient zastavéni budovami” s hodnotou max. 40%
plochy.
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Plochy technické infrastruktury

H—technickdinfrastruktura TU - technickd infrastruktura vSeobecna
1) Zakladni funkéni vyuziti: slouzi k zabezpeteni provozu
energetickych a jinych systémd, podmifiujicich vyuZziti Gzemi.
2) Vhodné a prevladajici funkce:
* Cistirny odpadnich vod;
» Cerpaci stanice odpadnich vod;
* vodni plochy (retenéni nadrze);
* vodojemy, dpravny a Cerpaci stanice vody;
* rozvodny, frafostanice;
* regulatni stanice plyny;
* zakladny Gdrzby komunikaci a technické infrastruktury.
3) Pripustné funkce:
* provozy Gdrzby;
* sbérny odpadovych surovin;
* hasitské zbrojnice;
* souvisejici administrativa;
* prislusné komunikace a parkovisté;
* ochranna a izolacni zelen.
4) Nepripustné funkce:
* bydlent;
* zdravotnictvi, socialni sluzby;
* sport a rekreace.

5) Zvlastni podminky:

(funkZnosti)

vodohospodarskych,

* koeficient zastavéni a vyskové omezeni - bude FesSeno individualné v ramci Gzemniho Fizeni;

* odstaveni vozidel a docasné ulozeni materialu jen v ramci areélu.
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Plochy vyroby a skladovani

VL - vjroba a—skiadevani—tehky—pramyst lehkd

1) Zakladni funkeni vyuziti: slouzi k soustredéni zarizeni obchodu a sluzeb, ke skladovani a spedicni
Cinnosti, k nerusici vyrobé (technologické parky, ap.).
2) Vhodné a prevladajici funkce:
* obchody;
* prodejni sklady (nabytek aj.);
* autosalony, autoservisy, autobazary;
* opravny a pujéovny pramyslového zboZi (nafadi, ap.);
* sklady (pronajimatelné);
* malé vyrobni objekty s nerusicim provozem;
* administrativni plochy (pronajimatelné);
* vyzkumna a technologicka strediska;
* verejna a izolacni zelen;
* prislusné komunikace a parkovaci plochy.
3) Pripustné funkce:
* pljéovny automobild;
* garaze, parkovisteé.
L) Nepripustné funkce:
* tézka logistika;
* bydleni s vyjimkou pohotovostnich byty;
* zdravotnictvi, socialni sluzby;
* sport a rekreace;
* vyrobni nebo chovatelska ¢innost.

5) Zakladni podminky prostorového usporadani:

* 30 %, resp. 40 % (v pripadé krytych parkovist);

* min. plocha zelené 30 %;

* vySkové omezeni max. 10,5 m, v odlvodnénych pripadech na tasti pozemku 15,0 m.
6) Zvlastni podminky:

* parkovani vozidel v celém rozsahu v ramci arealu.
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Plochy zelené

ZV—=zelef—na—vefejnychprestranstvich ZP - zelen parky a parkové upravené plochy

1) Zakladni funkéni vyuZiti: slouzi k oddechu obyvatel a nav$tévnikl, vyrazné ovliviiuje kvalitu

verejnych

prostor a prostranstvi - verejné pristupné plochy, skupiny, pasy zelené a stromoradi s

akcentem na okrasnou funkci.

2) Vhodné a prevladajici funkce:

3) Pripustné

parky;

verejné sady;

pietni mista;

aleje, stromoradi, stromové a kefové porosty;
pesi plochy a stezky s lavickami;

verejné osvétleni;

drobné vodni plochy a retence.

funkce:

detska hristé a nekryta neoplocena sportovni zarizeni bez vybavenosti;
drobné stavby zahradni architektury, napr. altany;
souvisejici stavby pro provoz a Gdrzbu plochy;
liniové stavby inzenyrskych siti;

verejna sanitarni zarizeni.

L) Nepripustné funkce:

nadzemni stavby nesouvisejici s hlavnim nebo pripustnym vyuzitim plochy.

Z0 - zelen - ochrannd a izolacni

1) Zakladni funkcni vyuziti:

vytvaret ochrannou bariéru rusivym jevdm (dopravé, vyrobé, apod.);
vytvéaret doprovod komunikaci, prip. obnovenych polnich cest ;
priznivé plsobeni na okolni méné ekologicky stabilni ¢asti krajiny;
zvysend ekologickd stabilita ve srovnani s okolim.

2) Vhodné a prevladajici funkce:

izolacni a doprovodna zelen.

3) Pripustné funkce:

nezastiesena sportovisté, détska hiisté vietné zahradnich prvky;

drobné stavby zahradni architektury;

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

ddrzba stavajicich objektd.

liniové stavby siti technického vybaveni a stavby souvisejicich pozemnich komunikaci vcetné
napojeni jednotlivych pozemkl za pFedpokladu zachovani délici a ochranné funkce zelené

4) Nepripustné funkce:

zpevnéné plochy

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

oplocovani pozemki ve volné krajiné s vyjimkou I. ochranného pasma vodnich zdroji;
intenzivni hospodareni na pozemcich;

zneskodfiovani odpadl vi. dotasnych skladek;

sbér rostlin a chytani Zivotichg;

pouzivani chemickych prostiedky;

odstavovani vozidel.

5) Zvlastni podminky:

prostorové regulativy pro stavby uvedené ve clanku 3 se stanovi individualné v ramci Gzemnich
rizeni.
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’, v p-2

Z04% - zelef ochranna a izolacni (v komerfni zéné Cestlice - jih {bezprostfedné sousedici s plochami Z12a 7.9,
Z12b Z.10)
1) Zakladni Gcel:
* vytvaret ochrannou bariéru rusivym jevim (dopravé, vyrobé, apod.);
* vytvaret doprovod komunikaci, prip. obnovenych polnich cest ;
* pFiznivé plsobeni na okolni méné ekologicky stabilni ¢asti krajiny.
2) Hlavni vyuziti:
e ochranna izolacni a doprovodna zelen.
3) Pripustné vyuziti:

e drobné stavby slouzici k posileni izolatni a estetické funkce zelené, jejimu
zpFistupnéni, Gdrzbé a lepSimu vyuziti (napf. odvodhovaci prikopy, zavlaZovaci
systémy, protihlukové stény, chodniky, lavicky, verejné osvétleni, zahradni mobiliar,
apod.), max. vyska téchto staveb je stanovena na &4m, zvySeni je mozné pouze v pripadé

protihlukovych stén za podminky prokazani potfebnosti téchto parametrl hlukovou
studii;

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

*podminkou vysSe uvedeného pripustného vyuziti je pouze nezbytné nutny rozsah téchto
doprovodnych staveb a zarizeni za predpokladu zachovani hlavni funkce ochranné
zelené;

* v pripadech, kdy plocha typu Z0/% (bezprostredné sousedici s plochami Z.9 a Z.10) je
soutasné soutasti prvku USES, je umist'ovani doprovodnych staveb vylouteno, resp. v
nezbytné nutnych pripadech (napf. pri umisténi protihlukové stény) musi byt zajisténa
funkénost prvku USES.

4) Nepripustné vyuziti:
* jakakoliv vystavba nesouvisejici s hlavnim nebo pripustnym vyuzitim;
* oplocovani pozemkd;
* intenzivni hospodareni na pozemcich;
* zneSkodfovani odpadd vE. dofasnych skladek.

ZP——zelefpfirednihe—charaktert ZK - zelen krajinnd
1) Zakladni funkini vyuziti: slouzi k oddechu obyvatel, zvysuje ekologickou stabilitu dzemi.
2) Vhodné a prevladajici funkce:
* lesoparky;
* skupiny a pasy zelené.
3) Pripustné funkce:
* trvalé travni porosty;
e pesi stezky.
* drobné stavby zahradni architektury (lavicky, altany, apod), vodni plochy
L) Nepripustné funkce:
* stavby;
* vedeni inzenyrskych siti.
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DS- doprava silnicni
1) Zakladni funkcni vyuziti: stavby pro silnicni dopravu vé. staveb souvisejicich

2) Vhodné a prevladajici funkce:
* dalnice
* silnice Ill tridy
3) Pripustné funkce:
* cyklostezky, chodniky
* odstavna stani
e Cerpaci stanice pohonnych hmot
* technickd infrastruktura
* prevladajici funkce jsou dalnice, silnice
* mistni komunikace

L) Nepripustné funkce:
* veskeré stavby a Cinnosti nesouvisejici s prevazujicim a pripustnym vyuzitim

VA/—plechy—vedria—vedehespedafské WU - vodni a vodohospodarské
UzemnT plan predpoklada rehabilitaci vodnich tokl vietné doprovodné (bFehové) zelené.
1) Zakladni funkcni vyuziti:
* vodni plochy a toky.
2) Vhodné a prevladajici funkce:
* retencni nadrze, pozarni nadrze.
3) Pripustné funkce:
* drobné stavby, napf. mosty a pési mistky, dal$7 vedeni dopravni a technické
infrastruktury
4) Nepripustné funkce:
* jakékoliv jiné vyuziti.

Plochy zemédélské a lesni

NZ——ptochyzemédélské AP.p - zemédélské - pole
1) Zakladni funkni vyuZiti: slouzi vyhradné k hospodafeni na zemédélském pddnim fondu (ZPF).
2) Vhodné a prevladajici funkce:
* hospodafeni na zemédélském pudnim fondu (véetné péstebnich ploch).
3) Pripustné funkce:
e (celové komunikace;
* umist'ovani provizornich staveb pro letni odchov hospodarskych zvirat, telat, letni
pastva na zir, letni vybéhy, mobilni vceliny aj;
* jzolacni a doprovodna zelen.
L) Nepripustné funkce:
* nova vystavba;
* oplocovani pozemkl ve volné krajing;
» zneSkodfovani jakychkoli odpadu;
* skladovani jakychkoli komunalnich i prdmyslovych odpadd tuhych i tekutych;
* odstavovani vozidel a techniky mimo urcené plochy.
5) Zvlastni podminky:
e koeficient zastavéni - 0 %,;
* pfi dotieni pozemkl urfenych k plnéni funkci lesa do vzdalenosti 50 m od jejich
okraje je nezbytny souhlas organu statni spravy lesd.
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N——ptechytesnt LU - lesni vSeobecné

1) Zakladni funkini vyuziti:

* zvySena ekologicka stabilita ve srovnani s okolim;

* pFiznivé pusobeni na okolni méné ekologicky stabilni €asti krajiny;

* uchovani druhového i genového bohatstvi pFirozenych druhd organismd.
2) Vhodné a prevladajici funkce:

* lesy;

* hospodareni dle oblastnich plant rozvoje lesa, lesnich hospodarskych plant nebo
lesnich hospodarskych osnov;

* plddoochrann a vodohospodafské biologicka i technicka opatfent;
* jednoduché stavby, vyuzivané k vykonavani prava myslivosti;
* vymezeni ploch USES.
3) Nepripustné funkce:
* jakakoliv vystavba;
* zneSkodfovani odpadd vE. dofasnych skladek;
* shér rostlin a chytani Zivotichd;
* pouzivani chemickych prostiedkd;

e odstavovani vozidel.

Pro vybrané lokality dale plati nasledujici zvlastni poZadavky:

Pro lokality 22 7.1, 23 7.2 a Z5 7L {mravrzené—pre—bydtentt a lokalitu Z& 7.3 {ravrzena—pre—spert které se

nachazeji v blizkosti komerini zény a mohou byt nadmérné zatizeny hlukem, je podminkou zpracovani (v ramci
Gzemniho Fizeni) hlukové studie, kterd prokaZe splnéni hygienickych limitd dle na-Fizeni vlady €. 148/2006 Sb.,
o ochrané pred nepriznivymi GCinky hluku a vibraci. Pro lokalitu Z.10 plati podminka - nejblizsi obytné zastavby
bude v navazujicich spravnich Fizeni prokazano splnéni hygienickych limitd hluku v chrdnéném venkovnim prostoru
staveb z provozu této lokality. Plocha Z.21 bude regulovana podle podminek stanovenych v oddilu ,, OK-obcanské
vybaveni komercni (bez ¢iselného indexu)” viz str. 15.

Pro celé Gzemi obce, resp. pro vSechny plochy dale plati ndsledujici zvlastni poZadavky:

1)

2)
3)

4)

5)

6)

7)

8)
9)

Nelze umist'ovat novou vystavbu vcetné oploceni do vzdalenosti 6 m od brehovych hran vodnich
tokl, kromé nezbytnych staveb a zafizeni technického vybaveni a komunikaci.

Likvidaci de$t'ovych vod ze stfech feSit na pozemcich jednotlivych stavebnika.

Pfi vystavbé je nutno dodrZovat zasady ochrany zemédélského pldniho fondu v souladu s ustanovenim § 4
zékona €. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pudniho fondu, ve znéni pozdéjSich pfedpisl, a vystavbu
provadét postupné od soutasné zastaveéného Gzemi obce, aby nedochdzelo ke ztiZenému obhospodarovani
zemédélské pudy.

Pro ochranu USES plati ustanoveni zvlatnich predpist; veikeré zasahy do prvkd Gzemni- ho systému
ekologické stability, véetné jejich ochrannych pasem musi byt projednédny s organem ochrany prirody.

PFi Gzemnim rozhodovani o parcelaci Gzemi a pri Gzemnim rozhodovani o umisténi staveb na parcelach budou
reseny podminéné investice (napr. prelozky nadzemnich elektrickych vedeni, posileni tlaku vodovodni sité
apod.).

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

Na rozvojovych plochach je nezbytné pFi okraji zastavitelného (zemi ponechat pés izolatni zelené viti volné
krajiné.
Na celém Gzemi obce je nepripustna vystavba vétrnych elektréaren.

Fotovoltaickd vyroba elektrické energie je pfipustna jen na stiechach objektd.
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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 Gzemnim plénu jsou navrZzeny vefejné prospésné stavby, pro které lze pozemky vyvlastnit:
v oblasti dopravy:

WB4 VD.1 - optimalizace silnice 111700310 Prdhonice - UhFinéves (0,70 ha)

WB2 VD.2 - obsluznad komunikace pro komercni areal, vC. kolektoru (Cast a - 648 0,20
ha, éastb—+4Lt—ha)

WB3-VD.3 - nové napojeni Benic (0,82 ha)

v oblasti technické infrastruktury:

WF VT.1 - vodovodni privadéc pro Benice (cca 1605 m)

WF2 VT.2 - kanalizacni shéra¢ pro Benice (cca 664 m)

VT.3 - plocha pro VVN 400 kV (cca 6,1 ha)

V Gzemnim planu jsou navrzeny vefejné prospésna opaffent, pro které lze vyvlastnit:
vodni hospodarstvi (zvysovani retencnich schopnosti dzemi):
WR2 VR.1 - retenni nadrz - vodni plocha na stavajici vodoteti mezi obcemi Cestlice a Benice (1 ha)
zaloZeni prvkd dzemniho systému ekologické stability:
WH4 VU1 - lokalni biokoridor - LBK B, E, F (486 0,95 ha)
W42 VU.2 - lokalni biokoridor - LBK D (6,37 ha)
W43 VU3 - lokalni biocentrum - LBC 8 (3,02 ha)
WYL VUL - lokalnT biokoridor - LBK A (0,62 ha)
5 Sy . BK B 3.
W46 VU5 - lokalni biokoridor = LBK C (2,35 ha)
WA VU.6 - lokalni biokoridor - LBK B (0,57 ha)

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

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

V Gzemnim planu jsou navrzeny vefejné prospésné stavby, pro které lze uplatnit jen moznost predkupniho
prava:

PB4 P0.1- obfanské vybaveni (859 0,25 ha)

P82 P0.2- oblanské vybaveni (1,67 ha)

P83 P0.3- obfanské vybaveni (0,28 ha)

P0.L - obfanské vybaveni (0,27 ha)
Verejné prospésné stavby a opatfeni jsou graficky znazornény ve vykrese B6.

Ai. UDAJE 0 POCTU LISTU UZEMNiIHO PLANU A POCTU VYKRESU K NEMU
PRIPOJENE GRAFICKE CASTI

- textova Cast obsahuje 35 stran (format AL)

- grafickd ¢ast vyroku obsahuje 6 vykresd v méf. 1:5 000,

- grafickd ¢ast odivodnéni (zemniho planu obsahuje 1 vykres v méF. 1:5 000, 1 vikres v méFitku 1: 50
000
Pozn.. Viz téZ obsah dokumentace na str. 5
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Aj. VYMEZENI PLOCH A KORIDORU UZEMNICH REZERV A STANOVENI
MOZNEHO BUDOUCIHO VYUZITi, VCETNE PODMINEK PRO JEHO PROVERENI

Uzemni plan vymezuje nasledujici plochy rezerv:

ozn. popis, funkce kod
Rt R1 |bydleni v—redinmyeh—domeeh individualni jizné Benické ulice v navaznosti na plochu 223 Z.14 BI
R2 R2 | bydleni v—redirnyeh—demeeh individudlni v navaznosti na plochu 226 Z.15 BI
R3 R.3 | oblanské vybaveni zaftzentpteSré—rezsahta - specifické podminky vyuziti jako na OKA%
plochach 7.9 a Z.10 mezi dalnici a mravehevaret obsluznou komunikaci

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

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

e 5 7.4

s £6
V dohodach o parcelaci budou vymezeny souvisejici plochy vefejnych prostranstvi spliujici svymi parametry
ustanoveni §7 odst. 2 vyhl. 501/2006 Sb.

Al. VYMEZENI PLOCH A KORIDORU, VE KTERYCH JE ROZHODOVANI O
ZMENACH V 0ZEMi PODMINENO ZPRACOVANIM UZEMNi STUDIE

Uzemni plan vymezoval nasledujici plochu, ve které je rozhodovani o zménach v (zemi podminéno zpracovanim
Gzemni studie: Z2 Z.1

Lhita pro pofizeni této (zemni studie byla stanovena do 31.12.2018.

Vzhledem k uplynuti této lhity bez porFizeni Gzemni studie tato podminka zanikla.
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Am. VYMEZENI PLOCH A KORIDORU, VE KTERYCH JE PORIZENI A VYDANI
REGULACNIHO PLANU PODMINKOU PRO ROZHODOVANi 0 ZMENACH JEJICH
VYUZITI A ZADANI REGULACNIHO PLANU V ROZSAHU DLE PRILOHY C.9
VYHL. C. 500/2006 SB

Uzemn plan vymezuje zastavitelnou plochu Z43 Z.11, ve které je pofizeni a vydani regulaéniho planu podminkou pro
rozhodovani o zmeénach jejiho vyuziti.

V uvedené plose bude porizen regulacni plén ,na zadost”. Vzhledem k obytnému charakteru této lokality nebude
nutné spojit projednani zadani regulacniho planu se zjist'ovacim Fizenim dle zakona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani
vlivi na Zivotni prostreds.

ZADANI REGULACNIHO PLANU PLOCHY Z%3 Z.11 v rozsahu dle pfilohy €. 9 vyhl. £500/2006 Sb..

A. Vymezeni reseného dzemi
Vymezeni reseného Gzemi je graficky vyznaceno ve vykresu ,B1. Zakladni clenéni Gzemi" tohoto Gzemniho
planu. Refené Gzemi zahrnuje kromé uvedené zastavitelné plochy pro bydlenf téZ souvisejici plochy zelend
ochranné a izolatni (Z0), zeteré-na—vefejnyehprostranstvich+{ZV¥} zelen - parky a parkové upravené plochy
(ZP) a souvisejici mistni komunikace. V odUvodnénych pripadech mdZe byt v navrhu RP lokalné rozs$ireno
z divodd potfeby FeSeni souvisejici vefejné infrastruktury.

B. PoZadavky na vymezeni pozemku a jejich vyuZiti
V reseném Gzemi plati podminky vyuziti Gzemi podle platného Gzemniho planu. V souladu s témito
podminkami neni vedeni obsluZnych komunikaci v ramci ploch stejného zplsobu vyuZiti pfedurceno, regulatni
plan tedy mlZe navrhnout v tomto smyslu FeSeni vyhovujici aktualnim podminkam a zamérdm.
Regulaéni plan navrhne novou parcelaci Gzemi s ohledem na budouci vyuZiti pozemkd a urti vyuziti kazdého
takto vznikleho pozemku v souladu se stanovenym vyuzitim podle Gzemniho planu. Podle potreby takto
urcené vyuziti dale upresni.
V ramci reSeného Gzemi bude navrzeno potrebné doplnéni tras dopravni a technické infrastruktury.
V ramci reseného Gzemi budou zajiStény pozadavky na vymezeni souvisejicich ploch verejnych prostranstvi
v souladu s 87 odst. 2 vyhl. 501/2006 Sb.

C. PoZadavky na umisténi a prostorové usporadani staveb
V reseném (zemi plati podminky prostorové regulace podle platného Gzemniho planu. Tyto podminky budou
zpresnény v podrobnosti na kazdy stavebni pozemek a budou obsahovat dalsi vhodné regulativy, napr.
stavebni ¢ary pevné a neprekroCitelné, podrobnéj$i vySkovou regulaci, FeSeni uliénich prostord a vefejnych
prostranstvi, oploceni apod.

D. PoZadavky na ochranu a rozvoj hodnot Gzemi
Hodnoty Gzemi specifikuji (zemné analytické podklady, eventuelné doplfiujici prizkumy a rozbory. Za

vvvvvv

regulacni plan respektovat a s ohledem na né navrhne (doplni) prislusné prvky prostorové regulace.
Respektovani hodnot a charakteru Gzemi bude zajiSténo primérenou vyskou, hustotou a charakterem
zastavby.

E. PoZadavky na reseni verejné infrastruktury

Dopravni infrastruktura

ReSeni mistnich komunikaci bude respektovat velikost ¢lenéni Gzemi podle charakteru a navaznosti na
stavajici strukturu obce. VnitFni komunikace mohou byt navrZeny v rezimu obytné zony. V G(zemi se
nepocitd s navrhem kapacitnich parkovacich mist, je mozné navrhnout parkovani v obytnych ulicich.
Regulaéni plan bude obsahovat podrobnost vjezdli na pozemky a parkovacich mist na komunikacich.
Parkovani a odstavovani vozidel pro obyvatele, nav§tévniky obytnych souborl, zaméstnance a navstévniky
pripadnych doplfiujicich zaFizeni lokalni obfanské vybavenosti bude FeSeno v ramci vlastnich pozemkd,
parkovani pro navstévniky mize byt feSeno v prostoru mistnich komunikaci.
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Technicka infrastruktura

Koncepce technické infrastruktury bude respektovat platny Gzemni plan. Zasobovani Gzemi bude provedeno
napojenim na stavajici trasy technické infrastruktury (voda, kanalizace, plyn, elektrorozvody,
telekomunikace a datové sité). Regulacni plan navrhne podle aktualni situace a po projednani se spravci
siti napojovaci mista, trasy a dimenze vedeni vcetné jejich prostorové a Casové koordinace, pripadné téz
souvisejici nebo podminujici investice.

Obcanské vybaveni
V reseném (zemi je mozné umistit zarizeni obcanského vybaveni.

Verejna prostranstvi

Plochy veFejnych prostranstvi a sidelni zelend budou navrZeny a dimenzovany v rozsahu poZadavkl
vyhlasky 501/2006 Sb., §7 a §22.

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

F. PoZadavky na verejné prospésné stavby a na verejné prospésnd opatreni
Regulacni plan podle potreby 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 Gzemi pro zemédélské Ucely se nepredpoklada, ze v Gzemi bude treba
provadét asanacni Gpravy.

H. Dalsi poZadavky vyplyvajici z Gzemné analytickych podkladd a ze zvldstnich pravnich predpisu
Uzemné analytické podklady (UAP) pro dané Gzemf jsou zpracovany v ramci spravniho obvodu ORP Ritany
a budou zpracovateli regulatniho planu poskytnuty. Ze zpracovanych UAP vypljvaji pro feSené Gzemi pouze
limity ochrannych pasem nékterych druhl technické infrastruktury, zejména elektrickych vedeni, se kterymi
musi byt Feseni koordinovano, popripadé musi dojit k jejich prelozkam.

Zjisténou hodnotou FeSeného Gzemi je kvalitni zemédélska puda dvou nejvys$sich bonit. Zabor ploch pro
obytnou zastavbu byl v ramci Gzemniho planu odsouhlasen prislusnym dotcenym organem ochrany ZPF.
Neni zndmo, Ze by vyplyvaly dal$i poZadavky ze zvl&stnich pravnich predpisd. RovnéZ se nepredpoklada
vyskyt prirodnich jevl, které by kladly dal$i technické poZadavky.

I. Vycet druhd Gzemnich rozhodnuti, které requlacni pldn nahradi
Regulatni plan nebude povinné nahrazovat Zadné druhy Gzemnich rozhodnuti; miZe nahradit zejména
rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemkd.

J. PFipadny poZadavek na posuzovani vlivi zdméru obsaZeného v requlacnim plénu na Zivotni
prostredi podle zvldstniho prévniho predpisu, vietné pripadného poZadavku na posouzeni vlivi
zaméru na evropsky vyznamnou lokalitu nebo ptaci oblast

V ramci Gzemi FeSeného RP nebudou umist'ovany ani nebudou pFipustné zaméry vyZadujici posouzeni vliv
na Zivotni prostredi dle pfilohy €. 1 zakona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivi na Zivotni prostredi.
Mozny vliv na evropsky vyznamnou lokalitu nebo ptaci oblast se nepredpoklada.

Z toho divodu neni tfeba zamér posuzovat z hlediska vlivi na Zivotni prostfedi a vlivi 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 C. 183/2006 Sb. (stavebni zakon). Obsah navrhu planovaci smlouvy bude odpovidat priloze ¢. 13
vyhl. €. 500/2006 Sb.

34



Zadatel o vydani regulatniho planu mdZe v ramci fedeného Gzemi uzaviit dohodu o parcelaci s vlastniky
dotéenych pozemkd. Obec jako budouci vlastnik pozemkl dopravni a technické infrastruktury a vefejnych
prostranstvi se k této dohodé pripoji po uzavreni planovaci smlouvy nebo v ramci planovaci smlouvy.

L. PoZadavky na usporadéni obsahu ndvrbu requlacniho pldnu a obsahu jeho oddvodnéni s ohledem
na charakter Gzemi a problémy k reseni vietné meéritek vykresd a poctu vyhotoveni
Obsah regulacniho planu bude odpovidat priloze ¢. 11 k vyhlasce 500/2006 Sb.
Regulacni plan bude zpracovan v méritku pro hlavni vykres 1:1 000, ve ctyrech vyhotovenich.

An. STANOVENI PORADI ZMEN V UZEMi (ETAPIZACE)

Stanoveni poradi zmén v (zemi je dano pozadavkem na dobu realizace zastavby v jednotlivych zastavitelnych
plochach pouze v navaznosti na plochy jiz zastavéné tak, aby mezi zastavénymi castmi Gzemi nevznikaly nezastavéné
proluky. Z toho dlivodu je stanovena podminénost realizace zastavby v urcitych naslednych plochich na dosaZeném
stavu zastavénosti nebo pripravy v plochach, které by mély dané ploSe predchazet (plochy predchozi). Timto
dosazenym stavem zastavénosti v predchozi ploSe se rozumi pravomocnd Gzemni rozhodnuti na technickou a dopravni
infrastrukturu a na umisténi hlavnich staveb, pokryvajici min. 80% plochy. Teprve po dosazeni tohoto stavu
zastavenosti, resp. pripravy v plose predchozi je mozné umist'ovat jakékoli stavby, souvisejici s hlavnim vyuzitim
plochy nasledné.
plocha nasledna: (jeji vyuziti je podminéno zastavénosti) plochy predchozi:

Vyuziti plochy Z43 Z.11 je podminéno predchozim vybudovanim komunikace WB3-VD.3.

V pFipadé budouciho nardstu intenzit dopravy a zji$téni kapacitni nedostatefnosti okruzni kfiZovatky OK-Je8
(soutast mimodroviiové kFizovatky Exit 8 - vjezd do komerini zény Cestlice - jih) bude tfeba zvyit kapacitu této
krizovatky jeji prestavbou. Dle zpracované dopravni studie se kapacitni limit soutasné podoby krizovatky nachazi
na hodnoté 8300 voz./den v jednom sméru.

Ao. VYMEZENI ARCHITEKTONICKY NEBO URBANISTICKY VYZNAMNYCH
STAVEB, PRO KTERE MUZE VYPRACOVAVAT ARCHITEKTONICKOU CAST
PROJEKTOVE DOKUMENTACE

Uzemni plan nevymezuje architektonicky nebo urbanisticky vyznamné stavby, pro které mlZe vypracovavat
architektonickou tast projektové dokumentace jen autorizovany architekt.
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