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1. POSTUP PRI PORIiZENi UZEMNiIHO PLANU, PREHLED DiLCiCH ZMEN

Zastupitelstvo obce Nedomice rozhodlo na svém zasedani dne 30. 10. 2019 ushesenim
€. 8/8/30.10.2019 o pofizeni Zmény &. 1 uzemniho planu Nedomice z vlastniho podnétu.
Dale bylo rozhodnuto, Ze tato zména bude pofizovana zkracenym postupem dle § 55a a
nasledujicich, zakona ¢. 183/2006 Sb., (stavebni zakon), v platném znéni. Zména
nevyzaduje zpracovani variant feSeni.

Krajsky ufad vydal dne 29.4.2020 pod. €. jednacim 052753/2020/KUSK stanovisko organu
ochrany pfirody podle §45i zakona €.114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, ve znéni
pozdéjSich predpisi a dale stanovisko oranu posuzovani vlivh na Zivotni prostfedi podle
8 10i zakona €.-100/2001 Sh., o posuzovani vlivi na zivotni prostfedi., ve znéni pozdéjSich
predpisu k navrhovanému obsahu zmény €.1 uzemniho planu.

Na zakladé téchto stanovisek nepozaduje organ posuzovani vlivd na Zzivotni prostredi
zpracovat vyhodnoceni vlivi zmény uzemniho planu Nedomice na zivotni prostfedi.

Zastupitelstvo rozhodlo o obsahu Zmény &. 1 UP Nedomice a stanovilo devét poZadavk:

Pozadavek 1 - Uprava prostorovych regulativii pro veSkerou zastavbu v plochach BV a SV

PoZadavek 2 - vymezeni plochy TO1 pro centralni vytopnu (kapacita kotle bude cca 1,25
MW), sbérné misto, pfistfeSek pro obecni techniku (plocha pfestavby P01)

PoZadavek 3 - stanoveni minimalni vyméry pro nové oddélované pozemky, a to jak ve
stavajici zastavbé, tak v novych vymezenych zastavitelnych plochach
uréenych pro bydleni

Pozadavek 4 - Gprava plochy Z06 dle probéhlych pozemkovych uprav
Pozadavek 5 - zahrnuti novych cest dle pozemkovych Uprav

Pozadavek 6 - asanace — obnova krajiny — plochy zmény v krajiné ,K“ na pozemku
p.C. 562/13 (KO7)

Pozadavek 7 - zména funkéniho vyuziti lokality Z09 z OS na OV a navrhnout jako VPS

PoZadavek 8 - proveéfit nemoznost oddélovani pozemku v centralni ¢asti obce pro dalSi
vystavbu a tim nechténé zahusStovani zastavby

PoZadavek 9 - graficka ¢ast zmény &. 1 bude zpracovana nad aktualni katastralni mapou
Zastupitelstvo obce Nedomice rozhodlo na svém zasedani dne 15.6.2020 usnesenim
€.9/15.6.2020 o doplnéni obsahu Zmény €. 1 uzemniho planu Nedomice o dva pozadavky:

Pozadavek 10 — vramci Zmény &.1 bude Uzemni plan Nedomice doplnén o prvky
regulaéniho planu: doplnéni se bude tykat regulativi vybranych ploch
v zastavéném Uzemi a zastavitelnych plochéach.

Pozadavek 11 — tprava USES

Pfi koordinaci uzemniho planu s pozemkovymi upravami bylo zjisténo, Ze
pozemkove Upravy zmeénily vymezeni Uzemniho systému ekologicke
stability (USES). Z toho duvodu je do dilich zmén zafazena i uprava
USES.

Déle byla provedena aktualizace zastavéného uzemi, véetné vyuZiti ploch.

Postup porizovani bude doplnén podle jeho prabéhu.

13



2. SOULAD ZMENY €. 1 S POLITIKOU UZEMNIHO ROZVOJE A UZEMNE PLANOVACI
DOKUMENTACI VYDANOU KRAJEM

2.1. Soulad s Politikou Uzemniho rozvoje

Zména &. 1 je v souladu s PUR CR, ve znéni Aktualizace 2.

Nedomice lezi na okraji rozvojové oblasti OB1 Praha, z PUR zadny konkrétni dkol pro
Gzemni planovani vSak pro tzemi obce nevyplyva.

Navrh uzemniho planu je v souladu s republikovymi prioritami stanovenymi v bodech (14)
- (32) PUR 2008:

(14) Ve vefejném zamu chranit a rozvijet pfirodni, civilizacni a kulturni hodnoty tzemi, vcetné
urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi. Zachovat raz jedineéné
urbanistické struktury uzemi, struktury osidleni a jedine¢né kulturni krajiny, které jsou vyrazem
identity uzemi, jeho historie a tradice. Jejich ochrana by méla byt provazana s potifebami
ekonomického a socialniho rozvoje v souladu s principy udrziteIného rozvoje...

Zména 6.1 Uzemniho planu respektuje hodnoty Gzemi. Podminky pro vyuZiti ploch

s rozdilnym zplUsobem vyuziti a podminky prostorového uspofadani jsou stanoveny tak, aby

realizovand zastavba nenaruSila stavajici urbanistickou strukturu osidleni a charakter

stavajici zastavby ani krajinny raz.

(15) Predchazet pfi zménach nebo vytvareni urbanniho prostfedi prostorové sociélni segregaci s
negativnimi vlivy na socialni soudrznost obyvatel. Analyzovat hlavni mechanizmy, jimiz k
segregaci dochazi, zvazovat existujici a potencialni dusledky a navrhovat pfi uzemné planovaci
Cinnosti feSeni, vhodna pro prevenci neZadouci miry segregace nebo sniZeni jeji urovné.

Obyvatelstvo je v Uzemi stabilizované a zmény v socialni oblasti nemaiji pfekotnou dynamiku.

Problematika socialni segregace se feSeného uzemi netyka.

(16) Pri stanovovani zpasobu vyuZiti uzemi v uUzemné planovaci dokumentaci davat pfednost
komplexnim feSenim pred uplatriovanim jednostrannych hledisek a poZadavku, které ve svych
dusledcich zhorsuji stav i hodnoty Gzemi. PFi feSeni ochrany hodnot uzemi je nezbytné
zohledriovat také poZadavky na zvySovani kvality Zivota obyvatel a hospodafského rozvoje
Gzemi...

Uzemni plan fesi celé spravni tzemi obce komplexné&. Zohlednény jsou jak zajmy soukromé,

tak vefejné. ReSeni tzemniho planu vytvafi podminky pro zlepseni Zivota v obci.

Zména &.1 Uzemniho planu ke zlepSeni pfisp&je napf. vymezenim plochy pro centralni
vytopnu, plochy pro asanaci-obnovu krajiny podél potoka a zahrnuti novych cest dle
probéhlych pozemkovych uprav.

(17) Vytvaret v uzemi podminky k odstrariovani dusledkl nahlych hospodarskych zmén lokalizaci
zastavitelnych ploch pro vytvareni pracovnich prileZitosti, zejména v regionech strukturalné
postiZzenych a hospodarfsky slabych a napomoci tak reseni problému v téchto tizemich.

Nejedna se o strukturalné postizeny a hospodaFsky slaby region. Obec lezi na okraji

rozvojové oblasti Praha. Zména ¢.1 se problematiky nedotyka.

(18) Podporovat polycentricky rozvoj sidelni struktury. Vytvaret pfedpoklady pro posileni partnerstvi
mezi méstskymi a venkovskymi oblastmi a zlepsit tak jejich konkurenceschopnost.

Obec neni centrem ve struktufe osidleni. Je vyhovujicim zpusobem dopravné propojena se

sousednimi obcemi a mésty, které pini roli center osidleni (VSetaty, Brandys nad Labem —

Staré Boleslav a Kostelec nad Labem).

(19) Vytvaret predpoklady pro polyfunkéni vyuZivani opusténych arealil a ploch (tzv. brownfields
prumyslového, zemédélského, vojenského a jiného puvodu). Hospodarné vyuZivat zastavéné
uzemi (podpora pfestaveb revitalizaci a sanaci Gzemi) a zajistit ochranu nezastavéného uzemi
(zejména zemédélské a lesni pudy) a zachovani vefejné zelené, vcetné minimalizace jeji
fragmentace ...

Brownfields se na Uzemi obce nenachazeji. Stavajici zemédélsky areal neni sice vyuzit
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intenzivng, ale za brownfield jej oznadit nelze. Zména &1 Uzemniho planu vymezuje
v zemédeélském arealu plochu pro centralni vytopnu, sbérné misto a pristfeSek pro obecni
techniku.

(20) Rozvojové zaméry, které mohou vyznamné ovlivnit charakter krajiny, umistovat do co
nejméné konfliktnich lokalit a nasledné podporovat potfebna kompenzacni opatreni. S ohledem
na to pfi tzemné planovaci ¢innosti, pokud je to mozné a odlvodnéné, respektovat verejné zajmy
napf. ochrany biologické rozmanitosti a kvality Zivotniho prostredi, zejména formou dusledné
ochrany zvlasté chranénych tzemi, lokalit soustavy Natura 2000, mokiadd, ochrannych pasem
vodnich zdroji, chranéné oblasti pfirozené akumulace vod a nerostného bohatstvi, ochrany
zemédélského a lesniho pudniho fondu. Vytvaret dzemni podminky pro implementaci a
respektovani tzemnich systému ekologické stability ...

Uzemni plan vyluduje umistovani rozvojovych zamérd, které by ovlivnily charakter krajiny.

Uzemni plan respektuje zajmy ochrany pfirody, krajiny i kvalitniho Zivotniho prostredi.

Zména &.1 upfesfiuje vymezeni USES a nové cesty dle prob&hlych pozemkovych Gprav.

(21) Vymezit a chranit ve spolupraci s dot¢enymi obcemi pfed zastavénim pozemky nezbytné pro
vytvofeni souvislych ploch vefejné pristupné zelené v rozvojovych oblastech a v rozvojovych
osach a ve specifickych oblastech, na jejichZz Gzemi je krajina negativné poznamenana lidskou
¢innosti, s vyuZitim jeji pfirozené obnovy; cilem je zachovani souvislych past nezastavéného
uzemi v bezprostfednim okoli velkych mést, zpusobilych pro nenarocné formy kratkodobé
rekreace a dale pro vznik a rozvoj lesnich porosti a zachovani prostupnosti krajiny.

Zména ¢.1 se problematiky netyka.

(22) Vytvaret podminky pro rozvoj a vyuZiti pfedpokladi uzemi pro rizné formy cestovniho ruchu
(napr. cykloturistika, agroturistika, poznavaci turistika), pfi zachovani a rozvoji hodnot Uzemi.
Podporovat propojeni mist, atraktivnich z hlediska cestovniho ruchu, turistickymi cestami, které
umoZniuji celoro¢ni vyuZiti pro razné formy turistiky (napr. pési, cyklo, lyZarska, hipo).

Uzemi Nedomic neni Gzemim vyuZzivanym pro cestovni ruch. Zména &.1 upfesiiuje nové

cesty dle probéhlych pozemkovych uprav.

(23) Podle mistnich podminek vytvaret pfedpoklady pro lepsi dostupnost uzemi a zkvalitnéni dopravni
a technické infrastruktury s ohledem na prostupnost krajiny. PFi umistovani dopravni a technické
infrastruktury zachovat prostupnost krajiny a minimalizovat rozsah fragmentace krajiny; je-li to z
téchto hledisek ucelné, umistovat tato zarizeni soubézné.

V FeSeném uUzemi nejsou navrhovany zadné zaméry dopravni a technické infrastruktury,

jejichZ realizaci by dochazelo ke zhorSovani prostupnosti krajiny a jeji fragmentaci.

(24) Vytvaret podminky pro zlepSovani dostupnosti tzemi rozsifovanim a zkvalitriovanim dopravni
infrastruktury s ohledem na potfeby vefejné dopravy a poZadavky ochrany vefejného zdravi,
zejména uvniti rozvojovych oblasti a rozvojovych os. MozZnosti nové vystavby posuzovat vzdy s
ohledem na to, jaké vyvola naroky na zmény verejné dopravni infrastruktury a vefejné dopravy...

Zména ¢.1 se problematiky netyka.

(25)  Vytvaret podminky pro preventivni ochranu tzemi a obyvatelstva pfed potencialnimi riziky a
pfirodnimi katastrofami v dzemi (zaplavy, sesuvy pudy, eroze atd.) s cilem minimalizovat rozsah
pfipadnych skod. Zejména zajistit Gzemni ochranu ploch potfebnych pro umistovani staveb a
opatfeni na ochranu pred povodnémi a pro vymezeni Uzemi uréenych k fizenym rozlivim
povodni. Vytvaret podminky pro zvySeni pfirozené retence srazkovych vod ...

V feSeném Uzemi se nevyskytuji zaplavova uzemi. Stupefl zornéni je vysoky, krajina je

intenzivné zemédélsky obhospodafovana. Zména €.1 se problematiky netyka.

(26) Vymezovat zastavitelné plochy v zéaplavovych Gzemich a umistovat do nich vefejnou
infrastrukturu jen ve zcela vyjimecnych a zvlast odlvodnénych pripadech. Vymezovat a chranit
zastavitelné plochy pro pfemisténi zastavby z tzemi s vysokou mirou rizika vzniku povodriovych Skod.
V FfeSeném Uzemi nejsou stanovena zaplavova uzemi.
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(27) Vytvaret podminky pro koordinované umistovani vefejné infrastruktury v uzemi a jeji rozvoj, a tim
podporovat jeji Gcelné vyuzivani v ramci sidelni struktury. Vytvaret rovnéz podminky pro
zkvalitnéni dopravni dostupnosti obci (mést), které jsou pfirozenymi regionalnimi centry...

Zména ¢.1 se problematiky netyka.

Prfi tzemné planovaci ¢innosti stanovovat podminky pro vytvofeni vykonné sité osobni i nakladni
Zelezniéni, silni¢ni, vodni a letecké dopravy...
Vzhledem k velikosti a poloze obce je stavajici silniéni sit dostacujici a je stabilizovana.

(28) Pro zajisténi kvality Zivota obyvatel zohledriovat naroky dalSiho vyvoje tGzemi, poZadovat jeho
feSeni ve vSech potfebnych dlouhodobych souvislostech, vcéetné narokii na vefejnou
infrastrukturu. Navrh a ochranu kvalitnich méstskych prostort a vefejné infrastruktury je tfeba
feSit ve spolupraci verejného i soukromého sektoru a vefejnosti.

Zména ¢.1 se problematiky netyka.

(29) Zvlastni pozornost vénovat navaznosti riznych druht dopravy. S ohledem na to vymezovat
plochy a koridory nezbytné pro efektivni méstskou hromadnou dopravu umoZiiujici tcelné
propojeni ploch bydleni, ploch rekreace, obéanského vybaveni, verejnych prostranstvi, vyroby a
dal$ich ploch, s poZadavky na kvalitni Zivotni prostfedi...

Zména ¢.1 se problematiky netyka.

(30)  Uroveri technické infrastruktury, zejména dodévku vody a zpracovéni odpadnich vod je nutno

koncipovat tak, aby splriovala poZadavky na vysokou kvalitu Zivota v soucasnosti i v budoucnosti
PoZadavky na technickou infrastrukturu jsou v UP feSeny, zejména v kapitole Vodni
hospodarstvi.

(31) Vytvaret uzemni podminky pro rozvoj decentralizované, efektivni a bezpecné vyroby energie z
obnovitelnych zdrojd, Setrné k Zivotnimu prostfedi, s cilem minimalizace jejich negativnich vlivi a
rizik pfi respektovani pfednosti zajisténi bezpecného zasobovani Uzemi energiemi.

Uzemni plan vytvaii podminky pro umistovani fotovoltaickych elektraren v zastavéném

Gzemi. S ohledem na ochranu krajinného razu je vylou€eno umistovani fotovoltaickych a

vétrnych elektraren v krajiné.

(32) PFi stanovovani urbanistické koncepce posoudit kvalitu bytového fondu ve znevyhodnénych
méstskych Castech a v souladu s poZadavky na kvalitni méstské struktury, zdravé prostredi a
ucinnou infrastrukturu vénovat pozornost vymezeni ploch pfestavby.

Zména ¢.1 Uzemniho planu vytvafi podrobnéjsi podminky pro vznik kvalitni obytné zastavby

napf. stanovenim podminek prostorového uspofadani (minimalni velikost pozemku, max.

hustota zastavéni, vySkova hladina, pfizpusobeni se charakteru stavajici kvalitni zastavby
apod.).

2.2. Soulad se ZUR Stredoceského kraje

= Zména &.1 je vzhledem ke svému charakteru a rozsahu vsouladu se ZUR
StfedoCeského kraje, upIné znéni po vydani Aktualizace €. 2.

= Nedomice lezi vrozvojoveé oblasti krajského vyznamu OB 1 PRAHA - z toho pro
zpracovani ZMENY C.1 Uzemniho planu Nedomice vyplyva:

- zasady pro usmérnovani Uzemniho rozvoje a rozhodovani o zménach v Uzemi:
h) rozvoj bydleni orientovat do lokalit s moznosti kvalitni hromadné dopravy, zejména
kolejové a s vazbou na sidla s odpovidajici socialni infrastrukturou;
Nedomice maji dobré dopravni napojeni - vyuziti zeleznini zastavky Ov¢ary

i) pro rozvoj bydleni sledovat moznosti transformace ploch v zastavéném tzemi sidel a
vyuZziti dosud volnych ploch vymezenych v zastavitelném tzemi v Gzemnich planech
obci;

Na Uuzemi Nedomic se nenachazeji Zzddné nevyuzivané plochy vhodné k transformaci.
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n) respektovat prvky pfirodnich, kulturnich a civilizacnich hodnot dzemi;
Zména C.1 respektuje vSechny hodnoty uzemi.

0) chranit ve zvySené miie pozitivni znaky charakteristik krajinného razu a dotvaret
krajinu s cilem zvyseni jeji estetické hodnoty a ekologickée stability pfed
nekoordinovanou vystavbou.

Stanovenim podminek pro vyuZiti ploch s rozdilnym zplsobem vyuZziti a podminek
prostorového uspofadani chrani uzemni plan hodnoty krajiny a krajinny raz.

- ukoly pro uzemni planovani
d) ovérit rozsah zastavitelnych ploch v sidlech a stanovit sméry jejich vyuZiti s ohledem
na kapacity obsluhy dopravni a technickou infrastrukturu, na moznosti rozvoje
obcCanského vybaveni (jmenovité vefejného vybaveni), limity rozvoje tdzemi a ochranu
krajiny;
Zmény C.1 se netyka.

g) respektovat poZadavky na ochranu a upfesnit vymezeni skladebnych &asti USES:
regionalnich biocenter... 1870 Cecemin
Prvky USES jsou respektovany.

3. SOULAD S CiLI A UKOLY UZEMNIHO PLANOVANI, ZEJMENA S POZADAVKY
NA OCHRANU ARCHITEKTONICKYCH A URBANISTICKYCH HODNOT V UZEMi
A POZADAVKY NA OCHRANU NEZASTAVENEHO UZEMI

Zmeéna €. 1 je zpracovana v souladu s cili a ukoly tzemniho planovani, jak je definuje 818 a
819 stavebniho zakona.

4. SOULAD S POZADAVKY STAVEBNIHO ZAKONA A JEHO PROVADECICH
PREDPISU

v

Zména &. 1 je zpracovana v souladu s pozadavky zakona €. 183/2006 Sb., o Uzemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich predpist a vyhlasky ¢.
500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, uzemné planovaci dokumentaci a
zpusobu evidence Uzemné planovaci Cinnosti a vyhlasky ¢. 501/2006 Sh., o obecnych
pozadavcich na vyuzivani uzemi, ve znéni pozdéjsich predpisu

5. SOULAD S POZADAVKY ZVLASTNICH PRAVNICH PREDPISU A SE STANOVISKY
DOTCENYCH ORGANU PODLE ZVLASTNICH PRAVNICH PREDPISU, POPRIPADE
S VYSLEDKEM RESENi ROZPORU

5.1. Pozadavky zvlastnich pravnich predpist

Soulad s pozadavky zvlastnich prepist byl feSen v Uzemnim planu. Zména ¢&. 1 je vzhledem
ke svému rozsahu a charakteru s nimi v souladu.
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5.2. Pozadavky dotéenych organti uplatnéné v rdmci projednani tizemniho planu

Bude doplnéno pro projednani Zmény ¢. 1.

6. ZPRAVA O VYHODNOCENI VLIVU NA UDRZITELNY ROZVOJ UZEMi OBSAHUJICI
ZAKLADNI INFORMACI O VYSLEDCICH VYHODNOCENI VLIVU NA ZIVOTNI
PROSTREDI

Krajsky ufad Stfedodeského kraje ve svém stanovisku k Navrhu na pofizeni zmény &. 1 UP
Nedomice nepozadoval zpracovani vyhodnoceni vlivi na Zivotni prostfedi a vyloudil
vyznamny vliv zaméru na vymezené ptaci oblasti a evropsky vyznamné lokality.

Vyhodnoceni Zmény €. 1 z hlediska vlivli na udrzitelny rozvoj nebylo proto zpracovano.

7. STANOVISKO KRAJSKEHO URADU PODLE § 50 ODST. 5 STAVEBNIHO ZAKONA

Vyhodnoceni Zmény €. 1 z hlediska vlivli na udrZitelny rozvoj nebylo poZzadovéano.

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

Vyhodnoceni Zmény €. 1 z hlediska vlivll na udrzitelny rozvoj nebylo pozadovano.
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9. KOMPLEXNi ZDUVODNENIi PRIJATEHO RESENI

9.1. Zduvodnéni vymezeni zastavéného uzemi

Zastavéné uzemi bylo vymezeno v souladu § 58 odst.1) a 2) Stavebniho zdkona (dale téz
SZ) ve vydaném Uzemnim planu, aktualizovano je Zménou &. 1. Do zastavéného Uzemi je
zahrnut intravilan“, pokud byly mapy s jeho vyznacenim k dispozici a dale pozemky uvedené
v bodech a) - d) odst. 2) § 58 SZ. Zastavéné uzemi je aktualizovano o zastavbu realizovanou
od vydani Uzemniho planu.

Zastavéné uzemi vykazuje stav k 1. 3. 2020.

9.2. Zduvodnéni reseni jednotlivych pozadavku na diléi zmény

viz pfiloha Prehled dil¢ich zmén vlioZena na konci tohoto textu

9.2.1. Pozadavek 1 - Gprava prostorovych regulativil pro veSkerou zastavbu
v plochach BV a SV

Zastupitelstvo obce Nedomice dlouhodobé usiluje o zachovani venkovského charakteru a
struktury zastavby ve své obci. Z toho divodu vydalo v roce 2016 ,Zasady pro vystavbu
v obci Nedomice". V roce 2019 zasady aktualizovalo.

Citujeme z téchto zasad:

= ,Ugelem je dosaZeni urbanisticko-architektonické harmonie v ramci trvale
udrzitelného rozvoje pozvolna rozristajici se obce zemeédélského charakteru.

» Ugelem neni diskriminace individualniho feseni.

= Ugelem je napovédét, navést a nasmérovat stavebnika tak, aby stavebni &innosti
bylo dosazeno optimélniho vysledku nejen pro Vas, ale i pro VaSe okoli a naopak.
Sladit vystavbu tak, aby slouZila samozfejmé Vam a zaroven ve svém celku zcela
zapadla do venkovského charakteru obce.

= Ugelem je vyvarovat se nevratnych chyb a prohfesku, které jsou v poslednich letech
patrné na mnoha mistech nasi zemé.*

Kromé Zasad, které maji doporucujici ulohu, chce zastupitelstvo vybrané pozadavky zakotvit
i vzavazné C&asti uzemniho planu a poskytnout tak stavebnimu dfadu oporu pro jeho
rozhodovani.

V uzemnim planu je mozné oznacit charakter a strukturu zastavby jako hodnotu a chranit ji
prostfednictvim podrobnéjSich podminek.

V kapitole f.3) ,Definice pojmu uzitych v podminkach pro vyuziti ploch s rozdilnym zpusobem
vyuziti a v podminkach prostorového uspofadani Zména ¢&.1 Uzemniho planu navrhuje
upfesnéni definic ,tradiéniho venkovského charakteru“, ,venkovského charakteru“ a
»Struktury zastavby“. Toto upfesnéni vychazi zvySe uvedenych ,Zasad pro vystavbu
v obci Nedomice®.

Tradi¢ni venkovsky charakter zastavby je typicky pro starSi Casti zastavby Nedomic
(pFevazné plochy kategorie ,smiSené obytné venkovske®).

Venkovsky charakter zastavby je pozadovan i u nové zastavby, ktera je zafazena pfevazné
do ploch kategorie ,bydleni v rodinnych domech — venkovské*.

V regulativech ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti jsou stanoveny pozadavky na soulad
staveb s charakterem a strukturou zéstavby, které jsou definovany v kapitole f.3) vyroku
Uzemniho planu.

19



V podminkach prostorového uspofadani je také nové stanovena minimalni plocha
stavebniho pozemku pro stavbu nového RD z dlvodu vySe zminénych cill k zachovani
struktury zastavby obce, k zabranéni nezadouciho zahuStovani. Obec je také omezena
stavajici kapacitou CistiCky, ktera je jiz nyni hranicni.

Do prostorovych regulativi se promitl i pozadavek €. 3 usneseni zastupitelstva o pofizeni
Zmeény ¢.1 - stanoveni minimalni vyméry pro nové oddélované pozemky, a to jak ve stavajici
zastavbé, tak v novych vymezenych zastavitelnych plochach uréenych pro bydleni (viz
kapitola 9.2.3. tohoto Oduvodnéni) a pozadavek &.8 - provéfeni nemoznosti oddélovani
pozemku v centralni ¢asti obce pro dalSi vystavbu (viz kapitola 9.3.8. tohoto Oddvodnéni).
Podminky pro ubytovaci zafizeni jsou v Pfipustném vyuZziti ploch s rozdilnym vyuZzitim
upraveny tak, aby lépe chranily charakter staveb v obci. V navaznosti na provéreni
problematiky byla upravena i podminka pfipustného vyuziti v plochach s rozdilnym

zpusobem vyuziti — Vyroba a skladovani (VZ). V ramci téchto ploch neni zadouci budovat
ubytovaci zafizeni jakéhokoliv typu.

9.2.2. PoZadavek 2 - vymezeni plochy TO1 pro centrélni vytopnu, sbérné misto a
pristfeSek pro obecni techniku

Zastupitelstvo obce Nedomice usiluje o zlepSeni ovzduSi v obci a z toho dlivodu se rozhodlo
nabidnout obyvatelim moznost pfipojeni na centralni zdroj tepla. Chtéli by vytvofit Gzemnim
planem podminky pro umisténi kotelny na spalovani biomasy a zasobovat své obyvatele
teplem.

Dale obec feSi problém umisténi obecni techniky a sbérného mista.

Proto byl vytipovan pozemek p.¢. 826/7 v majetku pozemkového fondu, kde by bylo mozné
tyto zaméry realizovat.

Jeho poloha na okraji byvalého zemédélského arealu ma z ¢asti charakter brownfieldu. Je
vhodna z hlediska vlivu na sousedni obytnou zastavbu (na obytnou zastavbu pfFimo
nenavazuje), je v blizkosti silnice a smérem do krajiny je pas zelené — topoly, které pfispé&ji
k zaclenéni aredlu do krajiny.

Potfebna plocha byla oznacena jako plocha pfestavby P01 a byla zafazena do kategorie Tl —
technicka infrastruktura s podminkami, které umozni vybudovani jak vytopny, tak i sbérného
mista a dalSiho technického zazemi pro obec). Typ plochy s rozdilnym zplsobem vyuziti Tl
je vhodnéjSi nez kategorie TO, kterd je urCena pro hospodareni s odpady. Proto se
projektantky v tomto bodé odchylily od pozadavku €.2 usneseni zastupitelstva.

- pozemky p.p.¢. 826/7, v k.U. Nedomice

- poZzadavek:

0 zmeéna z plochy VZ - vyroba a skladovani (zemédélska vyroba) na plochu TI -
technicka infrastruktura (pro zamér obce postavit centralni vytopnu, sbérné
misto a pfistfeSek pro obecni techniku)

o0 kapacita kotle bude cca 1,25 MW
- situace:
0 pozemek je ve vlastnictvi pozemkového fondu
0 plocha je soucasti byvalého zemédélského arealu, lezi v zastavéném tuzemi
0 plocha ma napojeni na silnici Ill. tfidy

o sousedi s interakénim prvkem USES
o OP silnice Ill. tfidy 15 m od osy vozovky
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- zdavodnéni FeSeni:

0 zarazeno do uzemniho planu jako plocha pfestavby PO1, vyuZiti pro Tl -
technické infrastruktura

o0 plocha je v zastavéném Uzemi a ma pfipojeni na stavajici komunikaci, takze jeji
vyuZiti pro pfestavbu je vhodné

o stanovené regulativy umozni realizaci zamér( obce na tomto pozemku -
centralni vytopna, sbérné misto a pfistfeSek pro obecni techniku

- stanovené podminky:
o vybudovani odboc&eni ze silnice a siti technické infrastruktury
o kapacita kotle vytopny do 1,25MW

9.2.3. PoZadavek 3 - stanoveni minimalni vyméry pro nové oddélované pozemky, a to
jak ve stavajici zastavbé, tak v novych vymezenych zastavitelnych plochach
uréenych pro bydleni

Obecni zastupitelstvo chce v souvislosti s ochranou venkovského charakteru a struktury
zastavby branit nevhodnym dostavbdm na zahradach a z&humencich, které navazuji
na obytnou zastavbu smérem do krajiny. Pravé zahrady a zahumenky tvofi tradiéni pfechod
od zastavby do krajiny a jsou charakteristickym rysem krajinného razu.

Z toho ddvodu jsou stanoveny Zmeénou ¢.1 podminky, Ze pozemky pro novou vystavbu
v zastavéném Uzemi i v zastavitelnych plochach nesméji byt mensi nez 800m?. Dale je
doplnéna i podminka, ze pfi oddéleni pozemku od stavajiciho zastavéného pozemku nesmi
byt velikost zbyvajiciho pozemku mensi neZ 800m?.
Tyto regulativy jsou ve vyrokové casti v kapitole f.2) v podminkach pro vyuZiti ploch
s rozdilnym zplsobem vyuZziti:

= BV Bydleni v rodinnych domech - venkovské

= SV Plochy smiSené obytné - venkovskeé

V plochach SV Plochy smiSené obytné venkovské je navic podminka, Ze ,novy pozemek
nelze vymezit na ploSe s druhem pozemku zahrada a orna plda, ktery lezi u hranice
zastavéného Uzemi“. To souvisi pravé s ochranou zahrad a zahumenk( na hranici
zastavéného uzemi.

9.2.4. PozZadavek 4 — Gprava plochy Z06 dle pozemkovych tprav

PFi pozemkovych Upravach do$lo ke zméné vymezeni pozemku oznaceného v platném UP
Z06.
- pozemky p.p.¢. 1037/43, v k.U. Nedomice

- poZadavek:

0 Uprava zastavitelné plochy Z06 zafazené SV - plochy smiSené obytné
(venkovské) dle probéhlych pozemkovych uprav

situace:

0 pozemek je ve vlastnictvi navrhovatele zmény
limity:

o nadzemni elektrické vedeni 22 kV s ochrannym pasmem
zdGvodnéni feseni:

o tvar plochy byl upraven v ramci pozemkovych Uprav, tak, aby Iépe vyhovoval
vlastnickym vztah(m v Uzemi; Uzemni plan toto vymezeni prevzal,

o0 celkovy rozsah plochy se pfi tom zvétSil o 0,038 ha
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- stanovené podminky:

0 zuUstane zachovana ucelova cesta po jiznim okraji pozemku, ktera zpfistupriuje
pozemek soused(

9.2.5. PozZadavek 5 - zahrnuti novych cest dle pozemkovych tprav

PFi pozemkovych Upravach doslo ke zméné vymezeni cest v krajiné. U nékterych se jedna
jen o Upravu trasy, nékteré jsou nové vymezené. Pro prehledné zobrazeni zmén je
zpracovano schéma.

9.2.6. PoZadavek 6 - asanace — obnova krajiny — na pozemku p.¢. 562/13,
k.u. Nedomice

Zastupitelstvo obce by chtélo uzemnim planem podpofit revitalizaci plochy mezi potokem a
cestou k Mokfadu, kde se vyskytuje neurcita ekologicka zatéz v podobé Zivelného ukladani
zejména inertniho materialu v minulych desetiletich. Uzemni plan zaradil plochu do ploch
zmén v krajiné s oznacenim KO07.

- pozemky p.¢. 562/13, 562/14, 562/15 v k.U. Nedomice

- poZadavek:
0 plocha zmény v krajiné uréena k asanaci
- situace:

0 plocha se nachazi v atraktivni lokalité k prochazkam, plocha je zanedbana a
dochazi na ni k €erné skladce, obec chce plochu zkulturnit

0 pozemky vlastni jeden majitel
- limity:

0 interakéni prvek
- zddvodnéni reseni:

0 obec ma zameér podilet se na zlepSeni stavu plochy podél cesty k Mokfadu, kde
chodi lidé na prochazky

- stanovené podminky:
0 zachovani pFistupu k potoku
0 zachovani vzrostlé zelené, pokud bude odpovidajici kvality

9.2.7. Pozadavek 7 - zména funkéniho vyuziti lokality Z09 z OS na OV a zarazeni
do VPS

Zastupitelstvo obce by chtélo v navaznosti na sou¢asny pozemek skoly rozSifit jeji areal
severnim smérem a vybudovat zde Skolni hfisté. Z toho divodu chce zaradit pozemek mezi
pozemky pro verejné prospésne stavby.

- pozemky p.p.C. 56, v k.u. Nedomice
- poZadavek:

0 zména z plochy OS - Ob¢anské vybaveni (t&€lovychovna a sportovni zafizeni)
na OV - Ob¢anské vybaveni (vefejna infrastruktura) s moznosti pfedkupniho
prava

- situace:
0 pozemek je ve vlastnictvi vice osob, obec viastni vice idedélni vice neZ polovinu

o plocha se nachazi v zastavéném uzemi obce, navazuje na pozemek Skoly a
obecniho ufadu
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0 pozemek ma pfistup ze silnice lll. tfidy a z mistni komunikace
- limity:

0 nejsou
- zdlavodnéni feseni:

0 pozemek bude zafazen do kategorie OV - Obéanské vybaveni (vefejna
infrastruktura)

0 pozemek, na kterém by obec rada vybudovala sportovisté pro déti, bude
zafazen do ploch pro vefejné prospésné stavby (oznaceni POO01), na ktery bude
mozné uplatnit pfedkupni pravo

- stanovené podminky:

0 nestanoveny

9.2.8. Pozadavek 8 - provéreni nemoznosti oddélovani pozemk v centralni ¢asti
obce pro dalSi vystavbu

V centralni ¢asti zastavby je pfevazné zastavba venkovského charakteru a struktury.

Obecni zastupitelstvo nechce podporovat v soucasneé dobé novou vystavbu mimo drive
vymezené plochy v uzemnim planu, protoze kapacita COV, na kterou je pfipojena, je
vycCerpana.

Z toho duvodu jsou stanoveny Zmeénou ¢.1 podminky, Ze pozemky pro novou vystavbu
v zastavéném Uzemi i v zastavitelnych plochach nesméji byt mensi nez 800m®. Dale je
doplnéna i podminka, Ze pfi oddéleni pozemku od stavajiciho zastavéného pozemku nesmi
byt velikost pozemku zbyvajiciho mensi nez 800m?.

Tyto regulativy jsou ve vyrokové &asti v kapitole f.2) v regulativech ploch:

= BV Bydleni v rodinnych domech - venkovské
= SV Plochy smiSené obytné - venkovskeé

9.2.9. PoZadavek 9 - graficka ¢ast zmény ¢. 1 bude zpracovana nad aktualni
katastralni mapou

Zména ¢.1 je zpracovana nad aktualni digitalni katastralni mapou z dubna 2020

9.2.10.Pozadavek 10 - v ramci Zmény é.1 bude Uzemni plan Nedomice dopinén o
prvky regulaéniho planu

V uzemnim planu je mozné oznacit charakter a strukturu zastavby jako hodnotu a chranit ji
prostfednictvim regulacnich podminek.

Doplnéni se tyka regulativCi vybranych ploch v zastavéném Gzemi a zastavitelnych plochach.
V kapitole f.3) ,Definice pojmu uzitych v podminkach pro vyuziti ploch s rozdilnym zpisobem
vyuziti a v podminkach prostorového uspofadani jsou stanoveny podrobnéjSi podminky
pro vystavbu. Do charakteru zastavby je nové specifikovan tvar pldorysu, typ zastfeSeni a
orientace hfebenu stfech. Dale je podrobnéji feSen parter pozemku a typy oploceni.

Obec Nedomice chce touto podrobnéjsi regulaci Iépe chranit zajmy obce. Toto doplnéni
Uzce souvisi s pozadavkem ¢&.1.
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9.2.11.Pozadavek 11 - Uprava USES

e

Nejvyznamnéjsi Gpravou je zmé&na USES v souladu s pozemkovymi Gpravami, s Planem
spolecnych zafizeni (ing. Filip Mencl, Ing. Helena Krausova, Ing. RNDr. Miroslav Hajek —
feSeni USES 03/2020).

Nasleduijici text je zpracovan s vyuzitim Planu spoleénych zafizeni.

Na katastralnim Uzemi Nedomice (obec Nedomice, ORP Neratovice, okres Meélnik,
StfedoCesky kraj) byly vymezeny nasledujici skladebné ¢asti USES:

Nadregionalni trover USES ]
Na feSeném uUzemi nebyly vymezeny zadné skladebné Casti. Podle ZUR StfedoCeského
kraje se tato hierarchicka uroven nevyskytuje.

Regionalni uroven USES

V regionalni vétvi dvou RBK teplomilného doubravniho typu (T) €. RK1124 Zabofi-Cecemin
(XT, KR) a RK1125 Cecemin-K68 (XT, KR, KU, NI) bylo vymezeno:

RC1870 — teplomilné doubravni RBC (XT, KR) nedostate¢né funkéni, v lese i v pfirodé
blizkych dfevinnych porostech upravit dfevinnou skladbu podle SLT (vyhledové podle STG),
nepuvodni porosty akatin dovést fizené do pfirozeného rozpadu, Sirokolisté suché travniky
udrzet proti zarUstani nalety drevin (koseni 1x za 2 roky nebo pastva).

U RC 1870 Cecemin byl ve smyslu nové metodiky MZP zji§tén ve vymezeni dle Gzemniho
planu Nedomice zavazny nedostatek v nedodrZzeni jeho minimalni rozlohy pro kruhovou
plochu.

1) VUTP NR a R USES CR (Binova et al. 1997) bylo na rozhrani k.. Nedomice a V3etaty
vymezeno RBC ovéalného tvaru v min limitni ploSe (dale MLP) 30 ha pro fyziotypy XT a KR.
Jiz toto zcela puvodni vymezeni vSak nerespektovalo kruhovy tvar (min pramér 618 m) a
jeho plocha by ve vymezeném ovalném tvaru musela mit ve smyslu nové metodiky MZP
(3/2017) MLP cca 42ha.

2) Vymezeni RBC v ZUR S&K (2011) se omezilo zcela nedostate¢nou minimalni limitni
plochou cca 16,2 ha pfi maximalni Sifce jen 145 m (pozadavek byl na MLP 30 ha). Ve
smyslu nové metodiky MZP by musela MLP takto vymezeného RBC presahnout 100 ha. Tak
velka plocha reprezentativnich pfirodnich biotopl se na GUzemi obci VSetaty, Nedomice ani
Dfisy, tzn. na Ceceminském hrbetu, aktualné nevyskytuje.

3) Zavazné vymezeni pfedmétného RBC podle UP Nedomice se sice pfidrzuje ZUR, plochu
RBC vsak rozsifuje k SZ na cely suchy svah Ceceminského hibetu, coz je ale v rozporu se
ZUR. Takové nevyznamné rozSifeni vSak pozadovanou MLP také vibec nefesi.

Zavér kdetailnimu vymezeni RBC 1870 Cecemin v poZzadovanych minimalnich
prostorovych parametrech:

Z vySe uvedenych duavodud by bylo jedinou mozZnosti rozSifeni predmétného RBC na stavaijici
ornou pudu, jak to jiz dfive navrhoval UTP (1997), a nové navrzenda Uprava jeho tvaru
na nejmensi zabor ZPF. PFf vymezovani minimdlni limitni plochy RBC byla tudiz
porovnavana jeho maximalni mozna Sifka na pozadovanou MLP. Pfi maximalni Sifce cca
350 m musi byt minimalni limitni plocha cca 53 ha. Vymezené RBC ma pak plochy ¢aste¢né
az optimalné funkéni v pfirodnich nebo pfirodé blizkych biotopech na suchém svahu
Ceceminského hibetu a plochy nefunkéni na orné pidé nad a pod pfirodnim svahem (navrh
na rozsifeni RBC pro ZUR SK). Tyto plochy vesmés vyplfiuji vyb&zky stavajiciho zavazného
vymezeni do skute¢né MLP. V ZUR SK v&ak dosud k Zadné zméné vymezeni pfedmétného
RBC 1870 nedoslo, proto je v UP Nedomice ponechan RBC v plivodnim vymezeni v souladu
se ZUR SK. Dos3lo jen k drobnym Gpravam hranice biocentra.
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V navaznosti na ORP Brandys nad Labem byly zjistény dalSi rozpory v pokracovani RBK
&. 1125 Cecemin-K68. ZUR vymezuje tento RBK smérem k SSV do PP Prutnik, kde se v3ak
vyskytuji pfevazné jen luzni biotopy (L1 a L2.2), jez stimto RBK vubec nekomunikuji
(vyraznéa bioticka bariéra), a proto je i toto vedeni v ZUR chybné. V ZUR SK v3ak dosud
k 24dné zmé&né vymezeni pfedmétného RBK 1125 podle schvaleného UP Dfisy nedoslo,
proto je v UP Nedomice ponechan RBK v piivodnim vymezeni v souladu se ZUR SK.

Lokalni uroveih USES

Zadné zavazné skladebné Casti USES, a to vyhradné& z dGvodu jejich nereprezentativniho
vymezeni podle UP Nedomice (6/2016), které je vrozporu s nejnovéjsi metodikou MZP
(platnost od 3/2017).

Né&které zavazné LBK mokfadniho typu vymezené podle UP Nedomice (6/2016) na
opevnénych odvodnovacich strouhach byly pfevedeny na interakéni prvky (IP), které jsou
podle nové metodiky MZP nedilnou soucasti USES. Zavazné &asti mokfadnich LBK
vymezené na vysusSnych stanoviStich v rozporu s aktualnimi metodickymi poZadavky
vymezovani USES jsou navrZzeny na zruseni.

Hyagrofilni az hydrofilni vétve LBK:

Aktualné ma veétsi ¢ast LBK i LBC jen charakter interakénich prvkd (IP) a z hlediska
pfiméfené hustoty sité zde vymezeni takové vétve LBK neni nutné. Zcela dostacujici a
prakticky vhodnéjSi je vtéto ploché nivni krajiné vymezeni aktualniho systému
interakénich prvka — zavazné LBK 04-05 i LBC 06 jsou na intenzivné vyuzivané
zemédélské pudé (zelenina, obili) navrzeny na zruseni.

Mezofilni aZ xerofilni vétve LBK:
Tento typ vétvi LBK nebyl na feSené Casti Ceceminského hibetu vibec vymezovan.

Pro v&echny plochy s rozdilnym zpisobem vyuZiti, na kterych je vymezen USES, plati

nasledujici podminky:

= Pro skladebné &asti USES, které jsou vymezeny na pozemcich evidovanych v katastru
nemovitosti v kategorii les (PUPFL), plati, ze Ize dale upfesnovat jejich vymezeni pfi
zpracovani lesniho hospodarského planu (LHP) nebo lesni hospodarské osnovy (LHO),
avSak pouze za dodrzeni pfirodovédnych kritérii pro vymezovani USES.

= Skladebné &asti USES vymezené na zemédélské padé byly v ramci zpracovani KoPU
Nedomice upfesnény do planu spolecnych zafizeni (PSZ) pfi dodrzeni pfirodovédnych
kritérii pro vymezovéani USES.

V ramci aktualizace Planu mistniho USES pro KoPU Nedomice bylo zjisténo, Zze zavazny
USES zakotveny v UP Nedomice je v rozporu s aktualnimi principy vymezovani USES podle
nové metodiky MZP (3/2017) — principem biogeografické reprezentativnosti, pfiméfenych
prostorovych parametrdi a konzervativnosti. Pfi nejnovéjsi aktualizaci USES v ramci
pozemkové upravy byly proto rovnéz zohledfiovany vSechny navazujici systémy ES v Uzemi
sousednich obci, a to na spravnim Gzemi ORP Neratovice i ORP Brandys nad Labem.

Re$ené katastralni Gzemi Nedomice leZi z biogeografického hlediska v prevazné
reprezentativni zoéné Polabského bioregionu 1.7, nereprezentativni ostrov zde tvofi
Ceceminsky hibet. Na feSeném Uzemi byly v tomto bioregionu vymezeny nasledujici typy
biochor (podle Culek M. et al. 1996 a 2003):

-2BD - rozfezané ploSiny na opukach v suché oblasti 2. vegeta¢niho stupné

2RU — ploSiny Stérkopiskovych teras 2. v.s. (extrémni typ)
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Resené Uzemi lezi v severozapadni &asti Staroboleslavské kotliny a zahrnuje i Ceceminsky
hibet. Celé FeSené uzemi lezi ve 2. bukodubovém vegetacnim stupni (podle lesnické
typologie Zlatnika 1976, 1979).

V mistnich podminkach byla aktualizace USES pro KoPU Nedomice zpracovana
v podrobnosti Planu mistniho USES do méfitek 1:2 000 az 1:500, a to na zamé&fené aktualni
krajinné hranice, prostorové rozdéleni lesa (lesnicky detail) nebo na hranice pozemku KN.
Na tomto ekosystémové malo pestrém Uzemi byly Uzemni systémy ekologické stability
aktualizovany a upfesfiovany do detailu skladebnych &asti v ramci KoPU Nedomice.

9.2.12. DalSi zmény v ramci Zmény ¢.1

Béhem zpracovavani Zmény ¢€.1 byl podan poZadavek majitelem pozemku ¢&. 62/19
k.0. Nedomice na aktualizaci stavajiciho vyuZiti Gzemi. Dojde ke zméné zafazeni z ploch SV
Plochy smiSené obytné - venkovské na BV _Bydleni vrodinnych domech — venkovské.
V okrajové partii pozemku smérem do krajiny je limitovana vystavba ochrannym pasmem
nadzemniho elektrického vedeni. K pozemku je pfistup pfes pozemek stejného majitele.

9.3. Zména ¢.1 ve vztahu k vymezeni zastavéného uzemi

Zastavéné uzemi bylo aktualizovano k datu 1.3.2020.

9.4. Zména €.1 ve vztahu k zakladni koncepci rozvoje obce, ochrany arozvoje jeho
hodnot

Zménou €. 1 neni dotCena zakladni koncepce navrzena vydanym uzemnim planem.
Koncepce usporadani krajiny stanovena v uzemnim planu neni Zménou ¢. 1 dotéena.
Zménou €. 1 nejsou dotéeny hodnoty tzemi.

Je doplnéna zasada ochrany venkovského charakteru a struktury zastavby vcCetné
nezastavénych zahrad navazujicich na rodinné domy a usedlosti na okraji zastavéného
Uzemi, které tvofi pfechod zastavby do krajiny.

Usedlostmi jsou minény starsi obytné (rodinné) domy a hospodafské budovy na pozemcich
stejného majitele.

9.5. Zména €. 1 ve vztahu k urbanistické koncepci, zastavitelné plochy a plochy
prestavby

Zménou &. 1 neni dot€ena navrzena urbanisticka koncepce.

V pfipadé plochy Z06 dochazi k drobné zméné tvaru zastavitelné plochy dle probéhlych
pozemkovych Gprav.

Zména ¢.1 vymezuje novou plochu pfestavby PO1.
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9.6. Zména ¢. 1 ve vztahu ke koncepci verejné infrastruktury

9.6.1. Zména €. 1 ve vztahu ke koncepci dopravni infrastruktury
Koncepce dopravni infrastruktury, stanovena Uzemnim planem, neni Zménou &. 1 dotéena.

Doplriuji a upravuji se ucelové cesty v souladu s pozemkovymi Upravami.

Ugelové cesty v krajing jsou navrzeny Zménou &.1 UP Nedomice v souladu s pozemkovymi
Upravami (viz schéma ucelovych cest navrzenych pozemkovymi Gpravami)

9.6.2. Zména €. 1 ve vztahu ke koncepci technické infrastruktury

Koncepce technické infrastruktury, stanovena Uzemnim planem, neni Zménou &. 1 dotéena.

Dil¢i zména navrZzena zménou €. 1 vymezuje plochu pro centralni vytopnu (plocha prestavby
P01 a plocha s rozdilnym zpusobem vyuziti TI — Technicka infrastruktura).

Jeji realizace umozni centralni zasobovani teplem. Po jeji realizaci se vyrazné zlepsi kvalita
bydleni v obci.

9.6.3. Zména €. 1 ve vztahu ke koncepci obéanského vybaveni
Koncepce ob&anského vybaveni, stanovena Uzemnim planem, neni Zménou &. 1 dotéena.

K upravé dochazi u plochy Z09, ktera se pFefazuje z kategorie plochy OS (oblanské
vybaveni — télovychovna a sportovni zafizeni) do kategorie OV (obCanské vybaveni —
vefejna infrastruktura). Plocha lezi vedle Skoly a méla by byt soucasti arealu skoly.

9.7. Zména €. 1 ve vztahu ke koncepci usporadani krajiny

V souladu s pozemkovymi Upravami se upravuji trasy uc€elovych cest. Systém cest zahrnuje
cesty stavajici — funkeni, cesty obnovované i cesty nové navrzené. Vzhledem k tomu, Ze
dosud nebyla k dispozici nova digitdlni mapa katastru nemovitosti po pozemkovych
Upravach, neni vymezeni cest na pozemcich pfesné a bude upfesnéno po vydani nové
mapy KN.

Dale je v souladu s pozemkovymi upravami provedena Uprava vymezeni skladebnych Casti
USES (viz kapitola 9.2.10.).

DalSi zménou v krajiné je vymezeni plochy pro asanaci KO7. Cilem je revitalizovat plochu u
vodotecCe zapadné o sidla.

9.8. Zména €. 1 ve vztahu ke stanoveni podminek pro plochy s rozdilnym zpisobem
vyuziti a podminek prostorového usporadani

Na zakladé pozadavkl byly upraveny regulativy ploch BV a SV.

Jsou stanoveny &asti UP s prvky regulaéniho planu. Plochy s témito podminkami jsou
vymezeny ve vykresu zakladniho ¢lenéni.

Jsou stanoveny podrobnéjSi podminky pro vystavbu. Do charakteru zastavby je nové
specifikovan tvar pudorysu, typ zastfeSeni a orientace hiebenu stfech. Dale je podrobnéji
feSen parter pozemku a typy oploceni.

Dlvodem zpodrobnéni podminek je mimofadny zajem obce zachovat venkovsky charakter
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zastavby na svém Uzemi. Tento charakter je dany jednak hmotovym uspofadanim zastavby,
ale i dalSimi prvky, jako je zastfeSeni, oploceni apod., coz jsou prvky, které pred platnosti
novely stavebniho zakona nebylo mozné prostfednictvim uzemniho planu regulovat.

9.9. Zména ¢. 1 ve vztahu k vymezeni verejné prospésnych staveb, opatreni a
asanace, pro které Ize prava k pozemkim a stavbam vyvlastnit

Vefejné prospésné stavby a opatieni, pro které Ize prava k pozemkum a stavbam vyvlastnit,
byly vymezeny Uzemnim planem Nedomic v souladu s § 170 stavebniho zakona.

V dusledku Dil¢ich Zmény ¢&.1:

Je nové vymezena plocha pro vefejné prospésnou stavbu VTO01 uréenou pro technickou
infrastrukturu (vytopna, sbérné misto, sklad pro obecni techniku).

Dochazi k vymezeni plochy pro jedno nové vefejné prospésného opatieni (VURC1870), a to
plochy pro zalozeni, respektive rozsifeni regionalniho biocentra RBC 1870.

Poznamka:

Stavebni zakon §97, odst.2 Uzemni opatfeni o asanaci Uzemi, které se vydavé jako opatreni
obecné povahy podle spravniho fadu, se vydava na uzemi postizenem Zivelni pohromou
nebo zavaznou havarii, v jejimz dusledku doSlo k podstatnému zasahu do vyuZiti tzemi, a je
nezbytné stanovit podminky pro odstranéni dopadl zivelni pohromy nebo havarie a pro dalSi
vyuziti uzemi. Uzemni opatfeni o asanaci Uzemi se vydévé rovnéz pro zastavéné tzemi, ve
kterém jsou zavadné stavby, z divodd hygienickych, bezpecnostnich, pozarnich, provoznich
a ochrany Zivotniho prostiedi, u nichz je ve verejném zajmu nutné nafidit odstranéni zavad
staveb a Upravy staveb a naridit opatreni k asanaci tzemi.

9.10. Zména €. 1 ve vztahu k vymezeni veiejné prospésnych staveb a opatieni,
pro které Ize uplatnit predkupni pravo

Zastavitelna plocha Z09 je nové zafazena do Obc&anského vybaveni (vefejna infrastruktura)
a je pro ni stanovena nova podminka pfedkupniho prava pro obec Nedomice k mozné
vystavbé sportovisté pro Skolu. Plocha je ozna¢ena POOL1.

9.11. 1 ve vztahu k vymezeni ploch a koridori Uzemnich rezerv

Uzemnim planem Nedomice, ani Zménou ¢. 1 nebyly vymezeny Zadné uzemni rezervy.

9.12. Zména ¢. 1 ve vztahu k vymezeni ploch a koridortl, ve kterych je rozhodovani
0 zménach v Uzemi podminéno zpracovanim Uzemni studie

Plochy, ve kterych uklada Uzemni plan Nedomice podminku zpracovani GUzemni studie,
nejsou Zmeénou €. 1 dotéeny. Nové plochy s podminkou Uzemni studie nejsou Zménou €. 1
vymezeny.

9.13. Zména €. 1 ve vztahu k vymezeni ploch a koridort, ve kterych je rozhodovani
0 zménach v uzemi podminéno zpracovanim regulaéniho planu

Zménou €. 1 nejsou vymezeny plochy, ve kterych je rozhodovani o zménach v Uzemi
podminéno zpracovanim regulaéniho planu.
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10. VYHODNOCENi UCELNEHO VYUZITi ZASTAVENEHO UZEMi A VYHODNOCENI
POTREBY VYMEZENi ZASTAVITELNYCH PLOCH

Zménou €. 1 je upravena jedna zastavitelna plocha Z06 dle probéhlych pozemkovych Uprav.

V ostatnich pfipadech se jedna o zménu vyuziti dfive vymezenych zastavitelnych ploch a
vymezeni jedné nové plochy prestavby.

11. VYHODNOCENI KOORDINACE VYUZi{VANI UZEMi Z HLEDISKA SIRSICH VZTAHU
V UZEMI

Zména €. 1 vzhledem ke svému charakteru a rozsahu neovlivni SirSi vztahy. Respektuje
vSechny nadmistni systémy.

12. VYHODNOCENI SPLNENi POZADAVKU OBSAZENYCH V ROZHODNUTI )
ZASTUPITELSTVA OBCE O OBSAHU ZMENY UZEMNIHO PLANU PORIZOVANE
ZKRACENYM POSTUPEM

Zména €. 1 je zpracovana zkracenym postupem, proto neni zpracovana na zakladé Zadani.
Obsah Zmény €. 1 byl stanoven v usneseni ¢. 8/8/30.10.2019 na zasedani Zastupitelstva
obce Nedomice ze dne 30.10.2019.

Zastupitelstvo obce Nedomice rozhodlo na svém zasedani dne 15.6.2020 usnesenim
€.9/15.6.2020 o doplnéni obsahu Zmény €. 1 uzemniho planu Nedomice o dva pozadavky:

Tato usneseni obsahuji 11 dil€ich pozadavkd, jejichz FeSeni je podrobné popsano v kapitole
9.2. ZdlGvodnéni jednotlivych pozadavkl na diléi zmény.

13. VYCET ZALEZITOSTi NADMISTNIHO VYZNAMU, KTERE NEJSOU RESENY
V ZASADACH UZEMNIHO ROZVOJE

Zménou ¢&. 1 Uzemniho planu Nedomic nejsou feSeny zadné zaleZitosti nadmistniho
vyznamu, které nejsou feSeny v ZUR.
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14. VYHODNOCENi PREDPOKLADANYCH DUSLEDKU NAVRHOVANEHO RESENI NA
ZEMEDELSKY PUDNi FOND A POZEMKY URCENE K PLNENi FUNKCE LESA

14.1. Zemédélsky pudni fond

Zménou €. 1 je navrzena Uprava jedné dfive vymezené zastavitelné plochy, kterd ma vliv

na zemeédélsky pudni fond, a to plochy Z06.

Zemédélska plida dotéena Zménou ¢. 1

. i . o I druh - . .
navrh vyuziti navrh vyuziti vymeéra tfida investice
plocha - " X« pozemku P
pfed zménou po zméné (ha) (ha) ochrany v pudé
NSRZO o pleey SV — plochy a
206, smisené iy orna
i . _ smisené 0,115 o 4 ne
rozsireni | nezastavéného , puda
, P obytné
Uzemi
SV — plochy
« SV —ploch B
Z06, cast sml'éeng ob {né smisene orna
beze oytne obytné aPV - | 0,220 . 4 ne
" a PV — vefejna - puda
Zmeény . verejna
prostranstvi .
prostranstvi
NSpzo —
206, cast S,Y plochy . plochy .
% .| smiSené obytné ol orna
vracena Sy smisené 0,077 . 4 ne
.. a PV — vefejna . puda
do krajiny c nezastavénéh
prostranstvi ., .
0 uzemi

Celkem plocha Z06 pfed Zménou ¢.1 - 0,297 ha orné pudy TO4
Celkem plocha Z06 po Zméné ¢.1 — 0,335 ha orné pudy TO 4.

Rozsah plochy se tedy zvétsil o 0,038 ha orné pldy TO 4.

Zdlvodnéni:

Tvar plochy byl upraven v ramci pozemkovych uprav, tak, aby lépe vyhovoval vlastnickym
vztahim v uzemi. Uzemni plan toto vymezeni pfevzal. Celkovy rozsah plochy se pfi tom
zvétsil 0 0,038 ha.

Poznamka:
Plocha K07 nelezi na zemédélské pudeé.

14.2. Pozemky uréené k plnéni funkce lesa

Zménou €. 1 tzemniho planu nejsou dotéeny pozemky uréené k plnéni funkci lesa.

30



15. ROZHODNUTIi O NAMITKACH A JEJICH ODUVODNENI

Bude doplnéno po projednani.

16. VYHODNOCENI PRIPOMINEK

Bude doplnéno po projednani.
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