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A. Za&kladni udaje

Porizovatel izemniho planu : Obec Zaryby
zastoupena panem Jaroslavem V¢elou, starostou obce

Autor tzemniho planu obce : Ing. arch. Blanka Medova a kol.

Autor zmény ¢. 1: Ing. arch. Katefina Sovinova,
Archi-ka, architektonické a inzenyrské studio
Pod Karlovem 1670/8, 120 00 Praha?2

1. Obsah dokumentace:

A. Textova ¢ast )
- doplnuje textovou ¢ast schvaleného UPO.

B. Vykresova ¢ast

- vykresova ¢ast schvaleného UPO byla pievedena do
digitalni podoby a je véetné zapracované zmeny ¢. 1 nové vydana. Uzemi dotéené zménou je
ve v&ech vykresech vyznateno hranici ( ¢ervené body ).

Seznam vykresi :

Hlavni vykres 1 : 5000

Hlavni vykres 1 : 2880

Limity vyuZiti Uzemi 1 : 5000

Vodni hospodéistvi 1 : 2880
Energetika a spoje 1 : 2880

Doprava 1 : 5000

Technicka vybavenost 1 : 5000
Zemedglstvi, lesnictvi, USES 1 : 5000
Verené prospédné stavby 1 : 5000

© © N o g bk~ wDNhPE

Vykres SirSich vztahi se nemeéni, vykres schvaleného Uzemniho planu zastava v platnosti.
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2. Hlavni divody a cile reSeni

Duivodem pro zpracovani zmeny tzemniho pléanu jsou :

1. Nové poZadavky na vystavbu rodinnych domi. Obec eviduje vétSi pocet poZzadavki na
vystavbu rodinnych domi a to oproti paivodnimu feSeni UPO v lokalité zépadné od
obce Zaryby, mistni oznaceni Nad zahrady. Zgem je o vystavbu je na pozemcich p.¢.:
497/1, 498, 500/3, 500/11, 500/12, 500/13, 550, 551/2, 551/3, 553/1, 553/4, 553/5,
553/8. Podminky pro zastavbu jsou na uvedenych pozemcich priznivé z hlediska
ndvaznosti na soucasné zastavéné Uzemi obce, dopravni napojeni a napojeni na
inZenyrské sité.

2. Nové poZadavky na zménu funkéniho vyuZziti jsou evidovany jizné od obce Zaryby
v poloze smérem k Martinovu na pozemku p.¢. 214 (v majetku obce). V obci je velky
zdem o plochy pro individudini zahradkaieni. Obec tento zgem podporuje jako
vyznamny faktor zvy3ujici zgem o pobyt v obci. Realizace zgjmové a rekreacni
¢innosti  sefektem samozasobeni a intenzivniho vyuzZivani zdejSiho vysokého
produkéniho potencidlu zemédélské pudy podporuje v konecném dusledku zdravy
populagni rozvoj obce.

Koncepce technického vybaveni a dopravy nevyzaduje zmén, kromé nutné obsluhy nové
vymezenych ploch pro vystavbu a rekreacni vyuZiti.

Zména¢. 1 UPO proto vymezuije

Nové plochy pro obytnou zéstavbu rodinného typu véetné obsluznych komunikaci
na pozemcich p.¢. 168, 460/6, 497/1, 498/1, 498/2, 498/3, 498/4, 500/3, 500/11,
500/12, 500/13, 548/1, 550, 551/2, 551/3, 553/1, 553/4, 553/5, 553/6, 553/7, 553/8
a594/1-cést, katastr Zéryby.

Novou plochu pro zagmovou zahradkéiskou cinnost na pozemku 214 katastr
Zaryby.

Zména¢. 1 UPO déle fesi
Dopravni obsluhu uvedenych ploch.

Napojeni uvedenych ploch na sité technického vybaveni.

3. Zhodnoceni d¥ive zpracované a schvalené UPD

V rozsahu spravniho Gzemi obce Zaryby v soucasnosti plati schvaleny tzemni plan obce
Zaryby s ¢asti Martinov (dale jen UPO).
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UPO byl v roce 2000 dokonéen. Dne 1. 12. 2000 bylo ukongeno projednani navrhu UPO.
Schvaleni tzemniho planu probehlo v roce 2001. Autorem Uzemniho planu obce Zaryby je
Ing. arch. Blanka Medova.

V prvnim roce po schvéeni UPO se prokézalo, Ze koncepce UPO je sice napliiovana v ramci
navrzenych rozvojovych Gzemi, objevuji se v&ak nové poZzadavky na zmény ve vyuziti Gzemi
oproti schvalenému UPO ato jak ze strany vlastniki pozemka, tak ze strany obce. Probghlo
dovybaveni obce technickou infrastrukturou, piedevSiim jde o plynofikaci a tlakovou
splaskovou kanalizaci ve sméru od Kostelce nad Labem, ¢astecnou kabelizaci rozvodia NN a
Upravy vedeni VN.

4, Vyhodnoceni splnéni soubor ného stanoviska

Koncept zmegny ¢. 1 UPO Zaryby sé&asti Martinov spinil Zastupitelstvem obce schvélené
zadani zmény ¢. 1 UPO ve vech bodech. Pripominky organi stétni spravy ke konceptu byly
zapracovany do textu souborného stanoviska, ktery byl sdotéenymi organy statni spravy
dohodnut. Souborné stanovisko bylo schvaleno Zastupitelstvem obce Zaryby. Jsou rovnéz
respektovany veskeré pripominky nadiizeného organu izemniho planovani.

Pti projednavani zadani zmény ¢. 1 byl oproti pavodnimu zdméru obce vyloucen z ploch
uvaZzovanych k zastavbé pozemek p.¢. 628 v katastru Zéaryby a to na zékladé zdporného
stanoviska orgénu statni spravy na Useku ochrany piirody a krajiny - Odboru Zivotniho
progtiedi Méstského Uradu Brandys nad Labem — Stard Boleslav. V této véci obec vedla
svySe zminénym organem statni spravy jednani, avsak zaporné stanovisko Odboru Zivotniho
prostiedi nadéle trva. Pozemek p.¢. 628 neni proto zahrnut do Uzemi dotéeného zménou ¢. 1 a
ziistava nadale ornou piadoul.
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B. ReSeni Gzemniho planu

5. Vymezeni ieSeného Uzemi podle k.U. obce

Schvédleny UPO tesi spravni Uzemi obce Zaryby ve Stredodeském kraji, které se sklada
Z katastra -

- kat. 0z. Zéryby , ¢. 79101
- kat. Gz. Martinov, ¢. 79100

Celkova rozloha Gizemi obce ¢ini 824 ha.

Uzemi dotéené zménou &.1 UPO je vymezeno nasledujicimi pozemky:

1. Lokalita ,Za zahrady" p.c.: 168, 460/6, 497/1, 498/1, 498/2, 498/3, 498/4, 500/3,
500/11, 500/12, 500/13, 548/1, 550, 551/2, 551/3, 553/1, 553/3, 553/4, 553/5, 553/6,
553/7, 553/8 a ¢asti pozemku p.¢.: 594/1, ktera priléha k pozemkam p.¢. 553/1, 553/3
a b53/7 — je vymezena pro obsluznou komunikaci a trasu vedeni vysokého napéti.

Celkové plocha: 4,83 ha.

2. Lokalita,Zahradkéiska kolonie p.¢. 214, katastr Zaryby.
Celkové plocha: 1,69 ha.

Plocha Gzemi dot¢eného zménou ¢. 1 ¢ini 6,52 ha.
Jin& Gizemi, neZ vy3e popsand, nejsou zménou &.1 UPO dotéena.

6. Zakladni predpoklady a podminky vyvoje obce a ochrany hodnot
uzemi.

Zakladni predpoklady a podminky vyvoje obce a ochrany hodnot Uzemi vytycené ve
schvéleném Gzemnim planu obce, se zménou UPO ¢. 1 neméni.

7. Navrh urbanistické koncepce

Noveé navrZené plochy pro zéstavbu v lokalité ,Za zahrady” navazuji na souvisle zastavéné
Uzemi obce a jsou logickym pokracovanim zastavby podél mistni komunikace spojujici
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Zaryby smestem Kostelec nad Labem. Nové navrzena obsluzna komunikace propojuje
lokalitu s centrem obce, kde jsou schvdlenym UPO lokalizovany jadroveé funkce predevsim
v rdmcei smienych Gzemi.

Plocha pro zahradkéiskou kolonii neni ruSivym zasahem do kragjiny, kterd je tradi¢né
intenzivné zemeédélsky vyuzivand, z velké ¢asti i pro péstovani zeleniny a ovoce.

8. Navrh ¢lenéni Uzemi obce na funkéni plochy a podminky jeich
vyuziti

Zasady clenéni uzemi obce na funkeni plochy a podminky jejich vyuziti se oproti
schvdlenému UPO neméni. Pro Uzemi dotéené zménou ¢. 1 se stanovuji podrobnéjsi
regulativy v bodg ¢. 9.

9. Limity vyuziti Gzemi véetné stanovenych zatopovych tuzemi

Uzemi feSeného zménou ¢&. 1 se dotyka:
1. Ochranné pasmo vedeni vysokého napéti 22 kV (stévajici vedeni i navrhované), - 7 m
od osy krajniho vodi¢e, 20 m od obvodu trafostanice.
2. Uzemi vzdalené do 50 m od lesa— lesni pozemek 594/1.
Uzemi neni dotéeno zadnym jinym zavaznym limitem, neni v z&topovém Gzemi feky Labe ani
Z&dného jiného toku.
10.Prehled a charakteristika vybranych ploch zastavitelného uzemi

V lokalité , Za zahrady“ je navrZzeno vSeobecn¢ obytné Uzemi a obsluzné komunikace pro
jeho obsluhu. Pouze na pozemku p.p.¢. 553/3 zistava orna pida.

Z&kladni regulativy pro veobecné obytné Gzemi ziistavaji stejné jako ve schvaleném UPO.
Pro uvedenou lokalitu se déle stanovuji néasledujici podrobné regulativy :

Ve vzdalenosti do 50 m od okraje lesniho pozemku jsou piipustné pouze izolované rodinné
domy bez lokalizace jinych funkci, nez bydleni. Maximalni zastavitelnost pozemku je 30 %.
Objekty budou reSeny jako prizemni s moznosti obytného podkrovi.

V plo&e navrhované pro zahradkaiskou kolonii plati zakladni regulativy pro plochy sadu a
zahrad podle schvaleného Uizemniho planu.

Pro uvedenou lokalitu se déle stanovuji néasledujici podrobné regulativy :
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Je pripustné budovani drobnych staveb do zastavéné plochy max. 25 m? slouzicich pro
obhospodarovéani zahrad v poctu, ktery odpovida potiebdm rekreacniho zahradkareni. Nejsou
piipustné stavby pro bydleni ani stavby pro jiné funkce nez je vySe uvedena

11. Navrh koncepce dopravy, obéanského a technického vybaveni a
nakladani s odpady

Koncepce dopravy, obcanského a technického vybaveni a nakladani sodpady se oproti
schvalenému UPO neméni.

Pro obsluhu Gzemi dotéeného zmenou €. 1 je navrZzena mistni obsluznid komunikace (funkeni
tiéidy C3), kategorie MO 7,00, piedpokladd se jednosmérna komunikace. Krétké Useky
komunikaci v plochach pro zéstavbu jsou teSeny jako komunikace zklidnéné, (funkeni tiida
D).

Uzemi navrzené pro zastavbu bude napojeno na stavajici vodovod a stl. plynovod vedeny
v mistni obsluzné komunikaci Zéryby — Kostelec nad Labem. Provozovatelem vodovodu je
Bravak, sr.o. Kapacita fadu Zaryby — Kostelec nad Labem postaci i pro hasebni zasah
z hydrantt na vodovodni siti. Navrhuje se ziizeni alespoin dvou nadzemnich hydrantt
v lokalité ,,Za zahrady" pro hasebni zasah.

Splaskova kanalizace je navrZena jako tlakova. MoZné je feSeni s kratkymi Useky kanalizace
gravitaéni a s ¢erpacimi Sachtami na siti.
Dedtové vody budou zasakovany na pozemcich nemovitosti, deStové vody z mistnich

komunikaci budou likvidovany zasakem v zeleni a v plodné drendZi uloZené pod propustnym
povrchem ze zapiskované dlazby.

V Gzemi je nova trafostanice 22/0,4 kV, ktera kapacitné potieby zéstavby pokryva. Pro
vytdpeni se predpokléada pirednostni vyuZziti zemniho plynu.

12. Vymezeni ploch pripustnych pro dobyvani lozisek nerosti a ploch
pro jeho technické zajisténi

Zména ¢. 1 UPO se nedotyké zadnych ploch pripustnych pro dobyvani loZisek nerostii nebo
ploch pro jeho technické zaji&teéni.

13. Navrh USES

Navrh USES stanoveny schvalenym tizemnim planem se zménou ¢. 1 neméni.
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Podél jizniho okrgje zastavby v lokalité ,Za zahrady” je navrzen pruh kefové a stromové
zelené z autochtonnich dievin jako interakéni prvek USES. Podél melioracnich struh
protékajicich u téze lokality je ponechan pruh Siroky 4 m pro brehovy porost.

14. Vymezeni ploch verené prospésnych staveb a asana¢nich Gprav

Asanaini Upravy nejsou ve zmeng ¢. 1 UPO navrhovany.
V réamci zmeény &. 1 UPO pribyvaji nésledujici plochy pro verejné prospédné stavby :

Plocha ¢. 9

KOMUNIKACE - MIiSTNi OBSLUZNA - MO 7,00,

PLYNOVOD STL, VODOVOD, KANALIZACE GRAVITACNI,
ROZVODY VN, NN, VO a SPOJE.

Plocha €. 10

KOMUNIKACE - ZKLIDNENA,

PLYNOVOD STL, VODOVOD, KANALIZACE GRAVITACNI,
ROZVODY NN, VO a SPOUE.

Specifikované plochy jsou vyznaceny na vykrese Verein¢ prospédné stavby 1 : 5000.

Plochy verejné prospédnych staveb vymezené schvdlenym UPO mimo feSené Gzemi se
zménou UPO ¢. 1 nemeéni.

15. Navr h reSeni pozadavki civilni ochrany

ReZeni civilni ochrany schvélené jako nedilna soucast platného tizemniho planu neni v zasadg
dot¢eno zménou ¢. 1, ktera se tyka pouze malé ¢asti Uzemi reSeného v UPO. Pro Gzemi
dotéené zmenou ¢. 1 plati:
a) ochrana Uzemi pied priachodem prilomové viny vzniklé zvla&tni povodni.
Zastavba se nenachézi v zatopovém Uzemi Labe ani jiného toku.
b) zoény havarijniho planovéani.

Z6ny havarijniho planovani ve smyslu vyhlaky MV CR &. 383/2000 Sh. se v obci
Zaryby ( na celém spravnim Uzemi ) nevymezuji. Nevznikd diavod pro jejich
vymezeni.

c) navrh ukryti obyvatelstva v disledku mimoradné udalosti.
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Ukryti obyvatelstva v uzemi navrzeném Kk zéstavbé je eSeno vyhradné
prostiednictvim improvizovanych tkryta (10 ), které jsou vyglendny v &astech byti,
obytnych domi a vyrobnich objekti jako prostory vhodné k Upravé svyuzitim
vlastnich materidlnich a finanénich zdroja k ochrané obyvatel a zaméstnanca pred
acinky mimoradnych udalosti.

IU se vyeleniuji Podle ,Planu ukryti obce Zéaryby* a budou realizovany podle
metodické pomicky ,Sebeochrana obyvatelstva“® (MV CR — GR Zachranného
hasi¢ského sboru CR, Praha 2001).

Stalé tlakoveé odolné Ukryty ani stalé protiradiacni Ukryty v obci nejsoul.

Zména ¢. 1 lokalizuje v obci az 35 novych rodinnych domi. Navrhuje se iesit
problematiku ukryti obyvatelstva piednostné v ramci vlastnino domu. Doporucuje se
ve sklepni nebo suterénni ¢asti objektu ( podlaha min. 1,7 m pod Urovni terénu)
vyélenit mistnost upravitelnou spouzitim mistnich materidlt na improvizovany
Ukryt.

U nepodsklepenych domi bude ukryti obyvatel feSeno v sousednich domech
podsklepenych podle prabézné aktuaizovaného planu ukryti. UPO vychézi
z predpokladu, Ze prislusny stavebni Urad bude sledovat v rdmci povolovani staveb,
aby pomér domi nepodsklepenych k podsklepenym v jednotlivych lokalitéch
neprekrocil hranici 3: 1. To zpravidla byvéa dodrZeno i bez uplatiiovaného dohledu.
V opacném pripadé by nastala nutnost eSit ukryti v samostatnych objektech, coz
v3ak UPO nenavrhuje.

V lokalité Za zahrady uréené zménou ¢. 1 UPO pro bydleni je tieba lokalizovatt 8 az
10 1U s kapacitou 140 az 160 osob.

d) skladovani materiala civilni ochrany a humanitérni pomoci

Individudlni prosttedky protichemické ochrany budou v ndvrhovém obdobi UPO
skladovény v odborn¢ zabezpecenych a provozovanych krajskych skladech.
Predavany na obec budou v piipadé mimoradnych udélosti operativng.

Navrh evakuace obyvatelstva a jeho ubytovani, moznosti vyvezeni a uskladnéni
nebezpecnych l&ek mimo zastavéna Uzemi a zastaviteln4 Uzemi obce, névrh ploch pro
zé&chranné, likvida¢ni a obnovovaci prace a ndvrh feSeni nouzového zésobovani obyvatelstva
vodou a elektrickou energii jsou feSeny ve schvdleném UPO a zménou ¢. 1 neni feSeni
dotceno.
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16.Vyhodnoceni predpokladanych diasledki navrhovaného reSeni na
zivotni prostiedi, ZPF, a na pozemky ur¢ené k plnéni funkci lesa
podle zvlastnich piredpisi.

NavrZené feSeni reguluje rozvoj obce Zéaryby ve vztahu k dochovanym hodnotam krajiny a
piirodniho prostiedi. Realizaci lokality ,Za zahrady* bude dokomponovan a stabilizovan
vztah sidla a volné krajiny vtomto prostoru. Zastavba je navrZzena tak, aby ruSivé
nezasahovala do funkci lesa a nebyla v rozporu s podminkami pro vyhlaSeni maloplosného
chranéného Uzemi Na cihelng, které je ve schvdleném Uzemnim planu vyznaceno.

Krajina v Uzemi obce je formovana intenzivnim zemédélskym i lesnickym obhospodarovanim
kontinuelnim od pravéku. Jde o krajinu, kterd po staleti slouzila potiebdm c¢lovéka, az do
druhé poloviny 20. stoleti predevsim potiebam produkénim. V poslednich desetiletich se
téZisteé potreb posouva smérem k funkcim obytnym. NavrZzené feSeni sméiuje k dosazeni
souladu obytnych funkci obce s potiebou zachovéani hodnot piirodniho prostiedi v krajing..

Pro zastavbu rodinnymi domy a obsluzné komunikace se navrhuje nasledujici zébor

zemedglskeé pady :
Plocha | Vyuziti pavodni BPEJ tiéida |plocha |vztah
¢islo kultura ochr. |ha ksouvvlslc,e
zastavénému
Gzemi.
28 a VystavbaRD aobsl. |orna 2.05.01 [l 1,49 | mimo
komunikace
28b Vystavba RD a obsl. |orna 2.05.01 [l 0,81 | mimo
komunikace
28c Vystavba RD a obsl. |orna 2.03.00 0,39 | mimo
komunikace
28d Vystavba RD a obsl. |orna 2.03.00 70%| | 0,91 | mimo
komunikace 2.05.01 30% m
Celkem: 3,60

Celkovy zébor pro novou zastavbu a komunikace ¢ini 3,60 ha. Skute¢ny zabor vykazovany
pii povolovani staveb v3ak nedosahne této hodnoty — plochy zahrad, které Uzemni plan
zahrnuje do obytnych Uzemi, ve skutecnosti nejsou vyjimany ze ZPF. Zabor se realizuje
prevazné na pudéch tridy ochrany ZPF I1l. Plochy zasahujici do kvalitnich pud I. tridy
ochrany nejsou pro celkovy zabor piiliS vyznamné. Jde o plochy na okragjich vétSich
obhospodarovanych celku, které navrzené vyuziti netiisti.

Pro obsluznou komunikaci se zabird malé ¢ést pozemku p.p.¢. 594/1, ktery je v katastru veden
jako lesni pozemek. Jde o plochu o vymeie cca 700 m’. Zabirana ¢ast slouZi i v soucasnosti

ARCHKA 10

PDF vytvofeno zkuSebni verzi pdfFactory Pro www.fineprint.cz



http://www.fineprint.cz

Uzemni plan obce Zaryby, zmeéna ¢. 1 —navrh

jako cesta. Vystavbou obsluzné komunikace nebude likvidovan lesni porost. Pozemek je
v majetku obce.

Zéstavba zasahujici do blizkosti vétSi nez 50 m od lesa je podmingna vydanim prislusného
souhlasu organu ochrany lesa podle § 14 odst. 2 z&kona o lesich. Ve vzdalenosti mensi nez
50 m od lesa je navrZena zastavba pouze takového charakteru, ktera neohroZuje plnéni funkci
lesa. Jde o maly pocet (maximané 9) izolovanych rodinnych domi na dostatecné velkych
pozemcich. Je navrzeno vSeobecné obytné Uzemi bez moznosti lokalizace funkci ruSicich
bydleni nebo ohrozujicich funkce lesa.

Kvalitni lesni porogt s plnohodnotnym ekosystémem je redlné vzhledem ke tvaru lesniho
pozemku udrZet stejné az ve vétsi vzdalenosti od navrzenych ploch pro vystavbu.

17. Navr h Ihat aktualizace

Navrhové obdobi uzemniho planu obce po zapracovani zmeény ¢. 1 bude nové stanoveno na
15 let ode dne schvaleni zmeny UPO ¢. 1. Predpokladany ¢asovy horizont —rok 2019
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