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zpracovatel zmény C.2: ing.arch. I. Ticha, €. aut. 1406

mob. 605 419 899
mail: iti@volny.cz
dat.: 08. 2015




Uvod

Obec Postupice spada do spravniho obvodu obce s rozsifenou plisobnosti — mésta Benesov,
které je i obci s povéfenym obecnim Gfadem, s pfislusnym stavebnim, finan¢nim tfadem. UPO
Postupice byl pofizen a schvélen zastupitelstvem obce Postupice v r. 2001, jako dopracovani
UPD nedokon&ené Dr. Milosem Klinkerou. Zpracovatelem 2. zné&ni navrhu UPO, ktery byl v r.
2001 schvalen, byla ing.arch. |. Ticha. Od doby schvaleni UPO byly pofizeny tfi zmény.

Pofizeni Zmeény €. 4 schvdlilo zastupitelstvo obce na svém zasedani dne 24.4.2014 usnesenim
€. 2/2014. Podano bylo celkem 28 Zadosti o zménu, nicméné po posouzeni pofizovatele a
projednani v ZO bylo do zmény zafazeno 9 Zadosti.

Zména €.4 feSi jednu lokalitu v Postupicich, ve volné krajiné zapadné od Postupic — lok. ¢. 1, dale
dvé lokality v DobFickové — &. 2 a €. 3, tfi souvisejici lokality v Zelichové (ki Milovnice) — €. 4, €. 5,
a €. 6, jednu lokalitu v Milovanicich — €. 7, jednu lokalitu ve volné krajiné u Jemnisté (severné od
Jemnisté) — €. 8, jednu lokalitu v parku zamku Jemnisté — bude feSeno Upravou regulativli —
nespecifikovana poloha.

PoZadovany jsou zCasti nové zabory pro zemédeélské farmy, z€asti zmény stavajicich funkci
z rekreaCni z6ny na smiSenou zonu, z€asti nové zabory pro vyrobné-obsluznou zénu, u zamku
Jemnisté umisténi bazénu do prostoru parku.

¢. lok. C. jméno ka - stav. vyuziti pozadov. POZN. limity
zmeény | zadosti Zadatele lokalita, vyuziti
1 10 M. Janata Postupice, Krajinna Zemédélska Vybiha do volné | Vzd. vedeni
1491 produkéni farma krajiny zapadné | 22kV v¢. OP
zéna za obci
Novy zabor cca
7600 m2
2 11 V. Kubét Dobrickov, | Zo6na Vyrobng- Novy zabor cca | Nutno
¥t poz krajinné obsluzna zéna | 3000 m2 respektovat OP
= zelengé silnice, hranice
1067, Cast reg.
922, 953 biokoridoru, OP
CoV (s
ohledem na
poZad. funkci
nedojde ke
stretu)
3 13 PeSoutovd | Milovnice, | Rekreacni SmiSena zéna | Poz. 1492 je Nutno
osada zéna verejné respektovat OP
Zelichov, prostranstvi, nelze | lesa
T4/1, do zmény
zahrnout
Zména funkce
4 14 PeSout Milovnice, Rekreacni SmiSena zoéna, |Poz. 1491 je Nutno ponechat
osada z0Ona, z6na | zemeédelska verejné rezervu pro
Zelichov krajinné farma prostranstvi, nelze | vzd. ved. 22kV
1489/1 E4st, zelené do zmény v<::,. TS, a OP,
1524/2, 1525 zahrnout pFistupnost
Lhst, 7412 kTS, =~
komunikacni
ZGEasti zména propojeni JZ —
funkce, z€asti SV, nutno
novy zabor 8250 | respektovat OP
m2; v lok. ¢. 5se |lesa




ale Gast
zastavitelného
Uzemi vraci do
krajiny

14 PeSout Milovnice, | Rekreacni ZO6na krajinné | 1489/2, 1496 se
osada zona zelené vypousti z rekr.
Zelichov z6ny, méni se na
1489/2, 1496 zu krajinné zeleng
Zmenseni
zastavitelného
Gzemi o cca 4000
m2
15 PeSout Milovanice | Krajinna Vyrobng- | kdyZ bude Lze akceptovat
" produkéni obsluzna zéna | doteno PHO pouze v rozsahu
113 cast p - - .
zona zazemi zem. aredlu, cca 800 m2,
spolecnosti V- | nedojde ke stfetu | podél mistni
systém, kterd je | funkci komunikace
v Milovnicich stromoradi
jiZz umisténa, a
ma omezené Novy zabor cca
rozvojové 800 m2
moZnosti
22 TéSina Jemniste, Krajinna Zemedélska Nevhodna poloha | Nutno
93/1 produkéni farma —lezi v OP pam. | respektovat
zéna chranéného vzd. ved. 22kV,
zamku Jemnisté, | nutno
dale stfet obytné a | respektovat
zemédglské biokoridor,
funkce (v tésném | nutno
sousedstvi obyt. | respektovat OP
zéstavba komunikace
KFfemeni), navic
mimo sidlo
Jemnisté ve volné
krajiné;
v sousedstvi
prazdny zeméd.
areal
Novy zabor cca
10 000 m2
23 L. Stara Nova Ves Zo6na SmiSena zéna | Jiz zaploceno, Odstranit
krajinné - vysadbu smrkd,
1115/6 selens OP komunikace Zpfistupnit
silniéni pFikop
Novy zabor v pro tdrzbu
malém rozsahu —
zvétSeni zahrady
211 m2
24 J. Sternberg | Zamek Areal zamku | Umisténi Bude feSeno UvnitF arealu
Jemnisté S pam. bazénu regulativy —zm. | zdmku s pam.
< ochranou UP nestanovi ochranou, nutné
Caést poz. s o z
79/2 umisténi, pouze | odsouhlaseni

obecné v ramci
parku

organy pam.
péce v dalSim
stupni PD




Zadani — textova cast:

a) pozadavky na zékladni koncepci rozvoje Uzemi obce, vyjadiené zejména v cilech
zlepSovani dosavadniho stavu, v€etné rozvoje obce a ochrany hodnot jejiho Uzemi, v
poZzadavcich na zménu charakteru obce, jejiho vztahu k sidelni struktufe a dostupnosti
verejné infrastruktury; tyto pozadavky lze dle potfeby dale upfesnit a doplnit v ¢lenéni na
pozadavky na

1. urbanistickou koncepci, zejména na provéfeni ploSného a prostorového usporadani
zastavéného Uzemi a na provéreni moznych zmén, v€etné vymezeni zastavitelnych ploch,

2. koncepci verejné infrastruktury, zejména na provéreni usporadani verejné infrastruktury
a moznosti jejich zmén,

3. koncepci usporadani krajiny, zejména na provéreni ploSného a prostorového usporadani
nezastavéného Uzemi a na provéreni moznych zmén, v€etné provéreni, ve kterych plochéach
je vhodné vyloucit umistovani staveb, zafizeni a jinych opatfeni pro GucCely uvedené v 8§ 18
odst. 5 stavebniho zakona,

Tato zména vychazi z pozadavk(l obCanll obce Nékteré pozadavky jsou akceptovatelné, a
vychéazeji z vyvoje v Gzemi — napf. zmé&na funkce v osadé Zelichov — lok. &. 3,4,5 -, kde plvodné
s ohledem na odlehlou polohu byla uvaZzovana rekreacni funkce, avSak nyni se tam zemédélsky
hospodafi. S ohledem na odlehlou polohu zde nedochazi ke stfetu s obytnou €i rekreacni funkci —
¢ast uzemi plvodné uvaZovaného pro rekreaci se vypusti, ¢ast se zméni na smiSenou funkci.
V Dobfickové se opét jednd o drobné doplnéni ploch pro zazemi jiz probihajici zemédélské
¢innosti (senik, stodola apod.).

V Milovnicich — lok. €. 6 - se jedna o dobudovani skladového zazemi pro stavajici vyrobni a
obchodni spolecnost, ktera je situovana uvnitf obce, a méa zde omezené rozvojové moznosti —
proto poZaduje doplnéni zdzemi severné vedle stavajiciho zemédélského arealu (rozsah cca 800
m2).

U Nové Vsi - lok. €. 8 - se jedna o legalizaci oploceni, které je posunuto k silnici oproti Gz. planu
(Uzky pruh pozemku, o ktery se zvétSila zahrada, bez moznosti zastavby).

U zamku Jemnisté — lok. €. 9 — se jedna o doplnéni bazénu pfimo v parku — toto bude oSetfeno
Gpravou regulativll, a vzhledem ke specifické problematice pam. péce bude zamér na Grovni PD
konzultovan a odsouhlasen organy pam. péce (v dalSim stupni).

Problematické jsou dvé Zadosti o zemeédélské farmy mimo zastavéné a zastavitelné tzemi — jedna
zapadné od Postupic, ve volné krajiné — €. 1, 7. Stavajici obytna zastavba zapadné u Postupic byla
povolena vramci zmény vr. 2005 dost neStastng, a dnes je tam postaven pouze jeden RD,
v izolované poloze zapadné za sidlem. | kdyZz v UP a zméné je jasné& napsano, Ze zastavba musi
narlstat od zastavéného Gizemi do krajiny, a nikoliv opacné&, a nesméji zde vznikat proluky, v tomto
pfipadé je zde jednoznaCna izolovana zastavba jednoho RD zcela bez navaznosti na sidlo
Postupce, svelkou prolukou. Zapadné od této izolované stavby je nyni poZadovana nova
zemédélskd farma, €imz by se jeSté vice roztrousila zastavba do krajiny, opét bez navaznosti na
sidlo. Navic kdyby se zde realizovala zemédeélska farma, previadajici smér vétr( je zapadni, a
negativné by bylo ovlivnéno obytné Gzemi vychodné od farmy, v€. oné novostavby RD v izolované
poloze, a dalsi obytné zastavby vychodng, i planované obytné zastavby dle UPO a jeho zmén.
Druhy poZzadavek na zemédélskou farmu je u Jemnisté, v tésném sousedstvi ki ChotySany, tésné
u Kfemeni — €. 7. Zde se jedna o situovani v OP kulturni pamatky zadmku Jemnisté, a dale se jedn&a
0 jednoznacny stfet s obytnou funkci pfilehlého Kiemeni (opét Kfemeni je vychodné od
poZzadovaného zaméru, a previadajici smér vétrll je zapadni). Hned vedle poZzadovaného zaboru je
stavajici dlouhodobé nevyuzity zemédélsky areal.

Obecné ve spravnim Gzemi Postupic je fada dnes nevyuZitych zemédélskych aredll, kde drive
byla provozovana zemédélska vyroba, a zabor dalSi orné pldy ve volné krajiné pro tyto Ucely je
nevhodny. Zemédélska Cinnost jednoznaCné patii do krajiny, avSak nesmi dochazet ke stfetu
sousedicich funkci, coz je zde v obou pfipadech. Nejedna se dale o zanedbatelné z&bory orné
pldy — pozadované aredly jsou vétsiho rozsahu(7 594 m2, cca 10 000 m2). Dle Politiky Gzemniho



rozvoje CR (PUR CR) a je tfeba pfedevsim hospodarné vyuzit zastavéné tizemi a zajistit ochranu
nezastavéného Gzemi a kvalitni zemédélské pldy (obé lokality), samoziejmé i ochranu krajinného
rdzu (obé lokality), ochranu kulturnich pamatek (lokalita u Jemnist&). Dale omezit srstani sidel
(lokalita u Jemnisté), minimalizovat fragmentaci sidel (obé lokality) .

Stavebni zakon €. 183/2006Sb., v platném znéni, v 818 odst. 4 definuje cile a ukoly uzemniho
planovani takto:

Uz. planovani ve vefejném zajmu chrani a rozviji pfirodni, kulturni a civilizadni hodnoty v Gzemi, v&.
urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi. Pritom chrdni krajinu jako
podstatnou sloZku prostfedi Zivota obyvatel a zaklad jejich totoznosti. S ohledem na to urCuje
podminky pro hospodarné vyuzZivani zastavéného Uzemi a zajiStuje ochranu nezastavéného
Uzemi a nezastavitelnych pozemkil. Zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem na potencial
rozvoje Uzemi, a miru vyuZziti zastavéného Uzemi.

Zde u Postupic byla jiz ve zm. &. 2 UP Postupice povolena jedna zemé&dé&lska farma v blizkosti lok.
¢. 1; tato plocha farmy dosud neni vyuzita (zastavéna) — plocha slouZi jako pastvina. U lok. €. 7 —
jak jiz bylo zminéno — je v tésném sousedstvi jizné stavajici dlouhodobé nevyuZzity zemédélsky
aredl. Tézko tedy hovofit o0 hospodarném vyuziti zastavéného tzemi.

Dle Zasad Uuzemniho rozvoje St€. kraje (ZUR) - konkrétné bod 1. (07) b) je nutné vyvazené a
efektivni vyuzivani zastavéného Uzemi a zachovani funk&ni a urbanistické celistvosti sidel, tedy
zajiStovani plnohodnotného vyuziti ploch a objektdl v zastavéném Uzemi a preferovani
rekonstrukce a prestavby nevyuzivanych objektll a aredlll v sidlech pfed vystavbou ve volné
krajiné.

Obé Zadosti 0 nové zemédeélské farmy jsou v rozporu se stavebnim zakonem, i s nadfazenymi
koncep&nimi dokumenty (ZUR St¢. kraje, PUR CR).

Lokality zmén budou napojeny na stdvajici techn. a dopravni infrastrukturu, aniz by ovlivnily jeji
koncepci.S ohledem na umisténi bud na okraji sidel nebo v sidlech nebude nutno budovat nové
komunikace. Pokud by doSlo k realizaci lok. ¢. 1 u Postupic, je nutno upravit parametry pristupové
komunikace (nedostatecné Siftkové poméry), u lok. €. 7 pak dodrzet OP komunikace 11/112, a
nebudovat ztéto frekventované komunikace pfimy sjezd, ale obsluhu pozemku zajistit
z komunikace 111/1128. U Zelichova nutno zachovat historickou préichodnost sidlem po stavajici
cesté stfedem sidla. Nutno rovnéz dodrzet i OP a trasy dopravni a techn. infrastruktury jak
stavajici, tak navrzené — dotéeny budou lokality obou zemé&délskych farem a Zelichov.

Zasobeni vodou bude vlastnimi studnami (vodovod je pouze v Postupicich, ale poloha lok. ¢.1 je
mimo dostupnost), odkanalizovani do jimek na vyvazeni, pfipadné do domovnich COV (pokud

bude souhlasit OZP).

Koncepce usporadani krajiny — z krajinafského hlediska jsou nevhodné lok. ¢. 1 a 7 (umisténi do
volné krajiny, vybihani zastavby mimo celistvost sidla, srdstani sidel, naruseni OP pamatky....) —
je jiz rozvedeno vyse. U lok. €. 2 budou pfipadné hospodarské stavby umistény pfi komunikaci,
nikoliv v zadni €asti pozemku; totéZ plati pro lok. & 6 — Milovnice. U Zelichova se jedna o ptvodni
malé historické zemédélské sidlo, v izolované poloze, kryté lesy a terénem. Zde tedy poSkozeni
krajinného razu pfi zachovani charakteru venkovské zastavby u nové vystavby nehrozi.

Co se tye umistovani staveb v nezastavéném Uzemi dle §18 odst (5) Sz, plvodni UPO tuto
problematiku nijak podrobné& nefesil — pro zemédélské a vyrobni stavby byly v UPO vymezeny
dostatecné kapacitni aredly, s funk&énim vymezenim jako z6na vyrobné-obsluzného charakteru,
kde bylo mozno provozovat jak zemédélskou tak vyrobni a zpracovatelskou €innost. S ohledem na
novelu SZ a 818 odst. (5) SZ, ktery upfesiuje umistovan staveb pro zemédélstvi, lesnictvi, vod.
hospodéfstvi atd. dle tohoto paragrafu, bude v navrhu zmeény €. 4 tato problematika dofeSena .

b) pozadavky na vymezeni ploch a koridor( Gzemnich rezerv a na stanoveni jejich vyuziti,
které bude nutno provérit,

U lok. & 1 se poZaduje funkce ,zemédélska farma “, stejné jako u lok. ¢. 7. U lok. & 8 je
poZadovana ,smiSena zona , stejné jako u lok. €. 3, a Castecné u lok. €. 4. U lok. €. 4 pak téz
,zemédeélska farma“ — rozsireni stavajiciho areélu. U lok. €. 5 se vypousti plvodni ¢ast lokality pro



rekreaci, a vraci se jako nezastavitelnd plocha — ,zéna krajinné zelené&“. Tim Ize od(vodnit i
rozsifeni zaboru pro zemédélskou farmu zde. Pdvodni funkce rekreacéni zéna by byla ve stfetu se
zemédélskou funkci. Pro aredl zamku bude stanoven samostatny regulativ s pfihlédnutim
k paméatkové ochrané — bude mozno sem umistit i poZzadovany bazén (lok. ¢. 9). U lok. €. 5
(Milovnice) a €. 3 (Dobfickov) bude navrZzena vyrobné-obsluzna zona.

Pro zménu &. 4 budou platit funk&ni a prostorové regulativy dle schvaleného UPO a jeho zmén.

Pro areal zdmku bude stanoven novy regulativ (dosud nebyl vymezen).

C) pozadavky na provéfeni vymezeni vefejné prospésnych staveb, verejné prospésnych
opatfeni a asanaci, pro které bude mozné uplatnit vyvlastnéni nebo predkupni pravo,

PoZadavky na vymezeni verejné prospéSnych staveb, vefejné prospésSnych opatfeni a asanaci
budou zvazeny v ramci navrhu zmény €. 4 — pokud vyvstanou, budou zapracovany do textové i

grafické €asti ndvrhu zmeény €. 4. S ohledem na skuteCnost, Ze se nejevi nutnost budovat novou
infrastrukturu, zfejmé nebude potfebné verfejné prospésné stavby Ci opatfeni navrhovat.

d) pozadavky na provéreni vymezeni ploch a koridort, ve kterych bude rozhodovani o
zménach v uzemi podminéno vydanim regulacniho planu, zpracovanim Uzemni studie nebo
uzavienim dohody o parcelaci,

ZGstava v platnosti dle UPO a jeho zmén. ProtoZe se zmé&nou nevymezuji nové zastavitelné plochy
s parcelami pro RD, kde je vice stavebnik(, a je nutna alespon zakladni regulace, nepredepisuji se
Uzemni studie ani regulacni plany. Pro umistovani staveb v lokalitach zm. €. 4 plati, Ze stavby
budou situovany vzdy co nejblize ke komunikaci, a na pozemku tvoficim pfechod do krajiny bude
vzdy izola¢ni zelen —to se tyk& jak lok. €. 1 a 7, tak lok. €. 2, €. 4,5 a 6.

e) pripadny poZzadavek na zpracovani variant reSeni,
Varianty feSeni zde nepfichazeji v tvahu.

f) poZzadavky na usporadani obsahu navrhu Gzemniho planu a na usporadani obsahu jeho

odlvodnéni véetné méfitek vykresl a po¢tu vyhotoveni,

Obsah navrhu zm. ¢. 4 UP bude odpovidat pfiloze €. 7 vyhl. 500/2006Sb., v platném znéni.
Odtivodnéni zm. &. 4 UP bude rovné&z odpovidat pfiloze &. 7 vyhl. €. 500/2006Sh., v platném zné&ni.
ProtoZe se jedna o zménu k jiz dfive zpracovanému UP (schvaleno pied r. 2006), zména musi byt
kompatibilni s touto dle tehdy platné legislativy schvalenou Uzemné-planovaci dokumentaci. Ve
v mér. 1:2880. Pocet paré — 4x.

g) v pripadé hlavniho mésta Prahy vymezeni feSeného Gzemi, pokud bude Uzemni plan
vydan pro ¢ast uzemi mésta,

Zména €. 4 nefeSi Uzemi Hl.m. Prahy

h) pozadavky na vyhodnoceni predpokladanych vlivi izemniho planu na udrzitelny rozvoj
uzemi.

Vyhodnoceni predpokladanych vlivl Uzemniho planu na udrZitelny rozvoj Uzemi nebude
zpracovano — zmeéna nebude mit vliv na udrzitelny rozvoj tzemi (pokud se nebude zpracovavat ani
posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi, a nebude vyloucen vyznamny vliv na EVL &i ptaéi oblast —
posoudi KU St€. kraje ve zjiStovacim fizeni).

Nepovinna pfiloha — schematické situace - umisténi lokalit zmény €. 4



