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Obec Zbuzany ma Uzemni plan Zbuzany vydany zastupitelstvem obce Zbuzany dne 23. 3. 2011
formou opatfeni obecné povahy, ktery nabyl G€innosti dne 8. 4. 2011 a Zménu ¢&. 2 iUzemniho planu
Zbuzany vydanou opatfenim obecné povahy 1/2021 dne 7. 12. 2021, ktera nabyla ucinnosti dne
26. 1. 2022 (dale jen “Gzemni plan®). Zména ¢&. 1 nebyla vydana. Uzemni plan neni zpracovan v
jednotném standardu uUzemné planovaci dokumentace dle pozadavku stavebniho zakona.
Zpracovatelem Uzemniho planu Zbuzany byl Ing. arch. Ivan Plicka. Zpracovatelem Zmény &. 2
Uzemniho planu Zbuzany byla Ing. arch. Veronika Sindlerova, Ph.D. V obou piipadech byl
pofizovatelem Méstsky Gfad Cernosice, odbor Gzemniho planovani. Uzemni plan byl zpracovan
podle zakona €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (dale jen “pfedchozi
stavebni zakon®).

Zprava o uplatiovani zemniho planu vychazi z ustanoveni § 106 a § 107 zakona ¢. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,stavebni zakon®), kde je stanoveno, Ze
pofizovatel predlozi zastupitelstvu obce nejpozdéji do 4 let po vydani uzemniho planu a poté kazdé
nasledujici 4 roky zpravu o uplatiiovani uzemniho planu v uplynulém obdobi. Ve smyslu tohoto
ustanoveni Méstsky ufad Cernosice, odbor Gzemniho planovani jako Ufad Uzemniho planovani,
pFistoupil ve spolupraci s uréenym zastupitelem ke zpracovani zpravy o uplatfiovani Uzemniho
planu Zbuzany v uplynulém obdobi 2018 - 2025 (dale také ,Zprava®).

Zprava obsahuje Zadani zmény €. 3 uzemniho planu Zbuzany.

A) VYHODNOCENI UPLATNOVANI UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACE

Obec Zbuzany je sidlo v rozvojové oblasti OB1 Metropolitni oblast Praha. Pocet obyvatel se od doby
vydani pfedchozi Zpravy v roce 2017 zvysil cca o 10 % (pocCet obyvatel k 1. 1. 2024 je 1445).
Spravni Uzemi obce zahrnuje katastralni Uzemi Zbuzany, rozloha uzemi je 4,92 km?.

Vymezeni zastavéného uzemi

Zastavéné uzemi bylo vymezeno ve Zméné €. 2 uzemniho planu Zbuzany ke dni 31. 10. 2020.
Hranice zastavéného uzemi je vyznaCena ve vykresu zakladniho ¢lenéni. V ramci zmény uzemniho
planu bude zastavéné Uzemi provéreno a aktualizovano.

Urbanisticka koncepce byla v plvodnim uUzemnim planu zalozena na vymezeni rozvojovych
zastavitelnych ploch ve vazbé na zastavéné uzemi sidla. Aktualizaci zastavéného Uuzemi ve Zméné
€. 2 uzemniho planu Zbuzany vznikla fada drobnych, ostravkovitych zastavitelnych ploch a ploch
prestavby, které jsou urCeny pro bydleni, obanské vybaveni, vyrobu a skladovani a technickou
infrastrukturu.

V plochach prestavby oznadenych lokalita SC1, SC2, SC3, SC4 (plochy smiSené obytné —
centralni) a v zastavitelnych plochach oznadenych lokalita SK1 (plochy smiSené obytné
koncentrované) a lokalita VV3 (plochy ob&anského vybaveni — vefejné vybaveni) je vystavba
podminéna etapizaci. V plochach pfestavby je realizace stavebnich zamér( navySujicich kapacitu
plochy pro bydleni podminéna navySeni kapacit obecnich systém( zasobovani vodou a cisténi
odpadnich vod. V zastavitelnych plochach je vystavba staveb pro bydleni mozna az po navyseni
kapacit obecnich systémua zasobovani vodou a €isténi odpadnich vod. Pro zastavitelnou plochu SK1
dale plati podminka etapizace pro dopravni napojeni pro automobilovou dopravu, které musi byt
feSeno na ulici Dobfi¢ska, lokalita mUze byt napojena na ulici U Kovarny cestou uréenou pouze pro
péSi. Kapacity vefejné infrastruktury zasobeni vodou a ¢isténi odpadnich vod zatim nebyly
navyseny.

V severovychodni C€asti obce jsou vymezeny rozsahlejSi zastavitelné plochy pro vyrobu
a skladovani, které jsou vyuzity pouze v malé mife. Vystavba na nejrozsahlejSi z nich oznacené
VN1a je podminéna dopravnim napojenim z planovaného obchvatu obce Ofech a je tedy nutné ji
koordinovat s rozvojovymi lokalitami a dopravnim feSenim ve spravnim uzemi obce Ofech. Ve
zméné uzemniho planu bude provéfeno zachovani podminky dopravniho napojeni pro vystavbu
v ploSe VN1 z planovaného obchvatu obce Ofech — viz bod H/b)8. Obchvat obce Ofech dosud neni
realizovan.
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V platném uzemnim planu jsou zastavitelné plochy vymezeny v dostate€ném rozsahu pro rozvoj
obce v nasledujicim obdobi, pozadavky na jejich drobné Upravy jsou obsazeny v kapitole H) Navrhu
zadani zmény uzemniho planu.

Koncepce verejné infrastruktury

Obec Zbuzany vyuziva k likvidaci splagkovych vod COV na Uzemi sousedni obce Jinogany.
Vzhledem k narustajicimu poétu obyvatel a dosud nevyuzitym zastavitelnym plocham je kapacita
této COV nedostate¢na. Stejné tak kapacita zasobovani pitnou vodou neni dostaéuijici pro pfipadné
vyuziti stavajicich zastavitelnych ploch. V lokalité TV3 bude v blizké dobé realizovan novy vodojem.
V sou€asné dobé je mozné povolovat nové stavby v omezeném rozsahu, v ramci zastavéného
uzemi ve stabilizovanych plochach. Ve zméné uzemniho planu bude provéfena moznost stanoveni
etapizace a podminéni vyuziti dalSich ploch po navy$eni kapacity COV a vybudovani nového
vodojemu.

Koncepce dopravni infrastruktury potvrzuje stavajici silniéni sit doplnénou o mistni obsluzné
komunikace. Dochazi k postupné rekonstrukci stavajicich komunikaci do normovanych kategorii,
pokud to prostorové a Sifkové uspofadani stavajici zastavby v sidle a konfigurace terénu v krajiné
umozfiuje. S ohledem na prostupnost zastavéného Uzemi pro pési v zastavéném Uzemi bude ve
zméné uzemniho planu provéfena moznost umisténi chodnikl a cyklostezek, zejména kolem
frekventovanych komunikaci — viz bod H/b)5.

Koncepce usporadani krajiny

Na Uzemi obce Zbuzany je vyznamny nedostatek krajinné zelené. Zména uzemniho planu proveri
dopInéni prvku krajinné zelené - viz bod H/b)10. Dale bude provéfeno vymezeni ploch pro USES
v souladu s odbornym podkladem Plan mistniho USES ORP CernosSice z roku 2023.

Podminky pro vyuziti a prostorové usporadani vymezenych ploch s rozdilnym
zpusobem vyuziti

Ve vsech plochach s rozdilnym zplsobem vyuziti jsou stanoveny podminky vyuziti, v ¢lenéni na
pfipustné vyuziti, podminéné pripustné vyuziti v€etné uvedeni podminek, nepfipustné vyuziti
a specifické podminky. V plochach s moznosti umistovani staveb jsou stanoveny podminky
prostorového uspofadani. Rozsah stanovenych podminek je vétSinou postacujici pro rozhodovani
v Uzemi. Podminky budou provéfeny a pfipadné ¢aste¢né upraveny — viz bod H/b)3.

Uzemni plan nevymezuje plochy nebo koridory, ve kterych je rozhodovani o zménach podminéno
zpracovanim uzemni studie nebo regulacniho planu. V obdobi od vydani uzemniho planu nevznikla
potfeba na doplnéni téchto podminek.

Vymezeni verejné prospésnych staveb, verejné prospésnych opatieni, staveb
a opatieni k zajisSt'ovani obrany a bezpecnosti statu a ploch pro asanaci

V uzemnim planu byly vymezeny vefejné prospé&sné stavby a opatfeni s moznosti vyvlastnéni, jejich
vymezeni odpovida ustanovenim stavebniho zakona. Moznost vyvlastnéni pozemkd nebo jejich
Casti pro tyto zaméry zatim nebyla vyuzita. V uzemnim planu nebyly vymezeny vefejné prospésné
stavby a vefejna prostranstvi, pro které Ize uplatnit pfedkupni pravo.

B) PROBLEMY K RESENi V UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACI VYPLYVAJICI Z
UZEMNE ANALYTICKYCH PODKLADU

Obec Zbuzany ma dle vyhodnoceni vyvazenosti uzemnich podminek (z vyhodnoceni udrzitelného
rozvoje uzemi) silny socialni a hospodarsky pilif a slabé hodnoceni pfirodniho pilife.

Obec Zbuzany sousedi s hl. m. Prahou, kam sméfuje vétSina obyvatelstva do zaméstnani
a Castecné i za obCanskou vybavenosti. Obec je v blizkosti, ale neni pfimo napojena na dalnici DO,
coz vytvari omezeny potencial pro rozvoj ekonomickych aktivit. Obec je z téchto divodu vystavena
zvySenym pozadavkim na zmény v Uzemi pro rozvoj bydleni. Vzhledem k poc¢tu obyvatel nema
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obec zajisténé dostatecné ob&anské vybaveni. Sidlo je zatizeno tranzitni dopravou z jinych obci,
smétujici na Prazsky okruh. Uzemni podminky obce jsou sice vyvazené, ale je tfeba podpotit
prirodni pilif. Podle vyhodnoceni rozboru udrzitelného rozvoje Uzemi je s ohledem na vysokou
intenzitu dopravy nutné provéfit podminénost dalSiho rozvoje obce vybudovanim pielozky silnice
/116 a prelozky silnice [11/00510 (obchvat obce Ofech), provéfit vedeni cyklotrasy ktera
neodpovida svymi parametry a provedenim. Zména uzemniho planu provéfi a pfipadné navrhne
protierozni opatfeni velkych rozloh orné plady a provéfi podminéni rozvoje Uzemi vybudovanim
potfebné vefejné infrastruktury (zejména zkapacitnéni COV, vystavby nového vodojemu a vystavby
zakladni Skoly).

C) VYHODNOCENI SOULADU UZEMNE PLANOVACi DOKUMENTACE S POLITIKOU
UZEMNIHO ROZVOJE A NADRAZENOU UZEMNE PLANOVACI

Podle Politiky izemniho rozvoje Ceské republiky, ve znéni G&innych aktualizaci (PUR CR), je tzemi
obce Zbuzany soucasti rozvojové oblasti OB1 Metropolitni oblast Praha a sou€asné jako soucast
specifické oblasti — SOB9 — Specificka oblast, ve které se projevuje aktualni problém ohrozeni
uzemi suchem. Pro specifickou oblast SOB9 byla stanovena kritéria a podminky pro rozhodovani
0 zménach v uzemi a ukoly uzemniho planovani, v nich mj. uklada pro feseni problematiky sucha
vyuzivat zejména Uzemni studie krajiny.

Uzemni studie krajiny ORP Cerno$ice z 12/2019 fadi Uzemi obce Zbuzany do dvou krajinnych
okrskl. Severni ¢ast se nachazi v krajinném okrsku Za okruhem, jizni ¢ast v krajinném okrsku
Radotinsky potok. Ze zavéru Uzemni studie krajiny ORP Cernosice vyplyvaji k feSeni v Uzemnim
planu Zbuzany mj. v zastavéném uUzemi obce Zbuzany koncepcéné feSit hospodareni s destovou
vodou (typicky zasakovani srazkové vody na pozemku, oddilna kanalizace s akumulaci vody
v malych vodnich nadrzich atp.), vytvaret podminky pro realizaci zafizeni kazdodenni rekreace,
vytvofit Uzemni podminky pro péSi a cyklistickou prostupnost mezi Zbuzany a Ofechem, Zbuzany -
VKP Mramorka a Chynici, Zbuzany a Dobfi¢i a Zbuzany a JinoCany. Zjisténi a zavéry vyplyvajici
z Uzemni studie krajiny ORP Cernosice budou zohlednény ve zmé&né Gizemniho planu v souvislosti
se zapracovanim pozadavk( vyplyvajicich z PUR CR.

Prvni Uzemni rozvojovy plan vydala viada Ceské republiky usnesenim &. 581 dne 28. 8. 2024
formou opatfeni obecné povahy. V souladu s ustanovenim § 319 odst. 5 stavebniho zakona neni
prvni Uzemni rozvojovy plan zavazny pro rozhodovani v Uzemi a dali zmény v Uzemi. Uzemni
rozvojovy plan neobsahuje na uzemi obce Zbuzany zadné zaméry.

V souc€asné dobé pro uzemi StfedoCeského kraje plati Zasady uzemniho rozvoje StfedoCeského
kraje ve znéni Gginnych aktualizaci (dale jen "ZUR SK"). ZUR SK upfesriuji rozvojovou oblast OB1
Metropolitni oblast Praha, obec Zbuzany potvrzuji jako soucast této rozvojové oblasti. Jedna se
0 Uzemi ovlivnéné dynamikou hlavniho mésta Prahy, v téchto oblastech z divod( soustfedéni aktivit
mezinarodniho a republikového vyznamu existuji zvySené pozadavky na zmény v Uzemi. Severni
Cast uzemi obce Zbuzany je soucasti krajiny sidelni S19 a krajiny pfiméstské U16.

Dle ZUR zasahuji na Uzemi obce Zbuzany vjeho v severozapadni &asti nasledujici plochy
a koridory pro umisténi staveb republikového a nadmistniho vyznamu, vymezené jako koridory pro
vefejné prospésneé stavby:

Regionalni biocentrum jako sou¢ast USES s oznagenim RC 1531 Skrabek

Koridor pro silni¢ni dopravu D 092 - pfelozka silnice 11/116 (obchvat Chynice);

Koridor pro silni¢ni dopravu D 093 - pfelozka silnice 11/116 (Usek Chynice — Zbuzany);

Koridor vysokorychlostni traté — RS3 Praha - Beroun (tunel) (D200)

Koridor pro zasobovani elektrickou energii E36 - zdvojeni vedeni ZVN 400kV Hradec — Reporyje
(v PUR oznaéeny E18)

rozvodna Tachlovice v&etné vymezeni koridoru pfivodniho vedeni 110 kV (E24)

YV VVVVYV
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Uvedené verfejné prospésné stavby jsou v uzemnim planu pfevazné obsazeny a upfesnény,
ve zméné uzemniho planu je tfeba vySe uvedené zaméry ze ZUR SK provéfit, aktualizovat
a zapracovat.

D) VYHODNOCENI VLIVU UPLATNOVANI UZEMNE PLANOVACIi DOKUMENTACE NA
UDRZITELNY ROzvOJ UZEMi Z HLEDISKA JEJICH MOZNYCH
NEPREDVIDANYCH DOPADU, VCETNE POTREBY OPATRENi NA JEJICH
ODVRACENI, ZMIiRNENi NEBO KOMPENZACI

Ve sledovaném obdobi nebyly zjistény zadné nepfedpokladané negativni dopady na udrzitelny
rozvoj uzemi, které by mély vliv na feSeni Uzemniho planu Zbuzany.

E) VYHODNOCENI POTREBY PORIZENi ZMENY UZEMNE PLANOVACI
DOKUMENTACE NEBO NOVE UZEMNE PLANOVACi DOKUMENTACE

Ze zjisténych skutecnosti uvedenych pod pismeny A) az D) vyplynula potfeba pofizeni zmény
uzemniho planu, navrh zadani zmény uzemniho planu je soucasti této Zpravy o uplatiiovani
uzemniho planu Zbuzany.

F) VYHODNOCENI PODNETU NA ZMENU UZEMNE PLANOVACi DOKUMENTACE

Podnéty na zménu Uzemniho planu, které Obec Zbuzany obdrzela v uplynulém obdobi, jsou
zohlednény v Navrhu zadani Zmény ¢. 3 UP Zbuzany v kapitole H bodu b) této zpravy.

G) PODNET NA ZMENU NADRAZENE UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACE NEBO
POLITIKY UZEMNIHO ROZVOJE

Neuplatriuji se zadné pozadavky na aktualizaci Zasad Uzemniho rozvoje StfedoCeského kraje,
Uzemniho rozvojového planu nebo Politiky uzemniho rozvoje CR.

H) NAVRH ZADANi ZMENY

a) Vymezeni reSeného uzemi
Re$enym Uzemim je celé GUzemi obce, vymezené katastralnim Gzemim Zbuzany.

b) Popis obsahu navrhované zmény izemné planovaci dokumentace

Zména €. 3 uzemniho planu Zbuzany provéfi nasledujici pozadavky vyplyvajici z uplatiiovani
uzemniho planu a z podnétli na zménu v Uzemi:

1. dzemni plan uvést do souladu s aktualnimi pravnimi predpisy, tj. zejména s pozadavky
zadkona €. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjSich predpisli a s vyhlaskou
€. 157/2024 Sb., o uzemné analytickych podkladech, Uzemné planovaci dokumentaci
a jednotném standardu;

2. aktualizovat zastavéné uzemi;

3. Provéfit a pfipadné upravit podminky prostoroveho uspofadani ploch;

4. Provéfit a zaktualizovat zaméry vymezené v nadfazené uzemné planovaci dokumentaci;

5. Provéfit prostupnost zastavéného uzemi pro péSi v zastavéném uzemi, moznost umisténi
chodnikll, zejména podél frekventované krajské komunikace;

6. Provéfit potfebu jiz vymezenych vefejné prospésnych staveb, aktualizovat a v pfipadé

potieby navrhnout nové vefejné prospésné stavby. Zejména pro umisténi chodnikt podél
frekventovanych komunikaci a cyklostezek, umisténi vodojemu a COV a Skoly (stavajici
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plochy s rozdilnym zplsobem vyuziti vymezit jako plochy pro vefejné prospésné stavby).

7. Provéfit a pfipadné navrhnout doplnéni podminky uzavieni planovacich smluv pro vybrané
plochy.

8. Provérfit potfebu zachovani podminky dopravniho napojeni pro vystavbu v ploSe VN1
Z planovaného obchvatu obce Ofech.

9. Provéfit koncepci uspofadani krajiny a vymezeni ploch zmén v krajiné s ohledem
na pozadavky vyplyvajici z polohy obce ve Specifické oblasti SO9 dle PUR CR, tj. v oblasti,
ve které se projevuje aktualni problém ohrozeni uzemi suchem, v€etné stanoveni podminek
pro pfiznivé zZivotni prostfedi a zelenou infrastrukturu; zvazit zaclenéni prvk( doporucenych
Uzemni studif krajiny ORP Cernosice.

10. Provéfit a pfipadné aktualizovat fe$eni krajiny a vedeni prvki USES. Zejména provérit
lokalitu ,Bakova® (pozemky parc. €. 270, 271/1, 271/2, 272, 273/1 273/2.... a okoli) a jeji
zarazeni do plochy dle skute€ného stavu a dale lokalni biocentrum LBC2. P¥i provéfovani
prvkl USES zohlednit odborné podklady Plan mistniho USES ORP Cernosice z roku 2023.

11. Provéfit stanoveni podminek pro umistovani staveb a zafizeni pro energetiku, vcetné
vyroben a zdroju energie, zafizeni pro akumulaci energie, zejména s ohledem na existenci
kvalitnich pud na uzemi obce zafazenych pifevazné do 1. tfidy ochrany ZPF;

12. Provéfit dopInéni prvkd krajinné zelené. Provéfit zejména lokalitu ,Bakova“ (viz. bod &. 10).

c) Popis ucelu navrhované zmény uzemné planovaci dokumentace

Ugelem navrhované zmény je zejména prevedeni Uzemniho planu Zbuzany do jednotného
standardu uzemné planovaci dokumentace a uvedeni uzemniho planu do souladu se zakonem
€. 283/2021 Sb., stavebni zdkon a s vyhlaSkou €. 157/2024 Sb., o uzemné analytickych
podkladech, izemné planovaci dokumentaci a jednotném standardu. Ugelem je také uvedeni
Uzemniho planu do souladu s aktualizovanou Politikou Gzemniho rozvoje CR a s nadfazenou
uzemné planovaci dokumentaci. Sou€asti zmény bude i nékolik dil€ich vySe uvedenych zmén
ve vymezeni ploch s rozdilnym zplusobem vyuziti a podminek jejich vyuziti z dGvodu jejich
vhodnosti a potfeby.

d) Pozadavky na vyhodnoceni piredpokladanych vlivi zmény Uzemné planovaci

dokumentace na udrzitelny rozvoj uzemi, nejedna-li se o zadani zmény regulaéniho

planu
Pozadavek na vyhodnoceni vlivu zmény uzemniho planu na udrzitelny rozvoj uzemi
se nepredpoklada. V feSeném uzemi ani v jeho tésné blizkosti se nenachazi uzemi evropsky
vyznamné lokality nebo ptaci oblasti. Pfedmétem Zmény jsou zejména dilCi upravy podminek v
ramci stavajicich ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti vymezenych v platném Gzemnim planu
a upravy vyplyvajici z platnosti nové legislativy, aktualizované nadfazené uzemné planovaci
dokumentace a Politiky tzemniho rozvoje CR. (Bude doplnéno po projednani)

e) Pozadavky na usporadani obsahu zmény

Zmeéna uzemniho planu bude provedena v souladu s poZzadavky stavebniho zakona a vyhladky
€. 157/2024 Sb., o uzemné analytickych podkladech, uUzemné& planovaci dokumentaci
a jednotném standardu.

Sougasti bude zpracovani Uplného zné&ni tizemniho planu Zbuzany po Zméné &. 3.

Podkladem vykrest grafické ¢&asti bude katastralni mapa, aktualni stav. Geodetickym
referenCnim systémem bude soufadnicovy systém jednotné trigonometrické sité katastralni (S-
JTSK).

Pocet tisténych vyhotoveni regulaéniho planu bude 1 paré pro projednani a 1 vysledné tisténé
paré. Soucasti kazdého tisténého vyhotoveni bude datovy nosi¢ obsahujici textovou Cast a
grafickou €ast, ktera bude v rastrové i vektorové podobé.
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