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1 Vymezeni zastavéného uzemi

Tento Uzemni plan vymezuje zastavéné Uzemi k datu 1.3.2026. Hranice takto vymezovaného
zastavéného uzemi je soulasti vykresu zakladniho ¢lenéni uzemi, hlavniho a koordinaéniho vykresu.

2 Zakladni koncepce rozvoje uzemi obce

Z&kladni koncepci rozvoje Uzemi obce je vytvofeni podminek pro co nejkvalitngjsi sidelni
(obytnou) funkci, s dostateéné kvalitni a kapacitni vefejnou infrastrukturou (dopravni, technicka,
ob&anska vybavenost, vefejna prostranstvi) a s vysokou kvalitou zivotniho prostfedi v sidle i v jeho
krajinném zazemi, v€etné kvalit estetickych.

Zastavitelné plochy pro bydleni a funkci smiSenou obytnou jsou navrhovany v logické
navaznosti na zastavéné Uzemi a s cilem vytvoreni kompaktniho tvaru zastavby (zastavéni proluk a
zarovnani obrysu zastavéného Uzemi). Podporovana je téz funkéni a esteticka souvislost se
zastavénym uzemim sousedni obce Nedomice.

Dlsledkem minulé, sou¢asné a budouci tézby Stérkopisku v okolni krajiné jsou jamy, které
s ohledem na vodni a puddni rezim neni vhodné zavazet. Uplatiiovanym feSenim je stabilizace vodnich
ploch, Uprava bfeh(l a jejich okoli a vytvoreni pfirodniho razu rekultivované krajiny s moznosti
rekreacniho a sportovniho vyuzivani.

3 Urbanisticka koncepce

3.1 Urbanisticka koncepce

Urbanisticka koncepce vychazi z priority funkce bydleni v tradiénim venkovském sidle a
s dostateénou vybavenosti vefejné infrastruktury po strance jeji kapacity, druhovosti a kvality. Jedinou
formou nové obytné zastavby budou rodinné domy na dostate¢né velkych stavebnich pozemcich.
Jako minimalni vyméra stavebniho pozemku pro vystavbu nového rodinného domu je
stanovena vyméra 800 m?2.

Urbanisticka koncepce respektuje nizkopodlazni a venkovsky charakter zastavby
s dominantni funkci bydleni a s vazbou do pfirodniho a krajinného ramce, s podporou
tradiéniho zemédélského hospodareni a chovatelstvi. Pro plochy v zastavéném uzemi a pro
zastavitelné plochy jsou stanoveny vhodné regulativy pro intenzitu vyuziti pozemkd a vysku
zastavby, s ohledem na méfitko zastavby a jeji charakter.

Centrum sidla se zakladni vybavenosti se nachazi excentricky v severni Casti
zastavby, je to v3ak logické umisténi vzhledem k pritahu dopravnich os, tj. silnice 11/331 a
zelezni¢ni traté €. 072 se zastavkou Ovcary. Severné na toto centrum prakticky pfimo
navazuje zastavba sousedni obce Nedomice, jejiz Skolska vybavenost (matefska Skola a 1.

stupen zakladni Skoly) slouzi pro obyvatele obou obci.

Celkové pro obec Ov€ary jsou vymezovany zastavitelné plochy v nasledujicim
rozsahu (vymeéra v m?):

o . plocha orientacni pocet .
zastavitelna typ celkova p Ly . | poznamka -
plocha vyuziti plocha stavebnlczh vymera 1 pozemku podminka
pozemku pozemku (RD)
1 V.25 | a8 521 29737 991 30| PS, 2O, HS, K
Z2 BV 14 692 11 754 979 12 PS, ZO
Z3 BV 5740 4 592 918 5 PS
Z4 BV 5289 5289 1 057 5
z5 BV 4 093 6 004 1091 3
Z6 BV 4 673 4 673 936 5 Q
z7 BV 4 183 3 346 1115 3 Q
Z8 BV 4 604 3683 921 4
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Z9 BV, PU 6 279 4 666 666 7
Z10 BV, PU 11 859 10 516 973 10
Z11 BV 1223 1223 1223 1
212 BV 1700 1700 850 2
Z13 BV 2 256 2 256 1128 2 Q
214 BV 2 591 2 591 1296 2 Q
Z15 SV 4 164 3 246 1623 2 Q
Z16 oV 798
217 0OS, DS 4160 Q
Z18 RX 79 705 vodni sporty
Z19 DS 782
Z.20 Z0 359
Z.21 Z0 1109
2.22 Z0 5144
2.23 Z0 1353
92 959
Poc. RD celk. 92
Pozn.:
PS - podminka planovaci smlouvy
Z0 - podminka ochranné a izolac¢ni zelené
HS - podminka hlukové studie
Q - podminky pro zaplavové uzemi
K - podminka komunikace
3.2 Podminka planovaci smiouvy (PS)

Uzemni plan Ov&ary vymezuje zastavitelnych ploch pro bydleni kategorie BV s oznagenim
Z1,Z2.2 a 2.3, ve kterych je rozhodovani o zménach v Uzemi podminéno planovaci smlouvu (PS).
Tyto plochy jsou vymezeny a oznaceny ve vykresu zakladniho ¢lenéni tzemi.

3.3 Podminka ochranné a izolaéni zelené (ZO) a hlukové studie (HS)

Pro zastavitelnou plochu Z.1 s vyuZitim pro venkovské bydleni (typ plochy BV) stanovuje
uzemni plan podminku pfedchoziho zalozeni izolacni a ochranné zelené (Z.19) na navrhovych
plochach pro ochrannou a izolaéni zelen (typ plochy ZO) vymezenych podél Zelezni¢ni traté. Pro tuto
plochu sou¢asné plati podminka zpracovani hlukové studie, ktera urci podminky splnéni hygienickych
limitd hluku z provozu Zeleznice vi¢i navrhované obytné zastavbe.

Pro zastavitelnou plochu Z.2 plati podminka zalozeni pasu izola¢ni zelené ZO (Z.22) mezi
touto plochou a silnici 11/331.

3.4 Podminky pro zaplavové uzemi (Q)

Vystavba rodinnych dom( v zaplavovém Gzemi neni pFipustna. Casti uvedenych
zastavitelnych ploch, které zasahuji do zaplavového uzemi, mohou byt vyuzity pouze jako
obytné zahrady u rodinnych domd, tj. soucasti stavebnich pozemku pro rodinné domy
s pripustnosti pouze drobnych nebytovych staveb (napf. skleniky, pfistfe$ky, altany, sklady
zahradniho nacini).

3.5 Podminka komunikace (K)

U plochy Z.1 bude zajisténa min. Sife komunikace (vefejného prostoru) vedouci po
jejim severnim okraji v min. Sifi 4m a vice. Uvnitf plochy Z.1 bude realizovana komunikace
(vefejny prostor) o min. Sifi 9m.

3.6 Bilance ploch bydleni a poétu obyvatel

Z celkové navrzenych ploch pro bydleni kategorie BV (v€etné souvisejicich
obsluznych komunikaci) a kategorie SV |ze odvodit, Ze uzemni plan vytvari uzemni kapacitu

-5-
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pro vystavbu cca 92 rodinnych domu v celé obci, coz je v souladu s bilancovanou potfebou,
vCetné zahrnuti potfebné rezervy. Odpovida to budoucimu poctu cca 610 obyvatel
v horizontu let 2030 - 2035.

3.7 Transformacéni plochy

Na jihozapadnim okraji feSeného Uzemi je v sousedstvi se silnici 11/244 navrZena
transformacni plochy T.1 na plochy typu BV. Jedna se o plochu pfestavby v misté byvalé
Ié€ebny a souvisejicich pozemku (v dneSni dobé areal brownfield).

3.8 Systém sidelni zelené

V nezbytném rozsahu je vymezen systém sidelni zelenég, ktery je vytvarfen plochami
v kategoriich ZS - zelefi sidelni ostatni, ZZ - zelefi zahradni a sadova a ZO — zelen ochranna
a izola¢ni. Pouziti kategorii ZS a ZO je zdivodnéno v kap. 22.3.

4 Koncepce verejné infrastruktury

4.1 dopravni infrastruktura

Osu silniéni dopravni infrastruktury tvofi silnice 11/331 Stara Boleslav - Mélnik,
prochazejici severni €asti zastavby obce. Zapadni €asti feSeného Uuzemi prochazi silnice
[1/244 ve sméru Kostelec nad Labem — VSetaty. Silnicni sit’ doplnuje silnice Ill. tfidy 111/24420
z Ovcar pres Nedomice do VSetat. Hlavnim problémem silni¢ni dopravy je znacna intenzita
provozu na silnici 11/331 pfi prijezdu obci s vysokym podilem tézké dopravy. Vzhledem
k uzemnim podminkam (zastavba, Zelezni¢ni trat, vodni plochy a téZba) vSak neni mozné
tento problém vyfeSit navrhem silniéniho obchvatu sidla. Obchvat neni navrzen ani
v Zasadach uzemniho rozvoje StfedoCeského kraje. Ke snizeni intenzity provozu by mohlo
dojit az po zlepSeni kvality a po pfelozkach trasy tzv. aglomeracniho okruhu (silnice 11/101),
ktery vede paralelné na opacném (levém) biehu Labe.

Dopravni (zejména bezpecnostni) a hygienické problémy pritahu silnice 11/331 je
tfeba feSit zejména regulacnimi a bezpe€nostnimi prvky (omezeni rychlosti, signalizovany
pFechod, stavebni Upravy na kfizovatkach, chodniky) a opatfenimi ke snizeni hlukové zatéze
(tichy asfalt, vyména oken, izolani zelené pasy v mistech navrhované zastavby).

Obci prochazi dvoukolejna elektrifikovana zelezni¢ni trat €. 072 Lysa n. L. — Dé&cCin
s intenzivnim provozem zejména nakladni dopravy. U chranéného Zelezni¢niho pfejezdu se
nachazi zastavka osobni dopravy Ov¢ary, slouzici téZ pro obyvatele sousedni obce
Nedomice. Pfi prichodu zastavénym uzemim vytvafi tato trat znacnou hlukovou zatéz.
Opatifenim ke zmirnéni této zatéze mohou byt pouze ucinné protihlukové stény a vymeéna
oken. Nova zastavba v ploSe Z.1 je navrzena za pasem izolaéni zelené, jehoz soucasti by
méla byt rovnéz protihlukova sténa umisténa co nejblize Zelezni¢niho télesa.

V souladu se Zasadami uzemniho rozvoje StfedoCeského kraje navrhuje Uzemni plan
koridor pro modernizaci ZelezniCni trati €.072 Kolin — Lysa nad Labem - Libéchov.
V uzemnim planu je koridor vymezen jako koridor nad plochami s rozdilnym vyuzitim
s oznaCenim CNZ.D322. Tato stavba, stavby s ni souvisejici a stavby tuto dopravni stavbu
podmiriujici maji pfednost pfed jinym vyuZitim pozemkd v koridoru. Stavby souvisejici a
stavby podmirnujici mohou zasahovat (byt umistény) i do ploch mimo vymezeny koridor.
V koridoru nesmi byt ménéno sou€asné vyuziti Uzemi zplsobem, ktery by podstatné zhorsil
pfipravu a realizaci dopravni stavby, pro kterou byl koridor navrzeny, a pfipravu staveb
souvisejicich a dopravni stavbu podminujicich. Jiné vyuziti nez pro dopravni stavbu, stavby
souvisejici a podmifujici, v€etné umistovani a zmény jinych novych staveb je v koridoru
mozneé az po pravomocneém umisténi a stavebnim povoleni staveb, pro kterou byl koridory
vymezen. Koridor je zaroven vymezen jako vefejné prospésna stavba VD.D322.

Uzemni plan fesi nékolik kratkych novych tsek( mistnich komunikaci ke zpfistupnéni
a obsluze rozvojovych obytnych ploch.
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PFi vychodnim okraji zastavby je navrzeno prodlouzeni mistni komunikace od silnice
[1/331 az ke hfisti, kde je téZ navrzeno roz8ifeni a uprava plochy pro parkovani (plocha Z.19).
Tato komunikace je navrzena jako vefejné prospésna stavba.

Dale je tfeba upravit (rozSifit, event. s vyhybnami) ucelovou komunikaci v lese od
silnice 11/244 k obytné zastavbé u jezera Kopa a pfedat a pfefadit tuto komunikaci do sité
vefejnych mistnich komunikaci.

4.2 technicka infrastruktura

Koncepce rozvoje technické infrastruktury vychazi ze souCasného stavu siti a
zarizeni, pficemz tato infrastruktura je budovana a dimenzovana s ohledem na planovany
rozvoj. V rozvojovych plochach budou postupné rozSifovany sité vefejného vodovodu a
tlakové kanalizace, rozvody elektrické energie, vefejného osvétleni a telekomunikaci.

Koncepce zasobovani elektrickou energii vychazi ze stavajici elektrorozvodné sité
VN 22 kV s trafostanicemi 22/0,4 kV, které budou podle potieby stavajici a nové zastavby
zkapacitiovany, event. podle konkrétnich naroku a potfeb budou doplfovany a prekladany
liniové rozvody VN a doplfiovany nové trafostanice. V zastavéném uzemi a zastavitelnych
plochach budou tyto nové rozvody vedeny vyhradné kabelovym vedenim, umisténym ve
vefejné pristupnych uliCnich profilech.

Likvidace komunalniho odpadu, véetné sbéru a zpracovani tfidéného a
nebezpecného odpadu, je FeSena na zakladé smlouvy s odbornou firmou, ktera odpad svazi,
zpracovava a likviduje mimo uzemi obce Ovcary.

4.3 obcéanské vybaveni

Obc&anskou vybavenost komunalniho charakteru tvofi Obecni ufad a hasiéska
zbrojnice. Charakter vefejné vybavenosti obecné prospésného typu ma stavajici fotbalové
hfisté, kde uzemnim planem je navrzeno jeho nové zpfistupnéni ve sméru od silnice 11/331,
vCetné dostateCné kapacitni parkovaci plochy. V sousedstvi hfis§t€ na obecnim pozemku
parc. €. 182/10 je navrhovana plocha pro rozvoj souvisejiciho vefejného obCanského
vybaveni (plocha Z.17 — typ plochy OV).

Obcanské vybaveni komercniho typu (obchody a sluzby) lze realizovat za
predpokladu splnéni obecné zavaznych podminek podle potfeb a konkrétnich individualnich
zamerua v plochach SV (plochy smiSené obytné venkovské) a v plochach pro bydleni.

44 verejna prostranstvi

Koncepce vefejnych prostranstvi je uzemnim planem definovana vymezenim ploch
vefejnych prostranstvi. Soucasti vefejnych prostranstvi jsou mistni komunikace. Dale jsou
vymezeny plochy sidelni zelené ZS (zelen sidelni ostatni), ZZ (zelef zahradni a sadova —
neni soucasti vefejnych prostranstvi) a ZO (zelefi ochranna a izola¢ni). Zakladni
charakteristikou vefejnych prostranstvi je jejich trvala vefejna pfistupnost, bez ohledu na
vlastnické vztahy k pozemkam.

5 Koncepce usporadani krajiny

5.1 Koncepce usporadani krajiny, ochrana pfirody

Reseni krajiny vychazi z principu ochrany a podpory jejich pfirodnich a estetickych
hodnot, napf. luznich lest. Do znaéné miry izolované pfirodni prvky jsou v navrhu propojeny
biokoridory, jejichz systém je koordinovan v nadmistnim méfitku. Koncepce usporadani
krajiny je zalozena na stabilizaci stavajicich a vymezeni novych ploch ekologicky stabilni a
prirodé blizké zelené. Stabilni zelen predstavuji zejména lesy, plochy smiSené krajinné
s prevazujici funkci pfirodni a plochy pfirodni (biocentra). Podminky vyuziti t&chto ploch jsou
uvedeny v kap. 6.3.
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Vymezeni a pfipadné zalozeni (nefunkéni ¢asti) systému ekologické stability zajistuje
uchovani a reprodukci pfirodniho bohatstvi a pfiznivé plsobeni na okolni méné stabilni ¢asti
krajiny.

Velka cast uzemi je zatizena jiz realizovanou, probihajici nebo do budoucna
planovanou tézbou z tzv. prognéznich zdroju Stérkopisku. Jejim dasledkem v krajiné jsou
vytéZzené jamy, které sohledem na vodni a pudni rezim je nepfipustné zavazet.
Uplatiiovanym feSenim je stabilizace vodnich ploch, uprava bfehu a jejich okoli a vytvoreni
prirodniho razu rekultivované krajiny s moznosti rekreaéniho a sportovniho vyuzivani.

5.2 Uzemni systém ekologické stability

Uzemni plan respektuje zasady ochrany zivotniho prostfedi, vCetné platného
uzemniho systému ekologické stability (prvky USES, interakéni prvky, pamatné a vyznamné
stromy).

Tzv. okresni generel (OG) USES MélInik — sever byl vypracovan Ing. Moravkovou
v roce 1998. Tento generel byl zapracovan do dosud platného tzemniho planu obce Ovcary
a je podkladem pro vymezeni USES v ramci nového UP.

Z nadregionalniho a regionalniho USES na fe$ené tzemi nezasahuje zadny prvek.

Z lokalniho systému ekologické stability byly prevzaty z vySe uvedeného okresniho
generelu a plvodniho uzemniho planu obce vSechny prvky, tj. lokalni biocentrum LBC.164 a
lokalni biokoridor LBK.95 ve dvou ¢astech.

Z hlediska typu ploch se LBK vyskytuji na plochach MU.p (smiSené — krajinné —
prirodni priority), biocentrum se vymezuje jako plocha NP (plocha pfirodni).

Tabulky prvku:
PRVEK: Lokali biocentrum

Poradové Cislo: LBC 164 k.i. Ovcary, Chrast

Nazev: Remiz u Klokoce

Skupina typii geobiocénii: 2BC4, 2B4 |Velik0st: 8 ha

Funkénost: funkcni |EXisteném' stav: vymezené

Reprezentativnost:  reprezentativni |Bi0ge0graﬁckz’1 poloha: centralni

Popis: Z ¢asti je biocentrum tvofeno podméacenou loukou zcela zarostlou rakosem a ostici, na louku

navazuje zbytek luzniho lesa a olSiny s uméle snizenou hladinou podzemni vody.
Cilovy stav:

Néavrh opatfeni: Zachovat moktadni spoleCenstva a stromovy porost uprostied zemeédélské
krajiny. Provést asana¢ni probirku dievin, piipadné jejich dopnéni. Obcasné
kosent louky.

Vyméra v UP: 1,4 ha
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PRVEK: Lokalni biokoridor

Poradové cislo: LBK 95 k.u. Kienek, Ovéary, Nedomice

Nazev: Na mokfinach

Skupina typii geobiocénii: 2C4, 2AB3, 2BC4, 2BC5 Velikost:

Funkénost: &astedné finkéni |Existencni stav: v UP vymezeny

Popis: BK ¢astecné funknci, spojuje remiz u Klokoc¢e s LBC Moktad u Nedomic a s RBC Slepé
rameno Labe, Trasa je vedena pfevazné podél vodotecis charakterem hlubokych drenaznich
piikopu.

Cilovy stav:

Navrh opatieni: Zalozit v nefunk¢ni ¢asti, zvyraznit biokoridor v krajiné vhodnou vysadbou stromil
a kefd, is ohledem na moznost vytvoteni pfirozeného krytu pro ptactvo a zvef.
Louky nepravideln¢ kosit.

Vyméra v UP: 8,6 ha

Do feSeného uzemi obce Ov€ary zasahuje registrovany vyznamny krajinny prvek
(VKP) 97 ,U Mostu — Ov¢ary“ vedouci od mostu pfes slepé rameno Labe u Kostelce n. L.
podél bezejmenné svodnice az téméfr ke stfedu obytné zastavby v Ov&arech. VKP je
vymezen pfes trasu ¢asteéné funk&niho lokalniho biokoridoru (LBK) 95. Vyznamny krajinny
prvek je zakreslen v koordinacnim vykresu.

5.3 Prostupnost krajiny a rekreace

Prostupnost krajiny je zajisténa pomoci silnic lll. tfidy, ucelovych komunikaci, pésich
cest a cyklostezek. Rekreacni vyuziti ve volné krajiné je zamé&feno na podporu pési turistiky
a cykloturistiky. NejvyznamnéjSim zamérem z hlediska uzemniho planu je vymezeni plochy
Z.18 rekreacni jiné - RX pro vodni sporty a vodni plochy pro rybarské vyuZziti, po vytézeni
zasob Stérkopisku v ramci rekultivace uzemi. Dale uzemni plan stabilizuje péSi a cyklistické
cesty (s moznosti uCelové zemédélské dopravy) ve sméru na Krenek (jizné kolem
Kfeneckého jezera) a Kostelec n. Lab. Ve sméru na Dfisy je péSi a cyklisticka cesta vedena
podél hranice s obci Nedomice. Pro cyklistickou dopravu ucCelovou i rekreacni lze vyuzit
silnici Ill. tfidy €. 24420 do Nedomic a VS&etat. Silnice Il. tfidy, tj. 11/331 a [1/244 jsou vzhledem
k vysoké intenzité dopravy a znacnému podilu tézké dopravy pro cyklistickou dopravu
nevhodneé.

V ramci zastavéného uzemi je stabilizovana plocha par¢iku u Zelezni¢niho pfejezdu a
navrzena nova plocha vefejné zelené v prostoru za trati (v souvislosti s rozvojem plochy
Z1).

54 Ochrana pred povodnémi

Do jizni Casti feSeného uzemi obce OvC€ary zasahuje zaplavové uzemi feky Labe (viz
koordina¢ni vykres — hranice zaplavového uUzemi Qioo). Na okraji jezera Krenek, které
zasahuje do jihovychodni ¢asti feSeného uzemi, se v nepatrné mife vyskytuje okraj aktivni
zaplavové zoény feky Labe (Qa,).

Hranice zaplavového uzemi Qioo, zobrazena v koordina¢nim vykresu, byla v prubéhu
zpracovani uzemniho planu aktualizovana na zékladé nového vymezeni zaplavového uzemi
feky Labe na Uzemi Stfedoeského kraje vyhlageného opatienim KU ze dne 25. 5. 2015
s uCinnosti 11. 6. 2015. Dle tohoto vymezeni zaplavové Uzemi zasahuje okrajové do
stavajicich ploch obytné zastavby (plocha SV v centru obce jizné od bezejmenné svodnice) a
do ploch zastavitelnych (2.6, 2.7, Z.13, Z14, Z15 a Z.17). Vystavba rodinnych dom
v zaplavovém Uzemi neni pfipustna. Casti uvedenych zastavitelnych ploch, které jsou
soucasti zaplavového uzemi, mohou byt vyuzity pouze jako obytné zahrady u rodinnych
domd, tj. soucasti stavebnich pozemk( pro rodinné domy s pripustnosti pouze drobnych
nebytovych staveb (napf. skleniky, pfistfeSky, altany, sklady zahradniho nacini).
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V uzemi aktivni zony (Qaz) nejsou Zadné stavby ani upravy navrhovany.

5.5 Dobyvani lozisek nerostnych surovin

V feSeném Uzemi se vyskytuji pouze plochy nevyhrazeného nerostu Stérkopisku,
které byly v minulosti ¢astecné vytézeny (jezero Krenek, jezero Kopa) a v soucCasnosti
probiha téZba mezi jezerem Kopa a silnici 11/331 v ramci vystavby rekreaCniho aredlu. Zde
by po rekultivaci mél vzniknout areal specifické rekreace s vyuzitim pro vodni sporty. Do
budoucna nelze pfipustit téZbu v blizSich vzdalenostech ke stavajici a navrhované obytné
zastavbé. Moznosti téZzby v nezastavéném uzemi jsou regulovany uzemnim planem
s pouzitim §122 odst.1 stavebniho zakona v kap. 6.3 pro plochy typu AU, MU.p, MU.z, NU a
NU. V koordinaénim vykresu jsou vyznaeny plochy prognézniho zdroje Ov&ary u Dfis a
nevyhrazenych lozisek Zaryby — Kienek a Ovcary u Dfis — Kfenek.

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

6.1 vychodiska kategorizace ploch s rozdilnym zptsobem vyuziti
Ramcova kategorizace ploch s rozdilnym zplGsobem vyuziti ze stavebniho zakona.

6.2 obecné regulativy

Podminky pro vyuziti plochy a podminky prostorového uspofadani se vztahuji vzdy ke
kazdému stavebnimu pozemku v rdmci pfislusné plochy.

Podminky pro vyuziti ploch se vztahuji na nové zfizované nebo rozvijené c&innosti (nové
stavebni akce vyzadujici umisténi stavby, stavebni povoleni nebo ohlaSeni stavebnimu ufadu).
Stavajici €innosti, vzniklé a provozované na zakladé platnych pfedpisli, nejsou zpochybrovany
zpusobem vyuziti a prostorovymi regulativy podle uzemné planovaci dokumentace, schvalené nebo
vydané pozdéji.

Vyuziti ploch, resp. €innosti definované v podminkach pro vyuZiti ploch jako pfipustné, nesmi
byt v konfliktnim vztahu k hlavnimu vyuZiti. Maji charakter doplfiujiciho vyuZiti.

Pokud urcitd posuzovana &innost, resp. uc€el stavby nebo vyuZiti uzemi neni specifikovana
v ur€eném, pfipustném, podminéné pfipustném nebo nepfipustném vyuZiti plochy, je povaZovana za
¢innost nebo vyuziti pfipustné, pokud neni v rozporu s hlavnim vyuzitim plochy, zejména z hlediska
hygienické ochrany prostfedi.

Podminkou umisténi hlavnich staveb ve vSech zastavitelnych plochach s vyjimkou
,vzdalenych® ploch Z.13, Z.14 a Z.18 je jejich napojeni na vefejnou kanalizaci. SouCasné s tim je
podminkou dostate€na kapacita COV. Likvidaci odpadnich vod z novych staveb v uvedenych

zastavitelnych plochach nelze ani do¢asné nebo provizorné fesit jinym zpusobem.

Pro kazdy novy rodinny diim musi byt zajisténa kapacita alespon dvou odstavnych stani pro
osobni automobily, které budou umistény v integrované nebo samostatné stojici garazi, pod
pristfeSkem nebo na oteviené zpevnéné ploSe, a to na vlastnim pozemku stavebnika. K odstavnym
stdnim a garazim musi byt zajiStén pfijezd a pfistup z vefejné komunikace po zpevnénych plochach,
které budou soucasti vlastniho pozemku stavebnika.

V celém feSeném Uzemi obce Ovcary se nepfipousti stavby bytovych domu a ubytoven ani
zmény v uzivani stavajicich staveb pro tyto ucely.

Zvlastni zajmy Ministerstva obrany:

Celé spravni uzemi obce se nachazi ve vymezeném Uzemi Ministerstva obrany — ochranné
pasmo radiolokacniho zafizeni, které je nutno respektovat podle ustanoveni § 37 zakona ¢. 49/1997
Sb. o civilnim letectvi. V tomto Uzemi lze umistit a povolit nize uvedené stavby jen na zakladé
zévazného stanoviska Ministerstva obrany viz UAP — jev 102a. Jedna se o vystavbu (v&etn&
rekonstrukce a prestavby) vétrnych elektraren, vyskovych staveb, venkovniho vedeni VVN a VN,
zakladnovych stanic mobilnich operator(. V tomto vymezeném Uzemi muze byt vystavba vétrnych
elektraren, vyskovych staveb nad 30 m nad terénem a staveb tvoficich dominanty v terénu vySkové
omezena nebo zakazana.
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Celé spravni uzemi obce se nachazi ve vymezeném uUzemi Ministerstva obrany — koridor RR
smeérd — zajmové Uzemi pro nadzemnim stavby, které je nutno respektovat podle zakona ¢. 222/1999
Sb. o zajistovani obrany CR a zékona ¢&. 127/2005 Sb. o elektronickych komunikacich. V tomto
vymezeném Uzemi Ize umistit a povolit nadzemni vystavbu pfesahujici 30 m n. t. jen na zakladé
stanoviska Ministerstva obrany — viz UAP — jev 82a. V pfipadé kolize muZe byt vystavba omezena.

Na celém spravnim Uzemi je zajem Ministerstva obrany posuzovan z hlediska povolovani nize
uvedenych druhl staveb (dle UAP jev 119). Na celém spravnim Uzemi Ize umistit a povolit nize
uvedené stavby jen na zakladé zavazného stanoviska Ministerstva obrany:

- vystavba, rekonstrukce a opravy dalni¢ni sité, rychlostnich komunikaci, silnic I., II. a lll.
tfidy;

- vystavba a rekonstrukce Zelezni¢nich trati a jejich objektu;

- vystavba a rekonstrukce letist vSech druhu, véetné zafizeni;

- vystavba vedeni VN a VVN;

- vystavba vétrnych elektraren;

- vystavba radioelektronickych zafizeni (radiové, radiolokacni, radionavigacni,
telemetricka) vc€etné anténnich systéml a opérnych konstrukci (napf. zakladnové
stanice ....);

- vystavba objektu a zafizeni vysokych 30 m a vice nad terénem;

- vystavba vodnich nadrzi (pfehrady, rybniky);

- vystavba objektu tvoficich dominanty v izemi (napf. rozhledny).

6.3 stanoveni podminek pro vyuziti ploch v jednotlivych kategoriich

BV bydleni venkovské

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti (pfevazujici ucel)

e ruzné typy rodinnych domi s mozZnosti chovatelského a péstitelského zazemi pro
samozasobeni

e zelen obytna, vefejna, ochranna (izolacni)

e vefejna prostranstvi

pfipustné vyuziti

doprovodné stavby souvisejici s bydlenim

rodinna rekreace

vefejna ob&anska vybavenost za vychodnim okraji plochy Z.10

nerusici obsluzné funkce mistniho vyznamu o vymeére mensi nez 1 000 m2. Soucasti plochy

bydleni mohou byt pozemky dalSich staveb a zafizeni, které nesnizuji kvalitu prostfedi a

pohodu bydleni ve vymezené plose, jsou sluitelné s bydlenim a slouzi zejména obyvateliim v

takto vymezené plose

e na pozemcich rodinnych dom( dale jedna stavba pro podnikatelskou c¢innost do 25
m? zastavéné plochy a do 5 m vysky s jednim nadzemnim podlazim, podsklepenou nejvyse
do hloubky 3 m

e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura souvisejici s bydlenim

nepripustné vyuziti

e vyroba a skladovani
¢ umistovani mobilnich vyrobki plnicich funkci staveb pro obytné a rekreacni ucely
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PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku

25%
60% pro stavby a zafizeni vefejné obCanské vybavenosti

minimalni koeficient zelené

50%

maximalni vyska zastavby

10m pro stfechy Sikmé
8m pro stfechy ploché

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemkd

min. 800 m2 pro novou zastavbu nebo pro déleni pozemk( za Ucelem umisténi nového
rodinného domu o jedné bytové jednotce, pfi¢emz vyméra pozemku se stavajicim rodinnym
domem (véetné tohoto domu) nesmi klesnout pod 700 m?2 (nevztahuje se na stavebni
pozemky oddélené pro vystavbu rodinnych domu, pfed nabytim G€innosti uzemniho planu -
22.11.2017)

min. 1500 m2 pro novou zastavbu nebo pro déleni pozemkd za Ucelem umisténi nového
rodinného domu o dvou bytovych jednotkach, pficemz vyméra pozemku se stavajicim
rodinnym domem (véetné tohoto domu) nesmi klesnout pod 700 m?

min. 2200 m2 pro novou zastavbu nebo pro déleni pozemkd za Ucelem umisténi nového
rodinného domu o tfech bytovych jednotkach, pficemz vymeéra pozemku se stavajicim
rodinnym domem (vcéetné tohoto domu) nesmi klesnout pod 700 m?

SV

smiSené obytné venkovské

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti (pfevazujici ucel)

razné typy rodinnych doml s moznosti chovatelského a péstitelského zazemi pro
samozasobeni

nerusSici vyroba (v€etné zemédélské vyroby) a sluzby, které svym provozovanim a technickym
zafizenim nenarusuji uZivani staveb a zafizeni ve svém okoli, svym charakterem a kapacitou
nezvysuji dopravni zatéZ v uzemi a nesnizuji kvalitu prostfedi souvisejiciho uzemi

zelen obytna, vefejna, ochranna (izolacni)

verejna prostranstvi

pfipustné vyuziti

doprovodné stavby souvisejici s bydlenim

rodinna rekreace

na pozemcich rodinnych domu dale jedna stavba pro podnikatelskou ¢&innost do 25
m? zastavéné plochy a do 5 m vysky s jednim nadzemnim podlazim, podsklepenou nejvyse
do hloubky 3 m

nezbytna technicka a dopravni infrastruktura souvisejici s bydlenim

nepripustné vyuziti

umistovani mobilnich vyrobku plnicich funkci staveb pro obytné a rekreacni ucely
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PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:
maximalni intenzita vyuziti pozemku
o 30%

minimalni koeficient zelené

e 40%

maximalni vyska zastavby

e 10m pro stfechy Sikmé
e 8m pro stfechy ploché

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemki

e min. 800 m2 pro novou zastavbu nebo pro déleni pozemkl za Ucelem umisténi nového
rodinného domu, pfiemz vymeéra pozemku se stavajicim rodinnym domem (v€etné tohoto
domu) nesmi klesnout pod 700 m?

ov obcCanské vybaveni verejné

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti (prevazujici ucel)

e prevazné nekomercni ob&anska vybavenost, slouzici napf. pro vzdélavani a vychovu, socialni
sluzby a pédi o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou spravu a ochranu obyvatelstva

e zelen obytna, vefejna, ochranna (izolacni)

e verfejna prostranstvi

pfipustné vyuziti
e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura souvisejici s ob&anskym vybavenim
e obchodni (komercni) vybavenost a sluzby doplfikového charakteru vici hlavnimu vyuziti

nepfipustné vyuziti

e bydleni s vyjimkou bytu spravce
e rekreace
e vyroba a skladovani

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:
maximalni intenzita vyuziti pozemki

e 60%

minimalni koeficient zelené

e neni stanoven
maximalni vyska zastavby

e 12m pro stfechy Sikmé
e 9m pro stfechy ploché
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rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemki

e neni stanoveno

(0 1] obc&anské vybaveni sport

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti (pfevazujici ucel)

e plochy, stavby a zafizeni pro télovychovu a sport s vylou¢enim sportd motoristickych a sportd
provozovanych se zvifaty

o zelef obytna, vefejna, ochrannd (izolacni)

e vefejna prostranstvi

pripustné vyuziti
e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura souvisejici s danym typem ob¢anského vybaveni
e obchodni (komeréni) vybavenost a sluzby doplfikového charakteru vic¢i hlavnimu vyuziti

nepripustné vyuziti

bydleni s vyjimkou bytu spravce
rekreace

vyroba a skladovani

ustajeni zvifat

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:
maximalni intenzita vyuziti pozemku
e 30%

minimalni koeficient zelené
e 20%

maximalni vySka zastavby

e 12m pro stfechy Sikmé
e 9m pro stfechy ploché

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemk

e neni stanoveno

RX rekreace jina

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

pfevazujici u€el (hlavni vyuziti)

¢ vodni plocha s vyuzitim pro rekreaci a vodni sporty
e péSi cesty
e solitérni a izola¢ni zelen
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pripustné vyuziti
e pfislusné sluzby a zafizeni — napf. klub, stravovani, provozni objekt
e pfislusné obsluzné komunikace a parkovisté

nepfipustné vyuziti

individualni (rodinna) rekreace
ubytovani s vyjimkou bytu spravce
tabofisté a kemp

ostatni nesouvisejici ¢innosti

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku

¢ neni stanoveno
e umistovani staveb neni mozné ve vzdalenosti mensi nez 25m od lesniho pozemku

minimalni koeficient zelené

e neni stanoveno

maximalni vyska zastavby

e neni stanoveno

DS doprava silni¢ni

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti (pfevazujici ucel)

e silnice Il. a lll. tfidy a mistni komunikace, které nejsou zahrnuty do jinych ploch (napf.
vefejnych prostranstvi)

e doprovodné stavebni konstrukce a vybavenost silnic, terénni Upravy (nasypy, zarezy)

e zelen ochranna (izolaéni) a doprovodna

pripustné vyuziti
e technicka infrastruktura
o pési stezky a cyklostezky

nepfipustné vyuziti

bydleni

rekreace

vyroba a skladovani
ob&anské vybaveni

umistovani staveb, zafizeni a jinych opatieni v nezastavéném uUzemi podle §122 odst. 1
stavebniho zakona

e kromé pésSich stezek a cyklostezek je vylou¢eno
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PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku

e neni stanovena

minimalni koeficient zelené

e neni stanoven

maximalni vyska zastavby

e neni stanovena

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemk

e neni stanoveno

DD doprava drazni

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti (pFfevazujici ucel)

e obvod drahy véetné naspl, zafezl, opérnych zdi, mostl, kolejist, zafizeni pro Zelezniéni
dopravu
¢ zelef ochranna (izola¢ni) a doprovodna

pripustné vyuziti
¢ technicka infrastruktura
e pési stezky a cyklostezky

nepfipustné vyuziti

bydleni

rekreace

vyroba a skladovani
ob&anské vybaveni

umistovani staveb, zafizeni a jinych opatieni v nezastavéném uUzemi podle §122 odst. 1
stavebniho zakona

e kromé pésSich stezek a cyklostezek je vylou¢eno

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemki

e neni stanovena

minimalni koeficient zelené

e neni stanoven

maximalni vyska zastavby

e neni stanovena
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rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemki

e neni stanoveno

VL vyroba lehka

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti (pfevazujici ucel)

e vyrobni arealy lehkého primyslu za podminky, Ze negativni vlivy nad pfipustnou mez (napf.
z hlediska hygienickych norem a predpis(l) neprekracuji hranice arealu

o zelef obytna, vefejna, ochrannd (izolacni)

e vefejna prostranstvi

pripustné vyuziti
e nezbytnd technickd a dopravni infrastruktura souvisejici s vyrobou a skladovanim

e obcanska vybavenost doplfikového charakteru viéi hlavnimu vyuziti
¢ bydleni ve stavajicim objektu

nepripustné vyuziti

e rekreace

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:
maximalni intenzita vyuziti pozemki
e 30%

minimalni koeficient zelené
e 30%

maximalni vySka zastavby

e 12m pro stfechy Sikmé
e 9m pro stfechy ploché

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku

e neni stanoveno

vz vyroba zemédélska a lesnicka

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti (pfevazujici ucel)

e vyrobni aredly ZivoCisné vyroby
pripustné vyuziti
e zelen vefejna, ochranna (izolacni)

e vefejna prostranstvi
e nezbytnd technickd a dopravni infrastruktura souvisejici s vyrobou a skladovanim
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e obcanska vybavenost doplfikového charakteru vici hlavnimu vyuziti

nepripustné vyuziti

e rekreace
e bydleni

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku

e neni stanovena

maximalni vyska zastavby

e 7m pro stfechy Sikmé
e 6m pro stfechy ploché

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemkii

e neni stanoveno

TU technicka infrastruktura vSeobecna

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti (pFfevazujici ucel)

e stavby a zafizeni technické infrastruktury

pfipustné vyuziti
e zelen vefejna, ochranna (izolaéni)

e verfejna prostranstvi
e nezbytna dopravni infrastruktura

nepfipustné vyuziti

e vyuziti kolidujici s hlavnim nebo pfipustnym vyuZitim

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemki

e neni stanovena

minimalni koeficient zelené

e neni stanoven

maximalni vysSka zastavby

e neni stanovena

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemki

e neni stanoveno
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VA zelen sidelni ostatni

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti (pfevazujici ucel)

e vyznamné plochy vefejné pfistupné zelené v sidlech, vétSinou parkové upravené
e drobné vodni plochy a toky
e vefejné komunikace

pripustné vyuziti

e détska hfisté a mala sportovisté

e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura
nepripustné vyuziti

e vyuziti kolidujici s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku

e neni stanovena

minimalni koeficient zelené

o 80%

maximalni vySka zastavby

e neni stanovena

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemki

e neni stanoveno

zZ zelen zahradni a sadova

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti (prevazujici ucel)

e vyznamné plochy vefejné nepfistupné nebo omezené pristupné zelené v sidlech rekreacniho
nebo produkéniho charakteru
e drobné vodni plochy a toky

pripustné vyuziti
e drobné stavby souvisejici s udrzbou a uzivanim zelené

e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura

nepfipustné vyuziti

o vyuZiti kolidujici s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim
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PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:
maximalni intenzita vyuziti pozemku
e 5%

minimalni koeficient zelené
e 80%

maximalni vyska zastavby

e 4m pro vSechny druhy stfech

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemk

e neni stanoveno

Z0 zelen ochranna a izolaéni

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti (pFfevazujici ucel)

e vyznamné plochy nebo pasy sidelni nebo extravilanové zelené slouzici pfedevsim pro vyuziti
izolaéni funkce zelené pfi tlumeni negativnich Gcinkd jinych ¢innosti a provozu
e drobné vodni plochy a toky

pripustné vyuziti
e protihlukové valy a stény

e drobné stavby souvisejici s udrzbou a uzivanim zelené
e nezbytna technickd a dopravni infrastruktura

nepripustné vyuziti

e vyuziti kolidujici s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim

umistovani staveb, zafizeni a jinych opatfeni v nezastavéném uzemi podle §122 odst.1
stavebniho zakona

kromé péSich stezek a cyklostezek je vylouceno
je vylou¢eno umistovat zemédélské stavby s vyjimkou staveb pro zajisténi prvovyroby
v zemédélstvi (napf. uskladnéni sena, slamy, hnojist€) a pfistfeSka pro letni ustajeni
hospodarskych zvifat nad 20m? a vysky vice nez 4m nad niveletou prilehlého terénu

¢ je vylou€eno umistovat stavby, zafizeni a jina opatfeni pro téZbu nerostl a dale rozsifovani
stavajicich areall téZeben nad ramec povolenych a jiz t&éZenych zamér

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku

e neni stanovena

minimalni koeficient zelené

e 90%
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maximalni vyska zastavby

e 4m pro vSechny druhy stfech

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemk

e neni stanoveno

WT vodni a vodnich toku

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti (pfevazujici ucel)

¢ vodni plochy a koryta vodnich tokd, jiné vodohospodarské vyuziti

pripustné vyuziti
e drobné stavby souvisejici s udrzbou a uzivanim vodnich ploch a toku
e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura

nepripustné vyuziti

e vyuziti kolidujici s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim

umistovani staveb, zafizeni a jinych opatfeni v nezastavéném uUzemi podle §122 odst. 1
stavebniho zakona

e kromé staveb uvedenych v pfipustném vyuziti, péSich stezek a cyklostezek je vylou¢eno
¢ je vylouceno umistovat stavby, zafizeni a jina opatfeni pro té€zbu nerosti a dale rozSifovani
stavajicich areall téZeben nad ramec povolenych a jiz t&éZenych zamér

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemki

e neni stanovena

minimalni koeficient zelené

e neni stanoven

maximalni vyska zastavby

e 4m pro v8echny druhy stfech

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku

e neni stanoveno
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AU zemeédélska vSeobecné

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti (pfevazujici ucel)

e zemédélsky plidni fond (ZPF)
o stavby, zafizeni a jina opatfeni pro zemé&délstvi (dle §122 odst. 1 stavebniho zdkona)
e drobné vodni plochy a toky

pripustné vyuziti

e nezbytnd technicka a dopravni infrastruktura

nepripustné vyuziti

e vyuziti kolidujici s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim

umistovani staveb, zafizeni a jinych opatieni v nezastavéném uUzemi podle §122 odst. 1
stavebniho zakona

e je vylouceno umistovat zemeédeélské stavby s vyjimkou staveb pro zajiSténi prvovyroby
v zemédélstvi (napf. uskladnéni sena, slamy, hnojist€) a pristfeSka pro letni ustajeni
hospodarskych zvifat nad 20m?2 a vysky vice nez 4m nad niveletou pfilehlého terénu

e je vylouc¢eno umistovat stavby, zafizeni a jina opatfeni pro téZzbu nerostl a dale rozSifovani
stavajicich areall téZeben nad ramec povolenych a jiz tézenych zamér(

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku

e neni stanovena

minimalni koeficient zelené

e neni stanoven

maximalni vyska zastavby

e 4m pro stfechy Sikmé
e 4m pro stfechy ploché

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemk

e neni stanoveno

LU lesni vSeobecné

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti (prevazujici ucel)

e pozemky uréené k pInéni funkce lesa (PUPFL)
e drobné vodni plochy a toky

pripustné vyuziti

o stavby a zafizeni lesniho hospodarstvi (dle §122 odst. 1 stavebniho zakona)
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e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura

nepripustné vyuziti
e vyuziti kolidujici s hlavnim nebo pfipustnym vyuZzitim
umistovani staveb, zafizeni a jinych opatieni v nezastavéném uUzemi podle §122 odst. 1
stavebniho zakona
¢ je vylou€eno umistovat stavby, zafizeni a jina opatfeni pro téZbu nerostll a dale rozsifovani
stavajicich areall téZzeben nad ramec povolenych a jiz tézenych zamér(
PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku

e neni stanovena

minimalni koeficient zelené

e neni stanoven

maximalni vyska zastavby

e 4m pro stfechy Sikmé
e 4m pro stfechy ploché

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemkii

e neni stanoveno

MU.p | smiSené krajinné — pfirodni priority

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti (pfevazujici ucel)

zemédélsky padni fond (ZPF)

prvky uzemniho systému ekologické stability (USES)
ostatni prvky krajinné zelené

drobné vodni plochy a toky

pripustné vyuziti
e drobné stavby slouzici pro vodni hospodarstvi, ochranu pfirody a krajiny, pro snizovani
nebezpeci ekologickych a pfirodnich katastrof a pro odstrafovani jejich dusledkd, pro
zlepSeni vyuzZiti pro UCely rekreace a cestovniho ruchu, napf. pé&Si a cyklistické stezky,
hygienicka zafizeni, ekologicka a informaclni centra
e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura

nepripustné vyuziti

e vyuziti kolidujici s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim

umist'ovani staveb, zafizeni a jinych opatfeni v nezastavéném uUzemi podle §122 odst. 5
stavebniho zakona

e je vylou€eno umistovat zemédeélské stavby s vyjimkou staveb pro zajiSténi prvovyroby
v zemédélstvi (napf. uskladnéni sena, slamy, hnojisté) a pristfeSka pro letni ustajeni
hospodarskych zvifat nad 20m? a vysky vice nez 4m nad niveletou pfilehlého terénu
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e je vylouCeno umistovat stavby, zafizeni a jind opatfeni pro zeméd@lstvi, lesnictvi a t&Zbu
nerostl a dale rozSifovani stavajicich areall tézeben nad ramec povolenych a jiz tézenych
zamér(

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku

e neni stanovena

minimalni koeficient zelené

e neni stanoven

maximalni vyska zastavby

e 4m pro stfechy Sikmé
e 4m pro stfechy ploché

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemkii

e neni stanoveno

MU.z | smiSené krajinné — zemédélstvi extenzivni

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti (pfevazujici ucel)

zemédélsky pidni fond (ZPF) véetné mimoprodukéni funkce
ekologické formy hospodafeni

prvky krajinné zelené

drobné vodni plochy a toky

pfipustné vyuziti
¢ stavby slouzici pro zemédélstvi a udrzbu pozemku
e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura

nepfipustné vyuziti

e vyuziti kolidujici s hlavnim nebo pfipustnym vyuZitim

umistovani staveb, zafizeni a jinych opatieni v nezastavéném uUzemi podle §122 odst. 1
stavebniho zakona

e je vylouceno umistovat zemédeélské stavby s vyjimkou staveb pro zajiSténi prvovyroby
v zemédélstvi (napf. uskladnéni sena, slamy, hnojist€) a pFistfeSkG pro letni ustajeni
hospodarskych zvifat nad 20m? a vysky vice nez 4m nad niveletou prilehlého terénu

¢ je vylou€eno umistovat stavby, zafizeni a jina opatfeni pro t&Zbu nerostl a dale rozsifovani
stavajicich areall t€Zzeben nad ramec povolenych a jiz tézenych zamér(

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku

e neni stanovena
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minimalni koeficient zelené

e neni stanoven

maximalni vyska zastavby

e 4m pro stfechy Sikmé
e 4m pro stfechy ploché

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemk

e neni stanoveno

MU.r smidené krajinné — rekreace nepobytova

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti (prevazujici ucel)

nepobytova rekreace

ekologické formy hospodareni na zemédélskych nebo lesnich pozemcich
prvky krajinné zelené

drobné vodni plochy a toky

pripustné vyuziti
e stavby a zafizeni slouzici pro nepobytovou rekreaci a turisticky ruch, napf. informacni centra,
nauéné stezky, mald oteviend sportovisté, vzdélavaci a herni prvky, pfirodni koupali5té se
zazemim
informacni centra, doplrikové sluzby
nezbytna technicka a dopravni infrastruktura

nepripustné vyuziti
e vyuziti kolidujici s hlavnim nebo pfipustnym vyuZitim
umistovani staveb, zafizeni a jinych opatfeni v nezastavéném uUzemi podle §122 odst. 1

stavebniho zakona
¢ je vylouCeno umistovat stavby, zafizeni a jina opatfeni pro zemédélstvi a lesnictvi
e je vylouceno umistovat stavby, zafizeni a jina opatfeni pro tézbu nerosti a dale rozSifovani
stavajicich areall téZeben nad ramec povolenych a jiz t&Zenych zamér
PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemki

e neni stanovena

minimalni koeficient zelené

e neni stanoven
maximalni vyska zastavby

e 4m pro stfechy S§ikmé
e 4m pro stfechy ploché
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rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemki

e neni stanoveno

PU vefejna prostranstvi vSeobecna

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti (pfevazujici ucel)

e verejné pfistupné plochy s vyznamnou prostorotvornou a komunikaéni funkci
e zelef vefejna, ochranng (izolacni)
o vefejné komunikace

pripustné vyuziti

o détska hristé a mala sportovisté

e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura
nepripustné vyuziti

e vyuziti kolidujici s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku

e neni stanovena

minimalni koeficient zelené

e neni stanoven

maximalni vyska zastavby

e neni stanovena

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemk

e neni stanoveno

NU pfirodni vSeobecné

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH:

hlavni vyuziti (pfevazujici ucel)

chranéna uzemi pfirody

prvky tzemniho systému ekologické stability (USES), zejména biocentra
ostatni prvky krajinné zelené

drobné vodni plochy a toky

pripustné vyuziti
e drobné stavby slouzici pro vodni hospodafstvi, ochranu pfirody a krajiny, pro snizovani
nebezpeci ekologickych a pfirodnich katastrof a pro odstrafovani jejich dusledkd, pro
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zlepSeni vyuziti pro ucCely rekreace a cestovniho ruchu, napf. pési a cyklistické stezky,
hygienicka zafizeni, ekologicka a informacni centra
e nezbytna technicka a dopravni infrastruktura

nepripustné vyuziti

e vyuZziti kolidujici s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim

umistovani staveb, zafizeni a jinych opatfeni v nezastavéném Uzemi podle § 122 odst. 1
stavebniho zakona

e je vylouCeno umistovat stavby, zafizeni a jina opatfeni pro zemédélstvi, lesnictvi a tézbu
nerostl a dale rozSifovani stavajicich areall téZzeben nad ramec povolenych a jiz tézenych
zameéru

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI:

maximalni intenzita vyuziti pozemku

. neni stanovena

minimalni koeficient zelené

° neni stanoven

maximalni vyska zastavby

. 4m pro vSechny typy stfech

rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemki

. neni stanoveno

7 Vymezeni verejné prospésnych staveb, verejné prospésnych opatreni, staveb
a opatieni k zajist'ovani obrany a bezpeénosti statu a ploch pro asanaci
Uzemni plan Ov&ary stanovuje vefejné prospé&s$né stavby, v nasledujicim rozsahu (viz téz
vykres vefejné prospésnych staveb):

VD.1 mistni komunikace ke hfisti a parkovisté
VD.D322 koridor modernizace zelezni€ni trati €.072 Kolin — Lysa nad Labem - Libéchov
8 Stanoveni kompenzaénich opatreni podle zakona o ochrané pfirody a krajiny,

byla-li stanovena
Uzemni plan kompenzaéni opatfeni nestanovuije.

9 Vymezeni ploch a koridorti izemnich rezerv

Uzemni plan Ové&ary vymezuje 7 ploch Gzemnich rezerv R.1 az R.7, z toho 6 ploch pro mozné
budouci vyuziti typu BV (bydleni venkovské), v€etné souvisejicich navrhu ploch vefejnych prostranstvi
s vyuzitim PU a jednu plochu pro mozné budouci vyuziti typu ZS (zelefi sidelni ostatni), ktera souvisi
s Uzemni rezervou R6 (BV). V téchto plochach je zakazano takoveé vyuziti nebo umisténi staveb, které
by mohlo znemozZnit nebo vyrazné zkomplikovat budouci mozné vyuziti téchto ploch jako ploch pro
bydleni (napf. ukladani siti technické infrastruktury, zalesfiovani apod.).

Vyuzitelnost ploch Uzemnich rezerv pro mozné budouci vyuziti je podminéna zménou
uzemniho planu, ktera pfevede plochy rezerv do ploch zastavitelnych. Provéfeni potfebnosti téchto
ploch pro bydleni bude provedeno v ramci naslednych zprav o uplatfiovani uzemniho planu, kde bude
sledovano skute€¢né tempo vyuzivani vymezenych zastavitelnych ploch, pfipadné nemoznost vyuziti
téchto zastavitelnych ploch, ktera mize byt divodem pro pfevedeni ploch Gzemnich rezerv do ploch
zastavitelnych.
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10 Vymezeni ploch a koridort, ve kterych je rozhodovani o zménach v tzemi
podminéno planovaci smlouvou
Uzemni plan Ové&ary vymezuje zastavitelné plochy pro bydleni kategorie BV s oznagenim Z.1
(PS.1), Z.2 (PS.2) a Z.3 (PS.3), ve kterych je rozhodovani o zménach v Uzemi podminéno planovaci
smlouvou.

Planovaci smlouva musi feSit podminky pfipojeni na technickou a dopravni infrastrukturu,
vCetné podminek pro jeji rozSifeni nebo zkapacitnéni.

U plochy Z.1 bude zajisténa min. Sife komunikace (vefejného prostoru) vedouci po jejim
severnim okraji v min. $ifi 4m a vice. Uvnitf plochy Z1 bude realizovana komunikace (vefejny prostor)
0 min. Sifi 9m.

Lhata pro uzavfeni planovaci smlouvy je stanovena do 30.6.2032.

11 Vymezeni ploch a koridoru, ve kterych je rozhodovani o zménach v uzemi
podminéno zpracovanim uzemni studie

Uzemni plan Ov&ary nevymezuje plochy, ve kterych je rozhodovani o zménach v tizemi
podminéno zpracovanim Uuzemni studie.

12 Vymezeni ploch a koridort, ve kterych je rozhodovani o zménach v Gzemi
podminéno vydanim regulaéniho planu
Uzemni plan Ov&ary nevymezuje plochy, ve kterych je rozhodovani o zménach v tizemi
podminéno zpracovanim regulaéniho planu.

13 Stanoveni poradi provadéni zmén v uzemi
Uzemni plan Ové&ary nestanovuje pofadi zmén v Gzemi (etapizaci).

Pro zastavitelnou plochu Z.1 s vyuZitim pro bydleni venkovské (typ plochy BV) stanovuje
uzemni plan podminku pfedchoziho zaloZeni izola€ni a ochranné zelen& na navrhovych plochach pro
ochrannou a izolaéni zelen (typ plochy ZO) vymezenych podél Zelezni¢ni traté. Pro tuto plochu
soucCasné plati podminka zpracovani hlukové studie, ktera ur¢i podminky spinéni hygienickych limitQ
hluku z provozu Zeleznice vici navrhované obytné zastavbé.

Pro zastavitelnou plochu Z.2 plati podminka zalozeni pasu izolaéni zelené ZO mezi touto
plochou a silnici 11/331.

14 Vymezeni definic pojmu

Nasledujici definice pojmi jsou zavedeny pro uzivani v ramci vymezeni a kontroly regulativi
tohoto uzemniho planu a jejich ucelem je co nejpfesnéjsi popis téchto regulativii. Nékteré
definice vychazeji z pojmu stavebniho zakona a jeho provadécich vyhlasek, které mohou
pfipadné rozsifovat nebo dopliovat:

plocha -

je souvisla Cast uzemi se stanovenymi podminkami vyuziti a prostorového usporadani; je
definovana v textové a grafické ¢asti uzemniho planu nazvem, kédem (vyjma vefejnych
prostranstvi) a vymezenim barevné plochy v hlavnim a koordina&nim vykresu;

stavebni pozemek -

je pozemek, jeho Cast nebo soubor pozemkl, vymezeny a urCeny k umisténi stavby
uzemnim rozhodnutim anebo regulaénim planem; vymezuje se vzdy tak, aby svymi
vlastnostmi, zejména velikosti, polohou, ploSnym a prostorovym usporadanim a zakladovymi
poméry, umoznoval umisténi, realizaci a uzivani stavby pro navrhovany ucel a aby byl
dopravné napojen na kapacitné vyhovujici vefejné pfistupnou pozemni komunikaci;

stavebni pozemek je vzdy soucasti jedné plochy;
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stavebni pozemek pro umisténi rodinného domu nelze vymezit na souboru pozemkd, jehoz
jednotlivé pozemky svymi vySe uvedenymi vlastnostmi umoznuji umisténi rodinnych doma
samostatné na téchto jednotlivych pozemcich;

zastavéna plocha stavby -

je plocha ohrani¢ena pravouhlymi priméty vnéjSiho lice obvodovych konstrukci vSech
nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny; plochy lodzii a arkyfu se
zapocitavaji; u objekttd poloodkrytych (bez nékterych obvodovych stén) je zastavéna plocha
vymezena obalovymi €arami vedenymi vnéjSimi lici svislych konstrukci do vodorovné roviny;
u zastfeSenych staveb nebo jejich &asti bez obvodovych svislych konstrukci je zastavéna
plocha vymezena pravouhlym primétem stfesni konstrukce do vodorovné roviny;

zastavéna plocha stavebniho pozemku -

je soucCet zastavénych ploch vSech staveb (nebo &asti staveb dle prfedchoziho odstavce)
umisténych na stavebnim pozemku

maximalni intenzita vyuZziti pozemku = koeficient zastavéné plochy -

je uren v podminkach prostorového usporadani ploch; je to maximalni podil zastavéné
plochy stavebniho pozemku z celkové plochy stavebniho pozemku;

u stavebnich pozemkul v zastavéném Gzemi, které jsou soucasti ploch typu OV, BV nebo SV
a které byly zastavény prokazatelné pfed 31.12.2015, je mozZné jejich maximalni intenzitu
vyuziti stanovit jako 1,25 nasobek zastavéné plochy staveb prokazatelné a fadné
postavenych pred datem 31.12.2015, za predpokladu spinéni obecné zavaznych predpist
ohledné odstupovych vzdalenosti staveb k hranicim sousednich pozemku a ke stavbam na
sousednich pozemcich; v téchto pfipadech se neuplatrfiuje minimalni koeficient zelené;

zpevnéné plochy -

jsou komunikace, manipulaéni a odstavné plochy, chodniky, zpevnéné dvorky, oteviené
nepodsklepené terasy, zpevnéné plochy pro zahradni sezeni, bazény v urovni terénu a
zpevnéne plochy pro demontovatelné bazény; za zpevnénou plochu se povaZuje rovnéz
dlazba ze zatravfiovacich dlazdic;

minimalni koeficient zelené -

je uréen v podminkach prostorového usporadani ploch; je to minimalni podil sou¢tu vSech
nezpevnénych ploch (plochy, které nejsou zastavéné ani zpevnéné) stavebniho pozemku
z celkové rozlohy stavebniho pozemku

maximalni vyska zastavby —

je urCena v podminkach prostorového uspofadani ploch; je to svisla vzdalenost mezi
nejvy$Sim mistem puvodniho rostlého terénu na obvodu zastavéné plochy stavby a
nejvysSim mistem stfeSni konstrukce stavby, v pfipadé plochych stfech nejvy$Sim mistem
atiky; kominy, stozary, antény, hromosvody, solarni panely, vétrniky apod. se neuvazuji,
pokud jejich vySka neprekro¢i 2m nad stanovenou maximaini vySku zastavby — v opacném
pfipadé je pro umisténi takovych zafizeni nutné vzdy samostatné prokazat, Ze nenarusi
charakter uzemi a jeho architektonické a urbanistické hodnoty

strecha Sikma —

je stfecha klasicka sedlova, valbova, polovalbova nebo stanova a jejich kombinace pfi sklonu
30° a vys8im

stfecha plocha —

je stfecha se sklonem nizSim nez 30° a dale stfecha pultova, pilova, valcova a jind atypicka
koridor dopravni a technické infrastruktury -

je uzemi vymezené pro tento u€el v hlavnim vykresu uzemniho planu, slouzi pro umisténi
liniové stavby dopravni nebo technické infrastruktury patefniho vyznamu, véetné vSech
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souvisejicich staveb a Uprav (nasypy, zarezy, odvodnéni, mosty, opérné a protihlukové zdi
apod.); konkrétni Sifkové a prostorové parametry budou vychazet z technického feSeni
v ramci koridoru, pficemz budou splfiovat navrzené funkéni parametry, zapojeni a funkci v
systému

v s

nerusici funkce —

jsou ¢&innosti v Uuzemi spojené s vyrobou, sluzbami a ostatni ob&anskou vybavenosti, jejichz
ucinky a vlivy staveb a dal8ich zafizeni nenarusuji provoz a uzZivani staveb a zafizeni ve
svém okoli a nezhorsuji zivotni prostfedi na okolnich pozemcich a v okolnich stavbach nad
miru obvyklou a pfipustnou v obytnych uzemich

Udaje o poétu listti izemniho planu a poétu vykrest k nému pripojené grafické éasti

Vyrokova €ast obsahuje 33 lista (stran) textové ¢asti a 3 vykresy — vykres zakladniho ¢lenéni
uzemi, hlavni vykres a vykres vefejné prospésnych staveb a opatreni.
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