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POUZITE ZKRATKY

UP  Uzemni plén Nizbor

ZUR  Zasady Uzemniho rozvoje Stfedoceského kraje ve znéni aktualizace €. 1, 2, 3, 6, 7, 10 a
11

PUR  Politika tzemniho rozvoje CR ve znéni aktualizace €. 1, 2, 3,4,5,6a 7
UAP  Uzemné analytické podklady ve znéni 4. aktualizace

Cov  Cistirna odpadnich vod

VPS  vefejné prospésné stavby

CHKO chranéna krajinna oblast

NPR  narodni pfirodni rezervace

EVL  evropsky vyznamna lokalita (Natura 2000)

PO ptaci oblast (Natura 2000)

ZPF  zemédélsky pidni fond

PUPFL pozemky uréené k plnéni funkce lesa

KU katastralni Uzemi

DEFINICE POJMU

zastavéna plocha plocha ohranicend pravouhlymi priiméty vnéjsiho lice obvodovych
konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlaZi do vodorovné roviny. Zastavéna plocha je
vymezena obalovymi ¢arami vedenymi vnéjsimi lici svislych konstrukci do vodorovné roviny.
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UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

VYROK

1.A) VYMEZEN| ZASTAVENEHO UZEMI

Zastavéné Uzemi je vymezeno dle § 58 zakona ¢. 183/2006 Sh. (dale SZ), jeho hranice je
vyznacena v grafickych pfilohdch. Zastavénym Uzemim je pfedevsim intravilan obce,
zastavéné pozemky, pozemky, jeZ jsou obklopeny ostatnimi pozemky zastavéného Uzemi,
stavebni proluky a logické useky pozemnich komunikaci s pfilehlymi pozemky. Vychozim
podkladem pro vymezeni zastavéného Uzemi byly informace z katastru nemovitosti. Hranice
respektuje stav Uzemi zjistény prizkumem na katastru obce. Hranice zastavéného Uzemi je
vymezena ke dni 1.4.2023.

Obec se sklada ze tfi katastralnich Uzemi: Nizbor [704687], Stradonice u Nizboru [755788] a
Zloukovice [797669]. Obec s roz&ifenou plisobnosti ve vztahu k Nizboru je Beroun,
stfedocesky kraj. Vyméra obce je 2801,11 ha, k 31.12.2021 zde bylo 2114 obyvatel.

1.B) ZAKLADNI KONCEPCE ROZVOJE UZEMI OBCE

ochrany a rozvoje jeho hodnot

Navrh dzemniho planu vychazi z urbanistickych, demografickych, socialné ekonomickych
a prirodnich kvalit obce a jejiho okoli. Cilem je v zajmu vyvazeného rozvoje obce vyuzit
existujicich pozitivnich hodnot Uzemi a na minimum omezit stavajici negativa.

Obec leZi v lokalité atraktivni pro nové rezidenty, na druhou stranu je zde cenna pfirodni a
kulturni sloZka. Na Uzemi obce se nachazi CHKO Kfrivoklatsko, NPR Vlznice. Ze soustavy
chranénych uzemi evropského vyznamu Natura 2000 jsou zde jak Evropsky vyznamna lokalita,
tak Ptaci oblast.

Cilem je zachovat charakter stavajici sidelni struktury obce a zarover umoznit pfiméfenou
nabidku rozvoje a kultivaci zastavéného Uzemi. Pfipadny rozvoj zastavby je potfeba umoznit
predevsim v navaznosti na stavajici lokalni centra mistnich ¢asti obce a s ohledem na krajinné
limity. Odloucena sidla ve volné krajiné je nutné stabilizovat a dale nerozvijet.

Navrhovana mira plosného rozvoje obce je podminéna dostate¢nymi kapacitami a
dostupnosti vefejné infrastruktury, zejména dopravni infrastruktury a zakladniho obanského
vybaveni.

Dalsi ploSny rozvoj a intenzifikace chatovych oblasti je nezadouci. VyuZiti nezastavénych
pozemkl v chatovych osadach je déano dle podminek plochy individualni rekreace.

Poloha v pfirodné velice atraktivnim udoli Berounky, tésna vazba zastavéného Uzemi na
pfirodni zazemi, dobra Uroven oblanské vybavenosti a dobrd dostupnost Berouna, pfipadné
Prahy, umoziujici dojizdku za praci a vy3si ob&anskou vybavenosti, pfedurcuje obec
predevsim k rozvoji obytné funkce. Z hlediska ekonomického rozvoje obce mize byt jeji
poloha mimo hlavni komunikacni trasy stejné jako konkurence blizkého Berouna limitujicim
faktorem, na druhou stranu vsak atraktivita Uzemi poskytuje dobré podminky naptiklad pro
rozvoj podnikani v oblasti cestovniho ruchu.
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Podminkou rlstu je podpora stabilizace mladsich obyvatel v obci a pfichodu novych a to
predevsim:

- dobudovanim technické a dopravni infrastruktury,

- pfimérenymi cenami pozemk( pro vystavbu, a to jak pro bydleni, tak pro podnikani a jejich
zainvestovanim,

- zvySenim rekreativnich kvalit obytného prostredi v obci (vysadba a péce o zelen, kultivace a
zvyseni obytnosti verejnych prostord a péce o né, podpora sportovni vybavenosti obce,
vytvoreni esteticky plsobivého prostredi v obci),

- péci o kvalitu Zivotniho prostfed;,

- podporou ekonomického rozvoje obce a zvySenim nabidky pracovnich pfilezZitosti v misté,
- podporou zdjmovych aktivit obyvatel a spolkového Zivota.

Kulturni a civiliza¢ni hodnoty

Kulturni pamatky dle NPU

rejst. ¢. USKP Néazev Cést obce  Anotace

34382/2-432 | hradisté Na Nizbor Nad udolim feky Berounky se v lese nachazi
Zlubinci, ohrazena lokalita, ktera pravdépodobné
archeologické fungovala ve vazbé na blizké oppidum
stopy Stradonice, anebo hrad Nizbor. Dosud

nedatovano. V terénu jsou dobfe patrné
valy a prikopy.

25654/2-417 | venkovsky dim Zloukovice | Roubeny piizemni ddim z konce 18. stoleti.

16
19404/2-416 | sypka Zloukovice | Roubend stavba z konce 18. stoletf
dodatecné upravena pro bydleni.

37347/2- venkovsky ddm Nizbor 100 | Roubeny pfizemni dim z prelomu 18. a 19.
3361 stoleti.
27518/2-415 | kaplicka Zloukovice | Drobnd stavba z pfelomu 18. a 19. stoleti.
29057/2-364 | sloup se sochou Nizbor Venkovska barokni skulptura z 18. stoleti.

sv. Jana

Nepomuckého

23279/2-438 | oppidum Hradisté, | Stradonice | Mimoradneé rozsahlé keltské hradisté
archeologické (oppidum), které zaujima celé temeno
stopy rozlozitého navrsi nad udolim Feky
Berounky. Na povrchu terénu jsou misty
patrné pozulstatky fortifikaci v podobé
terasovych stupnd ¢i vald.

47315/2-363 |sloup se sochou Nizbor Venkovska barokni skulptura z 18. stoleti.
sv. Jana
Nepomuckého
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45708/2-439 | mohylnik v Lisku Stradonice |V extravilanu obce se v zalesnéném
prostoru nachazeji pozlstatky rozlehlého
mohylového pohrebisté pravdépodobné z
doby bronzové. Na povrchu terénu dobre
patrné kuzelové naspy mohyl.

16607/2-360 | zamek Nizbor 260 | PGvodné stredovéky hrad ze 13. stoleti
zalozeny Pfemyslem Otakarem Il. a
prestavény v 18. stoleti barokné
architektem F. M. Karkou.

15284/2-362 | Furstenbergska Nizbor Pohrebisté Firstenberského rodu s fadou
hrobka sepulkralnich objekt bylo budovéno od
roku 1787 az do poloviny 19. stoleti.

32547/2- venkovska Zloukovice |Aredl se zdénym domem a roubenymi
3362 usedlost 5 hospodarskymi objekty z pocatku 19.
stoleti.
17934/2-418 | venkovska Zloukovice | Usedlost s roubenymi objekty z konce 18.
usedlost 3 stoleti.

Pfirodni hodnoty jsou podrobné specifikovany v kapitole koncepce usporadani krajiny.

1.C) URBANISTICKA KONCEPCE

vCetné urbanistické kompozice, vymezeni ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti, zastavitelnych
ploch, ploch prestavby a systému sidelni zelené

Zakladni funkéni struktura obce je tvorena tfemi obytnymi sidly Nizbor, Stradonice

a Zloukovice, stabilizovanymi chatovymi osadami ve viech tiech katastralnich Uzemich,
aredlem sklarské vyroby v Nizboru, nékolika obytnymi nebo obytné-rekreacnimi drobnymi
prostoroveé oddélnymi sidly a samotami ve volné krajiné (Lisa, Jezirka, Ovcin, Krkavci hora,
Zdejcina) a prevaziné lesnatou krajinou s enklavami zemédélsky obhospodarovanych ploch.

Uzemni rozvoj smétuje do ploch navazujicich na zastavéné Uzemi, pfednostné do Uzemi
pfilehlych ke stavajicim komunikacim tak, aby byla efektivné vyuzita vybudovana dopravni a
technicka infrastruktura a nevznikaly nepfistupné zemédélské plochy. Je preferovana
prestavba stavajicich ploch ¢i zédstavba v prolukdch pred zastavbou zasahujici do volné krajiny.

UP stanovuje podminky pro vyuZiti ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti a jejich prostorového
usporadani. Podminky plosného a prostorového usporadani Uzemi uréeného pro bydleni
umoznuji koexistenci trvalého bydleni a drobného podnikani charakteristického pro
venkovské prostfedi.

Nejvice patrnou zdvadou v intravilanu je obecné feseni parteru verejnych prostor(, predevsim
nevhodné usporadani centra obce Nizbor. Problematickd je dopravni obsluha nékterych ¢asti
zastavéného Uzemi vSech tfi ¢asti obce, kterd je zpravidla zplsobena slozitymi terénnimi
podminkami, popfipadé prostorovou stisnénosti historické zastavby.
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Nejvetsi negativum Uzemi z urbanistického hlediska je velké rozsiteni chatovych kolonii, které
jsou problematické v nékolika ohledech (ochrana Zivotniho prostredi, odpadové hospodarstvi,
dopravni obsluha), a je proto nutné je povazovat co do ploSného rozsahu i miry zastavénosti
za stabilizované.

Pro rozvoj obytné zastavby jsou vymezeny lokality v jadrové obci i pfidruzenych ¢astech,
nékteré plochy, jejichz zastavba zacala teprve v nedavné dobé a které poskytuji dalsi rezervy,
jsou vedle toho jiz zahrnuty do soucasné zastavéného Uzemi. Lokality v maximalni mozné mife
navazuji na soucasné zastavéné Uzemi tak, aby se sniZila naroc¢nost jejich napojeni na sité
technického vybaveni. Za nezadouci jev pfi rozvoji obytné zastavby je tfeba povazovat
solitérni vystavbu mimo vymezené rozvojové plochy, kterd s sebou pfinasi vysoké finanéni
naklady na zavedeni inZenyrskych siti a ¢asto problematickou dopravni obsluhu a je vysoce
nevhodna z hlediska zachovani krajinného rdzu Gzemi.

ZASTAVITELNE PLOCHY

Z1 — zastavitelna plocha pfi prijezdu do Nizboru ze zdpadu
funkéni vyuziti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)

orienta¢ni vymeéra lokality: 4,98 ha

Plocha se nachazi v 3. zéné CHKO.

Pro plochu bude stanoveno poradi zmén v Uzemi (etapizace E2).

72 — zastavitelna plocha u pfijezdu do Nizboru ze zapadu

funkéni vyuziti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)

orientaéni vymeéra lokality: 0,5 ha

V pfipadé vystavby v ploSe Z2 je investor povinen ozelenit zapadni okraj této plochy, aby se
nova zastavba vizualné neuplatriovala pri dalkovém pohledu na Nizbor. (podminka ochrany
krajinného razu dle Preventivniho hodnoceni krajinného razu CHKO Kfrivoklatsko).

73 — zastavitelna plocha u Habrového Potoka
funkéni vyuziti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)
orienta¢ni vymeéra lokality: 0,6 ha

74 — zastavitelna plocha ulice Ke HFisti

funkéni vyuziti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)

orientaéni vymeéra lokality: 0,3 ha

Plocha se nachazi v 3. zéné CHKO.

Z5 — zastavitelnd plocha Ovcin

funkéni vyuziti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)

orientaéni vymeéra lokality: 0,9 ha

V plose je umoznéna vystavba nejvyse jednoho rodinného domu.
Plocha se nachazi v 3. zéné CHKO.

76 — zastavitelna plocha Lisa

funkéni vyuziti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)

orientaéni vymeéra lokality: 0,4 ha

V plose je umoznéna vystavba nejvyse jednoho rodinného domu.
Plocha se nachaziv 2. zéné CHKO.
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77 — zastavitelna plocha Zloukovice
funkéni vyuziti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)
orientaéni vymeéra lokality: 0,4 ha

/8 — zastavitelnd plocha Porostlina

funkéni vyuziti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)

orientaéni vymeéra lokality: 0,6 ha

V ploSe je umozZnéna vystavba nejvyse jednoho rodinného domu.
Plocha se nachaziv 3. zoné CHKO.

79 — zastavitelna plocha na jiznim konci Stradonic
funkéni vyuziti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)
orientaéni vymeéra lokality: 0,2 ha

Plocha se nachaziv 3. zoné CHKO.

710 — zastavitelnd plocha v centru NiZbora
funkéni vyuziti: OBCANSKE VYBAVEN( VEREJNE
orientaéni vymeéra lokality: 0,7 ha

Z11 — zastavitelnd plocha ve Stradonicich

funkéni vyuziti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)

orientaéni vymeéra lokality: 0,4 ha

Kolem hrbitovni zdi bude ponechan nezastavitelny pruh o $ifi min. 10 m (budouci vefejna
komunikace 6 m a pas zelené min. 4 m) pro potieby obsluhy hibitova a Udrzby hrbitovni zdi.

712 — zastavitelnd plocha ve Zloukovicich
funkéni vyuziti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)
orientaéni vymeéra lokality: 0,3 ha

713 — zastavitelnd plocha ve Stradonicich
funkéni vyuziti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)
orientaéni vymeéra lokality: 0,6 ha

714 — zastavitelnd plocha V Rovinach

funkéni vyuziti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)

orientaéni vymeéra lokality: 0,23 ha

V plose je umozZnéna vystavba nejvyse jednoho rodinného domu.
Plocha se nachaziv 3. zoné CHKO.

PLOCHY PRESTAVBY

P1 — plocha pfestavby brownfield pobliz zamku Nizbor

funkéni vyuziti: SMISENE OBYTNE VENKOVSKE (SV)

orientaéni vymeéra lokality: 2,8 ha

V plose P1 je pozadovana Uzemni studie a bude stanoveno poradi zmén v Gzemi (etapizace
E1).
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Nova zastavba nesmi snizovat dominantni pozici zamku v zastavbé sidla, pfedevsim v pohledu
z protéjsiho brehu reky, doporucuje se vystavbu v ploSe P1 odsadit od terénni hrany svahu do
udoli Berounky. (podminka ochrany krajinného razu dle Preventivniho hodnoceni krajinného
razu CHKO Krivoklatsko) Plocha se nachazi v 3. zoné CHKO.

P2 — plocha pfestavby brownfield autoservisu u prijezdu do NiZzboru ze zapadu
funkéni vyuziti: SMISENE OBYTNE VENKOVSKE (SV)

orientaéni vymeéra lokality: 1,0 ha

Plocha se nachaziv 3. zoné CHKO.

P3 — plocha pfestavby brownfield stavebnin u pfijezdu do NiZboru ze zapadu

funkéni vyuziti: SMISENE OBYTNE VENKOVSKE (SV)

orientaéni vymeéra lokality: 0,5 ha

V rdmci plochy je tfeba vytvofit zeleny pruh k vizualnimu odclonéni aredlu hrobky. Plocha se
nachazi ¢astec¢né v 3. zéné CHKO.

V plose je zpfisnén vyskovy regulativ na maximalné 1NP + obytné podkrovi, a to bez zdsahu do
pohledovych os na zamek.

P4 — plocha prestavby brownfield Konvalinkova ulice Nizbor
funkéni vyuziti: BYDLENT INDIVIDUALNTI (BI)

orientaéni vymeéra lokality: 1,2 ha

Pfi vystavbeé je nutné respektovat ochranné pasmo lesa.
Plocha se nachaziv 1. zéné CHKO.

P5 — plocha prestavby na trvalé bydleni Zloukovice
funkéni vyuziti: SMISENE OBYTNE VENKOVSKE (SV)
orientaéni vymeéra lokality: 0,4 ha

PLOCHY ZMEN V KRAJINE

K1 — plocha vefejné zelené pfi nové zastavbé
funkéni vyuziti: ZELEN SIDELNI (ZS)
orientaéni vymeéra lokality: 0,7 ha

Plocha se nachaziv 3. zoné CHKO.

1.D) KONCEPCE VEREJNE INFRASTRUKTURY

Verejnou infrastrukturou se rozumi dopravni infrastruktura, technicka infrastruktura,
obcanské vybaveni a vefejnd prostranstvi.

Dopravni infrastruktura

Spravni Uzemi obce protind, v soubéhu s fekou Berounkou, Zelezni¢ni trat ¢. 174 Beroun —
Rakovnik. Vlakové stanice jsou v Nizboru a ve Zloukovicich.

Z pohledu silni¢ni dopravy je podstatna silnice €. 11/116, kterd spojuje Nizbor s Berounem a
dalnici D5 a severnim smérem pokracuje smérem na Béle¢, potazmo Lany. Zloukovice a
Stradonice jsou dostupné z Nizboru po silnicich treti tfidy. Z Nizboru jesté vybihaji dalsi dvé
silnice treti tfidy smérem na Chynavu a Novy Jachymov. Na tento dopravni skelet jsou
napojeny mistni a Ucelové komunikace, které obsluhuji jednotlivé objekty a pozemky. Avsak
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predevsim k chatovym objektdim jsou ¢asto pouze Stérkové cesty. Doprava v klidu neni

v feSeném Uzemi problematicka. Ze Stradonic vede silnice dal na Zdejcinu.

Obec Nizbor jako soucast Kfivoklatska je lakavou destinaci pro pési a cyklistickou turistiku.
Oblast je protkdna dostacujici siti turistickych znacenych tras. Sit cyklotras vedoucich pfevaziné
po silnicich je doplnéna pouze jednim Usekem segregované cyklostezky spojujici Stradonice

s Nizborem nazvané Po stopach ¢eskych krald.

LokaIni dopravni infrastrukturu podporuje navrh verejné prospésnych staveb, jedna se vesmés
o stavajici komunikace prochazejici pfes pozemky, které nejsou v majetku obce.

Technicka infrastruktura

Nizbor je plynofikovan a pokryt kanalizaéni siti z vétSiny je zasobovan vodou z vodovodniho
fadu. Stradonice jsou plynofikované, kanalizace zde neni viibec, vodovod se pfipravuje, uz je
vybudovan vodni zdroj. Zloukovice a chatové osady a ostatni samoty nejsou v sou¢asné dobé
napojeny na zadné inzenyrské sité, chystd se vodovod. Vétsina objektl ve spravnim Uzemi je
napojena na elektrickou sit. V oblasti je vedeni VN 22 kV s transformacnimi stanicemi VN /
NN. Vodovod je napéjen z mistnich studni a vrt(l. Kanalizaén{ stoky jsou svedeny do COV na
levém brehu Berounky s kapacitou 2049 EO. Plyn je do obce privadén plynovodem VT DN 150
z katastru Otrocinéves. Odpad je Feden svozem mimo fesené tzemi. Uzemni plan nenavrhuje
vybudovani destové kanalizace, v nové zastavbé musi byt destova voda likvidovana v ramci
pozemku, pripadné lokality. V Uzemnim planu neni navrzeno zfizovani kanalizac¢nich radd,
nicméné nova zastavba bude povolena pouze v pripadé, kdy bude napojena na systém obecni
kanalizace. Pokud to neni technicky mozné, musi byt zfizena domovni Cisticka odpadnich vod
nebo jiné adekvatni reseni.

VODOVOD

V obci Nizbor pokryva vodovodni sit vétSinu Uzemi. Aredl sklaren je zasobovan vlastnim
soukromym vodovodem.

Zdrojem vody na levém brehu Berounky je trubni studna v povodi Vlznického potoka (lokalita
Sharova). Ze studny je voda ¢erpana vytlaénym Fadem do jednokomorového vodojemu

s hladinou na koté 304,30m n.m. (Bpv). Z vodojemu je vedena verejna vodovodni sit,
vybavend béznymi armaturami.

Na pravém brehu Berounky je zdrojem vody je studna s hladinou vody 4,5m nade dnem. Nad
studnou je Cerpaci stanice se dvéma Cerpadly. Vytlaénym potrubim je voda ¢erpdna do
vodojemu s kdtou hladiny 335,6 m.n.m. Vodovod na pravém bfehu je doplnén v objektu
vodojemu hygienickym zabezpeéenim. Z vodojemu je veden gravita¢ni privodni fad pro byvaly
zavod Enia, doddvku vody pro obec a zdmek. Kapacitné systém zcela vyhovuje.

Zbyvajici ¢ast obyvatel NiZzbora je zasobena pitnou vodou ze soukromych studni.

V této obci je uvazovano s dostavbou vodovodni sité pro umoznéni napojeni vsech obyvatel
obce.

V mistni ¢asti Zloukovice neni rozvod pitné vody. Zasobovani pitnou vodou je individudlni
z vlastnich zdrojd (studni).
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V dubnu 2019 byla dokonéena realizace nového vodojemu o kapacité 2x25 m3 (na pozemku
p.C. 696), ktery je napojen ze tfi vrtd o hloubkach 2x60 m a 40 m — studny V1, V2 (obé na
pozemku p.¢. 276/1, k.U. Racice nad Berounkou) a V3 (p.¢. 378/1, k.U. Zloukovice). Propojenf
vodojemu a vrtl je provedeno privodnim fadem.

Ve vyhledu se navrhuje vystavba vodovodu pro vefejnou potiebu pro mistni ¢ast Zloukovice.

V mistni ¢asti Stradonice neni rozvod pitné vody. Zasobovani pitnou vodou je individualni
z vlastnich zdrojd (studni).

Je proveden novy vodni zdroj pro zasobovani obyvatelstva obce pitnou vodou —
Sirokoprofilova studna o hloubce cca 15 m.

Ve vyhledu je uvaZzovano s realizaci vodojemu a vodovodu pro vefejnou potfebu v mistni ¢asti
Stradonice.

ODPADN/ VODY

Obec Nizbor ma v soucasné dobé na vétsiné Uzemi vybudovany systém kanalizace pro
vefejnou potiebu. Ve zbytku jsou odpadni vody jimany v bezodtokych jimkach, které jsou
vyvazeny na COV Beroun (vzdalenost 10 km) nebo Chyfava.

Pro odvedeni destovych vod je vyuzivana desStova kanalizace ve spravé obce a systém prikop,
struh a propustkd.

V obci Nizbor je kombinace tlakové a gravitacni kanalizace.

Kanalizacni pfipojky jsou budovany z plastovych trub, v Useku nestabilniho svahu na pravém
bfehu je 150 m kameninového potrubi. Prechod vytlaéného potrubi pod fekou Berounkou je
uloZzen do chranicky minimalné 1,5 m pode dnem reky.

COV je na levém brehu Berounky, je mechanicko-biologickd, pracujici jako nizko-zatézovana
aktivace (s predrazenou denitrifikaci a nitrifikaci) a ¢aste¢nou stabilizaci kalu pfi aktivaénim
procesu a oddélenou aerobni stabilizaci a aerobnim uskladnénim vzniklého prebyte¢ného kalu
v kalovém lisu (technologie firmy KUNST Hranice). Vycisténé vody jsou vypoustény do
Berounky.

Mistni ¢asti Zloukovice a Stradonice nemaji v souc¢asné dobé vybudovany systém kanalizace
pro verejnou potrebu. Odpadni vody jsou v prevaziné mire jimany v bezodtokych jimkach,
které jsou vyvazeny na COV Beroun (vzdalenost 10 km) nebo Chyriava.

Destové vody jsou z ¢asti obce odvadény destovou kanalizaci. Zbytek obce je odvodriovan
systémem prikopd, struh a propustka.

Obcanské vybaveni

V obci Nizbor funguje obecni Ufad, materska Skola, zakladni $kola, maloobchod, stravovaci
sluzby, posta, Cerpaci stanice, prakticky |ékaf, pecovatelska sluzba, kadernictvi, pneuservisy,
autoopravny, ubytovani — hotel apod.
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Verejna prostranstvi

Centrum Nizboru je dnes tvofeno volnym prostranstvim s Zivicnym povrchem mezi budovami
radnice s hostincem, Skoly, nakupniho stfediska a benzinovou ¢erpaci stanici s pfilehlou
autobusovou zastavkou. Pfestoze je zde soustfedéna znacna Cast oblanského vybaveni obce,
neplni tento prostor v soucasné podobé dostatecné reprezentaéni funkci centra a je vhodné
do budoucna uvaZzovat s jeho rekonstrukci.

Hlavnim vefejnym prostorem ¢asti Stradonice je plvodni naves, kterd si pres necitlivy zasah v
podobé stavby nakupniho stiediska a odstranéni prostoroveé vyznamné hmoty domu na naroZzi
ve vychodni ¢asti ndvsi uchovala pfijemny historicky charakter. Nevhodné je vsak reseni
povrchd komunikaci, a pfedevsim parkova Uprava okoli pomniku padlych s vysadbou
exotickych jehlicnant v zapadni ¢asti navsi.

Centralni &ast Zloukovic je tvofena dobFe dochovanou historickou zastavbou, vlastni centrum
obce v3ak predstavuje nepfesvédcivé definovany prostor mezi hostincem a samoobsluhou,
ktery by bylo vhodné vyfesit alespofi na Grovni parkovych Uprav. Reseni konkrétnich Uprav
verejnych prostor( saha nad rdmec podrobnosti zpracovani Uzemniho planu, presto se vsak
jednd o okruh problém majicich vliv na atraktivitu obytného prostfedi obce jako celku a je
vhodné uvaZovat o jeho zpracovani na Urovni regulacniho planu nebo samostatné projektové
dokumentace. Redenim centralnich veiejnych prostor( Nizboru a Stradonic se zabyvala studie
v ramci programu obnovy vesnice.

1.E) KONCEPCE USPORADANI KRAJINY

vCetné vymezeni ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti, ploch zmén v krajiné a stanoveni
podminek pro jejich vyuZziti, Gzemniho systému ekologické stability, prostupnosti krajiny,
protieroznich opatfeni, ochrany pfed povodnémi, rekreace, dobyvani loZisek nerostnych
surovin a podobné

Krajina feSeného Uzemi ma velmi pfijemny raz poloprirodni kulturni zemédélské krajiny.
Prispiva k tomu zejména velky podil lesl a Clenity reliéf s hlubokymi a strmymi eroznimi
udolimi vodotedi. Krajina proto laka k rekreacnimu vyuZziti a zejména po druhé svétové valce
zde vznikly rozsahlé chatové kolonie.

Uzemi je od roku 1977 soucasti Biosférické rezervace Kiivoklatsko. Od roku 1978 je sou&asti
Chranéné krajinné oblasti Krivoklatsko, ktera byla zfizena vynosem ministerstva kultury ¢.
21.972/78 ze dne 24. 11. 1978 a zaujima rozlohu 63 000 ha. Severozdpadni hranice reseného
Uzemi prochazi narodni prirodni rezervaci Vlznice s pfirozenymi lesnimi spolecenstvy a
spoleéenstvy lesostepi, ktera byla vyhlasena v roce 1984 v celkové rozloze 231 ha.

Té&sné za severni hranici fe$eného Uzemi zapadné od Zloukovic se nachdzi ptirodni rezervace

Kabecnice, ktera byla vyhlasena v roce 1984 v rozloze 25.51 ha.

Obce v Gzemi jsou navazany na tok Feky Berounky. Po sméru toku jsou to nejprve Zloukovice,
rozkladaji se v ohybu Berounky a zastavba stoupa i po pfikrém svahu nad fekou. Diky udolni
poloze a okolnim zalesnénym svahlm na obou brezich se sidlo vné Udoli vizudlné neuplatriuje.
Ve Zloukovicich konéi silnice z Nizbora, protina je stejné jako ostatni obce pti Berounce
elezni¢ni trat Rakovnik Beroun. Ve Zloukovicich je Zelezniéni most.
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V obci nejsou zadné rozsahlejsi plochy cilené zaloZzené verejné zelené, a ani zde takova
potieba nenastava, nebot k obci priléha z nékolika stran les, ktery potfebu vzrostlé zelené
plné saturuje.

Dalsim sidlem ve sméru toku je Nizbor. Nizbor je rozlehlé sidlo lokalizované v severnim a
jiznim svahu nad Berounkou, vyskovy rozdil mezi nejvySe a nejnize poloZzenou zastavbou Cini
na obou bfezich cca 80 m, obklopeno je lesnimi porosty. Dominantou je zdmek na ostrohu a
byvala hvézdarna ve vychodnim svahu Habrového potoka (pravostranny pfitok Berounky z
jihu), na levém brehu je to pak areal sklaren a na né navazujici bytové domy. Sidlo se
pohledové uplatriuje v ramci Udoli Berounky, jiznim smérem se uplatriuji vétsi objekty (byvaly
lihovar, zamek, bytové domy zdpadné od sklaren). Zakladni zeleri v obci tvofi vzrostlé stromy.
Ve vefejnych prostorech jde o solitérné rostouci stromy vné soukromych zahrad. Cilené
sdzenou zeleni je jednostranné stromoradi kfiZzence topolu ¢erného pfi cesté k nadrazi.
Krajinny rdmec Nizbora jej ze vSech stran obklopuje zeleni s rekreaénim potencidlem. Obec
dlouhodobé zvelebuje pfirodni prostfedi uvnitf i na okrajich zastavby.

Dal po toku Berounky navazuji Stradonice lokalizované v nivé Berounky, na severovychodnim
svahu jejiho udoli a vychodné od vrchu Hradisté. Obec navazuje na jihovychodni okraj
Nizboru. Sidlo se v Sirokém Udoli Berounky vizualné uplatriuje ze severovychodu.

Nejvetsi plochou verejné zelené v obci je Uprava navesniho prostoru u pamatniku padlych,
kde je uzito nevhodnych exotickych jehlicin. Tato Uprava kontrastuje s vychodni ¢asti navsi,
kde v travnaté plose u podchyceného pramene vody jsou dva vzrostlé stromy lipy srdcité.
Verejnou zeleni je i Uprava travnatého pasu pred nakupnim strediskem, kde jsou vedle kaliny
vysazeny pro venkovské prostiedi nevhodné jehlicnany (borovice ¢erna, rozkladité formy
jalovce a zahradni kultivary tisu).

Uzemni plan vymezuje plochy ZP — zelef pFirodniho charakteru, ¢im? podporuje existenci
remizk( a ploch, které nejsou zemédeélsky vyuZzivané.

Zelen zahrad

V zeleni soukromych zahrad se z ovocnych drevin jako stromy zakladni velikosti uplatriuji
predevsim ofesaky a staré exemplare hrusdni a tfesni. Z neovocnych drevin ¢asto v
soukromych zahradach rostou pfedevsim lipa srd¢itd, bfiza bila, dub letni, habr obecny,
modiin opadavy, borovice lesni, smrk ztepily a zfejmé z naletu i trnovnik akat. Ve vlhéich
polohdach téz vrba bild a kfehkd, jasan ztepily a topoly.

V nékterych zahraddach vsech sidel je pouzito i vétsSi mnozstvi zahradnich kultivar( exotickych
jehlicin s esteticky problematickym ucinkem. Vzhledem k zachovalému pfirodnimu razu
oblasti i pdvodné venkovskému charakteru sidel feSeného uzemi, je mozno je povazovat za
jednoznacné nezadouci. Druhové jsou nejméné vhodné zeravy (tuje), cypfise, rozkladité formy
jalovce a smrk pichlavy stfibrny.

Ve venkovské zahradé tradi¢né pfevladaji ovocné stromy. Ty by mély i nadale tvofit nejvétsi
podil v nich rostoucich dfevin. Neovocné dfeviny, uzité k Upravé okoli budov a volné rostouci v
zahradach by mély napristé vice odpovidat charakteru SirSiho okoli a povaze sidla.

Doporuceni

Vzhledem k zachovalému prirodnimu razu oblasti Kfivoklatska, i pdvodné venkovskému
charakteru sidel feSeného Uzemi, je mozno jako jednoznacné nezadouci dreviny oznacit
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exotické jehlicnany a zejména jejich zahradni kultivary. Druhoveé jsou nejméné vhodné zeravy
(Thuja sp.), cyprise (Chamaecyparis sp.) a smrk pichlavy stfibrny (Picea pungens v. argentea),
zejména na verejné viditelnych mistech.

Jehliénany by viibec nemély presahnout 10% celkové druhové skladby. Druhové by méla
dominovat prirozenym porostim okoli neblizsi borovice lesni (Pinus silvestris) a na vhodnych
zastinénych inversnich lokalitach jedle bélokora (Abies alba). Pouzit mdze byt i modfin
opadavy (Larix decidua) a vyjimecné i smrk ztepily (Picea excelsa).

Z listnatych strom( mohou byt dle konkrétnich podminek stanovisté pouzity dub letni
(Quercus robur), dub zimni (Quercus petraea), dub Sipak (Quercus pubescens), buk lesni
(Fagus silvatica), javor mléc (Acer platanoides), javor babyka (Acer campestre), javor klen
(Acer pseudoplatanus), jilm habrolisty (Ulmus carpinifolia), habr obecny (Carpinus betulus),
lipa srdcita (Tilia cordata), jasan ztepily (Fraxinus excelsior) a bfiza bélokora (Betula alba),
topol osika (Populus tremula), jefdb obecny (Sorbus acuparia), jefdb muk (Sorbus aria), jerab
brek (Sorbus torminalis), na vih¢ich mistech pak vrby (Salix sp.), olSe lepkava (Alnus glutinosa),
topol ¢erny (Populus nigra) a sttfemcha hroznovita (Padus racemosa).

V kefovém patre lze pouZit bézné sadovnicky uzivané domaci i cizokrajné dreviny jako
napriklad Sefik obecny (Syringa vulgaris), pamelnik bily (Symphoricarpos alba), rlize (Rosa sp.),
zimolez sp. (Lonicera sp.), pustoryl sp. (Philadelphus sp.), trojpuk sp. (Deutzia sp.) tavolnik
(Spiraea sp.), skalnik sp. (Cotoneaster sp.), dristal sp. (Berberis sp.), meruzalka sp. (Ribes sp.),
zlatice zahradni (Forsythia intermedia), stédrenec odvisly (Laburnum anagyroides), ¢imisnik
stromkovity (Caragana arborescens), netvarec krovity (Amorpha fruticosa), rakytnik
fesetldkovy (Hippophaé rhamnoides), hlosina Uzkolista (Eleagnus angustifolia), kalina
vrascitolistd (Viburnum rhytidophyllum), Skumpa ocetna (Rhus tipina), kloko¢ spefeny
(Staphylea pinnata), tavola kalinolista (Physocarpus opulifolius), komule sp. (Buddleia sp.),
sacholan sp. (Magnolia sp.), hlohyné ¢ervena (Pyracantha coccinea), kdoulovec japonsky
(Chaenomeles japonica) apod.

Z kefového patra prirozenych porostl v okoli je mozno doporucit druhy jako liska obecna
(Corylus avellana), hloh obecny (Crataegus oxyacantha), hloh jednosemenny (Crataegus
monogyna), stfemcha pozdni (Padus serotina), svida krvava (Cornus sanguinea), diin obecny
(Cornus mas), kalina plana (Viburnum opulus), kalina tusalaj (Viburnum lantana), ptaci zob
obecny (Ligustrum vulgare), raze Sipkova (Rosa canina), skalnik celokrajny (Cotoneaster
integrima), dristal obecny (Berberis vulgaris), brslen evropsky (Euonymus europaeus), brslen
bradavi¢naty (Euonymus verrucosa) a lykovec jedovaty (Daphne mezereum).

Chréanéna krajinna oblast Krivoklatsko

Do CHKO KFivoklatsko patfi pfevazna vétsina feSeného uzemi. Mimo CHKO je pouze nejjiznéjsi
vybézek k.u. Stradonice u Nizboru.

Zastavéna Uzemi Nizboru, Zloukovic a Stradonic jsou ve 4. zéné.
Severni ¢ast k.U. Nizbor se nachazi v |. zoné. Soucasti je NPR VUznice.
Ve ll. zoné je vétsina dalsich lesnich porost( a ¢ast bezlesého Uzemi (ZPF) v k.U. Stradonice.

Ve lll. zéné je vétsina zemédélskych ploch a Berounka, tj. NRBK 55 v ose vodni a vétSina
chatovych lokalit.
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UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

l. z6na 638 ha 23 %

Il. z6na 1064 ha 38 %

1. z6na 776 ha 28 %

IV, zéna 323 ha 11%

celkem res. zemi 2801 ha 100 %
(zaokrouhleno)

Maloplosna zvlast chranéna Uzemi pfirody

Do severni ¢asti k.U. Nizbor zasahuje vyznamna Narodni pfirodni rezervace V{znice:

kod 851
kategorie NPR
nazev Viznice

plocha v feSeném Uzemi 108 ha

ochranné pasmo ze zakona (50 m)
katastralni dzemi Nizbor
pfedmét ochrany Ochrana zachovanych pfirozenych lesnich spolecenstev stfednich

Cech, charakteristickych pro Gdoli potok( Kfivoklatska.

datum vyhlaseni 11.10.1984

kategorie [IUCN IV — Gzemi pro péci o stanovisté/druhy

V k.U Zloukovice se severni hranice dotyka Pfirodni rezervace Kabecnice, do Gzemf
nezasahuje.

Podobné se dotyka jiznimu cipu k.U. Zloukovice Pfirodni rezervace Cerveny kFiz.
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Natura 2000

UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

Vétsi ¢ast Uzemi je v Ptaci oblasti Natura 2000:

kod

kod Natura 2000

nazev

pfedmét ochrany

datum vyhlaseni

2301

Cz0211001

KFivoklatsko

kulisek nejmensi (Glaucidium passerinum); lednacek fi¢ni (Alcedo
atthis); lejsek bélokrky (Ficedula albicollis); lejsek maly (Ficedula
parva); strakapoud prostiedni (Dendrocopos medius); vcéelojed lesni
(Pernis apivorus); vyr velky (Bubo bubo); Zluna Seda (Picus canus) a

jejich biotopy

31.12.2004

Evropsky vyznamnou lokalitou je rozsifené tzemi NPR Viznice:

kod

kod Natura 2000

nazev

pfedmét ochrany

datum vyhlaseni

2622
Cz0214015
Viznice

stfedoevropské silikatové suté (8150); chasmofyticka vegetace
silikatovych skalnatych svah( (8220); buciny asociace Asperulo-
Fagetum (9130); dubohabftiny asociace Galio-Carpinetum (9170); lesy
svazu Tilio-Acerion na svazich, sutich a v roklich (9180); smiSené
jasanovo-olSové luzni lesy temperatni a borealni Evropy (Alno-Padion,
Alnion incanae, Salicion albae) (91EQ); eurosibirské stepni doubravy
(9110); kunka Zlutobrichd (Bombina variegata); rohac obecny (Lucanus
cervus)

14.10.2013
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UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

Pamatné stromy

kéd 104177

nazev Stradonicky dub

typ objektu jednotlivy strom

vyska 20

obvod kmene 322

poznamka u cesty Krkavci hora Nizbor, asi 400 m sz od vrchu Krupka
ochranné pasmo ze zakona

datum prvniho vyhlaseni  25.07.1978

k.4. Stradonice u Nizboru

parcela 540/4

kod 104185

nazev U péti dub(

typ objektu jednotlivy strom

vyska 30

obvod kmene 261

poznamka srostlice 5 kmenu asi 400 m s.v. od vrchu Mnisek
ochranné pasmo ze zakona

datum prvniho vyhlaseni  25.07.1978
k.d. NizZbor

parcela 450/1
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UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

Biosféricka rezervace
Uzemi CHKO je sou&asné Biosférickou rezervaci K¥ivoklatsko.
Geopark

Hranice k.U. Stradonice u Nizboru a k.U Zloukovice vymezuje kandidatsky geopark Barrandien.

Migracni Uzemi a Dalkovy migracni koridor
Uzemi mimo zastavénd Uzemi a plochy ZPF jsou sou&asti migraéné vyznamného Gzemi 119 B.

Severné od Nizboru prochazi dalkovy migrac¢ni koridor 119 C.

PFfirodni podminky
Geomorfologie

Re$ené Uzemi se nachdazi v geomorfologické soustavé Poberounské, podsoustavé Brdské, v
celku Kfivoklatska vrchovina, severni ¢ast v podcelku Lanskd pahorkatina, jizni ¢ast v podcelku
ZbiroZska vrchovina. Zapadni polovina Gzemi je v podcelku Cerchovsksy les, vychodni polovina
v podcelku Chodskd pahorkatina.

Severni cca tfetina Uzemi je v okrsku Lodénickd pahorkatina, JZ ¢ast v okrsku Hudlicka
vrchovina, JV ¢ast v okrsku Chynavska pahorkatina.

Lodénickd pahorkatina: z proterozoickych fylitickych bridlic a drob, s viozkami silicitl a
bazaltl, karbonskych brekcii, slepencdt, arkoz a jiloved. Erozné denudacni reliéf se zbytky
zarovnanych povrch(l a suky. Zafiznutd Udoli Viznice a pfitoky a Zlubineckého potoka. Vrchol
Midek 438 m/m. TéméF celd zalesnénd, kromé zastavénych Gzemi Nizboru, Zloukovic a nivy
Berounky.

Hudlickd vrchovina: na pravém brehu Berounky. Z proterozoickych bfidlic, prachovc( a drob, s
vlozkami silicitl (buliznik®) a s utrzky silné zvrasnénych ordovickych kfemencd, bazaltd a
bridlic s loZisky Zeleznych rud. Strukturné denudacni povrch s ¢etnymi denudacnimi ploSinami
a vyraznymi suky. Cetné skalni tvary zvétravani a odnosu. Vrch Lisek 483 m/m v jiznim cipu k.U
Stradonice je nejvy$sim bodem v Uzemi. Pfevazné zalesnéna.

Chynavska pahorkatina: mensi ¢ast Uzemi na vychodnim okraji Uzemi, na levém brehu
Berounky. Clenitd pahorkatiny z ordovickych drob a bfidlic s kfemenci, a bazalty, s
pyroklastikami. Mirné zvinény erozné denudacni povrch, mensi denudacéni a akumulaéni
plosiny. V feSeném Uzemni prevaziné zalesnéna.

(Hory a niZiny, Zemépisny lexikon CR)

Klimatologie

Uzemi se nachdzi v klimatické oblasti mirné teplé MT 11
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UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

Klimaticka charakteristika chladné oblasti MT 11
Pocet letnich dni 40-50
Pocet dni s prdm. teplotou 10 °C a vice 140-160
Pocet dni' s mrazem 110-130
Pocet ledovych dni 30-40
Priim. lednova teplota -2az-3
Priim. Cervencova teplota 17-18
Priim. dubnova teplota 7-8
Prdm. fijnova teplota 7-8
Prdm. pocet dni se srézkami 1 mm a vice 90-100
Suma srazek ve vegetacnim obdobi 350-400
Suma srazek v zimnim obdobi 200-250
Suma srazek celkem 550-650
Pocet dni se snéhovou pokryvkou 50-60
Pocet zatazenych dni 120-150
Pocet jasnych dni 40-50

Fytografie a biogeografie

Uzemi se nachdzi v Bioregionu 1.19 K¥ivoklatském, ve vegetac¢nim stupni 3.
Pfevazuji biochory.

-3BM Rozfezané plosSiny na drobach v suché oblasti 3. veg. stupen

-3UM Vyrazna udoli v drobach v suché oblasti 3. v.s.

V k.U Stradonice jsou vyznamné zastoupeny (zejména na ZPF) biochory:
-3BQ  Rozfezané plosiny na pestrych metamorfitech v suché oblasti 3. v.s.
-3UQ Vyrazna udoli v pestrych metamorfitech v suché oblasti 3. v.s.
Okrajové se jiznim cipu k.U Stradonice vyskytuji biochory:

-3ZT  Vyrazné hibety na kiemencich v suché oblasti 3. v.s.

-3VM Vrchoviny na drobach v suché oblasti 3. v.s.

-3Bl  Rozfezané plosiny na bazickych vulkanitech v suché oblasti 3. v.s.
Celé Uzemi lezi ve fytogeografickém okresu Kfivoklatsko.

Dle Geobotanické mapy v udolnich polohach jsou Luhy a olsiny (AU), ve stfednich polohach na
pravém brehu Berounky Dubo-habrové haje (C), ve vyssich polohach kvétnaté buciny (F), v
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UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

omezené mite Acidofilni doubravy (Qa), na jiznich svazich a na svazich udoli Vlznice
Subxerofilni doubravy /Q).

Dle Mapy potencidlni pfirozené vegetace v Uzemi jednoznaéné prevazuje Cerny$ova

dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum). V k.u. Zloukovice a na vych. okraji k..
Nizbor se vyskytuji ostrovy Mochnové doubravy (Potentillo albae-Quercetum). Do vych. okraje
k.U. Nizbor zasahuje Bikova a/nebo jedlova doubrava (Luzulo albidae-Quercetum petraeae,
Abieti-Quercetum).

Pedologie:

V Uzemi je vyrazné nadpolovic¢ni podil lest vici ZPF.

Zastoupeny jsou pUdy ve 4. klimatickém regionu

Nejvice jsou zastoupeny HPJ:

k.. Stradonice: 26, 37, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, v nivé Berounky 56

k.4. Nizbor: 26, 27, 37, 40, 41, 42, 43, 44, v nivé Berounky 56, ojedinéle 73

k.U. Zloukovice: 26, 40, 42, 44, 48, v nivé Berounky 56

hpj GENETICKY PUDN{ PREDSTAVITEL PUDN{ DRUH PUDN{ SUBSTRAT POZNAMKA
4. HNEDE PUDY
26 [HP, HP kyselé stfedné tézké btidlice, fylity, hadce
. C ey bridlice fylity, hadce a LY
27 |HP, HP kysel lehké, stred
) yselé ehké, stredni lehky iy lehky kulm vysusné
37 HP, HP kyselé, HP podzolové, I%ijtlé az lehdi stfedné véechny pevné horniny mélké pady s,ilné
RA tézké skeletnaté
HP aj. véetné oglejenych lehké azZ lehdi stredné o , extrémneé svazité
40 , Cxi s rdzné substraty .
subtyp( tézké polohy (do 12°)
a1 HP aj. vucetne oglejenych sklon. 5,6°
subtyp(
5. OGLEJENE PUDY
42 |HM oglejend stfedné tézka sprasova hlina docasné zamokrené
43 |HM oglejend, IP oglejend stfedné tézka sprasova hlina docasné zamokrené
44 |oglejena plda (OG) stfedné tézka sprasova hlina docasné zamokrené
o T hovi lick . .
45 |HM oglejena stfedné tézka >va owrly SVC(,E CKOU 1 docasns zamokrené
primeési
48 |HP oglejend, OG stfedné tézka bridlice, lupky siltovce oc Vzamo ren.e, az
stf. skeletovité
6. NIVNI A GLEJOVE PUDY
NP, NP karbonatové NP lehdi, stfedné tézka,
56 . N dtto
akumulované stfedné tézka
tredné tézkd azvelmi | ..., .. ) hové poloh
73 |0G zbazinélé, GL svrve Ine ezka azveimi tézké smisené svahoviny svahove pgci Y
tézké pramenisté
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UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

Uzemni systém ekologické stability

USES v fe$eném Uzemi je prevzaty z Planu USES CHKO Kfivoklatsko, s pFihlédnutim k podkladu
UAP Stfedoceského kraje a ZUR Stfedoceského kraje.

Reseni USES v CHKO doplfiuje zonace CHKO. Podkladem pro vymezeni skladebnych ¢asti USES
je situace I. a Il. zoény, ZCHUP a o poZadavky vymezovani USES dle stavajici metodiky.

Naprostd vétdina prvk( USES v Fedeném Uzemi je vymezend a funkéni, pfevainé v lesnich
porostech. Mimo lesni porosty je vymezena ¢ast LBK Habrového potoka s lokalnimi biocentry
Rybniky, Za rybniky a ¢ast LBC Cernov s navazujicim krat$im Usekem LBK. NRBK 55 v ose vodn{
je ve shodé s metodikou vymezovani USES vymezen brehy vodniho toku.

Nadregionalni USES

Uzemim prochazi nadregiondini biokoridor K 55 TyFfov-K¥ivoklat-Karl$tejn-Koda v osach vodni
(Berounka) a v ose mezofilné hajové. Usek v ose vodni je vymezen brehy toku Berounky. Usek v
ose mezofilné hajové je dle CHKO oproti UAP a ZUR uptesnén dle rediné situace mimo zastavéné
uzemi Nizboru.

Osa mezofilné hadjova na levém brehu Berounky prochazi regionalnimi biocentry RBC 1879
Drevi¢ Il.- Repisté (na hranici Fe$. Uzemi), RBC 1416 Drevi¢ I.- Viznice a RBC 1417 Nizbor. Na
zap. hranici k.U Stradonice je vloZené lokaIni biocentrum Krupka. V SZ cipu k.U Zloukovice osa
mezofilné hdjova pfechazi na pravy bieh Berounky.

V ose vodni jsou vioZzend lokalni biocentra LBC Skaly, LBC Cerchov, LBC Berounka — Pod nadrazim
a LBC Berounka — Pod jezem a tésné za zap. hranici Uzemi LBC Berounka — Hyskov.

Vypis prvké NADREGIONALN| USES

Nadregionalni biokoridor

kod 55

nazev Tyfov-Krivoklat-KarlStejn-Koda

vyznam nadregionalni biokoridor, osa mezofilné hajova

délka a plocha v feSeném 4230 m, 230 ha v¢. vloZenych biocenter

uzemi

vloZené prvky v fes. Uzemi RBC 1416 Drevic I|.- Vaznice, RBC 1417 Nizbor, LBC Krupka.
bioregion 1.19 Krivoklatsky
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UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

-3BM Rozfezané ploSiny na drobach v suché oblasti 3. veg.
stupen, -3UM Vyrazna udoli v drobdach v suché oblasti 3. v.s.

potencidlni vegetace

7 Cernysové dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum),
36 Bikova a/nebo jedlova doubrava (Luzulo albidae-Quercetum
petraeae, Abieti-Quercetum)

ochrana pfirody

CHKO Ktivoklatsko 1., Il. zéna, Narodni prirodni rezervace NPR
Vaznice, Natura 2000: EVL CZ0214015 Vznice, Ptaci oblast
CZ0211001 Krivoklatsko

mapovani biotopl

pestra paleta lesnich biotopd: L2.2 - Udolni jasano ol$ové luhy,
L3.1 - Hercynské dubohabfiny, L4 — sutové lesy, L5.4 — Acidofilni
buciny, L6.4- Stfedoevropské bazifilni teplomilné doubravy, L7.1-
Suché acidofilni doubravy, na skalnatych svazich zafiznutého
udoli Vlznice: S1.2 — Stérbinova vegetace silikdtovych skal a
drolin, S1.5 — Kroviny skal a drolin s rybizem alpskym ...

popis Lesnimi porosty, svahy na levém brehu Berounky. KFiZi zafiznuta
udolf Viznice a Zlubineckého potoka.

kéd 55

nazev Tyfov-Krivoklat-KarlStejn-Koda

vyznam nadregionalni biokoridor, osa vodni

délka a plocha v feSeném
uzemi

8570 m, 56 ha

vloZené a pfipojené prvky v
res. Uzemi

LBC Skaly, LBC Cerchov, LBC Berounka — Pod nadrazim, LBC
Berounka — Pod jezem, RBC 531243 Hyskov, RBC Drevic Il.

bioregion

1.19 Krivoklatsky

biochora

-3UM Vyrazna udoli v drobach v suché oblasti 3. v.s., -3UQ
Vyrazna udoli v pestrych metamorfitech v suché oblasti 3. v.s.
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potencidlni vegetace

UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

7 Cernysové dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum),

ochrana pfirody

CHKO Krivoklatsko Ill. zéna, Natura 2000: Ptaci oblast
CZ0211001 Krivoklatsko

mapovani biotopl

V4B Makrofytni vegetace vodnich tok(, M1.4 Ri¢ni rakosiny, M7
Bylinné lemy nizinnych fek, L2.2 Udolni jasanovo-ol$ové nivy,
T1.1 Mezofilni ovsikové louky, K2.1 Vrbové kfoviny hlinitych a
piscitych naplav(

popis

Recité a brehy Berounky

Regiondlni USES

Do zapadni ¢asti k.4. Nizbor, severné od Berounky zasahuje regionalni biocentrum RBC 1416
Drevic¢ |. Vlznice. Z néj vychazi regionalni biokoridor 1183 Drevic | — hranice CHKO s vlozenym
lokaInimi biocentry LBC Pod Holym vrchem, LBC Pod Malym vrchem a LBC U dubu na hranici

k.. Hyskov.

Do NRBK 55, osy mezofilné hdjové, je vloZeno regiondlni biocentrum RBC 1417 Nizbor.

Do NRBK 55, osy vodni, je vloZeno regiondlni biocentrum RBC 531243 Hyskov.

K severnimu vybé&zku k.u. Zloukovice ptiléha regionalni biocentrum RBC 1879 Drevi¢ II.- Repisté.

Vechny ¢&asti reg. USES jsou v feeném Uzemi vymezené v lesnich porostech, na svazich

Lodénické pahorkatiny.

Vypis prvku REGIONALN| USES

Regiondlni biocentra

kod RBC 1416
nazev Drevic I. - Vlznice
vyznam regionalni biocentrum

délka a plocha v reseném
uzemi

107 ha

vloZzené prvky

ATELIER VAVRIK A DOBRA SPOLECNOST, 2024

25




bioregion

UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

1.19 Krivoklatsky

biochora

-3BM Rozfezané plosiny na drobach v suché oblasti 3. veg.
stupen, -3UM Vyrazna udoli v drobach v suché oblasti 3. v.s.

potencidlni vegetace

7 Cernysovéa dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

ochrana pfirody

CHKO Krivoklatsko I. z&na, NPR Viznice, Natura 2000: Ptaci
oblast CZ0211001 Krivoklatsko, EVL Viznice

mapovani biotop

pestra paleta lesnich biotopd: L2.2 - Udolni jasano ol$ové luhy,
3.1 - Hercynské dubohabfiny, L4 — sutové lesy, L5.4- Acidofilni
buciny, L5.1- Kvétnaté buciny, L6.4- Stfedoevropské bazifilni
teplomilné doubravy, L7.1- Suché acidofilni doubravy, L65B
Acidofilni teplomilné doubrav

na skalnatych svazich zariznutého adoli Vlznice: S1.2-
Stérbinova vegetace silikatovych skal a drolin, S1.5- Kfoviny skal
a drolin s rybizem alpskym ...

popis Lesni porosty a hluboko zafiznuté udoli potoka Viznice se
skalnimi spolecenstvy a Uzkou nivou. Vymezeni kopiruje hranici
NPR VUznice a je podstatnou soucasti Natury 2000- EVL Vznice.

kéd RBC 1417

nazev Nizbor

vyznam regionalni biocentrum

délka a plocha v reseném
uzemi

54 ha

vlozené prvky

bioregion

1.19 K¥ivoklatsky

biochora

-3BM Rozfezané plosiny na drobach v suché oblasti 3. veg.
stupen, -3UM Vyrazna udoli v drobach v suché oblasti 3. v.s.

ATELIER VAVRIK A DOBRA SPOLECNOST, 2024

26




potencidlni vegetace

UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

7 Cernysovéa dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

ochrana pfirody

CHKO Ktivoklatsko II. zona, okrajové Ill. zona, Natura 2000: Ptaci
oblast CZ0211001 Krivoklatsko

mapovani biotopl

3.1 - Hercynské dubohabriny, L6.4- Stredoevropské bazifilni
teplomilné doubravy, L7.1- Suché acidofilni doubravy, L65B
Acidofilni teplomilné doubrav

popis Lesni porosty na svazich a plochém navrsi mezi Berounkou a
Zlubineckym potokem.

kod RBC 531243

nazev Hyskov

vyznam regionalni biocentrum

délka a plocha v reseném
uzemi

9,27 ha

vloZzené prvky

bioregion

1.19 K¥ivoklatsky

biochora

-3UQ Vyrazna udoli v pestrych metamorfitech v suché oblasti
3.Vv.s.

potencidlni vegetace

7 Cernysové dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

ochrana pfirody

CHKO Krivoklatsko Ill. zéna, Natura 2000: Ptaci oblast
CZ0211001 Krivoklatsko

mapovani biotop

VAA, V4B Makrofytni vegetace vodnich tok(, K2.1 — Vrbové
kioviny hlinitych a pis€itych naplavl, M1.4 — Riéni rdkosiny, M7 —
Bylinné lemy nizinnych rek, X7 Ruderalni bylinna vegetace mimo
sidla, X13 — Nelesni stromové vysadby mimo sidla
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popis Louky, naletové dreviny v zaplavovém Uzemi
kod RBC 1879

nazev DFevi¢ II.- Repisté

vyznam regionalni biocentrum

délka a plocha v reseném
uzemi

11,78 ha

vloZzené prvky

bioregion

1.19 K¥ivoklatsky

biochora

-3UM Vyrazna udoli v drobach v suché oblasti 3. v.s

potencidlni vegetace

7 Cernysové dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

ochrana pfirody

CHKO Krivoklatsko Ill. zéna, Natura 2000: Ptaci oblast
CZ0211001 Krivoklatsko, PR Kabecnice

mapovani biotop

VAA, V4B Makrofytni vegetace vodnich tok(, K2.1 — Vrbové
kiroviny hlinitych a piscitych néplava, L2.2 — Udolni jasanovo-
ol$ové luhy, M1.4 — Ri¢ni rékosiny, M7 — Bylinné lemy niZzinnych
fek, T1.4 — Aluvialni psarkové louky, X13 — Nelesni stromové
vysadby mimo sidla

popis

Louky, naletové dreviny v zaplavovém Uzemi, lesni porosty na
svazich

Regiondlni biokoridory

kod

RK 1183

nazev

DreviC | — hranice CHKO
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UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

vyznam regionalni biokoridor

délka a plocha v reseném 2870 m, 29 ha

uzemi

vlozené prvky LBC Pod Holym vrchem, LBC Pod Malym vrchem

bioregion 1.19 Krivoklatsky

biochora -3BM Rozfezané plosiny na drobach v suché oblasti 3. veg.

stupen, -3UM Vyrazna udoli v drobach v suché oblasti 3. v.s.

potencidlni vegetace 7 Cernysové dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

ochrana pfirody CHKO Krivoklatsko Ill. 1I. zéna, Natura 2000: Ptaci oblast
CZ0211001 Krivoklatsko

mapovani biotopl 3.1 - Hercynské dubohabriny, L6.4- Stredoevropské bazifilni
teplomilné doubravy, L7.1- Suché acidofilni doubravy, L65B
Acidofilni teplomilné doubrav

popis Lesni porosty na svazich Lodénické pahorkatiny,

LokaInf USES

Lokalni biokoridory vesmés prochazeji udolimi potok( v hydrické radé normalni — mokré,
trofické fadé mezotrofni az eutrofni, v lesnich porostech ¢asto v Uzkych potocnich nivach. Nad
pramenisti zpravidla pokraluji v hydrické fadé normalni, trofické radé mezotrofni az
oligotrofni. V LBK jsou vymezena lokdlni biocentra dle prostorovych parametr( USES.

V severni ¢asti Uzemi z RBK 1183 odbocuje severnim smeérem lokalni biokoridor RBK — Dolni
Munava.

V NRBK 55- ose vodni (na Berounce) jsou vymezena lokalni biocentra vloZzena ve
vzdalenostech odpovidajicich prostorovych pozadavk( USES, podobné jsou vloZena lokdlni
biocentra do RBK 1183.

Z divodu prehlednosti jsou lokalni prvky v feseném Gzemi oznaceny poradovymi Cisly.

Vypis prvkd LOKALNI USES

Lokalni biocentra
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potradové Cislo 1

UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

kéd 7102

nazev Jezkdv vrch
vyznam lokalni biocentrum
plocha 8,3 ha

katastralni Gzemf Zloukovice

bioregion

1.19 Krivoklatsky

biochora

-3BM Rozfezané plosiny na drobach v suché oblasti 3. veg. stupen, -3UM
Vyrazna udoli v drobach v suché oblasti 3. v.s.

potencidlni vegetace

7 Cerny3ové dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

mapované biotopy

L2.2 - Udolni jasano oldové luhy, L3.1 - Hercynské dubohabfiny, L4 —
sutové lesy

ochrana pfirody

CHKO Il. zéna, Natura 2000 Ptaci oblast Krivoklatsko

popis

lesni porost, potocni niva Kfizového potoka

potradové Cislo 2

kéd Z101

nazev Skaly

vyznam lokalni biocentrum viozené NRBK 55
plocha 6,1 ha

katastralni Gzemi Zloukovice

bioregion

1.19 K¥ivoklatsky
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biochora -3UM Vyrazna udoli v drobach v suché oblasti 3. v.s.

potencidlni vegetace | 7 Cernysovd dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

mapované biotopy L4 — sutové lesy
ochrana pfirody [ll. z6na CHKO, Natura 2000 Ptaci oblast KFivoklatsko
popis svah nad Berounkou, zalesnény, skalni partie

potradové Cislo 3

kod NIO1

nazev Cerchov

vyznam lokalni biocentrum

plocha 4,6

katastralni uzemi Nizbor

bioregion 1.19 Krivoklatsky

biochora -3UM Vyrazna udoli v drobach v suché oblasti 3. v.s.

potencidlni vegetace | 7 Cerny3ové dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

mapované biotopy L2.2B — Gdolni jasano olSové luhy, L4 - sutové les,
ochrana pfirody CHKO 1. zona, Natura 2000 Ptaci oblast Krivoklatsko
popis uzka potocni niva, sutové lesy na svazich zafiznutého udoli.

potradové Cislo 4

kod Z103
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nazev Jalov€ina

vyznam lokalni biocentrum
plocha 5,3 ha

katastralni Uzemi Zloukovice

bioregion

1.19 Krivoklatsky

biochora

-3BM Rozfezané ploSiny na drobach v suché oblasti 3. veg. stupen

potencidlni vegetace

7 Cerny3ova dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

mapované biotopy

L6.4- Stfredoevropské bazifilni teplomilné doubravy, L5.1- Kvétnaté buciny

ochrana pfirody

CHKO Il. zéna, Natura 2000 Ptaci oblast Krivoklatsko

popis lesni porost
potradové ¢islo 5

kod NIO2

nazev Lisa

vyznam lokdlni biocentrum

plocha 2,1ha

katastralni uzemi NiZbor

bioregion

1.19 Krivoklatsky

biochora

-3BM Rozfezané ploSiny na drobach v suché oblasti 3. veg. stupen

potencidlni vegetace

33 Mochnova doubrava (Potentillo albae-Quercetum), 7 Cernysova
dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)
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mapované biotopy

UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

L3.1 - Hercynské dubohabriny

ochrana pfirody

CHKO Il. zéna, Natura 2000 Ptaci oblast Krivoklatsko

popis lesni porost
potadové Cislo 6

kod NIO3

nazev Nad Novou huti

vyznam lokalni biocentrum

plocha 4,8 ha

katastralni uzemi NiZbor

bioregion

1.19 K¥ivoklatsky

biochora

-3BM Rozfezané ploSiny na drobach v suché oblasti 3. veg. stupen

potencialni vegetace

7 Cerny3ové dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

mapované biotopy

L3.1 - Hercynské dubohabfriny

ochrana pfirody

CHKO Ill. zéna, Natura 2000 Ptaci oblast Krivoklatsko

popis

lesni porost, lesni okraj

potradové Cislo 7

kéd NIOS
nazev Nova hut
vyznam lokaIni biocentrum
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plocha 2,9 ha

katastralni uzemi Nizbor

bioregion 1.19 Krivoklatsky

biochora -3UM Vyrazna udoli v drobdch v suché oblasti 3. v.s.

potencidlni vegetace 7 Cerny3ova dubohabtina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

mapované biotopy L3.1 - Hercynské dubohabfriny

ochrana pfirody CHKO II. zbna

popis lesni porost, na okraji zastavéného Uzemi

potradové Cislo 8

kod NIO4

nazev Rybniky

vyznam lokaIni biocentrum

plocha 4.3 ha

katastralni uzemi Nizbor

bioregion 1.19 Krivoklatsky

biochora -3UM Vyrazna udoli v drobach v suché oblasti 3. v.s.

potencidlni vegetace 7 Cerny3ova dubohabtina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

mapované biotopy L2.2 - udolni jasano olSové luhy, T1.1 - Mezofilni ovsikové louky, X14 —
vodni toky nadrze

ochrana pfirody CHKO Ill. zéna, Natura 2000 Ptaci oblast Krivoklatsko
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popis rybnik, pobfeZni vegetace a pfilehlé louky, segment luzniho lesa

potradové Cislo 9

kod

nazev Za rybniky

vyznam lokaIni biocentrum

plocha 2,2 ha

katastralni uzemi Stradonice u Nizboru

bioregion 1.19 Krivoklatsky

biochora -3UM Vyrazna udoli v drobach v suché oblasti 3. v.s.

potencidlni vegetace 7 Cerny3ova dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

mapované biotopy L2.2 - ddolni jasano olSové luhy, T1.1 - Mezofilni ovsikové louky
ochrana pfirody CHKO II. zéna, Natura 2000 Ptaci oblast Krivoklatsko
popis niva habrového potoka, louky, bfehovy porost

potradové Cislo 10

kod

nazev Stara paseka

vyznam lokaIni biocentrum
plocha 13,4 ha

katastralni uzemi Stradonice u Nizboru
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UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

1.19 Krivoklatsko

biochora

-3BM Rozfezané plosiny na drobach v suché oblasti 3. veg. stupen

potencidlni vegetace

7 Cerny3ové dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

mapované biotopy

L3.1 - Hercynské dubohabfiny, L5.4- Acidofilni buciny, X9A — lesni kultury
s neplvodnimi jehl. dfevinami, X11 — paseky s nitrofilni vegetaci

ochrana pfirody

Natura 2000 Ptaci oblast Krivoklatsko

popis

niva Habrového potoka, louky, bfehovy porost, remizek

poradové ¢islo 11

kod

nazev Lisek

vyznam lokalni biokoridor
plocha 5,7 ha

katastralni Uzemi

Stradonice u Nizboru

bioregion

1.19 Krivoklatsko

biochora

-3ZT Vyrazné hfbety na kfemencich v suché oblasti 3. v.s.

potencidlni vegetace

7 Cerny3ové dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

mapované biotopy

X9A — Lesni kultury s neptvodnimi jehl. dfevinami, X10 — Paseky s
podrostem pUvodniho lesy, X11 - Paseky s nitrofilni vegetaci

ochrana pfirody

popis

lesni porost
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potradové Cislo 12

kéd

nazev Cernov

vyznam lokalni biocentrum

plocha 4,5 ha

katastralni uzemi Stradonice u Nizboru

bioregion 1.19 Krivoklatsko

biochora -3BQ Rozrezané plosiny na pestrych metamorfitech v suché oblasti 3. v.s.,

-3UQ Vyrazna udoli v pestrych metamorfitech v suché oblasti 3. v.s.

potencidlni vegetace | 7 Cerny3ovd dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

mapované biotopy L6.1 — Bazifilni teplomilné doubravy, K3 — vysoké mezofilni a xerofilni
kfoviny, X13 -nelesni stromové vysadby mimo sidla

ochrana pfirody CHKO IIl. zdna

popis lesni a kefovy ve strzi, porostni okraje, zbytky starého sadu

potradové Cislo 13

kod

nazev Berounka pod jezem
vyznam lokalni biocentrum viozené
plocha 2,2 ha

katastralni Uzemi Nizbor, Stradonice u Nizboru
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1.19 Krivoklatsko

biochora

-3UM Vyrazna udoli v drobach v suché oblasti 3. v.s.

potencidlni vegetace

7 Cerny3ové dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

mapovani biotopl

K2.1 - vrbové kioviny hlinitych a piscitych ndplavl, X12 — Nalety
pionyrskych dfevin

ochrana pfirody

CHKO Ill. z6na

popis

louky, naletové dreviny v zaplavovém Uzemi

potradové Cislo 14

kod

nazev Berounka Za nadrazim
vyznam lokalni biocentrum viozené
plocha 3 ha

katastralni Uzemi Nizbor

bioregion

1.19 Krivoklatsko

biochora

-3UM Vyrazna udoli v drobdch v suché oblasti 3. v.s.

potencidlni vegetace

7 Cerny3ové dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

mapované biotopy

K2.1 - vrbové kfoviny hlinitych a piscCitych naplav(, T1.4 - Aluvialni
psarkové louky

ochrana pfirody

CHKO Ill. zéna, Natura 2000 Ptaci oblast Krivoklatsko

popis

naletové dfeviny, louky v zaplavovém Uzemi
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poradové Cislo 15

UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

kéd

nazev Pod Holym vrchem

vyznam lokalni biocentrum viozené v RBK 1183
plocha 4,8 ha

katastralni uzemi Nizbor

bioregion

1.19 Krivoklatsko

biochora

-3BM Rozrezané plosiny na drobach v suché oblasti 3. veg. stupe

potencidlni vegetace

7 Cerny3ové dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

mapované biotopy

L2.2 — Udolni jasano ol3ové luhy, X9A — Lesni kultury s nepCvodnimi jehl.
dfevinami, X11 — Paseky s nitrofilni vegetaci

ochrana pfirody

CHKO I. zéna, Natura 2000 Ptaci oblast Krivoklatsko

popis

lesni porost

potradové Cislo 16

kod --

nazev Pod Malym vrchem

vyznam lokalni biocentrum viozené v RBK 1183
plocha 5,9 ha

katastralni Uzemi

Nizbor, Stradonice u Nizboru

bioregion

1.19 Krivoklatsko
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biochora

UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

-3BM Rozrezané plosiny na drobach v suché oblasti 3. veg. stupen, -3UM
Vyrazna udoli v drobach v suché oblasti 3. v.s.

potencidlni vegetace

7 Cernysové dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

mapované biotopy

L7.1 — Suché acidofilni doubravy, L3.1 — Hercynské dubohabriny, L4 —
Sutové lesy

ochrana pfirody

CHKO I. a ll. zéna, Natura 2000 Ptaci oblast Krivoklatsko

popis

lesni porost, hluboko zafiznuté udoli Zlubineckého potoka, kamenité
skalni svahy

potradové Cislo 17

kod

nazev Krupka

vyznam lokdlni biocentrum vioZené v NRBK 55
plocha 3,6

katastralni Uzemi

Stradonice u NiZboru

bioregion

1.19 Krivoklatsko

biochora

-3BM Rozfezané ploSiny na drobach v suché oblasti 3. veg. stupen

potencidlni vegetace

7 Cernysové dubohabfina (Melampyro nemorosi-Carpinetum)

mapované biotopy

L7.1 - Suché acidofilni doubravy

ochrana pfirody

CHKO Il. zéna, Natura 2000 Ptaci oblast Krivoklatsko

popis

lesni porost, J a V svahy vrchu Krupky
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Lokalni biokoridory

Sit lokalnich biokoridord doplfiuje nadfazené prvky nadregiondlniho a regionalniho USES na
lokdlni Urovni. Zahrnuje jednak propojeni v hydrickych fadach 4-5 - periodicky podmacend —
mokra, trofickych fadach B-C - mezotrofnich az eutrofnich, vazané na nivy vodnich toku a
podmacené snizeniny, jednak v hydrickych fadach 3-4 - normalni - periodicky podmacena
(vlhkd), trofickych radach A-AB-B - oligotrofnich az normalnich, lokalizované na svazich,
vyvySenych ploSinach a hibetnich partiich.

Trasy lokdlnich biokoridor jsou rozclenény lokalnimi biocentry ve vzdalenostech
odpovidajicich prostorovym parametrdm vymezovani lokalniho USES.

Charakter biokoridor( dostate¢né vyjadfuje popis lokalnich biocenter v jejich trasach.

Interakéni prvky

Mimolesni porosty, na ZPF, jsou vymezeny interakéni prvky, zahrnujici mimolesni rozptylenou
zelen — meze s drevinnou vegetaci, doprovodnou zeleft polnich cest, remizky ap., staré
extentzivni sady, ¢asto prerustajici do porostd lesniho charakteru, ap.

k. U. Stradonice u NiZboru:

IP 1 - komplex mezi, remizkd, zelené podél komunikaci a starych ovocnych sadd

IP 2 - komplex starych ovocnych sad(l, propojujicich polnich cest, mezi, zarUstajicich luk
IP 3 - navrZené obnovené meze

IP 4 - Uvoz zarostly vysokou zeleni

IP 5- Gvoz zarostly dfevinnou vegetaci

IP 6- doprovodnd zelert komunikace — stromoftadi u byvalého vojenského prostoru

IP 12 - doprovodna zelen polnich cest — navrh stromoradi

k.u. Nizbor:

IP 7 - ndvrh obnovy polni cesty — stromoradi

IP 8 - stary zarUstajici sad, zarUstajici louky a bfehovy porost podél vodotece od Lisy

IP 9 - staré meze, zarostlé Uvozy

k.U. Zloukovice

IP 10 - doprovodna zelen polnich cest — navrh stromoradi

IP 11 - doprovodna zelen polnich cest — navrh stromoradi
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1.F) STANOVEN{ PODMINEK PRO VYUZITi PLOCH S ROZDILNYM ZPUSOBEM

VYUZITI

s urCenim prevazujiciho Ucelu vyuziti (hlavni vyuziti), pokud je mozné jej stanovit, pripustného
vyuZziti, nepripustného vyuziti (véetné stanoveni, ve kterych plochach je vylou¢eno umistovani
staveb, zafizeni a jinych opatieni pro Ucely uvedené v § 18 odst. 5 stavebniho zdkona),
poptipadé stanoveni podminéné pripustného vyuZiti téchto ploch a stanoveni podminek
prostorového usporadani, véetné zakladnich podminek ochrany krajinného razu (napftiklad
vySkové regulace zastavby, charakteru a struktury zastavby, stanoveni rozmezi vyméry pro
vymezovani stavebnich pozemkd a intenzity jejich vyuZziti)

Stanoveni podminek pro vyuziti ploch ma nékolik rovin. Zakladni stanoveni téchto podminek
spociva ve funkénim rozclenéni celého reseného Uzemi a nasledném urceni hlavniho vyuziti
(pfevazuijici Ucel vyuziti) konkrétni funkce, pripustného vyuziti (doplnkového vyuziti),
podminéné pripustného vyuziti (konkrétni stanovené vyuziti je mozné az po splnéni
stanovené podminky, nemusi byt tedy vzdy uvadéno) a stanoveni neptipustného vyuziti
konkrétni funkce. Jednotlivé funkéni kategorie mohou byt dale ¢lenény na funkéni
podkategorie, podminky funkéniho vyuZziti jsou pak v téchto pripadech definovany vzhledem k
témto podkategoriim. Tyto podminky doplfiuje stanoveni podminek plosného a prostorového
usporadani (stanoveni minimalni velikosti parcely, stanoveni maximalni zastavénosti parcely —
intenzity vyuZziti, stanoveni vyskové hladiny a pod).

Tyto funkéni podminky jsou zpresnény ve vztahu k pouzitym typam ploch s rozdilnym
zpUsobem vyuziti dopliujicimi podminkami uvedenymi na konci této kapitoly.

STANOVENI CELOPLOSNYCH PODMINEK

Podminkou pro vystavbu je napojeni na verejny vodovod a kanalizaci, tam kde je to mozné.

V ploge kulturnich pamétek CR s plonou ochrannou, konkrétné Oppidum Stradonice a zamek
NiZbor jsou vylouceny stavby, a to i vyjimky dle § 18 odstavce 5 Stavebniho zakona.

Na lesnich pozemcich je moZnost vybudovani staveb potfebnych a souvisejicich s lesnim
hospodafstvim v souladu s ustanovenim §18 odst. 5, stavebniho zakona.

Z dlvodu bezpecnosti osob a majetku (§12 lesniho zakona) je v lokalitdch do 50 m od okraje
lesa pozadovano takové déleni pozemku, které umozni umisténi minimalné hlavni stavby ve
vzdalenosti vétsi, nez je primérna vyska priléhajiciho lesniho porostu v mytnim véku, tj.
vzdalenost min. 20 m. Pro novostavby v ochranném pasmu lesa (50 m od okraje lesniho
pozemku) je nutny souhlas organu statni spravy lest a OZP Beroun.

V aktivni zoné zaplavového Uzemi vodniho toku Berounka neni mozné umistovat stavby pro
bydleni, rekreaci, sluzby a vyrobu vyjma vodohospodarskych staveb viz. § 67 vodni zakon.

Vzhledem k tomu, e na spravnim tzem{ UP Nizbor je fada hodnotnych archeologickych
terénd, jsou vlastnici povinni dle § 22 odst. 2 zakona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové pédi,
ve znéni pozdéjsich predpist ozndmit sv(ij zamér Archeologickému Ustavu AV CR a umoznit
jemu nebo opravnéné organizaci provést na dot¢eném Uzemi zachranny archeologicky
vyzkum.
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Plochy, které jsou vymezeny pro pInéni funkce USES, smé&ji byt vyuzivany pouze tak, aby
nedoslo ke snizeni jejich ekologické stability, resp. Tak, aby ekologicka stabilita byla
zachovana, pripadné zvySovana. Tyto plochy jsou chréanény dle § 4 zékona ¢. 114/1992 Sh. o
ochrané prirody a krajiny. V plochach biocenter je nepfipustné umistovat stavby. V plochach
biokoridor( je podminéné pripustné umistovat nezbytné nutné liniové stavby technické a
dopravni infrastruktury, vodohospodarské zafizeni a podobné, které souc¢asné nenarusi
funkénost biokoridoru.

Nepripustné vyuZiti biocenter a biokoridor(:

- zmény funkéniho vyuZiti, které by snizovaly soucasny stupen ekologické stability daného
Uzemi zafazeného do USES

- jakékoliv zmény funkéniho vyuziti, které by znemoznily i ohrozily funkénost biocenter nebo
Uzemni ochranu ploch navrhovanych k zac¢lenéni do nich

- jakékoliv zmény funkéniho vyuziti, které by znemoznily i ohrozily Gzemni ochranu a zaloZeni
chybéjicich ¢asti biokoridor(

- rusivé cinnosti jako je umistovani staveb, oplocovani, odvodriovani pozemkd, Upravy tokd,
intenzifikace obhospodarovani, odlesfiovani, tézba nerostnych surovin apod. mimo ¢innosti
podminénych (biokoridory)

Vznik pIné funkéniho systému ekologické stability je dlouhodoby proces. Ukolem Gzemniho
planu je zachovat ekologicky cenné plochy, nezablokovat vystavbou jejich potencialni
propojeni a zajistit tak nasledné dosazeni plné funkénosti systému.

VYSTAVBA A PRESTAVBY V CHKO KRIVOKLATSKO

Vystavba a prestavby v oblasti CHKO Krivoklatsko se musi Fidit Zasadami pro Upravu starych
budov a pro vystavbu novych budov v CHKO Kfivoklatsko:

Zdsady pro upravy stdvajicich objekt(

- Upravou se mini zdsah do tvaru budovy, do jejiho obvodového pldsté, do povrchi stavby
(pouZity materidl, struktura, barevnost a skladebnost) a do prilehlych parterovych ploch
(ubourdni, vybourdni, pristavba, ndstavba, ndhrada doZilé konstrukce), ktery je viditelny
z vefejnych prostor obce nebo z okolni krajiny.

- Upravami nesmi dojit k neharmonickému naruseni (zhorseni) panoramatického obrazu sidla
a krajinné ¢dsti ani k nevhodné deformaci (zméné) hlavnich znakt pivodni venkovské vystavby
v regionu CHKO Krivokldtsko.

- Ubourat je mozno vsechny Cdsti, které deformuji pavodni tvar objektu a které vznikly
Zivelnymi nebo nevhodnymi zdsahy, i bez stavebniho povoleni. Ubourat (odstranit) neni mozné
ty ¢asti budovy, které tvofi krajindrsky nebo urbanisticky cenné dily pohledové scény.

- Pfistavby a ndhrady konstrukcnich ¢dsti je nutno navrhovat a provddét v duchu architektury
objektu, které jsou témito upravami zasazeny, s vyjimkou téch objektu, u nichZ je nutno docilit
zlepSeni vzhledu (napr. objekty se sklony stfech mensimi nez 30°, objekty tvarové sloZité,
objekty prevysené). U vSech téchto objektti musi uprava smérovat k prizptisobeni ptvodnim
Hlavnim znakim vystavby v CHKO (specifikovany nize).
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- Ndstavby je moZno navrhovat a provddét pouze ve vyjimecnych pripadech, tj. tam, kde
nebude prevysena hladina okolni zastavby nebo kde se docili ndstavbou jeji vhodné dorovnadni,
Ci tam, kde nedojde ke zméné méritka stavby nebo k nevhodné deformaci proporci stavajiciho
objektu. Nastavba musi byt zastfesena v duchu architektury nastavovaného objektu s vyjimkou
téch staveb, u kterych je nutno docilit zlepseni vzhledu (objekty se sklonem stfech mensimi nez
30°, objekty se sloZitymi stfrechami, lisicimi se od plvodni vystavby apod.).

- Stfechy je mozno doplriovat stfeSnimi okny a tvarové vhodnymi malymi vikyri tam, kde mad
byt vyuZit pidni prostor. Stity sedlovych stfech je moZno opatfit obdélnikovymi okny (§ <v)
nebo balkonovymi dvefmi tak, Ze uhrnnd plocha oken nebo dvefi je vyrazné mensi neZ plnd
plocha stitu. Balkony maji byt co nejmensi (vylouceny jsou pribézné balkony ve stitech podle
alpského nebo bavorského stylu). Loggie nebo arkyfe ve Stitech se nepripoustéji.

- Okna maji mit zachovdny proporce s <v, Sirsi okna je nutno pri pfestavbdch zuZit. V podélnych
sténdch prizemi je mozno v odivodnénych pripadech zfidit omezeny pocet vétsich zasklenych
otvorda.

- Barevné reseni velkych cdsti povrchi obvodového pldsté musi vychadzet z rozboru barevnosti
okoli a musi se resit individualné. Fasdady domu budou z pfirodnich materidli svétlého,
pastelového odstinu s jedno aZ dvoubarevnou povrchovou upravou. Za nevhodné se povazuji
barvy prilis vyrazné (Cernd, fialovd, modrd, oranzovd, Cervend, svétle zelend apod.).

- Krytina stfechy musi vychdzet z tradi¢nich materidld, struktury, barevnosti a povrchi

v kontextu dochované plvodni nenarusené zdstavby. Preferovdna je krytina sklddand — nejlépe
pdlené tasky v pfirodni barevnosti a strukture, pfipadné stipana bridlice, stipané sindele apod.
Pripustné jsou druhy krytin, které vyse uvedené materidly hodnovérné imituji.

- Objekty puvodni venkovské zdstavby maji mit ohrazeni pozemkui drevénymi plankovymi ploty
s drevénymi sloupky a pazdiky, pfipadné ohradni zdi kamenné nebo zdéné omitané
v kombinaci vétsinou s viezdovymi branami dfevénymi.

- Posouzeni navrhu uprav a jejich realizace z hlediska zajma CHKO pfislusi Spraveé CHKO.
Zdsady pro novostavby

- Nové stavby maji mit jednoduchy ptdorysny tvar protdhlé, obdélnikové, primé, ¢i zalomené
formy (L, T) —tj. bez rizalitd, okoseni rohd, zaoblovani rohd, bez vézi a jinych hmotovych
vystupkd. S malym hospoddrstvim, gardZzi, ¢i prostorami pro podnikatelské aktivity mohou
vytvdret polouzaviené Ci uzaviené dvorcové sestavy s jednotnou architekturou.

- Nové stavby musi byt zastfeseny symetrickymi sedlovymi nebo polovalbovymi stfechami o
sklonu 38-45°. U typologickych druhd, kde bylo uzivano valbového zastreseni, Ize uZit i valby o
sklonu 50-60°. Zcela nevhodné je zastieseni ploché. Pultovou stfechu lze akceptovat pouze u
staveb doplrikovych ke stavbé hlavni, a to pfi sklonu min. 35°. Zastfeseni mansardové je nutno
omezit pouze na stavby, kde mélo tradicni vazbu na dany typologicky druh (napr. fara, sidla
dominikalni).

- Vyska oploceni bude maximdlné 150 cm nad nivelitou prilehlého upraveného terénu.
(Nevztahuje se na Zivé ploty.)

ATELIER VAVRIK A DOBRA SPOLECNOST, 2024 44



UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

- Novostavby by se ddle mély fidit Hlavnimi znaky vystavby v CHKO (specifikovanymi niZe).

- Posouzeni ndvrhu novostaveb a jejich realizace z hlediska zdjm@ CHKO prislusi Spravé CHKO,
kterd muze ndvrh projednat rovnéz v odborné architektonicko-urbanistické komisi, jeZ je sekci
poradniho sboru zfizeného pri S CHKO.

Hlavni znaky pavodni vystavby:
a) horizontdlIni protdhlost objektu (délka stavby je vétsi nez Sirka a vyska),
b) jednoduchy tvar hlavni hmoty objektu bez rizalita, arkyra, vézi a bdni,

c) vhodnd proporce stiesni a zdéné cdsti stavby (napr. u pfizemnich domu zpravidla pfevaZuje
primeéetna vyska stresni cdsti nad vyskou obvodové stény),

d) sklonitost symetrickych sedlovych a polovalbovych stfech 38-45°

e) mozné vyvinuti vyraznéjsino bocniho presahu stiechy, oproti malému presahu ve stitové
strané

f) plosné pojeti a osovd symetrie stitu, bez loggii a pristaveb verand, arkyri, bez rizalitd,
okoseni ndroZi apod.

g) pouziti klasickych materidlt na povrchu stavby (omitané nebo kamenné rezné zdivo,
drevéné prkenné obijeni (se svislou skladbou spar u bednéni stit)) nebo i klasické roubeni stén
z masivnich tramu a v klasické tesarské vazbeé,

h) proporce oken $:v=1:1,5-1:2
i) vyraznd prevaha plochy obvodovych stén nad uhrnem ploch otvord
j) robustni detail

k) ohrazeni pozemkut drevénymi plarikovymi ploty s dieveénymi sloupky a pazdiky, pfipadné
ohradni zdi kamenné nebo zdéné omitané v kombinaci vétsinou s viezdovymi branami
drevénymi,

(BH) BYDLEN/ HROMADNE

Hlavni vyuziti Bytové domy

PFipustné vyuziti - Drobné formy maloobchodu a sluzeb v parteru objekt(, dale pak
prvky ob¢anského vybaveni slouziciho pro mistni obsluhu.

-Souvisejici dopravni a technicka infrastruktura, doprovodna drobna
architektura verejného prostoru (détska hristé, vodni prvky, drobna
sakralni architektura), verejna zeler.

Nepripustné vyuziti - Stavby pro prdmysl a skladovani, ¢innosti se zvySenym dopravnim
narokem a dale pak takové vyuziti, jez je v rozporu s hlavnim a
pfipustnym vyuzitim.
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Prostorové usporadani - Zastavéna plocha pozemk( pro bydleni v bytovych domech nesmi

prekrocit 35 %. Minimalni podil nezpevnénych vegetacnich ploch je
50 % z celkové plochy stavebniho pozemku. Celkovy pocet
nadzemnich podlaZi stavby nesmi prekrocit 2+podkrovi, celkova vyska
stavby nesmi prekrocit 10 m nad pavodnim pfrilehlym terénem.

- Parkovaci stani musi byt umisténa na vlastnim pozemku. Pro kazdou
bytovou jednotku jsou poZzadovdna minimalné 2 parkovaci stani.

(Bl) BYDLEN( INDIVIDUALNI

Hlavni vyuziti

PFipustné vyuziti

Nepfipustné vyuziti

Volné stojici samostatné rodinné domy (RD)

- Zatizeni pro kulturu, skolstvi a zdravotnictvi mistniho vyznamu. Dale
pak drobna nerusici femeslna vyroba a sluzby

- Souvisejici dopravni a technicka infrastruktura, vefejné prostranstvi a
s nim souvisejici architektura (kaple, kfizky, umélecké predméty apod.)
a vybaveni vefejného prostoru.

- Bytové domy, velkokapacitni garadze, samostatné skupiny garazi, dale
pak vse, co je v rozporu s hlavnim a pfipustnym vyuzitim.

Prostorové usporadani v oblastech se zvlastni regulaci:

- Novostavby budou mit obdélny padorys. Umisténi stavby na
pozemku musi odpovidat charakteru okoli, bude respektovat odstupy
sousednich staveb. Okapova nebo Stitova orientace bude taktéz
vybrana podle okolnich staveb.

- Stfechy budou sedlové s moznym zvalbenim. Sklon stfechy 38-45
stupna.

- Fasady domu budou z prirodnich materidl( svétlého, pastelového
odstinu s jedno az dvoubarevnou povrchovou Upravou. Nepfipoustéji
se vyrazné barvy (kfiklavé Zluta, zelena, modra, fialova, oranzova,
rlizova a podobné), a to jak ve vlastnim pojednani povrch’ materiald,
tak v doplncich priceli. Dale jsou nezadouci riizné materialové
vystfedni povrchy. Nevhodné jsou obklady z keramickych materiald ¢i
lesténého kamene, které neodpovidaji druhlim bézné pouzivanym v
regionu, obklady z betonovych dlazdic, plastovych dilctl, kovovych
obkladovych $ablon a rliznych novodobych, prevazné umélych
materialU.

- Maximalni podlaznost samostatné stojicich rodinnych dom je 1.PP +
2.NP bez uzitného podkrovi nebo 1.PP + 1.NP + vyuziteIné podkrovi.
Vyska stavby nesmi prekrocit 8 m ve hiebeni, brano od priimérné
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nivelity pdvodniho terénu. V pfipadé Ze okolni stavby jsou nizsi nez
tato regulace, nesmi nové objekty presahnout jejich vysku o vice nez 1
m. Objekty jiného mozného funkéniho vyuziti musi dodrzet vyse
uvedené objemové a tvarové parametry dané pro individualni RD.

- Pti renovaci stavajicich objektl je mozné zvétSeni objemu za Ucelem
zatepleni obvodového plasté.

-Minimalni velikost stavebniho pozemku pro umisténi rodinného
domu v rozvojovych plochéch je 800 m?.

- Ve stabilizovaném Uzemi nesméji byt stavebni pozemky déleny na
stavebni pozemky pro obytné domy mensi nez 700 m2.

-Maximalni zastavéna plocha je 30 % z celkové plochy parcely.
- Maximalni zastavéna plocha objektu je 200 m?.

-Minimalni podil nezpevnénych vegetacnich ploch je 60 % z celkové
plochy parcely.

-V pripadé rekonstrukce (kompletni odstranéni pvodni stavby a
vystavba nové) Ize stavét v plvodni pidorysné plose i v pfipadé Ze
prekracuje limity pro zastavénou plochu a je nutné dodrzet vyskové
regulativy.

-V jednom novém rodinném domé mohou byt maximalné dvé bytové
jednotky.

- Parkovaci stani musi byt umisténa na vlastnim pozemku. U vSech
novych objektd rodinné vystavby je pozadovano vybudovani
minimalné 2 parkovacich stani na vlastnim pozemku pro kazdou
bytovou jednotku.

- Neni mozné délit pozemky, na kterych je jiz umisténa stavba na
pozemky mensi neZ 700 m?.

- Nepfipustné jsou dvojdomky, Fadové rodinné domky a mobilheimy.

(SV) SMISENE OBYTNE VENKOVSKE

Hlavni vyuziti

PFipustné vyuziti

- Stavby pro bydleni; rodinné domy, hospodaiské usedlosti, zazemi
hospodarskych usedlosti, sluzby, maloobchod, obanské vybaveni,
verejny prostor, soukroma i verejna zelen, souvisejici dopravni a
technickad infrastruktura.

- Umistovani drobnych femeslnych provozd, sluzeb a drobnych
zemeédélskych provoz(. Negativni vliv takovych provozl nesmi
presahnout hranici arealu.
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- Souvisejici dopravni a technicka infrastruktura, verejné prostranstvi a
s nim souvisejici architektura (kaple, kfizky, umélecké predmeéty apod.)
a vybaveni vefejného prostoru.

Podminéné pfipustné vyuziti

Nepfipustné vyuziti

- Pripustné je umistovani administrativnich provoz( za predpokladu,
Ze zamérem vyvozené naroky na parkovani nebudou reseny na ukor
verejného prostoru (tzn. musi byt zajisténo umisténi patficného poctu
parkovacich stani na vlastnim pozemku).

- Umistovani provoz(, které zatizi navazujici obytné tzemi nad
hygienické normy a dale pak takové vyuziti, jez je v rozporu s hlavnim,
pripustnym a podminecné pfipustnym vyuzitim. Umistovani takovych
staveb a provozd, jez ohrozuji kvalitu a méfitko souvislého obytného
uzemi (bytové domy, viladomy a radové domy).

Prostorové usporadani v oblastech se zvlastni regulaci:

- Novostavby budou mit obdélny pldorys. Umisténi stavby na
pozemku musi odpovidat charakteru okoli, bude respektovat odstupy
sousednich staveb. Okapova nebo Stitova orientace bude taktéz
vybrana podle okolnich staveb.

- Stfechy budou sedlové s moznym zvalbenim. Sklon stfechy 38-45
stupnd.

- Fasaddy domU budou z pfirodnich material( svétlého, pastelového
odstinu s jedno az dvoubarevnou povrchovou Upravou. Nepfipoustéji
se vyrazné barvy (kfiklavé Zluta, zelend, modr3, fialova, oranzova,
rlzova a podobné), a to jak ve vlastnim pojednani povrch( material(,
tak v doplncich praceli. Dale jsou nezadouci rizné materialové
vystredni povrchy. Nevhodné jsou obklady z keramickych material( i
lesténého kamene, které neodpovidaji druhlim bézné pouzivanym v
regionu, obklady z betonovych dlazdic, plastovych dilcl, kovovych
obkladovych sablon a rliznych novodobych, prevazné umélych
materialQ.

- Maximalni podlaznost samostatné stojicich rodinnych doma je 1.PP +
2.NP bez uzitného podkrovi nebo 1.PP + 1.NP + vyuzitelné podkrovi.
Vyska stavby nesmi prekrocit 8 m ve hfebeni, brano od primérné
nivelity plvodniho terénu. V pripadé ze okolni stavby jsou nizsi nez
tato regulace, nesmi nové objekty presdhnout jejich vysku o vice nez 1
m. Objekty jiného mozného funkéniho vyuziti musi dodrzet vyse
uvedené objemové a tvarové parametry dané pro individualni RD.

- Pfi renovaci stavajicich objektl je mozné zvétseni objemu za Ucelem
zatepleni obvodového plasté.
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-Minimalni velikost stavebniho pozemku pro umisténi rodinného
domu v rozvojovych plochéch je 800 m?.

- Ve stabilizovaném Gzemi nesméji byt stavebni pozemky déleny na
stavebni pozemky pro obytné domy mensi nez 700 m2.

-Maximalni zastavéna plocha je 30 % z celkové plochy parcely.
- Maximalni zastavéna plocha objektu je 200 m?.

-Minimalni podil nezpevnénych vegetacnich ploch je 60 % z celkové
plochy parcely.

-V pfipadé rekonstrukce (kompletni odstranéni plvodni stavby a
vystavba nové) Ize stavét v plvodni pidorysné plose i v pripadé Ze
prekracuje limity pro zastavénou plochu a je nutné dodrzet vyskové
regulativy.

-V jednom novém rodinném domé mohou byt maximalné dvé bytové
jednotky.

- Parkovaci stani musi byt umisténa na vlastnim pozemku. U vSech
novych objektd rodinné vystavby je pozadovano vybudovani
minimalné 2 parkovacich stani na vlastnim pozemku pro kazdou
bytovou jednotku.

- Neni mozné délit pozemky, na kterych je jiz umisténa stavba na
pozemky mensi nez 700 m?.

- Nepfipustné jsou dvojdomky, Fadové rodinné domky a mobilheimy.

-V plochéach je nepfipustné umistovat jakékoliv protihlukové zdi,
bariéry budou feSeny formou zelené.

-Pro plochu Z1: Nepfipustné jsou dlouhé a vysoké betonové oploceni.
Vyska oploceni bude max. 150 cm nad nivelitou pfilehlého
upraveného terénu, zdéné neprihledné oploceni bude mit maximalni
vysku 75 cm (nevztahuje se na Zivé ploty).

(SX) SMISENE OBYTNE JINE

Hlavni vyuziti

PFipustné vyuziti

- Stavby pro bydleni; rodinné domy, hospodaiské usedlosti, zazemi
hospodarskych usedlosti, sluzby, maloobchod, obanské vybaveni,
verejny prostor, soukroma i verejna zelen, souvisejici dopravni a
technickad infrastruktura.

- Umistovani drobnych nerusicich femesinych provoz(, sluzeb a
drobnych zemédélskych provoza.
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- Souvisejici dopravni a technicka infrastruktura, verejné prostranstvi a
s nim souvisejici architektura (kaple, kfizky, umélecké predmeéty apod.)
a vybaveni vefejného prostoru.

Nepfipustné vyuziti - Umistovani provoz(, které zatizi navazujici obytné uzemi nad
hygienické normy a dale pak takové vyuziti, jez je v rozporu s hlavnim,
pripustnym a podminecné pfipustnym vyuzitim. Umistovani takovych
staveb a provozd, jez ohrozuji kvalitu a méfitko souvislého obytného
uzemi (bytové domy, viladomy a radové domy).

Prostorové usporadani v oblastech se zvlastni regulaci:

- Novostavby budou mit obdélny pldorys. Umisténi stavby na
pozemku musi odpovidat charakteru okoli, bude respektovat odstupy
sousednich staveb. Okapova nebo Stitova orientace bude taktéz
vybrana podle okolnich staveb.

- Stfechy budou sedlové s moznym zvalbenim. Sklon stfechy 38-45
stupna.

- Fasaddy domU budou z pfirodnich material( svétlého, pastelového
odstinu s jedno az dvoubarevnou povrchovou Upravou. Nepfipoustéji
se vyrazné barvy (kriklavé Zlutd, zelend, modr3, fialova, oranzova,
rlzova a podobné), a to jak ve vlastnim pojednani povrch( material(,
tak v doplncich praceli. Dale jsou nezadouci rizné materialové
vystfedni povrchy. Nevhodné jsou obklady z keramickych material{ Ci
lesténého kamene, které neodpovidaji druhlim bézné pouzivanym v
regionu, obklady z betonovych dlazdic, plastovych dilcl, kovovych
obkladovych Sablon a rliznych novodobych, prevazné umélych
materialQ.

- Maximalni podlaznost samostatné stojicich rodinnych doma je 1.PP +
2.NP bez uzitného podkrovi nebo 1.PP + 1.NP + vyuzitelné podkrovi.
Vyska stavby nesmi prekrocit 8 m ve hiebeni, brano od priimérné
nivelity plvodniho terénu. V pripadé ze okolni stavby jsou nizsi nez
tato regulace, nesmi nové objekty presdhnout jejich vysku o vice nez 1
m. Objekty jiného moZného funkéniho vyuziti musi dodrzet vyse
uvedené objemové a tvarové parametry dané pro individudlni RD.

- Pfi renovaci stavajicich objektl je mozné zvétseni objemu za Ucelem
zatepleni obvodového plasté.

-Minimalni velikost stavebniho pozemku pro umisténi rodinného
domu v rozvojovych plochéch je 800 m?.

- Ve stabilizovaném Gzemi nesméji byt stavebni pozemky déleny na
stavebni pozemky pro obytné domy mensi nez 700 m?.
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-Maximalni zastavéna plocha je 30 % z celkové plochy parcely.
- Maximalni zastavéna plocha objektu je 200 m?.

-Minimalni podil nezpevnénych vegetacnich ploch je 60 % z celkové
plochy parcely.

-V pripadé rekonstrukce (kompletni odstranéni pvodni stavby a
vystavba nové) Ize stavét v plvodni pidorysné plose i v pfipadé Ze
prekracuje limity pro zastavénou plochu a je nutné dodrzet vyskové
regulativy.

-V jednom novém rodinném domé mohou byt maximalné dvé bytové
jednotky.

- Parkovaci stani musi byt umisténa na vlastnim pozemku. U vSech
novych objektd rodinné vystavby je pozadovano vybudovani
minimalné 2 parkovacich stani na vlastnim pozemku pro kazdou
bytovou jednotku.

- Neni mozné délit pozemky, na kterych je jiz umisténa stavba na
pozemky mensi nez 700 m?.

- Nepfipustné jsou dvojdomky, Fadové rodinné domky a mobilheimy.

(OV) OBCANSKE VYBAVENI VEREJNE

Hlavni vyuziti

PFipustné vyuziti

- Stavby slouzici pro vzdélavani, kulturu, sport, socialni sluzby,
vefejnou spravu, zdravotni sluzby.

- Souvisejici technickd a dopravni infrastruktura, prvky drobné
architektury doprovazejici vefejné prostranstvi, doprovodna zelen.

- Byty spravcl, nerusici maloobchodni prodej, parkovaci plochy,
stravovaci zafizeni slouzici pro mistni obsluhu. Negativni vliv
umistovanych zafizeni a provozl nesmi pfesahnout hranici aredlu.

Podminecné pfipustné vyuziti

Nepfipustné vyuziti

- Takové stavby i provozy specifického charakteru, jez jsou
vyZzadovany a pfimo spojeny s provozem staveb obc¢anského vybaveni
(naptiklad pro Skolska zafizeni zazemi v podobé htist ¢i sportovist, pro
kulturni zafizeni provoz komercéniho pohostinstvi apod.). Podminkou je
jejich pfima souvislost s prislusSnym provozem obcanského vybaveni.

- Takové vyuZiti, jeZ svym provozem a umisténim snizuje potencial
kvality prostfedi zvoleného druhu obc¢anského vybaveni. Dale pak
jakékoli vyuziti primo kolidujici s legislativni definici této funkcni
kategorie (plochy ob¢anského vybaveni).
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- Objem a tvar objektl musi odpovidat venkovskému charakteru,
charakteru hodnotné okolni zastavby. Stavby ob¢anského vybaveni
nesmi prekrocit 2.NP a podkrovi, celkova vyska nesmi prekrocit 13 m.
Dopravni naroky musi byt saturovany na vlastnim pozemku. Maximalni
zastavéna plocha je 40 % z celkové plochy parcely, min. plocha zelené
je 40 % z celkové plochy parcely.

(OK) OBCANSKE VYBAVENI KOMERCN(

Hlavni vyuziti

PFipustné vyuziti

- Stavby a provozy uréené pro maloobchod, sluzby, ubytovani,
stravovani a administrativu.

- Souvisejici dopravni a technicka infrastruktura, doprovodna zelen,
prvky drobné architektury doprovazejici vefejné prostranstvi. Byty
spravcl, parkovisté.

Podminecné pripustné vyuziti

Nepfipustné vyuziti

Prostorové usporadani

- Takové stavby ¢i provozy specifického charakteru, jez jsou
vyZadovany a pfimo spojeny s provozem staveb obcanského vybaveni
(naptiklad pro Skolska zafizeni zazemi v podobé htist ¢i sportovist, pro
kulturni zafizeni provoz komeréniho pohostinstvi apod.). Podminkou je
jejich pfima souvislost s pfislusSnym provozem obcanského vybaveni.

- Jiné vyuziti, nez je uvedeno jako hlavni, pfipustné a podminecné
pfipustné vyuZziti a veskera zafizeni zhorsujici kvalitu Zivotniho
prostfedi napf. vyrobni sluzby.

- Stavby musi byt svymi hmotami v celkovém souladu s charakterem
okolni zastavby (¢lenéni, celkova dimenze). Stavby nesmi prekrocit
2.NP a podkrovi, celkova vyska nesmi prekrocit 9 m. Maximalni
zastavéna plocha je 50 % z celkové plochy parcely, min. plocha zelené
je 40 % z celkové plochy parcely.

(RI) REKREACE INDIVIDUALNI

Hlavni vyuziti

Ptipustné vyuziti

Nepfipustné vyuziti

Volné stojici rekrea¢ni objekty

- Souvisejici dopravni a technicka infrastruktura, verejna prostranstvi
s doprovodna drobna architektura — altany, pfistfesky, verejna zelen.

- Drobné, s funkci rekreace souvisejici, objekty stavebniho charakteru
—napf. bazény, jezirka, opérné zidky, altany, pergoly.

- Neni pfipustna vystavba novych chat. V pfipadé zbourdni Ize vystavét
novou chatu v plvodnim objemu.
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- Takové vyuziti, jez svym negativnim ucinkem zasahuje na pozemek
souseda a snizuje rekreacni potencidl uzemi — hlukem, zapachem
apod. (napf. nepfiméreny chov domaciho zvifectva, drobné komercni
femeslnické a dilenské provozovny atd.). Dale pak v3e, co je v rozporu
s hlavnim a pfipustnym vyuZzitim.

Prostorové usporadani - PFi rekonstrukci stavajicich objektl chat je povoleno zvétseni objemu

stavby maximalné o 5%.

- Maximalni zastavéna plocha je 10 % z celkové plochy stavebniho
pozemku, maximalné viak 50 m2. Maximalni vy$ka stavby je 6 m
(vySka se méri od primérné nivelity plvodniho terénu po hieben
stfechy. Stavba mdze mit maximalné jedno podzemni podlazi, jedno
nadzemni podlazi a podkrovi.

(RH) REKREACE HROMADNA — REKREACN[ AREALY

Hlavni vyuZiti

Ptipustné vyuziti

Nepfipustné vyuziti

Stavby a provozy souvisejici s hromadnou rekreaci

- Sportovni stavby a polyfunkéni, kombinujici hlavni a pFfipustné vyuziti.
Byty spravc, pohostinstvi, sluzby, multifunkéni sportovni stavby
(slouzici napf. pro sport, kulturu a socialni ¢innost).

- Stavby pro vzdélavani

- Jiné vyuziti, nez je uvedeno jako hlavni, pfipustné a podminecné
pripustné vyuziti.

Prostorové usporadani - Celkovy pocet nadzemnich podlaZi stavby nesmi prekrocit

2+podkrovi, celkova vyska stavby nesmi prekrocit 10 m od prliimérné
nivelity pdvodniho terénu. Pro vystavbu staveb pro vzdélavani je
pfipustné zvysit maximalni vysku stavby na 15 m od primérné nivelity
pavodniho terénu. Ubytovaci zafizeni do 30 lGzZek za predpokladu, Ze
veskeré naroky na parkovani budou umistény na vlastnim pozemku.

(RH1) REKREACE HROMADNA — SPECIFICKA

Hlavni vyuZiti

PFipustné vyuziti

Taboristé

- Dopravni a technicka infrastruktura, herni prvky pro déti, sportovni
prvky pro dospélé. Tyto prvky nesméji zhorSovat povodriovou
prostupnost Uzemi.

Prostorové usporadani —Je vylou¢eno umistovani staveb.

(0S) OBCANSKE VYBAVEN[— SPORT

Hlavni vyuziti

- Stavby a provozy souvisejici s télovychovou a sportem; hristé rliznych
charakterd, sportovni zazemi, tribuny, souvisejici dopravni a technicka
infrastruktura, doprovodna zelen.
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PFipustné vyuziti

Podminecné pfip. v.

Nepfipustné vyuziti

UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

- Byty spravc(l, pohostinstvi, sluzby, multifunkéni sportovni stavby
(slouzici napft. pro sport, kulturu a socialni ¢innost).

- Ubytovaci zafizeni do 30 IGzek za predpokladu, Ze veskeré naroky na
parkovani budou umistény na vlastnim pozemku.

- Jiné vyuziti, nez je uvedeno jako hlavni, pfipustné a podminecné
pripustné vyuziti.

Prostorové usporadani - Celkova vyska stavby nesmi prekrocit 10 m od pramérné nivelity

pavodniho terénu.

(VZ) VYROBA ZEMEDELSKA A LESNICKA

Hlavni vyuZiti

PFipustné vyuziti

Nepfipustné vyuziti

Prostorové usporadani

- Pozemky staveb, zafizeni a jinych opatfeni pro zemédélstvi a
pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury. Pozemky
staveb a zafizeni slouZicich pro zemédélskou produkci vazané na
vsechny druhy pozemk( (orna pUda, vodni plochy, sady, zahrady,
vinice apod.), které maji potencial zemédélského vyuziti (chov
ryb/sadky).

- Stavby pro ubytovani a stravovani pro agroturistiku. V plochach
zemédélské vyroby je pfipustné budovat polni cesty, stezky pro pési a
cyklisty, protierozni a protipovodiova opatfeni, stromoradi, remizy a
meze pro ekologickou stabilizaci krajiny, drobné stavby sakralni a
drobné stavby pro rekreaci a turistiku (vyklenkové kaple, bozi muka,
krize, pomniky, turistické pfistresky apod.), vodni plochy, vodojemy a
prelozky verejné technické infrastruktury.

- Umistovani nezemédélského priimyslu, umistovani skladovych
provoz( bez vyrobni vazby v Uzemi, umistovani potravinarskych
provoz( bez vazby na zdrojovou lokalitu v Gzemi. Dale pak takové
vyuZiti, jez je v rozporu s hlavnim, pripustnym a podminecné
pfipustnym vyuzitim.

- Parcela nebo soubor parcel dotéenych jednim provoznim zamérem
musi obsahovat minimalné z 40 % své vymeéry zelen (ochranného,
prirodniho, parkového ¢i zahradniho charakteru) nebo vodni plochy.
Zastavena plocha nesmi presahnout 50 %. U béZzného stavebniho
objektu (kde tvar neni dan specifiky umistované vyrobni technologie)
nesmi vyska atiky nebo korunni fimsy presdhnout 10 m (vyska se méri
fimsu pfi uziti Sikmé stfechy, nebo vrchni hranu atiky pfi uziti plochého
zastresen).
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(VL) VYROBA LEHKA

Hlavni vyuziti

PFipustné vyuziti

v

Podminéné pfip. v.

Nepfipustné vyuziti

=.

Prostorové usporadan

- Stavby, zafizeni a provozy slouZici pro lehky priimysl — lehkou vyrobu,
s (v plochach umisténou) vyrobou souvisejici skladovani, sluzby
specialniho charakteru (servisy pro nakladni vozidla), provozné
pfidruzenou administrativu, souvislou dopravni a technickou
infrastrukturu, technickou infrastrukturu vyzadovanou umisténim
specialniho provozu (napf. COV), zeleri vefejnd i soukroma.

- Byty spravc, sluzebni byty, drobna architektura verejného prostoru,
vodni prvky.

- Umistovani potencidlné hygienicky rizikovych provozl je mozné
pouze v takové lokaci, kde nehrozi ohrozeni platnych hygienickych
limitG pro obytné stavby ve vnéjsim i vnitfnim chranéném prostoru
staveb jejich negativnimi Ucinky. Pro tyto potfeby se poZaduje
vypracovat prislusnou studii vlivu na Zivotni prostredi, na zakladé které
mUzZe byt pfipadny provoz umistén.

- Umistovani takovych provoz( v takovych lokacich, kde jejich
pfipadné negativni Ucinky (hluk, prach, svételné emise, vyvolana
dopravni zatéz) prekroci u souvislych obytnych staveb platné
hygienické normy pro vnitfni a venkovni chranéné prostredi staveb.
Umistovani logistickych center a objektl s prevazujicim uréenim pro
skladovani a distribuci. Dale pak takové vyuziti, jez je v rozporu

s hlavnim, pfipustnym a podminecné pripustnym vyuzitim.

- Parcela nebo soubor parcel dotéenych jednim provoznim zamérem
musi obsahovat minimalné z 40 % své vyméry zelen (ochranného,
ptirodniho, parkového ¢i zahradniho charakteru). Zastavéna plocha
nesmi pfesahnout 50 %. U béZného stavebniho objektu (kde tvar neni
dan specifiky umistované vyrobni technologie) nesmi vyska atiky nebo
bodu pfilehlého terénu ke stavbé po korunni fimsu pfi uziti Sikmé
stfechy, nebo vrchni hranu atiky pfi uZiti plochého zastreseni).

(VD) VYROBA DROBNA A SLUZBY

Hlavni vyuziti

Ptipustné vyuziti

- Stavby, zafizeni a provozy slouZici pro drobnou a femeslnou vyrobu,
sluzby nezbytné souvisejici dopravni a technickou infrastrukturu, zelen
verejna i soukroma. Zahradnictvi.

- Byty spravcl a majiteld zarizeni, obchodni, kancelarské a spravni
budovy, drobnad architektura vefejného prostoru, vodni prvky,
retencni nadrze.
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7 s

Prostorové usporadani

UZEMNI PLAN NIZBOR — VYROK

- Takové vyuziti, jeZ je v pfimém rozporu s obecnou legislativni definici
této funkéni kategorie. Negativni projevy provozu nesmi presahovat
hranice arealu.

- Parcela nebo soubor parcel dotéenych jednim provoznim zdmérem
musi obsahovat minimalné z 40 % své vymeéry zelen (ochranného,
pfirodniho, parkového ¢i zahradniho charakteru).

- Maximalni zastavéna plocha parcely nebo souboru parcel dotéenych
jednim provoznim zamérem bude dosahovat 30 % své vymeéry.

- BéZné stavebni objekty (jejich tvar neni dan specifiky umistované
vyrobni technologie) nesmi pfesahnout vysku 9 m (vyska se méfi od
nejnizsiho pasu ¢i bodu pfilehlého terénu ke stavbé po hfeben stfechy
pfi uziti Sikmé stfechy nebo vrchni hranu atiky pfi uzZiti plochého
zastreseni).

-V nové navrzenych zastavitelnych plochach bude maximalni celkova
plocha parcely nebo souboru parcel dotéenych jednim provoznim
zamérem 2 000 m?.

- Negativni vliv provozu nesmi pfesahnout hranice arealu. Dopravni
naroky musi byt saturovany na vlastnim pozemku.

(DS) DOPRAVA SILNICNI

Hlavni vyuziti

PFipustné vyuziti

Pozemni komunikace

- Doprovodné stavby a terénni Upravy jako jsou ndspy, zafezy, mosty,
opérné zdi atp., meze, remizy, stromoradi a dal$i doprovodna zelen.
Pési a cyklistické trasy. Technicka infrastruktura, verejny prostor.

(DD) DOPRAVA DRAZNI

Hlavni vyuziti

Ptipustné vyuziti

- Stavby a zafizeni souvisejici se zelezni¢ni dopravou obecné (drazni
télesa, naspy, zarezy, stavebné technicka zafizeni a stavby slouzici
Zelezni¢nimu provozu, drazni budovy a dalsi zafizeni v pfimé
souvislosti se Zelezni¢nim provozem, dopravni a technicka

vs s

infrastruktura slouZici bezprostfedné k obsluze draznich zafizeni.

- Silni¢ni komunikace a zafizeni, jeZ nejsou v pfimé souvislosti

s draznimi zafizenimi (odstavna parkovisté, autobusova stani,
pfestupni terminaly), vefejny prostor, verejna zelen, byty spravca,
sluZzebni byty, maloobchod, sluzby, protihlukové zdi.

- Stravovaci a ubytovaci zafizeni, jez svym charakterem navazuji na
drazni funkci.
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- Nepfipustné jsou obytné funkce vyjma bytu spravce. Dale pak takové
VyuZiti, jez je v rozporu s hlavnim a pfipustnym vyuZitim.

(TI) TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Hlavni vyuziti

PFipustné vyuziti

Nepripustné vyuziti

- Stavby, provozy a jejich funkéné souvislé systémové zazemi pro
jednotliva odvétvi technické infrastruktury (vodovodni a kanalizacni
soustava, systém dodavky elektrické energie — energeticka soustava,
plynofikacni soustava sidla a telekomunikacni zafizeni), souvisejici
dopravni a technickd infrastruktura.

- Verejnd i ohrazenad zelen, verejny prostor.

- Takové vyuziti, jeZ je v pfimém rozporu s hlavnim a pfipustnym
vyuzitim.

(TX) TECHNICKA INFRASTRUKTURA JINA

Hlavni vyuziti

PFipustné vyuziti

Nepfipustné vyuziti

Plochy pro ukladani a kompostovani biologického odpadu

- Pripustné je vyuZziti odpovidajici funkénimu vyuZziti: ZP — zelen
pfirodniho charakteru

- Nepfipustné jsou Upravy stavajiciho terénu. Dale pak vse, co je
v rozporu s hlavnim a pfipustnym vyuZzitim.

(LE) PLOCHY LESN(

Hlavni vyuziti

PFipustné vyuziti

Nepfipustné vyuziti

Plochy slouZici jako les, pozemky urcené k plnéni funkce lesa

- Stavby pro lesni hospodafstvi, opatieni ke zvySeni ekologické stability
Uzemi, revitaliza¢ni opatfeni, opatfeni nestavebniho charakteru, jez
zlepsi podminky pro vyuziti Gzemi pro ucely rekreace a cestovniho
ruchu — napfiklad pési trasy, cyklotrasy, prostorové od ostatnich
komunikaci oddélené hippostezky, protipovodfiova opatfeni.

- Drobné stavby sakralniho charakteru, drobné stavby pro rekreaci a
turistiku - napf. kaple, boZi muka, kfiZze, pomniky, turistické pfistfesky
apod. Nezbytna technickd a dopravni infrastruktura.

- Vse, co je v pfimém rozporu s obecnou legislativni definici této
funkcni kategorie. Lesni pozemky se nesmi oplocovat.

- Budovani staveb a souvisejici infrastruktury pro lesni hospodarstvi,
nejedna-li se o pfipustné stavby, nebo svym rozsahem a kapacitou
neodpovidaji mistnimu vyuZiti. Jind oploceni, nez mobilni ohradniky
pro zajisténi vysadby stromu — lesni Skolky. Ddle pak vse, co je v
rozporu s hlavnim, pfipustnym a podminecné pripustnym vyuzitim.
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(zP) ZELEN PRIRODNIHO CHARAKTERU

Hlavni vyuziti Plochy s vyraznou, zahradné a parkové nekultivovanou slozkou

PFipustné vyuziti - Cestni sit pro pési a cyklisty, dopravni a technicka infrastruktura,
rybniky, stavby pfipustné v nezastavitelném Uzemi.

Nepripustné vyuziti - VSe, co je v rozporu s hlavnim a pripustnym vyuzitim.

(AZ) PLOCHY ZEMEDELSKE

Hlavni vyuZiti Plochy slouZici jako pole, louky, pastviny a krajinna zelen

PFipustné vyuziti - Polni cesty, stezky pro pési a cyklisty, protierozni a protipovodriova
opatfeni, stromoradi, remizy a meze pro ekologickou stabilizaci
krajiny, ovocné sady bez oploceni, drobné stavby sakrdlni a pro
rekreaci a turistiku — napf. kaple, boZi muka, kfize, pomniky, turistické
pristfesky apod., drobné vodni plochy. Vefejna a dopravni
infrastruktura. Stavby senik( a pfistfeskl pro hospodarska zvirata,
které svym ucelem a kapacitou odpovidaji charakteru a vymére mistné
souvisejicich zemédélskych pozemkd, avsak do maximalni zastavéné
plochy 50 m?2. Ohradniky pro zaji$téni pastvy hospodarskych zvitat.

Nepripustné vyuziti - Budovani staveb a souvisejici infrastruktury pro zemédélské ucelové
vyuziti, nejedna-li se o pfipustné stavby, nebo svym rozsahem a
kapacitou neodpovidaji mistnimu vyuziti. Jina oploceni nez ohradniky
pro zajisténi pastvy pro hospodarska zvirata. Veskeré innosti, které
pfi obdélavani zemédélskych pozemk( odporuji poZzadavkim nafizeni
vlady ¢.262/2012 Sh. (nafizeni vlady o stanoveni zranitelnych oblasti a
akénim programu). Ddle pak vse, co je v rozporu s hlavnim, pfipustnym
a podminecné pripustnym vyuZzitim.

(WT) VODN/{ PLOCHY A TOKY

Hlavni vyuziti Vodni plochy a koryta vodnich tok(

PFipustné vyuziti - Plochy a stavby pro vodohospodafstvi a ochranu pfed povodnémi.
Nezbytna technicka a dopravni infrastruktura pro obsluhu téchto
ploch. Doprovodna zelen a pfirodni plochy, pési a cyklistické cesty.
Stavby, zafizeni a opatfeni pro ochranu pfirody a krajiny.

Nepripustné vyuziti - VyuZiti neuvedené jako hlavni nebo pfipustné.

(ZZ) ZELEN —ZAHRADY A SADY

Hlavni vyuZiti Soukromé zahrady, soukromé sady a jiné neverejné ,,zelené” plochy

PFipustné vyuziti - Verejna a doprovodna zelen, umistovani drobnych prvk( rekreaéni
architektury — altany, pergoly, kllny.
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Nepripustné vyuziti - Takové vyuZiti, jez svym negativnim Ucinkem zasahuje na pozemek
souseda a snizuje pobytovy potencial tzemi— hlukem, zapachem
apod. (napf. nepfiméreny chov domdaciho zvifectva). Dale pak vse, co
je vrozporu s hlavnim a pfipustnym vyuzitim.

(zS) ZELEN SIDELNI

Hlavni vyuziti - Verejna prostranstvi s vysokym podilem zelené, parkové plochy,
cestni sit pro pési a cyklisty, drobnd doprovodna architektura
vefejného prostoru — altany, pergoly, umélecka dila, drobné sakralni
stavby.

PFipustné vyuziti - Dopravni a technicka infrastruktura, méstsky mobiliar, herni prvky
pro déti, sportovni prvky pro dospélé.

Nepripustné vyuziti - Umistovani takovych staveb a provozd, jez negativnim zplsobem
narusi uzivani vefejného prostoru Sirokou vefejnosti. Dale pak takové
vyuZziti, jez je v rozporu s hlavnim a pfipustnym vyuZzitim.

(OH) OBCANSKE VYBAVEN[—HRBITOVY

Hlavni vyuziti - Stavby a plochy pro pohrebnictvi, souvisejici zelen, ohradni zdi,
drobnd sakralni architektura, souvisejici dopravni a technicka
infrastruktura.

Pripustné vyuZiti - Drobnad architektura verejného prostoru — pergoly, altany.

Nepripustné vyuziti - Takové stavby a provozy, jezZ snizuji pietu mista nebo ho jinym

kulturnim ¢i technickym zptsobem nevhodné narusuji. Déle stavby a
provozy, jez nesouvisi s duchovni podstatou a poslanim mista.

(PP) VEREJNA PROSTRANSTVI S PREVAHOU ZPEVNENYCH PLOCH

Hlavni vyuziti - Zpevnéné a nezpevnéné verejné pristupné pobytové plochy jako jsou
ulice, nameésti, nabrezi, pfedprostory apod. Cesty a plochy pozemnich
komunikaci.

PFipustné vyuziti - Parkové upravené plochy. Podzemni stavby a zafizeni pro vedeni

technické infrastruktury, drobnd architektura vefejnych prostranstvi,
vodni plochy a vodni prvky.

Podminecné pfip.v. - Drobné docasné stavby obcanského a komeréniho vybaveni a pro
sport pfimo souvisejici s charakterem vefejného prostranstvi (drobné
sakralni stavby, stanky, kiosky, zahradky restauraci, drobnd sportovni
hristé, hledisté, podia apod.). Doplriikové plochy dopravni
infrastruktury (parkovisté, obratisté apod.).
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1.G) VYMEZENI VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB (VPS),

verejné prospésnych opatieni, staveb a opatfeni k zajistovani obrany a bezpecnosti statu a
ploch pro asanaci, pro které Ize prava k pozemkim a stavbam vyvlastnit

Jsou vymezeny nasledujici verejné prospésné stavby, jedna se o komunikace mistniho
vyznamu.

VD1 — cesta ze Stradonic na Prorostlinu a chatovou osadu Cernov

VD2 - bocni ulice u Stradonic

VD3 — cesta u feky na levém biehu Berounky

VD4 — cesta v chatové osadé mezi poli Na Lanech a Na Vinickach, Stradonice
VD5 — cesta v chatové osadé mezi poli Na Lanech a Na Vinickach, Stradonice
VD6 — cesta v chatové osadé mezi polem Na Lanech a lesem, Stradonice
VD7 — cyklotrasa podél feky Berounky

VD8 — cesta v Nizbofe pod oppidem

VD9 — prodlouzeni ulice Pod Hvézdarnou Nizbore

VD10 — lesni cesta za ulici V Kalné, Nizbor

VD11 — prodlouzeni ulice V Rovinach II., Nizbor

VD12 — cesta Na Lise, Nizbor

VD13 —ulice K Jezirkdm, Nizbor

VD14 — ¢ast ulice Nad Sklarnou, Nizbor

VD15 — ulice Jeleni a Zlubinecka Nizbor

VD16 — odbocka u z ulice Lanska, Nizbor

VD17 — sjezd smérem k Berounce z hlavni silnice mezi Nizborem a Zloukovicemi
VD18 — ulice Konvalinkova, Nizbor

VD19 — sjezd smérem k Berounce z hlavni silnice mezi Nizborem a Zloukovicemi
VD20 — cesta v chatové osadé Na Secich, Zloukovice

VD21 — cesta v chatové osadé Na Secich, Zloukovice

VD22 — cesta jizné od chatové osady Na Seéich, Zloukovice

VD23 — cesta k chatam pod Hrachovkou

VD24 — cesta k chatdm za byvalym zemédélskym aredlem ve Zloukovicich

VD25 — cesta v chatové osadé na levém brehu Berounky, Zloukovice
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VD26 — ulice k zastavbé v horni €asti Zloukovic

VD27 — cesta v chatové osadé na levém brehu Berounky, Zloukovice
VD28 — cesta k chatové osadé na levém brehu Berounky, Zloukovice
VD29 — ulice za vlakovou zastavkou, Zloukovice

VD30 — cesta k chatdm nad Zloukovicemi

VD31 — ulice mezi &.p. 75 a 105, Zloukovice

VD32 — ulice k tenisovym kurt(im, Zloukovice

VD33 — cesta v chatové osadg, Zloukovice

VD34 — cesta v chatové osadé, Zloukovice

VD35 — cesta mezi chatovymi osadami, Zloukovice

VD 36- pési spojeni mezi centrem obce a zamkem

VD 37 — pésina kolem potoka z Nizbora ke hristi

Grafickd znacka zndzornuje osu koridoru o $ifi 10 m na kazdou stranu, kde mize dojit
k vyvlastnéni pozemku ve prospéch obce.

VD 38 — plocha pro Upravnu vody

VD 39 — plocha pro vodojem

1.H) VYMEZENI VPS A VEREJNYCH PROSTRANSTVI, PRO KTERE LZE UPLATNIT

PREDKUPNI PRAVO

Nejsou vymezeny nasledujici VPS a verejna prostranstvi, pro které Ize uplatnit pfedkupni
pravo.

1.1) STANOVENT KOMPENZACNICH OPATREN(
podle § 50 odst. 6 stavebniho zakona.

Nejsou stanovena kompenzacni opatfeni.

2.A) VYMEZENI PLOCH A KORIDORU UZEMN/|CH REZERV

a stanoveni mozného budouciho vyuziti, véetné podminek pro jeho provéreni,

Nejsou stanoveny plochy a koridory Uzemnich rezerv.

2.B) VYMEZEN[ PLOCH S PODMINKOU ZPRACOVANI DOHODY O PARCELAC]

Nejsou vymezeny plochy, ve kterych je rozhodovani o zménach v uzemi podminéno dohodou
o parcelaci.
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2.C) VYMEZENI PLOCH A KORIDORU S PODMINKOU ZPRACOVANI UZEMNI
STUDIE

stanoveni podminek pro jeji pofizeni a pfimérené Ih{ty pro vloZeni dat o této studii do
evidence Uzemné planovaci ¢innosti,

Plochy, ve kterych je rozhodnuti o zméndch podminéno zpracovanim Uzemni studie:
plocha P1 (brownfield nad zdmkem NiZbor) — Uzemni studie US1

Podminky pro pofizeni Uzemnich studii ve vyjmenovanych lokalitach:

Uzemni studie bude fesit predevéim vztah soukromého a vefejného prostoru v dané lokalité.
Uzemni studie bude fesit podminky dopravniho napojeni lokality na stabilizovanou silni¢nf sit
a provéfi moznosti napojeni lokality na technickou infrastrukturu.

Stanovi pozadavky (limity) na tvar a objem staveb s ohledem na charakter stavajici zéstavby.
Uzemni studie bude pofizena z podnétu pofizovatele nebo z jiného podnétu, Ihita pro viozeni
dat o Uzemnich studiich vypracovanych k uvedenym lokalitdm je stanovena na 31.12.2025.

2.D) VYMEZEN| PLOCH A KORIDORU A SPODMINKOU VYDAN{ REGULACNIHO

PLANU
Nejsou vymezeny plochy a koridory, ve kterych je rozhodovani o zménach v uzemi podminéno
vydanim regulacniho planu.

2.E) STANOVENI PORADI ZMEN V UZEMI (ETAPIZACE)

Plochy, pro které bude stanoveno poradi zmén v Uzemi (etapizace):

plocha P1 (brownfield nad zamkem Nizbor) — E1
plocha Z1 (zastavitelna plocha) — E2

Na danych plochdach (na kazdé z nich) smi byt v ramci jedné etapy vydano opatieni podle
stavebniho zdkona umoznujici zapocit vystavbu maximalné péti rodinnych domu v jednom
kalendarnim roce. Na technickou a dopravni infrastrukturu se etapizace nevztahuje. Zastavba
bude realizovdana smérem od stavajici zastavby tak, aby nevznikaly v dané lokalité nezastavéné
Casti a proluky.

2.F) VYMEZENI ARCHITEKTONICKY NEBO URBANISTICKY VYZNAMNYCH STAVEB

pro které mUZe vypracovavat architektonickou ¢ast projektové dokumentace jen autorizovany
architekt:

Stavby obcanského vybaveni a veskeré stavby ve vymezenych oblastech se zvlastni regulaci,
predevsim budova byvalého pivovaru ¢p. 25 (dnes zakladni skola)

Mimo kulturni pamatky je v obci Nizbor dominantni budova byvalé hvézdarny.

Hodnotna je taktéZ zastavba u byvalého pivovaru ¢p. 25 (€p. 1, ¢p. 137, €p. 99, ¢p. 28 a 29) a
domy tradi¢ni mistni zastavby urcujici charakter historické zastavby (¢p. 30 a 31, ¢p. 32, ¢p.
63), ddle hmota byvalého vrchnostenského popluzniho dvoru na plose P1 a centralni zona
Zloukovic, kterd reprezentuje vesnickou architekturu povodi Berunky. Vesnice je zajimava také
urbanisticky vzhledem k vyrazné svazitému terénu.
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OBSAH GRAFICKE CAST]

Textova zprava Uzemniho planu véetné ¢asti oddvodnéni a titulni stranky ma 180 stran.
Graficka ¢ast obsahuje nasledujici vykresy:

. VYROK:

.1. VYKRES ZAKLADNIHO CLENEN{ UZEMI

.2. HLAVNI VYKRES

.3. VYKRES VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB, OPATRENI A ASANACI

Il. ODUVODNENT:

1.1. KOORDINACNI VYKRES

I1.2. VYKRES SIRSICH VZTAHU

1.3 VYKRES PREDPOKLADANYCH ZABORU ZPF
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ODUVODNENT
|. TEXTOVA CAST VYPLYVAIJICI Z VYHLASKY 500/2006 SB.

I.LA) VYHODNOCEN{ KOORDINACE VYUZIVANI UZEMI Z HLEDISKA SIRSICH
VZTAHU V UZEM(

Politika Uzemniho rozvoje CR uréuje strategii a zékladni podminky pro naplfiovéni tkold
uzemniho planovani a tim poskytuje rdmec pro odpovédné rozhodovani v otdzkach dalsiho
rozvoje hodnot v Uzemi CR.

Politika Uzemniho rozvoje urcuje zakladni republikové priority Uzemniho planovani pro
zajidténi udrzitelného rozvoje Uzemi, které se uplatfiuji na celém tzemf{ Ceské republiky. Déle
uruje rozvojové oblasti a rozvojové osy, specifické oblasti a koridory a plochy dopravni
infrastruktury a koridory, plochy a rozvojové zaméry technické infrastruktury.

Politiku Uzemniho rozvoje (PUR, ve znénf aktualizaci €. 1, 2, 3, 4, 5, 6 a 7, 2024) dale rozviji
krajska Uzemné planovaci dokumentace (ZUR SC Kraje ve znéni aktualizaci 1, 2, 3, 6, 7, 10 a
11, 2024), kterd podrobnéji uréuje ptisluiné jednotlivé atributy definované PUR.

V souladu s poZzadavky vyplyvajicimi z PUR Gzemni plan obce Nizbor ve vefejném zijmu chrani
a rozviji pfirodni, civilizaéni a kulturni hodnoty Uzemi véetné urbanistického a
architektonického dédictvi. Uzemni plan vymezuje zastavéné Gzemi obce. Uzemni plan uréuje
rozvoj obce s ohledem na zachovani kulturnich a pfirodnich hodnot uzemi obce.

Z nadfazené Uzemné planovaci dokumentace vydané krajem — Zasady Uzemniho rozvoje
Stfedoceského kraje (ZUR SK) ve znénf aktualizace ¢. 1, 2, 3, 6, 7, 10 a 11 vyplyva poZadavek
na respektovani sité a na respektovéni ploch regionainiho a nadregionalniho USES. Uzemni
plan vymezuje v feSeném tzemi prvky lokalniho USES v koordinaci s regiondlnim a
nadregionalnim. V Gzemnim planu jsou zapracované UAP a jsou respektovany limity z nich
vyplyvajici.

Katastralni Uzemi Stradonice sousedi s Berounem, ktery se jiz nachazi v rozvojové oblasti
republikové durovné OB1. Do spravniho Uzemi Nizboru Zadné rozvojové oblasti ani osy
nezasahuiji, z hlediska ZUR se zde nenachdzeji ani obce, které by tvofily centra.

Z hlediska USES vymezuji ZUR nasledujici:

NK 55 Tyfov, Krivoklat — Karlstejn, Koda (dotcené katastralni Uzemi Nizbor, Stradonice u
Nizboru, Zloukovice)

RC 1416 Drevi¢ I. (dotéené KU Nizbor)

RC 1417 Nizbor (dotéené KU Nizbor, Stradonice u Nizboru)
RC 1879 Drevi¢ Il. (dotéené KU Zloukovice)

RC 531243 Hyskov (dotéené KU Stradonice u Nizboru)

RK 1183 M. Pledivec — DFevi¢ I. (dotéené KU Nizbor, Stradonice u Nizboru)
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Pozn.

NK = nadregionalni biokoridor
RC = regionalni biocentrum
RK = regionalni biokoridor

Regiondlni a nadregionalni USES je prebran do tohoto Uzemniho planu a je déle doplnén o
lokalIni systém USES.

Zadné jiné Uzemni priméty ze ZUR se v KU Fedenych timto Uzemnim planem nepromitaji.

Spravni Uzemi Nizbor spadd pod ORP Beroun. V PUR a ZUR je pro néj vymezen pouze Uzemni
systém ekologické stability.

Z hlediska dopravy:

Uzemim prochézi silnice druhé t¥idy 11/116 ta spojuje Hyskov pFes Nizbor a napojuje se na
silnici 11/236 u Lan.

Déle katastralnim Uzemim prochazeji silnice treti tridy 111/23617, 111/23617a, 111/23618,
111/2366, 111/1163. Uzemim déle prochdzi Zelezniénf trat 174 Beroun — Rakovnik.

Stavajici komunikace jsou respektovany.

Z hlediska technické infrastruktury:

Uzemni plan nezavdavé ke zménam technické infrastruktury z hlediska $irsich vztaha.
Z hlediska ptirody:

UP potvrzuje stavajici prvky USES nadmistni Grovné s pfesahem do sousednich tzem.
Z hlediska rozvojovych ploch:

Nejsou vymezeny rozvojové plochy, které by navazovaly na sousednich tzemich.

.B) VYHODNOCEN( SPLNEN{ POZADAVKU ZADAN(

Zadani je splnéno s nasledujicimi poznamkami a odchylkami.
a) pozadavky na zakladni koncepci rozvoje Uzemi obce

Urbanisticka koncepce vychézi z pfedeslého UP. V souladu s PUR tGzemni pldn komplexnim
navrzenym resenim a ve vefejném zajmu chrani a rozviji pfirodni, civiliza¢ni a kulturni hodnoty
uzemi v€etné urbanistického a architektonického dédictvi. Zachovava raz urbanistické
struktury a kulturni krajiny. UP pIné respektuje vymezené prvky USES a doplfiuje nékteré
prvky lokdlniho USES a interakéni prvky a chréni krajinné prvky ptirodniho charakteru
(napriklad remizy), které spolu slouzi i jako protierozni opatieni a pro retenci srazkovych vod.
V rdmci funkéniho vyuZiti je podpofeno doplnéni sité cyklistickych a p&sich cest. UP v rdmci
svych kompetenci umoznuje, respektive nebrani, rozvoji cestovniho ruchu.
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Uzemni plan v prostorovém usporadani v ramci funkénich vyuziti ploch a v rdmeci zvldétnich
regulaci podporuje zachovani charakteru stavajici sidelni struktury obce, a to jak ve stavajicim
zastavéném Uzemi, tak v nové zastavitelnych a prestavbovych plochach. Rozvoj je omezen na
plochy navazujici na stavajici zastavéné Uzemi s dostupnosti vefejné vybavenosti a

v ndvaznosti na stavajici lokalni centra obci. Zastavitelné plochy v ndvaznosti na odloucena
sidla se nezvétSuji oproti stavajici Uzemné planovaci dokumentaci. Pfi rozvoji byly
respektovany krajinné limity Uzemi.

Navrhovana mira ploSného rozvoje je zredukovana, aby odpovidala demografické progndze.
(Ta byla zpracovéna v rdmci doplnujicich prizkumi a rozbor( k tomuto Uzemnimu planu

v roce 2018 a vychazi z dat CSU.) S cilem ziskat relevantni Udaje o poctu obyvatel, na které
bude mozné reagovat v pribeéhu tvorby tzemniho planu, byla zpracovana Progndza vyvoje
obyvatelstva obce Nizbor na obdobi 2023-2032 v kvétnu roku 2023 spolecnosti TIMIKA, s.r.o.

V chatovych oblastech Uzemi plan zamezuje vystavbé novych chat a rozsifovani chat
stavajicich. Nezastavéné pozemky v plose individudlni rekreace Ize vyuzivat napriklad jako
zahrady.

Vétsina spravniho Uzemi Nizbora spada do CHKO Kfivoklatsko. Zastavitelné plochy a plochy
prestavby v CHKO jsou nasledujici:

Zastavitelnd plocha Z6 Lisa lezi ve Il. z&né CHKO, je pfevzata z platné Uzemné planovaci
dokumentace, jedna se o plochu pro jeden rodinny diim v ndvaznosti na zastavéné Uzem;,
které tézZ leZi v Il zéné CHKO.

Plocha prestavby P4 — v severni ¢asti obce Nizbor se nachazi v . zoné CHKO, jedn3 se
znovuvyuziti dfive zastavéné plochy, nékteré objekty jiz stoji. Pfi vystavbé je nutné
respektovat ochranné pasmo lesa.

Pro vypocet vhodného narlstu obce byla pouzita forma prepoctu dostatku rozvojovych ploch
na potiebu umisténi konkrétniho poctu obyvatel. Jako datova zakladna pro vypocet slouzi
statistika CSU z let 2002-2016. Horizont ndvrhu Gzemniho planu je stanoven na 15 let.

Podle progndzy na obdobi 2017-2031 byl predpokladan prirdstek o 205 obyvatel.

Podle progndzy vypracované v kvétnu 2023 na obdobi 2023-2032 bude pfirlstek v roce 2032
az 394 obyvatel, dle stfedni varianty progndzy vyvoje obyvatelstva obce Nizbor, vypracované
spole¢nosti TIMIKA, s.r.o.

Pocet obyvatel k 31.12.2021 je 2114.

Celkem navrhovanych parcel pro RD v zastavitelnych plochach a plochach prestavby je 114, to
¢ini pfi poCtu 2,7 obyvatele na bytovou jednotku a za predpokladu, Ze 25 % RD bude se dvéma
bytovymi jednotkami, 385 osob.

Je navriena dostatecnd kapacita umoznujici rozvoj.
Ochrana a rozvoj hodnot Uzemi obce

PFi tvorbé uzemniho planu se prihlizelo k Planu péée o CHKO Kfivoklatsko. Uzemni plan
nenarusuje hodnoty Evropsky vyznamné lokality Vlznice ani Ptaci oblasti Kfivoklatsko.
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Nenavrhuje se rozsSirovani zastavby v nivé Berounky, kterd je rekreacni s krajinnou osou
Uzemi. Tato zastavba je mimo jiné znemoznéna plochou zaplavového Gzemi.

Nenavrhuje se zastavovani nebo ruseni lesnich pozemk v obci.

Uzemni plan chrani ostroh se zamkem Nizbor a zachovani dominantniho postaveni zamku
Nizbor v této oblasti podminkou pro zdstavbovou plochu nad zamkem. Protéjsi svah
Habrového potoka je pfirozené chranén s ohledem na keltské oppidum Stradonice —
chranénou kulturni pamatku.

Urbanisticka koncepce

Uzemni plan neméni stavajici zakladni funkénf strukturu obce. Zmény se tykaji pfedeviim
prestaveb uvnitf zastavéného Uzemi a vytvoreni novych zastavitelnych ploch v ndvaznosti na
zastavéné Uzemi. V ramci ndvrhu tohoto Uzemniho planu byly provéreny dosud nezastavéné
zastavitelné plochy z platného uzemniho planu, které byly znacné nadhodnocené proti
optimalnimu rozvoji obce, a tak byly v ramci tohoto navrhu do znacené miry zredukovany. Je
ponechana jedina velka plocha rozvoje 71, ktera expanduje do krajiny a pro kterou je vydano
rozhodnuti o déleni pozemk( a o umisténi stavby — komunikace a inZzenyrské sité. Jinak se
jednd vesmés o mensi rozvoj v prolukach. Ve vétsi mife je uplatnéna prestavba stavajicich
ploch. Na zakladé progndzy, podle které bude prirlistek do roku 2032 ¢init az 394 obyvatel
(dle stfedni varianty), byly posouzeny moznosti dalsiho rozvoje a potreby zastavitelnych ploch
v obci.

Pro plochy bydleni je podminkou napojeni na vefejnou infrastrukturu dle MMR Standardy
dostupnosti verejné infrastruktury (Maier a kol., 2016)

Uzemni plan chrani kulturni, historické, architektonicko-urbanistické a pfirodni hodnoty
uzemi. Vymezuje Uzemi cennd z urbanistického hlediska a historického vyvoje sidel, kde
definuje specidlni regulace prostorového usporadani. Vymezuje architektonicky nebo
urbanisticky vyznamné stavby, kterymi jsou: stavby obcanského vybaveni a veskeré stavby ve
vymezenych oblastech se zvlastni regulaci, predevsim budova byvalého pivovaru ¢p. 25 (dnes
zakladni skola); mimo kulturni pamatkou je v obci Nizbor dominantni budova byvalé
hvézdarny; hodnotna je taktéz zastavba u byvalého pivovaru ¢p. 25 (¢p. 1, ¢p. 137, ¢p. 99, Cp.
28 a 29) a domy tradi¢ni mistni zastavby urcujici charakter historické zéstavby (¢p. 30 a 31, ¢p.
32, ¢p. 63), dale hmota byvalého vrchnostenského popluzniho dvoru na plose P1 a centralni
z6na Zloukovic, kterd reprezentuje vesnickou architekturu povodi Berunky. Vesnice je
zajimava také urbanisticky vzhledem k vyrazné svazitému terénu.

Uzemni plan stanovuje podminky vyuZiti ploch s rozdilnym zpGsobem vyuZiti, a to v souladu
s doporucenymi podminkami ochrany krajinného razu definovanych v Preventivnim
hodnoceni krajinného razu CHKO Kfivoklatsko.

Uzemni plan obsahuje prvky regulac¢niho planu. V grafické ¢asti jsou vymezeny oblasti se
zvlastni regulaci. V textové Casti je pak v ramci kapitoly ,stanoveni podminek pro vyuZziti ploch
s rozdilnym zpUsobem vyuziti“ definovano specialni prostorové usporadani uvnitf a vné téchto
oblasti. Je zde definovan napriklad pldorysny tvar, sklon a tvar stfechy, maximalni podlaznost
a vySka staveb, orientace objektl k vefejnému prostranstvi, materidlové a barevné reseni
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staveb, pozadavky na oploceni. Néktera funkcni vyuZziti se nachazeji jen v oblastech se zvlastni
regulaci nebo jen mimo tyto oblasti, v takovém pripadé neni prostorové usporadani rozliseno.
Oblasti se zvlastni regulaci jsou vymezeny pro urbanisticky a architektonicky cenné ¢asti obci.
Textovy popis regulace se pak dotyka celého spravniho Uzemi — tedy jak zastavéného Uzemi
v€etné ploch pfestavby, tak i novych zastavitelnych ploch.

Uzemni plan vymezuje ve znaéné &asti Uzemi funkci SV Smisené venkovské, které umozriuje
koexistenci trvalého bydleni a drobného podnikani.

Uzemni plan se zabyval provéienim vyuziti ploch brownfields, které fe$i nasledovné. Byvaly
vojensky aredl u Zdejciny ve Stradonicich VD — vyroba a drobné sluzby. Umozni dalsi provoz
aredlu v soucasném vyuziti. Byvaly aredl podniku Aroma v NiZboru — plocha pfestavby P1,
navrhované vyuziti SV — Smisené venkovské, v soucasné dobé je pfipravena studie na
zastavbu rodinnymi domy. NevyuZivany zemédélsky aredl ve Zloukovicich — VZ — Viyroba a
skladovani — specifickd zemédélska, pfedpoklddame moziné vyuZiti arealu pro agroturistiku
véetné ubytovani, kterého je dle UAP v Nizboru nedostatek. Zadné z téchto vyuziti
neumoznuje umisténi zameéru, ktery by podléhal posuzovani vlivu na Zivotni prostredi dle
zdkona 100/2001 Sh.

V predpoli mostu v NiZzboru je navrZena plocha verejného prostranstvi a plocha verejné
zelené. Dotcené pozemky jsou v majetku obce, ktera ma v planu vytvorit zde kultivované
verejné prostranstvi. Vzhledem k povodnovym rizikim v této plose neni umoZznéna zastavba.

Podél feky Berounky Uzemni plan navrhuje v fadé mist ZV — Verejnou zelen, kterou
doporucujeme upravit pro rekreaci ve vazbé na vodu. V plose Q100 neni navrzena nova
zastavba, jsou zde i zruSeny nékteré zastavitelné plochy oproti stavajicimu Uzemnimu planu.

Nejsou navrhovany nové plochy chatovych osad Rl — Rekreace rodinna, ve stavajicich osadach
je vyloucena stavba dalsich chat.

V Uzemi jsou vymezeny plochy verejnych prostranstvi véetné hierarchizace téch vyznamnych a
jsou vymezeny plochy verejné zelené.

Uzemni plan nevymezuje zaméry podléhajici posuzovani dle zékona €. 100/2001 Sb., o
posuzovani vlivli na Zivotni prostredi. Pfi ndvrhu zastavby se nezasahuje do zaplavového
Uzemi Q100, jsou oproti stavajicimu Uzemnimu planu ruseny plochy, které do Q100
zasahovaly.

Navrh zastavby respektuje ochranna pasma vodnich zdroj0.
-pozadavky na koncepci dopravni infrastruktury

Koncepci dopravy Uzemni plan neméni. Nedostatky v rostlé zdstavbé jsou tézko resitelné,
vzhledem k navrhovanému minimalnimu rozvoji nejsou navrzeny zmeény v tomto reseni. Nové
zastavitelné plochy jsou napojitelné ze stavajiciho systému komunikaci. Kde to bylo ucelné, je
pro zastavitelné plochy stanovena podminka zpracovani Uzemni studie, ktera provefi i
dopravu v lokalité. Stavajici dopravni koncepce je podporena novym systémem verejné
prospésnych staveb na cestdch, u kterych si to obec vyzadala.
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Bezpecné pési napojeni mezi zapadni ¢asti Nizbora nad zamkem a centrem obce existuje ve
svahu od zamku dolu, k obecnimu dradu. V Gzemnim planu je znaceno jako vyznamné pési
propojeni.

Uzemni plan podporuje cyklotrasu vymezenim stezky na bfezich Berounky. Ta bude
pokracovat podél feky dal ve sméru na Krivoklat.

Navrzené zastavitelné plochy jsou napojitelné na stavajici dopravni infrastrukturu. Plochy,
jejichz napojeni je nedostacujici tento Uzemni plan nedovoluje dale rozvijet napr. chatové
osady.

V obci je potrfeba parkovacich stani, dle konzultace s obci budou vybudovany jednak
v predprostoru zamku, na ktery uz je zpracovana Uzemni studie a také pobliz mostu v Nizbore
v ramci navrzené plochy verejného prostranstvi.

Odstavovani vozidel rezident( na vlastnich pozemcich je stanoveno jako povinné
v prostorovém usporadani jednotlivych funkcnich vyuziti.

-pozadavky na koncepci technické infrastruktury

Zastavitelné plochy jsou navrzeny s ohledem na kapacity technické a dopravni infrastruktury.
UP dava potencial k vyvazenému rozvoji. Rozvojové plochy jsou navrzeny v ndvaznosti na
stavajici zastavbu, kterd je napojena na sit technické infrastruktury.

Hospodareni se srazkovymi vodami musi byt feSeno v rdmci pozemku.

Uzemni plan se nezabyva vyznacovanim mist pro sbér odpadu. Je navriena plocha pro
ukladdani a kompostovani biologického odpadu.

V koncepci technické infrastruktury je stanovena nutnost napojeni nové vystavby na sit
technické infrastruktury.

-pozadavky na koncepci ob¢anského vybaveni
Stavajici obcanské vybaveni je stabilizovano vymezenim prislusného funkéniho vyuziti.

Nejsou vymezeny piimo nové plochy s funkénim vyuzitim pro obcanské vybaveni s vyjimkou
ploch VZ, ve kterych umoznuje vybudovani staveb pro agroturistiku.

Vybudovani ob¢anského vybaveni je ale mozné v plochach SV, kde by mohla vzniknout
napriklad materska skola, kterd dle UAP v soucCasné dobé nepostacuje potiebé. Na Uzemi je
dle UAP déle nedostatek ubytovacich zafizeni typu hotel ¢i penzion. Ten je mimo agroturistiky
v plose VZ mozné také situovat do plochy SV.

-pozadavky na koncepci vefejnych prostranstvi

Verejna prostranstvi jsou vymezena v ramci obce, jsou zdUraznéna nejvyznamnéjsi verejna
prostranstvi. Vytvari tak podminky pro jejich stabilizaci a zkvalitnéni.

V Uzemnim planu je podminka, podle které v ramci zastavitelnych ploch budou vymezena
verejna prostranstvi. Tedy pro kazdé dva hektary zastavitelné plochy bydleni, rekreace,
obcanského vybaveni anebo smisené obytné se vymezuje s touto zastavitelnou plochou
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souvisejici plocha vefejného prostranstvi o vymére nejméné 1000 m?, do této vymeéry se
nezapocitavaji pozemni komunikace.

Verfejna prostranstvi se zpravidla nachazeji v ndvaznosti na oblanské vybaveni. Za vefejné
prostranstvi se da také povaZovat verejna zelen vymezena tzemnim pldnem na
frekventovanych nabrezich feky Berounky.

-pozadavky na rozvoj rekreace

Dalsi rozsifovani chatovych osad a transformace rekreacnich objektd na bydleni je Gzemnim
planem vyloucena. Vystavba novych staveb pro individudIni rekreaci mimo zastavéné Uzemi je
vyloucena.

Rozvoj turistické infrastruktury je mozny v nové vymezenych plochach SV.

Frekventovana nabrezi Feky jsou vymezena jako verejna zelert a umoziuji tak umisténi
rdznych prvk( podporujicich turisticky ruch.

Agroturistiku je mozné provozovat ve vymezenych plochach VZ.

-pozadavky na koncepci usporadani krajiny

V Uzemnim planu je uvedena nutnost provadét novou vystavbu v ¢asti obce, kterd lezi v CHKO
Krivoklatsko v souladu se Zdsadami pro Upravu starych budov a pro vystavbu novych budov

v CHKO Kfivoklatsko. Uzemni plan vychézi z doporuéeni stanovenych v preventivnim
hodnoceni krajinného razu CHKO Kfivoklatsko.

Uzemni systém ekologické stability vychazi z koncepce vymezené ZUR Stfedoceského kraje a
zpresnéné na Urovni UAP. Splfiuje pozadavky na prostorové parametry USES. Biocentra a
biokoridory navazuji v sousednich obcich.

Jsou vymezeny plochy ZP, které nejsou zemeédeélsky vyuzivané. Ty zlepsuji pfirodni kvality
krajiny a jeji retenci a snizuji erozi na orné pude.

Uzemni plan nevytvafi podminky pro ,privatizaci volné krajiny“, nenavrhuje rozsahlé plochy, u
kterych by se predpokladalo oploceni a byly by tak neprostupné a nepfristupné.

Nebyly vymezeny lokality, kde by bylo vylou¢eno umistovani staveb dle §18 odst. 5 stavebniho
zakona.

PLOCHY ZMEN V KRAJINE

K1 — plocha vefejné zelené pfi nové zastavbé
funkéni vyuziti: ZELEN SIDELNI (2S)
orienta¢ni vymeéra lokality: 0,7 ha

Plocha je vymezena, aby odclonila nové navrzenou obytnou lokalitu Z1 od prijezdové cesty do
Nizbora.
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b) pozadavky na vymezeni plocha koridor(i Gzemnich rezerv

Nejsou vymezeny plochy a koridory tzemnich rezerv. Nevyplyvaji ani ze ZUR ani z PUR.

c) pozadavky pro vymezeni verejné prospésnych staveb, opatieni a asanaci

Je navrien systém verejné prospésnych staveb, ktery bude podporovat sit komunikaci na
Uzemi obce. Jedna se o cesty a ulice, které nejsou v majetku obce. Graficky je vymezena osa

koridoru, kde mUze dojit k vyvlastnéni pozemk(. Stavby obcanské vybavenosti lze umistovat
v zastavitelnych plochdch. PoZadavek na vymezeni téchto vefejné prospésnych staveb byl dan

obci.

VD1 — cesta ze Stradonic na Prorostlinu a chatovou osadu Cernov

VD2 - bocni ulice u Stradonic

VD3 — cesta u feky na levém brehu Berounky

VD4 — cesta v chatové osadé mezi poli Na Lanech a Na Vinickach, Stradonice
VD5 — cesta v chatové osadé mezi poli Na Lanech a Na Vinickach, Stradonice
VD6 — cesta v chatové osadé mezi polem Na Lanech a lesem, Stradonice
VD7 — cyklotrasa podél feky Berounky

VD8 — cesta v Nizbore pod oppidem

VD9 — prodlouzeni ulice Pod Hvézdarnou Nizbore

VD10 — lesni cesta za ulici V Kalné, Nizbor

VD11 — prodlouZeni ulice V Rovindach Il., Nizbor

VD12 — cesta Na Lise, Nizbor

VD13 — ulice K Jezirkam, Nizbor

VD14 — ¢ast ulice Nad Skladrnou, Nizbor

VD15 — ulice Jeleni a Zlubineckd Nizbor

VD16 — odbocka u z ulice Lanska, Nizbor

VD17 — sjezd smérem k Berounce z hlavni silnice mezi Nizborem a Zloukovicemi
VD18 — ulice Konvalinkova, Nizbor

VD19 — sjezd smérem k Berounce z hlavni silnice mezi Nizborem a Zloukovicemi
VD20 — cesta v chatové osadé Na Secich, Zloukovice

VD21 — cesta v chatové osadé Na Secich, Zloukovice

VD22 — cesta jizné od chatové osady Na Seéich, Zloukovice

VD23 — cesta k chatdm pod Hrachovkou
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VD24 — cesta k chatdm za byvalym zemédélskym aredlem ve Zloukovicich
VD25 — cesta v chatové osadé na levém brehu Berounky, Zloukovice
VD26 — ulice k zastavbé v horni &asti Zloukovic

VD27 — cesta v chatové osadé na levém brehu Berounky, Zloukovice
VD28 — cesta k chatové osadé na levém brehu Berounky, Zloukovice
VD29 — ulice za vlakovou zastavkou, Zloukovice

VD30 — cesta k chatdm nad Zloukovicemi

VD31 — ulice mezi &.p. 75 a 105, Zloukovice

VD32 — ulice k tenisovym kurt@im, Zloukovice

VD33 — cesta v chatové osadé, Zloukovice

VD34 — cesta v chatové osadé, Zloukovice

VD35 — cesta mezi chatovymi osadami, Zloukovice

VD 36- pési spojeni mezi centrem obce a zdmkem

VD 37 — pésina kolem potoka z Nizbora ke hfisti

VD 38 — plocha pro Upravnu vody

VD 39 — plocha pro vodojem

Uzemni systém ekologické stability se neméni oproti pdivodni Gzemné pldnovaci dokumentaci
a nadfazené dokumentaci, neni proto vymezen jako vefejné prospésné opatreni.

d) pozadavky na podminku zpracovani regula¢niho planu, Uzemni studie nebo dohody o
parcelaci

Je vymezena jedna plocha, kde je vystavba podminéna zpracovanim Uzemni studie. Jedna se o
vétsi prestavbovou plochu P1 (US1). V réamci pozadavk( na tzemni studii je zdGraznéna
potreba verejného prostranstvi a dalsi kritéria vyplyvajici napriklad z pozadavkl CHKO (odstup
od terénni hrany, aby nebyla narusena silueta obce). Je zde také stanovena potreba
dostatecné kapacity verejné infrastruktury.

e) pozadavek na zpracovani variant reseni
Zpracovani variantniho feseni navrhu tzemniho planu neni pozadovano.

f) pozadavky na usporadani obsahu navrhu Gzemniho planu a na uspofadani obsahu jeho

v v/,

odlvodnéni véetné méritek vykres( a poétu vyhotoveni

Obsah Uzemniho planu je v souladu se zakonem ¢. 183/2006 Sbh., o zemnim planovani a
stavebnim radu (stavebni zakon), v platném znéni a jeho provadécich predpis, vyhlaskou €.
500/2006 Sh., o tzemné analytickych podkladech, tzemné planovaci dokumentaci a zpUsobu
evidence Uzemné planovaci ¢innosti, v platném znéni.

ATELIER VAVRIK A DOBRA SPOLECNOST, 2024 72



UZEMNI PLAN NIZBOR — ODUVODNEN(

Navrh Gzemniho planu je zpracovan formou opatreni obecné povahy ve smyslu platnych
metodickych pokynd MMR.

Textova ¢ast (vyroku) tzemniho planu je zpracovana v souladu ¢asti I. Obsah izemniho planu
—piilohy &. 7, €l. 1 odst. 1 k vyhlasce ¢ 500/2006 Sb., v platném znéni. V textové ¢asti UP obce
je uveden Udaj o poctu listl textové ¢asti UP a poctu vykresd UP.

Graficka ¢ast obsahuje:

a) vykres zakladniho ¢lenéni mér. 1: 5 000

b) hlavni vykres mér. 1: 5 000

d) vykres verejné prospésnych staveb, opatfeni a asanaci mér. 1: 5 000

Textova ¢ast UP a jednotlivé vykresy grafické ¢asti jsou opatieny zdznamem o Ucinnosti dle §
14 odst. 1 vyhl.¢. 500/2006 Sb., v platném znéni.

Oddvodnéni Uzemniho planu je zpracovano v souladu s ¢asti II. Obsah oddvodnéni Uzemniho
planu — prilohy ¢. 7 k vyhlasce ¢ 500/2006 Sb., v platném znéni.

Soucasti odlvodnéni navrhu je vyhodnoceni predpokladanych ddsledk navrhovaného rfeseni
na ZPF, plochy zaboru ZPF jsou vyjadieny konkrétnimi Udaji o vymére, kulture a BPEJ.
Vyhodnoceni je zpracovano ve smyslu zasad ochrany ZPF, uvedenych v ust. § 4 zédkona ¢.
334/1992 Sh., o ochrané ZPF v platném znéni a § 3 a 4 vyhl.¢.13/1994 Sb., kterou se upravuji
nékteré podrobnosti ochrany ZPF.

Graficka ¢ast odUvodnéni — jednotlivé vykresy jsou v méfitku 1:5 000, vykres Sirsich vztah( v
méritku 1:50 000.

Pocet vyhotoveni v tisténé formé:

- Navrh pro spolecné jednani (§ 50 SZ) 2 paré

- Navrh pro vefejné projednani 2 paré

- Uzemni plan Nizbor — koneé&né vyhotoveni 4 paré

Soucasti kazdého tisténého vyhotoveni pro kaZzdou fazi projednavani je nosic s elektronickymi
daty textové i grafické ¢asti UP.

g) pozadavky na vyhodnoceni vlivi Uzemniho planu na udrzitelny rozvoj uzemi

Neni poZzadovano zpracovani vyhodnoceni vlivii na udrzitelny rozvoj. Uzemni plan je v souladu
s ochranou pfirody a prostiedi obecné.

.C) VYCET ZALEZITOST{ NADMISTNIHO VYZNAMU,

které nejsou reSeny v zasadach Uzemniho rozvoje (§ 43 odst. 1 stavebniho zdkona), s
odlvodnénim potreby jejich vymezeni

Uzemnim planem nebyly takové zaleZitosti vymezeny.
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.D) VYCET PRVKU REGULACNIHO PLANU S ODUVODNENIM JEJICH VYMEZEN(

V Uzemnim planu jsou na zakladé zadani vymezeny prvky regulacniho planu. V grafické ¢asti
uzemniho planu jsou vymezeny oblasti se zvlastni regulaci. V textové ¢asti uzemniho planu
jsou zejména v prostorovém usporadani jednotlivych funkénich vyuZiti stanoveny parametry
prislusejici svou podrobnosti regulaénimu planu. Je zde definovan napfiklad pldorysny tvar,
sklon a tvar stfechy, maximalni podlaznost a vyska staveb, orientace objektd k verejnému
prostranstvi, materialové a barevné reseni staveb, pozadavky na oploceni.

Prvky regulac¢niho planu jsou vymezeny, aby bylo mozZné regulovat pocet bytovych jednotek
v novych rodinnych domech na celém Uzemi (dle pozadavku obce), aby bylo mozné do
budoucna chranit architektonické a urbanistické hodnoty Uzemi, aby byla zachovana
prostupnost krajiny a aby byl zachovan charakter obce. Je takto také podpofeno dodrzeni
pozadavk(l CHKO.

|.E) VYHODNOCENI PREDPOKLADANYCH DUSLEDKU NAVRHOVANEHO RESEN(

NA ZPF A PUPFL

Celkovy zabor zemédélského pldniho fondu ve prospéch navrzeného rozvoje ¢ini13,39 ha.
Celkovy prehled jednotlivych lokalit k rozvoji (zastavitelné plochy) s identifikaci tfidy ochrany a
druhem pozemku je uveden v nasledujici tabulce.
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L o Odhad vyméry Informace o Informace
L Vyméra zdboru podle tfid ochrany (ha) J , |Informace ) X
Oznaceni Navrsend Souhrn zaboru, na které o Informace o existenci staveb k podle
plochy s vymeéry byla provedena ) ) existenci ochrané pozemku [ustanoveni &
. vyuziti ) i existenci .. . ,
/koridoru zaboru (ha) I il % \ rekultivace na Zvlah odvodnéni pied erozni 3 odst. 1
zemédélskou padu dinnosti vody pism. G)
0,16
71 SV 4,98 3,00
1,82
72 SV 0,5195 0,5195
plosna meliorace
Z3 SV 0,6166 |0,6166 dle sPU 2023
0,2135
74 SV 0,2905
0,077
0,6049
75 SV 0,9225
0,3176
6 SV 0,469 0,469
77 SV 0,3523 0,3523
0,373
0,646
78 SV 0,273
0,0506 Parcely nemaji evidované BPEJ.
0,0991
79 SV 0,221 0,0028
0,1191
P1 SV 2,7766 Parcely nemaji evidované BPEJ.
P2 Y 0,9964 0,9964
P3 SV 0,5061 0,0099
0,4962
P5 SV 0,3809 0,3809
Z11 SV 0,4258 Parcely nemaji evidované BPEJ.
712 SV 0,2855 0,2855
0,0168
713 Y 0,6134 0,4559
0,1407
714 SV 0,2322 0,2204
0,0118
> SV 12,0319 (0,7104 0 5,0449 (3,8138 | 2,4628 0
> SV 3,253 Parcely nemaji evidované BPEJ.
P4 Bl 0,8392 Parcely nemaji evidované BPEJ.
> BI 0,8392 Parcely nemaji evidované BPEJ. 0
Z10 oV 0,6558 0,6558
> oV 0,6558 0 0 0 0,6558 0 0
0,2085
K1 ZS 0,7007 0,4378
0,0544
> ZS 0,7007 0 0 0,2085(0,4378 10,0544 0
13,3884 (0,7104 0 5,2534 (4,9074 12,5172
4,0922 Parcely nemaji evidované BPEJ.
ATELIER VAVRIK A DOBRA SPOLECNOST, 2024 75




UZEMNI PLAN NIZBOR — ODUVODNEN(

Byly zapracovany plo$né meliorace dle SPU 2023. Jiné investice do pldy nebyly zjistény.

Navrh Uzemniho planu nevymezuje plochy s funkénim vyuzitim na lesnich pozemcich.

|.F) U ZMENY UZEMNIHO PLANU TEXT S VYZNACENIM ZMEN

Jedna se o novy Uzemni plan.

|.G) ZVLASTN{ ZAIMY MINISTERSTVA OBRANY

Na celém spravnim Uzemi je zajem Ministerstva obrany posuzovan z hlediska povolovani nize
uvedenych druh( staveb podle ustanoveni § 175 z&kona ¢&. 183/2006 Sb. (dle UAP jev 119).

Na celém spravnim Uzemi umistit a povolit nize uvedené stavby jen na zakladé zavazného
stanoviska Ministerstva obrany:

- vystavba, rekonstrukce a opravy dalni¢ni sité, rychlostnich komunikaci, silnic I. 1. a Ill.
tridy

- vystavba a rekonstrukce letist vSech druh, véetné zafizeni

- vystavba vedeni VN a VVN

- vystavba vétrnych elektraren

- vystavba radioelektronickych zafizeni (radiové, radiolokacni, radionavigacni, telemetricka)
véetné anténnich systému a opérnych konstrukci (napf. zakladnové stanice...)

- vystavba objektd a zafizeni vysokych 30 m a vice nad terénem

- vystavba vodnich nadrzi (pfehrady, rybniky)

- vystavba objektd tvofici dominanty v Uzemi (napf. rozhledny)

Koridor RR smérl — zdjmové Uzemi pro nadzemni stavby (dle ustanoveni § 175 odst. 1 zakona
¢. 183/2006 Sh. o Uzemnim planovani a stavebnim radu), které je nutno respektovat podle
zakona ¢&. 222/1999 Sb., o zajistovani obrany CR a zékona & 127/2005 o elektronickych
komunikacich. V tomto vymezeném Uzemi Ize umistit a povolit nadzemni vystavbu nad 30
metr( nad terénem jen na zakladé zdvazného stanoviska Ministerstva obrany (dle ustanoveni
§ 175 odst. 1 zdkona ¢. 183/2006 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim fadu) — viz UAP — jev
82a. V pripadé kolize mlze byt vystavba omezena.

Il. TEXTOVA CAST DLE § 53 ODST. 4 A 5 STAVEBNIHO ZAKONA

Pofizovatel pfezkouma soulad ndvrhu dzemniho planu zejména

11.4.A) S POLITIKOU UZEMNIHO ROZVOJE A UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACI

VYDANOU KRAJEM

REPUBLIKOVE PRIORITY UZEMNIHO PLANOVANI PRO ZAJISTENI UDRZITELNEHO ROZVOJE
UZEMI (dle PUR CR)

(14) Ve verejném zdjmu chradnit a rozvijet pfirodni, civilizacni a kulturni hodnoty tzemi, véetné
urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi. Zachovat rdz jedine¢né
urbanistické struktury uzemi, struktury osidleni a jedinecné kulturni krajiny, které jsou vyrazem
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identity uzemi, jeho historie a tradice. Tato uzemi maji znacnou hodnotu, napfr. i jako turistické
atraktivity. Jejich ochrana by méla byt provdzana s potfebami ekonomického a socidlniho
rozvoje v souladu s principy udrzitelného rozvoje. VV nékterych pripadech je nutna cilend
ochrana mist zvldstniho zdjmu, v jinych pripadech je tfeba chranit, respektive obnovit celé
krajinné celky. Krajina je Zivym v case proménnym celkem, ktery vyZaduje tvurci, avsak citlivy
pfistup k vyvdZzenému vSestrannému rozvoji tak, aby byly zachovadny jeji stéZejni kulturni,
pfirodni a uzitné hodnoty.

Obec se nachazi v jedine¢ném krajinném ramci, ktery je spolu se zasazenim sidel a umisténim
fady kulturnich pamatek atraktivnim mistem pro Zivot i rekreaci. Navic zna¢na ¢ast Uzemi leZi
v CHKO KFivoklatsko a dalgich pfirodu ochrafiujicich oblastech. Uzemni plan proto klade ddraz
na zachovani pfiméfeného rozvoje obci, ktery nenarusi krajinny rdz a cennou okolni pfirodu.
V urbanisticky hodnotnych centrech obci jsou uréeny regulace vystavby, aby bylo mozné jejich
kvality zachovat i rozvijet. Je zdlraznéna nutnost dodrzovat na Uzemi CHKO doporuceni
spravy CHKO na vystavbu a pfestavby.

(18) Podporovat vyvdZeny a polycentricky rozvoj sidelni struktury. Vytvdret uzemni
predpoklady pro posileni vazeb mezi méstskymi a venkovskymi oblastmi s ohledem na jejich
rozdilnost z hlediska prirodniho, krajinného, urbanistického i hospoddriského prostredi.

UP navrhuje nové zastavitelné plochy ve viech obcich a jejich ¢astech, aby byl umoznén
rovnomerny rozvoj.

(19) Viytvaret predpoklady pro rozvoj, vyuziti potencidlu a polyfunkcni vyuzivani opusténych
aredld a ploch (tzv. brownfields priimyslového, zemédélského, vojenského a jiného ptivodu vc.
uzemi byvalych vojenskych ujezd(). Hospoddrné vyuzivat zastavéné uzemi (podpora prestaveb,
revitalizaci a sanaci uzemi) a zajistit ochranu nezastavéného uzemi (zejména zemédélské a
lesni pldy) a zachovdni verejné zelené, vcetné minimalizace jeji fragmentace. Cilem je ucelné
vyuzivani a uspordddni uzemi tusporné v ndrocich na verejné rozpolty na dopravu a energie,
které koordinaci verejnych a soukromych zdjmd na rozvoji izemi omezuje negativni disledky
suburbanizace pro udrZitelny rozvoj uzemi.

Navrhuje se nové vyuziti pro nefunkéni ¢i zaniklé primyslové aredly v obci. Zemédélsky aredl
by mél dostat novou Sanci na vyuziti diky funkénimu vyuziti, které umozni agroturistiku, a tedy
i rozvoj cestovniho ruchu, ktery je v obci v této formé malo zastoupen.

(20) Rozvojové zaméry, které mohou vyznamné ovlivnit charakter krajiny, umistovat do co
nejméné konfliktnich lokalit a ndsledné podporovat potfebnd kompenzacni opatreni. S
ohledem na to pfi uzemné pldnovaci Cinnosti, respektovat verejné zdjmy napr. ochrany
biologické rozmanitosti a kvality Zivotniho prostredi, zejména formou dusledné ochrany zvigsté
chrdnénych uzemi, lokalit soustavy Natura 2000, mokradu, ochrannych pdsem vodnich zdroju,
chrdnéné oblasti pfirozené akumulace vod a nerostného bohatstvi, ochrany zemédélského a
lesniho pudniho fondu. Viytvdret uzemni podminky pro implementaci a respektovdni uzemnich
systému ekologické stability a zvysovdni a udrZovdni ekologické stability a k zajisténi
ekologickych funkci i v ostatni volné krajiné a pro ochranu krajinnych prvk( prirodniho
charakteru v zastavénych tzemich, zvysovdni a udrZovdni rozmanitosti venkovské krajiny. V
ramci uzemné pldanovaci ¢innosti vytvdret podminky pro ochranu krajinného rdzu s ohledem na
cilové kvality krajiny a vytvdret podminky pro vyuZiti prirodnich zdroju.
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Katastralni Gzemi Nizbor, Stradonice a Zloukovice jsou soucdsti Biosférické rezervace
Krivoklatsko, Chranéné krajinné oblasti Krivoklatsko. Severozapadni hranice feSeného Uzemi
prochazi narodni pfirodni rezervaci Vlznice s prirozenymi lesnimi spolecenstvy a spolecenstvy
lesostepi. Jedna se z hlediska pfirody o jedinec¢nou lokalitu jejiz ochrana je podpofena timto
Uzemnim planem. Uzemni plan erpéd také z preventivniho hodnocenf krajinného razu. Uzemni
systém ekologické stability je vymezen ve vSech svych stupnich.

(20a) Vytvaret tuzemni podminky pro zajisténi migracni propustnosti krajiny pro volné Zijici
ZivocCichy a pro Cloveka, zejména pri umistovdni dopravni a technické infrastruktury a pfi
vymezovani ploch pro bydleni, ob¢anskou vybavenost, vyrobu a skladovadni. V ramci uzemné
pldnovaci ¢innosti omezovat nezadouci srustani sidel s ohledem na zajisténi pfistupnosti a
prostupnosti krajiny, uplatriovat integrované pfistupy k pfedchdzeni a reseni
environmentdlnich problémd.

Jsou vymezena biocentra i biokoridory, kdy z nadregiondlniho USES zde probihaji rovnou dvé
osy, osa vodni a osa mezofilné hajova. Navic diky absenci hlavnich tah( zde nedochazi

k vyrazné segmentaci krajiny a zhorseni jeji prostupnosti vSeobecné. Zna¢nou ¢ast Uzemi
zabiraji lesy spadajici do chranénych Gzemi, které svym charakterem umoznuji Zivot a migraci
Zivocich.

(21) Vymezit a chranit ve spoluprdci s dotcenymi obcemi pred zastavénim pozemky nezbytné
pro vytvoreni souvislych ploch verejné pristupné zelené v rozvojovych oblastech a v rozvojovych
osdch a ve specifickych oblastech, na jejichZ uzemi je krajina negativné poznamendna lidskou
cinnosti, s vyuZitim jeji pfirozené obnovy, cilem je zachovdni souvislych ploch nezastavéného
uzemi v bezprostrednim okoli velkych mést, zpusobilych pro nendrocné formy kratkodobé
rekreace a ddle pro vznik a rozvoj lesnich porostt a zachovadni prostupnosti krajiny.

Obce jsou vesmés ze vSech stran obklopeny zeleni, v pfipadé, Ze jsou navrzeny nové
zastavitelné plochy v okrajové Casti obce, je zdUraznéna podminka ozelenit prechod téchto
ploch do krajiny. Pfipadné odclonit novou zastavbu od moZznosti dalkového pohledu.

(22) Vytvaret podminky pro rozvoj a vyuZiti predpoklad( uzemi pro riizné formy udrzitelného
cestovniho ruchu (napr. cykloturistika, agroturistika, pozndvaci turistika), pfi zachovdni a
rozvoji hodnot tzemi. Podporovat propojeni mist, atraktivnich z hlediska cestovniho ruchu,
turistickymi cestami, které umoznuji celoroc¢ni vyuZiti pro riizné formy turistiky (napr. pési,
cyklo, lyZzarska, hippo).

Uzemni plan vymezuje cesty jako vefejné prospéiné stavby. Mezi nimi i planovanou
cyklotrasu po brehu reky Berounky nebo tfeba pési cestu z centra obce Nizbor k zamku. Dale
Uzemni pldn vymezuje plochy sidelni zelené, kde bude diky tomu moZné umistovat mobiliaf a
r(izné turisticky atraktivni prvky. Ve Zloukovicich je stavajici zemédélsky areal doporuéen

k transformaci na agroturistiku.

(25) Vytvaret podminky pro preventivni ochranu uzemi a obyvatelstva pred potencidlnimi riziky
a pfirodnimi katastrofami v tuzemi (zdplavy, sesuvy pudy, eroze, sucho atd.) s cilem jim
predchdzet a minimalizovat jejich negativni dopady. Zejména zajistit uzemni ochranu ploch
potfebnych pro umistovdni staveb a opatreni na ochranu pred povodnémi a pro vymezeni
uzemi urcenych k fizenym rozlivim povodni. Vytvaret podminky pro zvyseni pfirozené retence
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sraZkovych vod v tzemi a vyuZivani prirodé blizkych opatreni pro zadrzovani a akumulaci
povrchové vody tam, kde je to mozZné s ohledem na strukturu osidleni a kulturni krajinu, jako
jedno z adaptacnich opatreni v pfipadé dopadi zmény klimatu.

V uzemi vytvdret podminky pro zadrZovdni, vsakovdni i vyuZivani sraZkovych vod jako zdroje
vody a s cilem zmirriovani tucinkd povodni.

Pri vymezovdni zastavitelnych ploch zohlednit hospodareni se srazkovymi vodami.

V grafické ¢asti uzemniho planu je vyznaceno poddolované Uzemi, i plochy stahovych
nestabilit. Ani jedny se pfimo nedotykaji zastavéného ani zastavitelného Uzemi. V rdmci
krajiny jsou vymezeny plochy zelené pfirodniho charakteru, ktera ¢leni rozmérnéjsi plochy
zemédélské plochy a napomaha tak diferenciaci nezalesnénych ¢asti Gzemi a zadrZzovani vody
v krajiné, pomahaji branit pldni erozi a jsou zaroven vyhleddvanym utocistém volné Zijicich
zivoCichU a stanovistém rady rostlin. Tyto meze a remizky jsou jen nepatrnym pozUstatkem
drivéj$i bohaté diferencované Ceské kulturni krajiny.

(26) Vymezovat zastavitelné plochy v zdplavovych tizemich a umistovat do nich verejnou
infrastrukturu jen ve zcela vyjimecnych a zvlast odivodnénych pripadech. Vymezovat a chrdnit
zastavitelné plochy pro pfemisténi zastavby z uzemi s vysokou mirou rizika vzniku povodriovych
skod.

Uzemni plan se zcela vyvaruje umistovani novych zastavitelnych ploch v zaplavovém Gzemi.

(29) zZvlastni pozornost vénovat ndvaznosti rtiznych druht dopravy. Vytvaret tzemni podminky
pro upfednostriovdni verejné hromadné, cyklistické a pési dopravy. S ohledem na to vymezovat
plochy a koridory nezbytné pro efektivni integrované systémy verejné dopravy nebo méstskou
hromadnou dopravu, umoZiujici ucelné propojeni ploch bydleni, ploch rekreace, obcanského
vybaveni, vefejnych prostranstvi, vyroby a dalSich ploch, s poZadavky na kvalitni Zivotni
prostredi. Vytvdret tak podminky pro rozvoj tuc¢inného a dostupného systému, ktery bude
poskytovat obyvatelium rovné mozZnosti mobility a dosaZitelnosti v uzemi. S ohledem na to
vytvdret podminky pro vybudovdni a uZivani vhodné sité pésich a cyklistickych cest, véetné
doprovodné zelené v mistech, kde je to vhodné.

V Nizbote funguje fada druhl dopravy, prochazi tudy Zelezniéni trat se zastavkami ve
Zloukovicich a Nizbote, jezdi zde fada autobus(l. Automobilova doprava obsluhuje Gzemi, ale
neprochéazeji zde hlavni tahy. V obci Zloukovice jsou nemovitosti, které kvdli ndroénému
svazitému terénu nejsou dostupné automobilem. Obci prochazeji cyklo i p&si trasy. Reka
Berounka je vyhledavanou trasou vodaka.

(30) Uroveri technické infrastruktury, zejména doddvku vody a zpracovdni odpadnich vod je
nutno koncipovat tak, aby splriovala poZadavky na vysokou kvalitu Zivota v souc¢asnosti i v
budoucnosti.

Koncepce technické infrastruktury, jak je popsana v Uzemnim planu, je prevzata z Planu
rozvoje vodovodu a kanalizaci Stredoceského kraje, ktery ma zpracované celkové reseni.
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PRIORITY UZEMNIHO PLANOVANI KRAJE PRO ZAJISTEN( UDRZITELNEHO ROZVOJE UZEMI

(01) Pomoci ndstroju uzemniho planovdni vytvdret predpoklady pro vystavbu a udrZitelny
rozvoj Stfedoleského kraje, zaloZeny na vyvdzeném vztahu uzemnich podminek pro
hospoddarsky rozvoj, socidlni soudrZznost obyvatel a pfiznivé Zivotni prostredi kraje. Priority
uvedené v ndsledujicich ¢ldncich jsou zdkladnim vychodiskem pro zpracovani uzemné
pldnovaci dokumentace a tizemné planovacich podkladi — na urovni kraje i obci — a pro
vytvdreni uzemnich podminek pro jejich realizaci pfi rozhodovdni o zméndch v uzemi.

Predpokladany vyvoj poctu obyvatel vychazi z demografického prizkumu a na jeho zakladé je
navrzen priméfeny rozvoj. Vzhledem k cennému krajinnému ramci je co mozna
minimalizovan rozvoj mimo zastavéné Uzemi.

(02) Viytvaret uzemni podminky pro zmény v uzemi souvisejici s umistovanim aktivit
mezindrodniho a republikového vyznamu dle platné Politiky tizemniho rozvoje a vyznamnych
zdmeru nadmistniho vyznamu k naplnéni cilt a opatreni strategickych rozvojovych dokumentu
na urovni Stfedoceského kraje.

Na Uzemi Nizbora PUR neklade zadné konkrétni zaméry, s obecnymi zdsadami se Uzemni plan
vyporadava.

(06) Vytvaret podminky pro péci o pfirodni, kulturni a civiliza¢ni hodnoty na uzemi kraje, které
vytvdareji image kraje a posiluji vztah obyvatelstva kraje ke svému uzemi. Pritom se soustredit
zejména na:

a) zachovdni a obnovu rozmanitosti kulturni krajiny a posileni jeji ekologické stability;

b) ochranu prirodnich, kulturnich a civilizacnich hodnot smérujici k udrZzeni a zachovdni
nejvyraznéjsich jevl a znakd, které vystihuji jedinecnost a nezaménitelnost charakteru tzemi;
¢) zachovadni a citlivé doplriovdni obrazu sidel, s cilem nenarusovat cenné méstské i venkovské
urbanistické struktury a architektonické i prirodni dominanty nevhodnou zdstavbou; nové
rozvojové plochy nevymezovat v lokalitach, kde by jejich zastavéni vedlo ke srtstdni sidel a
zvySeni nepriuchodnosti izemi a sniZeni prostupnosti krajiny migracnich trasdach volné Zijicich
Zivocichd.

d) ochranu a dalsi vyuzivdni zdroji nerostnych surovin (zejména vdapencu a stavebnich surovin)
s ohledem na pfirodni hodnoty tizemi kraje a v souladu s ostatnimi principy udrZitelného
rozvoje.

a) Uzemni plan podporuje hodnoty krajiny jejich zachovanim a brani nadmérnému rozmachu
zastavby do krajiny. Rozmanitost krajiny je podpofena vymezenim USES.

b) Gzemni plan pracuje s doporucenimi preventivniho hodnoceni krajinného razu

¢) na Uzemi vSech obci jsou stanoveny plochy se zvlastni regulaci, zahrnujici centralni ¢asti

s historickou zastavbou i rozvojové plochy, jsou pro né doporucena pfisnéjsi kritéria pro
vystavbu a zdroven specialni podminky pro pfipad rekonstrukci, aby bylo mozno zachovat
urbanisticky raz historickych center

d) v izemnim planu je dopodrobna zpracovana ¢ast zabyvajici se ochranou pfirody a krajiny,
na Uzemi NiZzbora se nenachdazi zdroje nerostnych surovin
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(07) Vytvaret podminky pro stabilizaci a vyvaZeny rozvoj osidleni a hospodarskych cinnosti na
Uzemi kraje se zamérenim na:

a) zkvalitriovdni a rozvoj rezidencni, vyrobni a obsluzné funkce spadovych center osidleni;

b) ochranu, zkvalitriovdni a rozvoj obytné funkce sidel a jejich rekreacniho zdzemi's
odpovidajicim zastoupenim verejnych prostranstvi; ploch vefejné zelené a odpovidajici
vefejnou infrastrukturou;

c) vyvdzené a efektivni vyuzivani zastavéného tzemi a zachovdni funkéni a urbanistické
celistvosti sidel s akcentem na:

- prednostni vyuZziti nezastaveénych ploch, ploch urcenych k asanaci a zménu vyuZiti objekti a
aredld puvodni zdstavby v zastavéném uzemi pred vystavbou ve volné krajiné;

- vzdjemnou koordinaci tzemniho rozvoje velkych mést a obci v jejich zdzemi.

d) podporu rozvoje cestovniho ruchu, rekreace a turistiky vytvarenim podminek:

- pro vyuZivani pfirodnich a kulturné historickych hodnot tzemi jako atraktivit cestovniho
ruchu pfi respektovani jejich nezbytné ochrany,

- pro rozvoj systému pésich a cyklistickych tras s vazbou na pfilehld uzemi hl. m. Prahy a
sousednich kraj,

- pro rozvoj rekreacni vybavenosti a souvisejici podptirné vybavenosti a infrastruktury,
zejména:

e podél rek Sazavy a Berounky jako hlavnich tras vodni turistiky,

e ve vazbé na pési a cyklistické trasy nadmistniho vyznamu,

e v lokalitach a oblastech s vyznamnym potencidlem rekreace u vody,

e v Uzemich s potencidlem pro kratkodobou rekreaci a v zazemi vyznamnych center osidlen,
e v zdzemi a v okrajovych ¢dstech CHKO Brdy.

e) podporu hospoddrského rozvoje a vznik novych pracovnich pfileZitosti, s preferenci
ekonomickych odvétvi s vyssi pridanou hodnotou, zejména aplikovaného vyzkumu,
strategickych sluZeb (znalostni ekonomika);
f) dopinéni krajinnych prvki zvysujicich ekologickou stabilitu krajiny a podporujicich dalsi
mimoprodukcni funkce zemédélstvi (ptidoochrannou, protierozni, vodoochrannou,
krajinotvornou);

g) stabilizaci a rozvoj zasobovadni tizemi energiemi, zejména v republikovych a nadmistnich
souvislostech;

h) podporu opatreni k ochrané a obnoveé jakosti vod, pfirozeného vodniho kolobéhu v uzemi a
schopnosti uzemi zadrZovat vodu (infiltrace, retence);

i) preventivni ochranu tizemi pred soucasnymi i predvidatelnymi bezpecnostnimi hrozbami
pfirodniho a antropogenniho charakteru s cilem minimalizovat negativni dopady mozZnych
mimorddnych uddlosti a krizovych situaci na chrénéné zdjmy na uzemi kraje, pricemz za
chrdnéné zdajmy jsou povazovdny pfedevsim Zivoty a zdravi osob, Zivotni prostiedi a majetek.

a) po zvazeni vsech provedenych vypoctl a podkladl, pokladdme rozvoj dle tohoto ¢lanku za
vyvazeny.

b) Gzemni plan navrhuje priméreny rozvoj sidel, nastavuje pravidla pro pfizniva urbanistickd a
architektonicka reseni sidel, vymezuje pro vyznamné zelené plochy jako sidelni zelen, aby bylo
mozné jejich kvalitni feSeni jako verejnych prostranstvi s pfevahou zeleng, v krajiné je
struktura pé&sich tras, pro Zivocichy je vymezen systém USES.

c) Uzemni plan uprednostnuje zefektivnéni vyuzivani zastavéného Uzemi pred expanzi
zastavby d krajiny, tu oproti platnému Uzemnimu planu, kde byl z dnesniho pohledu
naddimenzovany rozvoj, znac¢né redukuje.
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d) jsou navrzeny plochy sidelni zelené v ndvaznost na feku Berounku, které umozni jejich
Upravu pro lepsi vyuZziti pfi vodni turistice, pési propojeni obce Nizbor se zamkem je vymezeno
jako verejné prospésna stavba, stejné tak cyklotrasa po bfehu Berounky.

e) je navrzena revitalizace byvalého zemédélského aredlu na funkci agroturistiky.

f) jsou navrzeny plochy zelené prirodni, ktera zahrnuje remizky, meze, prechody mezilesy a
zemédélsky vyuzivanymi plochami, jsou to tradi¢ni nositelé biodiverzity v krajiné a zdbrana
proti plidni erozi, je vymezen systém USES, a to jak suchozemsky, tak osa USES vazana na
vodni tok, jsou evidovany plosné meliorace.

g) Nizbor neni klicovym Uzemim z hlediska zdsobovani Uzemi energiemi v republikovych a
nadmistnich souvislostech. Koncepce technické infrastruktury, jak je popsana v Uzemnim
planu, je pfevzata z Planu rozvoje vodovodu a kanalizaci Stfedoceského kraje, ktery ma
zpracované celkové feseni.

h) je evidovany stav plo$nych melioracich dle SPU 2023.

i) Uzemni plan se zcela vyvaruje umistovani novych zastavitelnych ploch v zdplavovém uzemi.

UAP

V Uzemnim planu jsou zapracované UAP a jsou respektovany limity z nich vyplyvajici.

11.4.B) S CiLI A UKOLY UZEMNIHO PLANOVANI

zejména s pozadavky na ochranu architektonickych a urbanistickych hodnot v Gzemi a
pozadavky na ochranu nezastavéného Uzemi

§ 18 Cile uzemniho planovani

(1) Cilem uzemniho planovadni je vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro udrZitelny rozvoj
uzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni prostredi, pro
hospoddrsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel uzemi a ktery uspokojuje potieby
soucasné generace, aniz by ohroZoval podminky Zivota generaci budoucich.

Sidla na Uzemf k.u. Nizbor, Stradonice a Zloukovice je navrieno rozvijet vyvazens,
s pfimérenym pfirGstkem obyvatel.

(2) Uzemni pldnovdni zajistuje pfedpoklady pro udrZitelny rozvoj izemi soustavnym a
komplexnim resenim tcelného vyuZiti a prostorového usporaddni tzemi s cilem dosaZeni
obecné prospésného souladu verejnych a soukromych zajmu na rozvoji uzemi. Za tim ucelem
sleduje spolecensky a hospoddrsky potencidl rozvoje.

Uzemni plan navrhuje G&elné vyuZiti Gzemi, prostorové uspofadani zastavby je navrzeno
doplnénim stavajicich sidel do kompaktniho tvaru, krajina je v hodnotnych mistech chranéna,
orna plda je chranéna.

(3) Organy uzemniho pldnovdni postupem podle tohoto zdkona koordinuji verejné i soukromé
zdméry zmén v uzemi, vystavbu a jiné ¢innosti ovlivriujici rozvoj tzemi a konkretizuji ochranu
vefejnych zajmu vyplyvajicich z tohoto zakona a zvldstnich pravnich predpisa.
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Uzemni plan navrhuje uspofadani zemi's ohledem na soukromé i veiejné zaméry zplsobem,
aby zdméry nebyly v rozporu s principy UP, aby celkovy rozvoj obce nebyl o nepfimérené velky
pocet obyvatel, coz by mohlo narusit socialni strukturu sidla.

(4) Uzemni pldnovdni ve vefejném zdjmu chrdni a rozviji pfirodni, kulturni a civilizaéni hodnoty
Uzemi, véetné urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi. Pfitom chrdni
krajinu jako podstatnou sloZku prostiedi Zivota obyvatel a zdklad jejich totoZnosti. S ohledem
na to urcuje podminky pro hospoddrné vyuzivdni zastavéného uzemi a zajistuje ochranu
nezastaveného uzemi a nezastavitelnych pozemkd. Zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem
na potencidl rozvoje tzemi a miru vyuZiti zastavéného tzemi.

Zastavéné Uzemf je v UP navrieno vyuZit hospodarné, zastavitelné plochy jsou navrieny
zpUsobem, doplriujicim pldorysny tvar sidel do kompaktniho tvaru.

(5) V nezastavéném tzemi Ize v souladu s jeho charakterem umistovat stavby, zafizeni, a jind
opatreni pouze pro zemédélstvi, lesnictvi, vodni hospoddrstvi, téZbu nerostu, pro ochranu
pfirody a krajiny, pro verejnou dopravni a technickou infrastrukturu, pfipojky a ucelové
komunikace, pro snizovani nebezpeci ekologickych a prirodnich katastrof a pro odstrariovani
jejich dusledkd, a ddle takovd technicka opatreni a stavby, které zlepsi podminky jeho vyuZiti
pro ucely rekreace a cestovniho ruchu, napriklad cyklistické stezky, hygienickd zarizeni,
ekologickd a informacni centra; doplrikova funkce bydleni Ci pobytové rekreace neni

u uvedenych staveb pripustnd. Uvedené stavby, zafizeni a jind opatreni véetné staveb, které
s nimi bezprostfedné souviseji véetné oploceni, Ize v nezastavéném uzemi umistovat

v pripadech, pokud je uzemné pldnovaci dokumentace z divodu verejného zdjmu vyslovné
nevylucuje.

UPD umoiZriuje vyée uvedené.

(6) Na nezastavitelnych pozemcich Ize vyjimecné umistit technickou infrastrukturu zptisobem,
ktery neznemozni jejich dosavadni uZivani.

Uzemni plan umozfiuje takovéto vyuziti.

§ 19 Ukoly Gzemniho planovani

(1) Ukolem tzemniho pldnovdni je zejména

a) zjistovat a posuzovat stav uzemi, jeho prirodni, kulturni a civilizacni hodnoty,

V UPD byly identifikovany a jsou chranény vyde uvedené hodnoty vhodnymi néstroji.

b) stanovovat koncepci rozvoje tzemi, véetné urbanistické koncepce s ohledem na hodnoty a
podminky uzemi,

Urbanisticka koncepce je dodriena dle stavajiciho charakteru. Nizbor, Stradonice i Zloukovice
jsou pfimérené rozvijeny s ohledem na svUj charakter.

c) provérovat a posuzovat potiebu zmén v tzemi, verejny zdjem na jejich provedeni, jejich
prinosy, problémy, rizika s ohledem napriklad na verejné zdravi, Zivotni prostiedi, geologickou
stavbu uzemi, vliv na verejnou infrastrukturu a na jeji hospoddrné vyuZivani,

ATELIER VAVRIK A DOBRA SPOLECNOST, 2024 83



UZEMNI PLAN NIZBOR — ODUVODNEN(

Zmeény v Uzemi, mnoZstvi rozvoje (zastavitelné plochy, prestavbové plochy, koridory, krajinné
zmeény) byly vybirany po peclivé Uvaze.

d) stanovovat urbanistické, architektonické a estetické poZadavky na vyuZivani a prostorové
usporfadani uzemi a na jeho zmény, zejména na umisténi, usporaddni a reseni staveb a
vefejnych prostranstvi,

V UPD jsou pouzity nastroje, které specifikuji vlastnosti zastavby (hustota, objem), veiejnda
prostranstvi v centrech sidel jsou navrzena ke zvysené péci vzhledem ke své kulturni hodnoté.

e) stanovovat podminky pro provedeni zmén v uzemi, zejména pak pro umisténi a uspordddni
staveb s ohledem na stdvajici charakter a hodnoty uzemi a na vyuZitelnost navazujiciho uzemi,

UPD stanovuje podminky uspotadani zastavitelnych ploch — objemové vlastnosti staveb,
hustota zastavby, tvar zastfeseni apod.

f) stanovovat poradi provdadéni zmén v uzemi (etapizaci),

V Uzemi jsou vymezeny dvé plochy Z1 a P1, pro které bude stanoveno pofadi zmén v Uzemi
(etapizace: E1 — plocha P1, E2 — plocha Z1). Na danych plochach (na kazdé z nich) smi byt

v ramci jedné etapy vydano opatfeni podle stavebniho zdkona umoznujici zapocit vystavbu
maximalné péti rodinnych domd v jednom kalendarnim roce. Na technickou a dopravni
infrastrukturu se etapizace nevztahuje. Zastavba bude realizovana smérem od stavajici
zastavby tak, aby nevznikaly v dané lokalité nezastavéné ¢asti a proluky. Dvodem tohoto
omezeni je chybéjici kapacita zakladniho obcanského vybaveni (zejména zakladni Skoly II.
stupné). U téchto rozsahlych rozvojovych ploch je nutné vystavbu zkoordinovat s rozvojem
kapacit verejného obcanského vybaveni. Pfedpokladem je pozvolny nardst poctu obyvatel tak,
aby na vybranych plochach nedochézelo k narazové a intenzivni vystavbé s dlsledkem
narazového poctu Skolou povinnych déti.

g) vytvdret v tzemi podminky pro snizovani nebezpeci ekologickych a prirodnich katastrof a
pro odstrariovani jejich disledkd, a to predevsim prirodé blizkym zptisobem,

V UPD je navrieno veskeré vodni toky vést v systému USES, ktery zaru€uje pFirodné blizké
okoli vodnich tok( — tedy dostatecny prostor pro zaplavy. Je navrZzeno chranit meze a remizky
jako interakéni prvky. Ty zamezuji vyplavovani orné pady z poli. Jsou navrzena i dalsi opatfeni.

h) vytvdret v tzemi podminky pro odstrariovani dusledkt nahlych hospoddrskych zmeén,

Uzemi je navrzeno variabilng, v ptipadé hospodatské zmény budou nerozvijené zastavitelné
plochy ponechany k vyuziti k zemédélskym uceltim.

i) stanovovat podminky pro obnovu a rozvoj sidelni struktury, pro kvalitni bydleni a pro rozvoj
rekreace a cestovniho ruchu,

V UPD jsou respektovany stavajici kvality sidla — obzvla$té jeho venkovsky charakter je
atraktivni pro rozvoj klidného, kvalitniho bydleni v dojezdové vzdalenosti hl. m. Prahy.
Rekreace je v Uzemi umoZnéna predevsim ve vazbé na feku Berounku.
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j) provéfovat a vytvdret v uzemi podminky pro hospoddrné vynakladdni prostfedkt z vefejnych
rozpoctu na zmény v uzemi,

Uzemni plan vymezuje trasu pro cyklotrasu, ta zvy$i prostupnost Uzemi a jeho propojeni
s okolim.

k) vytvdret v izemi podminky pro zajisténi civilni ochrany,

V Uzemi nejsou navrzeny zadné zaméry, které by byly v rozporu se zajisténim civilni ochrany.
1) uréovat nutné asanacni, rekonstrukcni a rekultivacni zdsahy do tzemi,

V Uzemi je navrzena jedna prestavbova plocha P1.

m) vytvdret podminky pro ochranu tuzemi podle zvidStnich pravnich predpist4), 12) pred
negativnimi vlivy zéméri na uzemi a navrhovat kompenzacni opatreni, pokud zvldstni prévni
predpis nestanovi jinak,

n) requlovat rozsah ploch pro vyuZivani prirodnich zdroja,

o) uplatriovat poznatky zejména z oboru architektury, urbanismu, uzemniho planovdni a
ekologie a pamdtkové péce.

Uzemni plan je navrien s ohledem na architektonicka, urbanisticka, kulturni, socialni,
ekologicka, pamatkova hlediska.

(2) Ukolem tzemniho pldnovdni je také posouzeni viivii politiky uzemniho rozvoje, zdsad
uzemniho rozvoje nebo uzemniho pldnu na udrZitelny rozvoj uzemi (§ 18 odst. 1). Pro ucely
tohoto posouzeni se zpracovavad vyhodnoceni vlivi na udrzitelny rozvoj tuzemi. Jeho soucldsti je
také vyhodnoceni vlivi na Zivotni prostfedi s ndleZitostmi stanovenymi v pfiloze k tomuto
zdkonu, véetné posouzeni vlivu na pfedmét ochrany a celistvost evropsky vyznamné lokality
nebo ptaci oblasti.

1.4.C) S POZADAVKY TOHOTO ZAKONA A JEHO PROVADECICH PRAVNICH

PREDPISU

Uzemni plan Nizbor je zpracovan a bude projednan v souladu s po?adavky tohoto zakona a
jeho provadécich predpisd.

PFi zpracovani a projednavani tzemniho planu Nizbor bylo postupovano dle zakona ¢.
183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zdkon) v platném znéni a jeho
provadécich vyhlasek. Pofizovatel ve spolupraci s uréenym zastupitelem zpracoval navrh
zadani v rozsahu prilohy €. 6 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sbh. Pfi projednavani zadani bylo
postupovano podle § 47 stavebniho zakona. Pofizovatel dale zajistil zpracovani navrhu
uzemniho planu, pfi pofizovani a projednavani navrhu Uzemniho planu bylo postupovano
podle § 50 a nasl. stavebniho zdkona.

PFi ¢lenéni FeSeného Uzemi na plochy s rozdilnym zplsobem vyuZiti byla respektovana
vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Uzemi, v platném znéni.
Uzemni plan stanovil podminky pro vyuZiti ploch s rozdilnym zpsobem vyuZiti s uréenim
prevazujiciho ucelu vyuziti — hlavni vyuZziti, pfipustného vyuZiti, nepfipustného vyuziti,
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pfipadné podminéné pripustného vyuziti, stanovil podminky prostorového usporadani téchto
ploch, véetné zakladnich podminek ochrany krajinného razu.

Z textu vyroku v kapitole 1.C) PLOCHY PRESTAVBY, P1 — plocha pFestavby brownfield pobliz
zamku Nizbor byl vypustén text: ,Uzemni studie bude konzultovdna se zdstupcem NPU a bude
pfedmétem posouzeni MéU Beroun odborem pamdtkové péée v samostatném sprdvnim Fizeni.
Pri navrhu urbanistické studie plochy P1 bude jasné zachovdna historickd kontinuita s vyuZitim
uzemi jako popluzniho dvora v pfedzamci. Pidorysnad stopa zdkladnich staveb bude vychdzet z
historickych map stabilniho katastru.”, protoze neni v souladu se stavebnim zdkonem (§30 —
viz citace). Jedna se o procesni podminku, ktera nenachazi oporu ve stavebnim zdkonu.
Uzemni studie navic nepodléhd Zadnému spravnimu fizeni. PoZadavek: ,pldorysnd stopa
zdkladnich staveb bude vychdzet z historickych stop stabilniho katastru® je anachronismus,
ktery ve 21. stoleti pro plochy smiSené obytné venkovské v plose P1 je nepfiméreny. Zvlasté i
proto, Ze plocha P1 je vymezena na ploSe byvalého vyrobniho aredlu (Aroma Nizbor, dfive
druZstevni lihovar do r. 1954).

Citace: Zdkon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim pldnovdni a stavebnim rddu (stavebni zdkon)
$ 30
Uzemni studie

(1) Uzemni studie navrhuje, provéfuje a posuzuje moznd feseni vybranych problémd, pfipadné tprav nebo
rozvoj nékterych funkcnich systéma v uzemi, napriklad verejné infrastruktury, uzemniho systému ekologické
stability, které by mohly vyznamné ovlivriovat nebo podmiriovat vyuZiti a uspordadani tzemi nebo jejich
vybranych cdsti.

(2) Porizovatel porizuje uzemni studii v pripadech, kdy je to uloZzeno izemné planovaci dokumentaci, z
vlastniho nebo jiného podnétu. V zaddni uzemni studie urci porizovatel jeji obsah, rozsah, cile a ucel.

(3) Porizeni uzemni studie z jiného podnétu muzZe pofizovatel podminit iplnou nebo ¢dste¢nou thradou
ndkladd od toho, kdo tento podnét podal.

(4) V zaddni uzemni studie maZe porizovatel stanovit, Ze ten, kdo hodld zménu v uzemi realizovat, miZe zajistit
zpracovdni uzemni studie na své ndklady.

(5) Porizovatel uzemni studie podd poté, kdy schvdlil moZnost jejiho vyuZiti podle § 25, ndvrh na vioZeni dat o
této studii do evidence uzemné pldnovaci cinnosti.

(6) Porizovatel nejpozdeji do 8 let od posledniho vioZeni dat o uzemni studii do evidence tizemné planovaci
cinnosti provéri aktudlnost jejiho reseni a v pfipadé moZnosti dalsiho vyuZiti izemni studie zajisti o této
skutecnosti vloZeni dat do evidence, jinak ministerstvo, popripadé jim povérend organizacni slozka stdtu, udaje
o0 uzemni studii z evidence vypusti. Ministerstvo, popfipadé jim povérend organizacni slozka stdtu, vypusti
udaje o uzemni studii z evidence tuzemné pldnovaci Cinnosti téZ v pripadé, Ze jeji obsah je v rozporu s pravnimi
predpisy.

Uzemni plan Nizbor je v souladu s poZadavky zdkona ¢.183/2006 Sb., o GUzemnim
planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), vyhlasky ¢.500/2006 Sb., o Gzemné
analytickych podkladech, tzemné planovaci dokumentaci a zplsobu evidence Uzemné
planovaci ¢innosti, vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuzivani dzemi.
Graficka i textova ¢ast respektuje prilohu ¢. 7 Vyhlasky 500/2006Sb.

1.4.D) S POZADAVKY ZVLASTNICH PRAVNICH PREDPISU

a se stanovisky dotéenych organt podle zvlastnich pravnich predpis(, popfipadé s vysledkem
feSeni rozpord

Vyhodnoceni stanovisek dotéenych organd podle zvlastnich predpist uplatnénych v ramci
spole¢ného jednani o navrhu UP NiZbor podle § 50 odst. 2 stavebniho zékona
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Obvodni
bansky tfad
pro uzemi
Hlavniho
mésta Prahy
a kraje
StfedoCeskéh
0

Kozi 4

110 01 Praha
1

SBS
27827/2021/0
BU-02/1

ze dne
07.07.20121
Bc. Helena
Tomkova

tel.: 221775
381

UZEMNI PLAN NIZBOR — ODUVODNEN(

K Vasemu oznameni o projednani Navrhu tzemniho
planu Nizbor ¢.j. MBE/36911/2021/ UPRR-KuS ze
dne 18.06.2021, zaevidované Obvodnim barniskym
Uradem pro Uzemi Hlavniho mésta Prahy a kraje
Stfedogeského (dale jen ,0BU*) dne 02.07.2021 pod
&.j. SBS 27827/2021/0BU-02, Vam OBU sdéluje, ze
uvedeny néavrh Uzemniho planu se tyka Uzemi, které
je situovano mimo hranice stavajicich dobyvacich
prostor(i evidovanych u OBU a mimo hranice
chranénych loziskovych uzemi, a tudiz neni dotéena
ochrana vyhradnich loZisek.

0BU k tomuto navrhu nemé namitky.

Bez uprav

Ministerstvo
Zivotniho
prostredi

VrSovicka 65

100 10, Praha
10

MZP/2021/500
11575

ze dne
19.07.2021

Mgr. Daniela
Bauerova

tel. 267 123
1056

Jako dotéeny organ statni spravy na useku ochrany
nerostného bohatstvi ve smyslu § 15 zakona €.
44/1988 Sh., zakon o ochrané a vyuziti nerostného
bohatstvi (horni zakon), v platném znéni, a § 13
odst. 1 zakona €. 62/1988 Sh., zakon o geologickych
pracich, v platném znéni, sdélujeme:

Dokumentace akceptuje a uvadi limity ve smyslu
vySe uvedenych pfedpisu, tj. sesuvna a poddolovana
Uzemi.

Proti navrhu izemniho planu obce Nizbor nemame
Zadné namitky.

Bez Uprav

Vojensky
lesni ufad
Tychonova 1,

160 01, Praha
6

SpMO
33929/2021-
470772
2 20.07. 2021

Ing. Petr Horky
973204 078
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Vojensky lesni fad (VLsU), jako organ statni spravy
lest ve vojenskych lesich podle ustanoveni § 47,
odst. 2 a §48 odst. 1 pism. c¢) zakona ¢&. 289/1995
Sb., o lesich a 0 zméné a doplnéni nékterych zakond
(lesni zakon) ve znéni pozdéjSich predpis
Udeéluje,
Podle ustanoveni §14 odst. 2 lesniho zakona
souhlas s navrhem tzemniho planu Nizbor. Souhlas
je vazan za spinéni nésledujici podminky:
P¥i realizaci navrhu Gizemniho planu
StraSice, je nutno dbat zakladnich
povinnosti k ochrané pozemki uréenych
k pInéni funkci lesa uvedenych v §11, 13,
a 14 lesniho zakona
VUsU 7ada, aby na lesnich pozemcich
déle trvala moznost vybudovani stavbe
potfebnych a souvisejicich s lesnim
hospodéfstvim v souladu s ustanovenim
§18 odst. 5, stavebniho zakona
Z divodu bezpecnosti osob a majetku (§12
lesniho zakona) pozaduje VLsU
zapracovat do navrhu Uzemniho planu
Nizbor minimalni vzdalenost pro
novostavby 25 m od hranice lesnich
pozemk(

Odivodnéni:

Do pravomoci VLsU v prostoru tzemniho planu
Nizbor spadaji pozemky uréené k pInéni funkce lesa,
an které ma vlastnické pravo Ceska republika, pravo

1-ANO

2-Ano, za
pfedpokladu Ze
vlastnik bude
mit pomérnou
Cast lesa (velky
pozemek)

3-Zapracovat do
podminek min.
vzdalenost 25m
od hranice
lesnich pozemkii
pro novostavby
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Krajsky ufad
Stfedoceskéh
o kraje
Zborovska 11,

150 21, Praha
5

084549/2021
ze dne
26.07.2021

Ing. Jan Sefl

Tel.:
257 280 859

sefl@kr-s.cz
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hospodafit s majetkem statu maji VSL CR, s.p. P¥i
realizaci nesmi dojit bez souhlasu organu statni
spravy lest k zaboru pozemkU uréenych k pInéni
funkci lesa.

Pfipominam, Ze podle §14 odst. 2 lesniho zakona |
etfeba souhlas organu statni spravy lesti i k dotéeni
pozemk( v ochranném pasmu lesa (ve vzdalenosti
do 50 m od okraje lesa).

Pouceni:

Zéavazné stanovisko neni samostatnym spravnim
rozhodnutim a nelze se proti nému odvolat.

KKIRksky urad Stfedoceského kraje, se sidlem
Zborovska 11, Praha 5, jako vécné a mistné
pfislusny spravni organ, uplatiuje u pofizovatele
podle ustanoveni § 50 odst. 2, v souladu s ust. § 4
odst. 2 pism. b) a § 4 odst. 7 z&kona ¢&. 183/2006
Sb., 0 Uzemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich predpis(, toto

KOORDINOVANE STANOVISKO

k navrhu uzemniho planu Nizbor

Uzemni plan Nizbor vychazi z platné Gzemné
planovaci dokumentace obce. Uzemni plan Nizbor
vymezuje jako hlavni funkci rozvojové plochy
smiSené obytné venkovské - SV (Z1-29,Z11) a
plochu Z10 pro ob&anské vybaveni vefejné — OV.
Déle je navrzeno pét ploch prestavby pro plochy SV
(P1, P2, P5), bydleni hromadné — BH (P3), bydleni
individuaini — Bl (P4) a plocha zmén v krajiné pro
zeler sidelni - ZS.

1. Odbor zivotniho prostfedi a zemédélstvi

Krajsky UFad StredoCeského kraje, Odbor Zivotniho
prostfedi a zemé&d&lstvi, na zakladé jemu svéfenych
kompetenci podle jednotlivych slozkovych zakont na
Useku Zivotniho prostiedi vydava nésledujici:
Stanovisko dle zakona €. 114/1992 Sb., o ochrané
pfirody a krajiny, ve znéni pozdéjSich predpist (dale
jen zakon) (Ing. A. Stasta, I. 910)

Orgén ochrany pfirody a krajiny pfislusny dle
ustanoveni § 77a odst. 4 pism. x) z&kona sdéluje, ze
k pfedlozené koncepci z hlediska regionélnich a
nadregionalnich Gzemnich systému ekologické
stability, zvlasté chranénych uzemi v kategorii
pfirodni rezervace a pfirodni pamétky a jejich
ochrannych pasem, zvlasté chranénych druhd rostlin
a zivogichl nema pfipominky.

Organ ochrany pfirody a krajiny pfislusny dle
ustanoveni § 77a odst. 4 pism. n) zakona sdéluje, Ze
k pfedloZené koncepci jiz bylo vydano stanovisko,
kterym byl vylouc¢en vyznamny vliv koncepce,
samostatné nebo ve spojeni s jinymi koncepcemi €i
zameéry na pfedmét ochrany nebo celistvost jakékoli
evropsky vyznamné lokality nebo ptaci oblasti, pod
¢.j. 121645/2018/KUSK ze dne 8. 10. 2018 a toto
stanovisko z(stava nadale v platnosti.

1 —Bez Uprav
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Toto stanovisko je vydano pouze pro Uzemi v
pusobnosti Krajského tfadu, tedy mimo tzemi
chranéné krajinné oblasti (CGKO) Kfivoklatsko, kde
se vétSina Uzemi nachazi. Je nutné pozadat o
stanovisko také pfisludny organ ochrany pfirody
CHKO Kiivoklatsko, kterym je Agentura ochrany OPRAVIT
pfirody a krajiny CR, Regionalni pracovisté Stfedni
Cechy.

Stanovisko dle z&kona €. 334/1992 Sb., o ochrané
zemédélského pldniho fondu, ve znéni pozdéjSich
pfedpist (dale jen zakon) (Ing. M. Hajkova, I. 924)
Organ ochrany zemédélského pldniho fondu (dale
jen ,ZPF*) pfislusny dle §17a pism. a) zakona
posoudil dokumentaci ,Uzemni plan Nizbor* z kvétna
2021.V souladu s ustanovenim § 5 odst. 2 zakona
uplatfiuje nasledujici stanovisko:

Organ ochrany ZPF se k predlozené dokumentaci
nemuze vyjadfit, nebot je zpracovana dle vyhlasky ¢. '
13/1994 Sh., ktera je neplatna. Organ ochrany ZPF Vypustit
pozaduje zpracovani zem&délské pilohy v souladu s | Cyklostezky, pro
ustanovenimi § 3, 5 a 9 vyhlasky ¢. 271/2019 Sb., o ty je potieba
stanoveni postupU k zajisténi ochrany zemédélského zabor
pudniho fondu (déle jen ,vyhlasky“). Pfedmétem
vyhodnoceni dusledkd Gzemniho planu jsou
koridory, zastavitelné plochy, plochy pfestavby a
plochy zmén v krajiné; pro vyhodnoceni disledkd pfi
pofizovani a zpracovani Uzemniho planu je

Stavby v menSi
vzdalenosti nez

rozhodujici hlavni vyuziti plochy, a neni-li hlavni 50m od lesa =
vyuziti plochy stanoveno, je rozhodujici pripustné souhlas
vyuziti plochy. Udaje v ustanoveni § 3 odstavci 2 s organem statni
pism. a) az g) vyhlasky se pfedkladaji formou spravy = OZP
tabulky uvedené v pfiloze k této vyhla3ce jako Beroun

tabulka 2. Pfedmétem vyhodnoceni bude i plocha
zmén v krajiné oznacena K1. Organ ochrany ZPF
upozorfiuje, Ze u zastavitelnych ploch umisténych na
velmi kvalitni zemédélské plidé neni odiivodnén
vefejny zajem (viz ustanoveni § 4 odst. 3 zékona), v
dokumentaci se neuvadi, které plochy jsou prevzaty
z platného uzemniho planu.

Stanovisko dle zakona €. 289/1995 Sb., o lesich a o
zméné a doplnéni nékterych zakond, v platném
znéni (déle jen zakon) (Ing. T. Sidlova, I. 172)

Organ statni spravy lest pfislusny dle ust. § 47 odst.
1 pism. b) zakona, kompetentni dle ust. § 48a odst.
2 pism. a) zakona, k predlozenému navrhu UP
NiZbor uvadi nésledujici.

Krajsky Ufad upozorfiuje, ze pfipustné vyuziti NL —
Plochy lesni — zelefi/les vymezené navrhem UP
Nizbor umoznuje umisténi cyklistickych stezek na
lesni plochy. Na rozdil od péSich tras ¢&i cyklotras,
cyklostezka je pozemni komunikace pro jizdu na
kole oznacena pfisluSnou dopravni znackou a
vystavba cyklostezek, tedy zpevnénych liniovych
staveb vyZaduijicich zabor a je zasahem do lesnich
pozemki, ktery je z pohledu organ( statni spravy
lesti nezadouci. Z vySe uvedenych dlivod krajsky
UFad souhlasi pouze s umistovanim pésich tras a
cyklotras na NL — Plochy lesni, nikoli v8ak .
cyklostezek. Bez Uprav

Bez uprav
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ze dne
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Jan Mutinsky

tel.
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Krajsky ufad dale dodava, Ze pro pfipadné dotceni
pozemk( do vzdalenosti 50 m od okraje lesa je nutny
souhlas organu statni spravy lest dle ustanoveni §
14 odst. 2 zakona. Kompetentnim orgénem k
uplatnéni stanoviska k dotéeni pozemkd v
ochranném pasmu lesa je ve smyslu ust. § 48 odst.
2 pism. b) zakona obecni Urad obce s rozSifenou
pusobnosti tj. Méstsky ufad Beroun, odbor Zivotniho
prostredi.

Krajsky ufad StfedoCeského kraje, Odbor Zivotniho
prostfedi a zemé&d@lstvi na z&kladé jemu svéfenych
kompetenci podle jednotlivych slozkovych zakon na
useku zivotniho prostredi: zakona ¢. 100/2001 Sb., o
posuzovani vlivi na Zivotni prostfedi, ve znéni
pozdgjSich pfedpist, €. 254/2001 Sb., o vodach a o
zméné nékterych zakon( (vodni zakon), ve znéni
pozdéjsich pfedpisu, ¢. 201/2012 Sb., o ochrané
ovzdusi, ve znéni pozdéjSich predpist, €. 224/2015
Sb., o prevenci zavaznych havarii zplisobenych
vybranymi nebezpeénymi chemickymi ltkami nebo
chemickymi smésmi a 0 zméné zakona €. 634/2004
Sb., “ o spravnich poplatcich (zakon o prevenci
zavaznych havarii), ve znéni pozdéjSich predpis,
nema k navrhu UP Nizbor pfipominky. Vefejné
zajmy, chranéné uvedenymi zakony v pusobnosti
Krajského Ufadu, nejsou ndvrhem Uzemné planovaci
dokumentace dotéeny, nebo Krajsky urad neni
pfisluSnym Ufadem k uplatnéni stanoviska.

2. Odbor dopravy

Krajsky ufad StfedoCeského kraje, Odbor dopravy,
jako pfislusny silni¢ni spravni Ufad uplatfiujici
stanovisko k Uzemné planovaci dokumentaci z
hlediska feSeni silnic II. a lll. tfidy podle § 40 odst. 3
pism. f) z&kona €. 13/1997 Sb., 0 pozemnich
komunikacich, ve znéni pozdgjich predpist, nema k
navrhu UP Nizbor pfipominky. Navrh UP Nizbor
neobsahuje feSeni silnic Il. €i lIl. tfidy, proto Odbor
dopravy Krajského ufadu StfedoCeského kraje neni
ve véci dotéenym spravnim organem.

3. Odbor kultury a pamatkové péée

Krajsky urad StfedoCeského kraje, Odbor kultury a
pamatkové péce, neni pfislusny k uplatnéni
stanoviska k predlozenému navrhu UP Nizbor.
Pfislusnym spravnim orgénem statni pamétkové
péce k uplatnéni stanoviska k Uzemné planovaci
dokumentaci je obec s roz§ifenou plsobnosti.

Agentura ochrany pfirody a krajiny CR, regionalni
pracovisté Stedni Cechy, oddéleni Sprava CHKO
KFivoklatsko (déale jen ,Agentura®), jako organ
ochrany pfirody pfislusny podle ust. § 75 odst. 1
pism. e) ve spojeni s § 78 odst. 1 zakona €.
114/1992 Sb. o ochrané pfirody a krajiny v platném
znéni (dale jen ,z&kon®), v souladu s § 2 odst. 2
pism.g) “zékona“ na zakladé oznameni o zahajeni

Bez uprav
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Regionalni spole¢ného jednani o Navrhu tzemniho planu
pracovisté jan.mutinsky | Nizbor, doru¢eného M&U Beroun, Odborem

Stredni Cechy | @nature.cz Uzemniho planovani a regionalniho rozvoje, Husovo
nam. 68, 266 43 Beroun, dne 2. 7. 2019 vydava toto:

Sprava CHKO stanovisko:
Kfivoklatsko Spravni uzemi obce Nizbor je pfevaznou Casti
5 situovano na uzemi CHKO Kiivoklatsko.
Zbecno 5 Navrh Gzemniho planu Nizbor, ktery zpracoval ING.

ARCH. IVAN VAVRIK, CKA 00113, Jaselska 32,
Praha 6, 160 00, vychazi z odsouhlaseného navrhu
zadani UP ( stanoviska Spravy CHKO Kiivoklatsko
¢.j. SR/2022/SC/2018-2 a SR/2022/SC/2018-3 ze
dne 5. 10. 2018).

Re$eni Gzemniho plénu, zejména pak vymezeni
zastavéného zemi, zakladni koncepce rozvoje
Uzemi, ochrany a rozvoje jeho hodnot, urbanistické
koncepce a kompozice, koncepce vefejné
infrastruktury, koncepce uspofadani krajiny spolu se
stanovenim podminek pro vyuziti ploch s rozdilnym
zpUsobem vyuZiti, nema nepfiznivy dopad na zajmy
ochrany pfirody a krajiny v CHKO Kfivoklatsko,
zfizené vynosem MK CSR ze dne 24. 11. 1978, &,
21972/78.

Jak vyplyva z odvodnéni pfedlozené dokumentace :
“... ndvrh vychazi z koncepce stavajiciho tzemniho
planu. Nékteré plochy, vymezené v pivodnim
Uzemnim plénu, vSak nebyly zafazeny nebo byly
redukovany s ohledem na zachovani postupného,
celistvého rozvoje; zamezeni ,rozvolnéné zastavby*.
Navrh reflektuje aktudlni pozadavky na vyvézeny
rozvoj obce. Zastavitelné plochy navazuji na

270 24,
Zbecno

plochy dfive vymezené v plvodnim Uzemnim planu,
tedy jsou vymezeny na zbylych ¢astech téchto ploch,
které jeSté nejsou soucasti zastavéného uzemi.

Pro zastavéné Uzemi a zastavitelné plochy Gzemni
plan stanovuje regulativy, které umoziuiji pfirozeny
rozvoj a zaroven chrani charakter obce. V
nezastavéném Uzemi Uzemni plan navrhuje
roz€lenéni velkych zemédélskych ploch plochami
umoziujicimi vzrostlou zeled. Bude tak zlepena
retence Uzemi a omezena pudni eroze a vizualni
stav krajiny.

Uzemni plan v prostorovém usporadani v ramci
funkénich vyuziti ploch a v ramci zvia$tnich regulaci
podporuje zachovani charakteru stavajici sidelni
struktury obce, a to jak ve stavajicim zastavéném
Uzemi, tak v nové zastavitelnych a pfestavbovych
plochach. Rozvoj je omezen na plochy navazujici na
stavajici zastavéné uzemi s dostupnosti vefejné
vybavenosti a v ndvaznosti na stavajici lokalni centra
obci. Zastavitelné plochy v navaznosti na odlou¢ena
sidla se nezvétSuji oproti stavajici 1zemné planovaci
dokumentaci. Pfi rozvoji byly respektovany krajinné
limity uzemi. Navrhovana mira ploSného rozvoje je
zredukovana, aby odpovidala demografické
prognéze.
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Uzemni plan obsahuje prvky regulagniho planu. V
grafické ¢asti jsou vymezeny oblasti se zvlastni
regulaci. V textové Casti je pak v ramci kapitoly
L,Stanoveni podminek pro vyuZiti ploch s rozdilnym
zplsobem vyuZiti* definovano specialni prostorové
usporadani uvnitf a vné téchto oblasti. Je zde
definovan napfiklad ptdorysny tvar, sklon a tvar
stfechy, maximalni podlaznost a vySka staveb,
orientace objekti k vefejnému prostranstvi,
materialové a barevné fedeni staveb, poZzadavky na
oploceni. Oblasti se zvI&3tni regulaci jsou vymezeny
pro urbanisticky a architektonicky cenné ¢asti obci. V
Uzemnim pl&nu je uvedena nutnost provadét novou
vystavbu v ¢asti obce, ktera lezi v CHKO
KFivoklatsko v souladu se Zasadami pro Upravu
starych budov a pro vystavbu novych budov v CHKO
Kiivoklatsko. Uzemni plan vychazi z doporugeni
stanovenych v preventivnim hodnoceni krajinného
razu CHKO Kfivoklatsko. ... “.

Zavazna Cast:

Z hlediska psobnosti Ministerstva prdmyslu a
obchodu ve véci vyuZivani nerostného bohatstvi a ve
smyslu ustanoveni §15 odst. 2 zakona ¢&. 44/1988
Sb., 0 ochrané a vyuziti nerostného bohatstvi (horni
zakon), ve znéni pozdéjSich pfedpist uplatiiujeme

k vySe uvedené Uzemné planovaci informaci podle
ustanoveni § 50 odst. 2 z&kona €. 183/2006 Sb., o
Uzemnim pl&novani a stavebnim Fadu (stavebni
zakon), ve znéni pozdéjSich predpist nasledujici
stanovisko.

S navrhem uvedeného Uzemniho planu souhlasime.
Oddvodnéni:

Ve spravnim Uzemi obce se nenachazeji zadné
dobyvaci prostory, loZiska nerostd, prognézni zdroje
vyhrazenych nerostd ani chranéna loziskova tzemi.
Z uvedeného dlvodu neni nutno stanovit Zadné
podminky k ochrané a hospodarnému vyuziti
nerostného bohatstvi.

Stanovisko k navrhu tzemniho planu obce Nizbor
Méstsky urad Beroun, odbor uzemniho planovani a
regionalniho rozvoje, jako pfislusny organ statni
pamatkové péde (dale jen ,organ pamatkové péce”)
dle ust. § 29 odst. 2 pism. c) zakona ¢&. 20/1987 Sb.,
o statni pamatkové pédi, ve znéni pozdgjsich
pfedpist (dale jen ,pamatkovy zakon®), uplatfiuje
stanovisko k navrhu tzemniho planu obce Nizbor,
které je vyjadienim dotéeného organu ve smyslu ust.
§ 47 odst. 2 zakona €. 183/2006 Sb., o tzemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon).

Z hlediska paméatkové pége s navrhem UP Nizbor
souhlasime za podminky, ze v navrhu budou
zohlednény nasledujici pfipominky zpracované
Nérodnim pamatkovym Ustavem, Uzemnim
odbornym pracovitém Stfednich Cech v Praze:

Bez Uprav

1 - pfevzit
spravné hranice
zNPU
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266 01, 1.V UP (koordinaéni vykres I1.1.B) je nespravné
Beroun - vedena hranice kulturni pamatky (dale jen ,KP*)
centrum oppida Hradisté (KP rejstfikové Cislo v Ustfednim

seznamu kulturnich pamatek (“dale r.C. USKP*) 9 _ biehodnotit
USKP 23279/2-438), zejména v jeho severni ¢asti u ~ prenodnot
mistni silnice 11l idy a chybi hranice vy&inného na BV,

opevnéného sidlisté Na Zlubinci (KP r.&. USKP soucasna
34382/2-432), proto bude dana do souladu hranice budova
KP oppida Hradi$t& a UP a v UP bude vyznagena zasahuje do
chybéjici hranice vySinného opevnéného sidlisté na pohledové osy
Zlubinci. Ve vy&tu paméatek bude uvadéno &. p. (smérem od
objektu a r. & USKP (viz pfiloha &. 1). Krivoklatu)

2. VlyuZziti plochy zapadné o zdmeckého arealu u
Fiirstenberské hrobky oznagené jako plocha P3 (BH) | 3 - proC ne,
bude pfehodnoceno na BV s nizkopodlaZni zaradit do

zastavbou (maximalné 1NP + obytné podkrovi) bez podminek

zasahu do pohledovych os na zamek.

3. Uzemni studie na plochy P1 a Z1 zapadné od
arealu zamku budou konzultovany se zastupcem

NPU a budou pfedmétem posouzeni organu 4-ano
pamatkové péée v samostatném spravnim fizeni.

4. Mezi architektonicky nebo urbanisticky vyznamné

stavby bude zafazena i budova byvalého pivovaru 5 —nize
¢p. 25 (dnes zakladni Skoly). ] vypsané &p,
5. V souladu s poZadavky vyplyvajicimi z PUR ma zadlenit do

Uzemni pl&n obce Nizbor ve vefejném zajmu chranit
a rozvijet pfirodni, civilizaéni a kulturni hodnoty
Uzemi vCetné urbanistického a architektonického
dédictvi. Do takto hodnotnych Uzemi bude zalenéna
zastavba u byvalého pivovaru €p. 25 (Ep. 1, €p. 137,
¢p. 99, ¢p. 28 a 29) a domy tradiCni mistni z&stavby
urCujici charakter historické zastavby (¢p. 30 a 31,
¢p. 32, &p. 63), dale hmota vrchnostenského
popluzniho dvora na ploSe P1 a centralni zbna
Zloukovic, ktera reprezentuje vesnickou architekturu
povodi Berunky. Vesnice je zajimavé také
urbanisticky vzhledem k vyrazné svazitému terénu.
Svého €asu byla ve vybéru na vesnickou zonu. Pri
navrhu urbanistické studie plochy P1 bude jasné
zachovana historicka kontinuita s vyuZitim uzemi
jako popluzniho dvora v pfedzaméi. Pldorysna
stopa zakladnich staveb bude vychézet z
historickych map stabilniho katastru.

Odlvodnéni:

Ad.1. Hradisté — méstisté keltského mésta, na
rozlehlém izolovaném a strategickém vrchu mezi
Stradonicemi a Nizborem nad fekou Berounkou a
Habrovym potokem bylo pfistupné tzv. hradskou
cestou pod vychodnim svahem a dalSi cestou od
severu. Hradisté bylo obehnano trojim opevnénim,
Castené zachovanym. Mimofadné rozsahlé
prehistorické pozdné laténské hradidté (oppidum)
méstského charakteru, je velice vyznamnym
dokladem dlkladné opevnéného vyrobniho,
obchodniho a spravniho centra z 1. stoleti pf.n.l.
Jedna se o svétoznamou lokalitu, prvni zjisténé
mésto na nasem Gzemi v roce 1877.V UP
vyznacend hranice KP neodpovida pravnimu stavu,
zejména v severni ¢asti kolem silnice llI. tfidy se

hodnot v Uzemi
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zastavbou RD jsou dotéené pozemky RD v Gzemi
archeologické pamatky a veSkeré zasahy do terénu i
vystavba novych domd podléha schvalovacimu
fizeni organem pamatkové péée. V poslednich
letech dochazi stavebnim Ufadem k povoleni
novostaveb na Uzemi KP bez stanoviska paméatkové
péce v dusledku neodbornosti stavebniho Gfadu a
nespravného vymezeni hranice KP v Uzemnim
planu. Spravné uvedeni hranice je proto zasadni pro
zachovani archeologickych terénu s vysokou
vypovidaci hodnotou a zakonné posuzovani zasah
na tomto Uzemi.

Ad.2. V bezprostfednim sousedstvi hrobky
Firstenberk( je situovana plocha P3 k pfestavbé na
bytovou zéstavbu dle stavajiciho UP. Vzhledem k
tomu, Ze se zatim jedna o navrh vyuZiti, dovolujeme
si nesouhlasit s timto navrhem. Pozemek je

obklopeny dal$imi plochami k zastavbé (Z1, Z2, P1 a

P2) u nichZ je navrZzend zéastavba SV, kterd vytvafi
homogenni zastavbu v pfedpoli zamku. Umisténi
bytovych domli v t&sné blizkosti pfizemnich budov
zameckého horniho nadvofi a bezprostfedné vedle
pietniho mista hrobky Firstenberki je necitlivé a
nevychazi z principu zachovani historickych
urbanisticko-prostorovych vazeb v izemi. Pfitom
navrh Gzemniho planu se odkazuje na principy PUR:
,Ve vefejném zajmu chranit a rozvijet pfirodni,
civiliza¢ni a kulturni hodnoty tzemi, véetné
urbanistického, architektonického a archeologického
dédictvi. Zachovat raz jedine¢né urbanistické
struktury Uzemi, struktury osidleni a jedine¢né
kulturni krajiny, které jsou vyrazem identity Gzemi,
jeho historie a tradice.” Vystavbou bytovych domu
pfitom dojde k necitlivému poruseni vazeb, hmotové
zazitych pohledu a siluety sidla s jasnou gradaci
hmoty od horizontu smérem k véZi¢ce zdmeckého
kostela. Stavajici zpustlé objekty pfedmétného
pozemku je nutné vnimat jako ,dédictvi“ doby
totalitniho reZimu, ktery nectil urbanistické hodnoty
Slechtickych sidel, ba naopak usiloval o likvidaci
dominant cirkevnich ¢i Slechtickych staveb v obcich.
Prebirat defekty starSich uzemnich pland bez
pojmenovani problému nepovede ke zhodnoceni
Uzemi.

Ad.3. DotCené plochy jsou situovany v plose
vrchnostenského dvora, ktery je ¢astecné Citelny i v
dnesni parcelaci, ¢i zastavbé. Plocha vymezeni KP
aredlu zdmku vzhledem k proménam prostoru v
pfedpoli zamku byla vedena tak, aby definovala

autenticky zachovalé uzemi s minimem dodate¢nych

dostaveb. Plochy P1 a Z1 tedy zabiraji uzemi s
pfimou historickou vazbou na

zamecky aredl, jsou pro sidlo dllezité a urbanisticka
studie by méla tyto vazby v navrhu zohlednit.

Ad.4. Velice vyznamnou stavbou po strance
historické, architektonické i urbanistické je objekt
byvalého pivovaru naproti obecnimu tfadu s
autenticky dochovanymi baroknimi suterény
dokladajicimi industrialni potencial sidla ve vazbé na

Informovat

v textu pod

podminkami
prostorového
usporadani
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pivovarnickou tradici. Objekt je ve vlastnictvi obce,
suterény prochazi velice hodnotnou revitalizaci ve
spolupraci s pamatkovou péci. Nemizeme souhlasit
s postojem zhotovitele UP, Ze veskeré hodnotné
objekty v obci jsou prohlaSené KP a historicky
potencial mistni zastavby je proto zahrnuty ve vyctu
pamatkové chranénych objektu.

Ad.5. Obec Nizbor v 19. stoleti definovala zastavba
spojena s rozvojem huti za drzeni Fiirstenberkd.
Velice hodnotna urbanisticka struktura s vysokym
historickych a architektonickym potencialem vznikla
v okoli nahonu pod zamkem v Udoli Habrového
potoka. V souladu s poZadavky vyplyvajicimi z PUR
mé Uzemni pl&n obce Nizbor ve vefejném zajmu
chrénit a rozvijet pfirodni, civilizaCni a kulturni
hodnoty uzemi vCetné urbanistického a
architektonického dédictvi. Tato zastavba by méla
byt v UP vyznagena jako velice hodnotna s
minimalnimi z&sahy do vyrazu staveb.

Upozornéni:

UP by mé&l zminit hodnotu mistnich archeologickych
terénd a informovat o povinnosti viastnikl dle § 22
odst. 2 zakona €. 20/1987 Sh., o statni pamatkové
péci, ve znéni pozdéjSich predpisii oznamit svij
zamér Archeologickému Ustavu AV CR a umoznit
jemu nebo opravnéné organizaci provést na
doteném uzemi zachranny archeologicky vyzkum.

Vyhodnoceni stanovisek dotéenych organd podle zvlastnich predpist uplatnénych v ramci
verejného projednani navrhu UP Nizbor podle § 52 odst. stavebniho zdkona:

1. Stanovisko a sdéleni dotéenych organu doruéena k vefejnému projednani pisemné:
» Obvodni bansky urad pro uzemi Hlavniho mésta Prahy a kraje StfedoCeskeho, C.j. SBS
13136/2022/0BU-02/1 ze dne 28.03.2022 - OBU nema namitky

o Sekce nakladani s majetkem Ministerstva obrany, odbor ochrany izemnich zajmu a
statniho odborového svazu, €.j. 134591/2022-1322-OUZ-PHA 22005/2022-1322-34
Ze dne 22.04. 2022 — souhlasi:

Ve vefejném zajmu dirazné zada o doplnéni limiti a zajma MO CR do navrhu tzemné
planovaci dokumentace Nizbor, jehoZ obsah je zavazny pro opatfeni obecné povahy dle stavebniho
zakona.

Do spravniho uzemi obce zasahuje vymezené uzemi Ministerstva obrany:

- koridor RR smért — zdjmové Gizemi pro nadzemni stavby (dle ustanoveni § 175 odst. 1 zakona
€. 183/2006 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim radu), které je nutno respektovat podle zakona
é. 222/1999 Sb., o zajistovani obrany CR a zakona &. 127/2005 o elektronickych komunikacich. V
tomto vymezeném Uzemi Ize umistit a povolit nadzemni vystavbu nad 30 metrd nad terénem jen na
zakladé zavazného stanoviska Ministerstva obrany (dle ustanoveni § 175 odst. 1 zakona ¢. 183/2006
Sb. o tzemnim planovani a stavebnim fadu) — viz UAP — jev 82a. V pfipadé kolize miize byt vystavba
omezena.
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Ministerstvo obrany pozaduje respektovat vyse uvedené vymezené Gzemi a zapracovat do
textové ¢asti navrhu izemniho planu do Odivodnéni, kapitoly Zvlastni zajmy Ministerstva
obrany a do grafické €asti — koordinaéniho vykresu.

Na celém spravnim Gzemi je zajem Ministerstva obrany posuzovan z hlediska povolovani nize
uvedenych druht staveb podle ustanoveni § 175 zakona ¢&. 183/2006 Sb. (dle UAP jev 119).

Na celém spravnim uzemi umistit a povolit nize uvedené stavby jen na zakladé zavazného stanoviska
Ministerstva obrany:

- vystavba, rekonstrukce a opravy dalniéni sité, rychlostnich komunikaci, silnic I. 1. a lll. tfidy
- vystavba a rekonstrukce Zelezni¢nich trati a jejich objektl

- vystavba a rekonstrukce letist vSech druh(, véetné zafizeni

- vystavba vedeni VN a VVN

- vystavba vétrnych elektraren

- vystavba radioelektronickych zafizeni (radiové, radiolokacni, radionavigacni, telemetricka) vCéetné
anténnich systému a opérnych konstrukci (napf. zakladnové stanice....)

- vystavba objektl a zafizeni vysokych 30 m a vice nad terénem
- vystavba vodnich nadrzi (pfehrady, rybniky)
- vystavba objektl tvoficich dominanty v Uzemi (napf. rozhledny)

Vzhledem k tomu, Ze tento zajem se dotyka celého spravniho Uzemi, zapracujte do grafické €asti
napf. formou nasledujici textové poznamky pod legendu koordinaéniho vykresu: ,,Celé spravni
Uzemi je zdjmovym UGzemim Ministerstva obrany z hlediska povolovani vyjmenovanych druht
staveb®.

Odlvodnéni:

Ministerstvo obrany v souladu se zmocnénim v § 6 odst. 1 pismeno h) zakona o zajistovani obrany
CR a zmocnénim v § 175 odst. 1 stavebniho zakona provedlo po obdrZeni ozndmeni pofizovatele
Uzemné planovaci dokumentace (dale jen ,UPD*) vyhodnoceni vy$e uvedeného navrhu z pozice
dotéeného organu.

VySe uvedena vymezena uzemi Ministerstva obrany tvofi neopomenutelné limity v uzemi
nadregionalniho vyznamu a jejich respektovani a zapracovani do UPD Nizbor je poZzadovano ve
vefejném zajmu pro zajisténi obrany a bezpelnosti statu.

Toto stanovisko Ministerstva obrany je uplatnéno v kontinuité na poskytnuté udaje o izemi Gfadu
uzemniho planovani pro zpracovani uzemné analytickych podkladd ORP (jevy 082a a 119 dle UAP).

Ministerstvo obrany nema k piedlozenému navrhu UP Nizbor dal$i pfipominky za pfedpokladu
zapracovani vySe uvedeného vymezeného uzemi MO do textové i grafické ¢asti v souladu s timto
stanoviskem. Jedna se o provedeni Uprav ¢asti Odlvodnéni, které neovlivriuji koncepci predlozené
UPD. Veskeré poZzadavky Ministerstva obrany jsou uplatnény ve vefejném zajmu na zajisténi obrany a
bezpecnosti statu a jsou deklaraci stavajicich strategicky dalezitych limitl v uzemi, jejichz
nerespektovani by vedlo k ohrozeni funkénosti specialnich zafizeni MO.

- Navrh UP bude dopinén dle poZadavku dotéeného orgénu

¢ Agentura ochrany pfirody a krajiny, CHKO Kfivoklatsko, ¢.j. SR/2022/SC2018-9 ze dne
27.04.2022 — nema nepfiznivy dopad na zajmy ochrany pfirody a krajiny v CHKO
KFivoklatsko.
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o Méstsky urfad Beroun, odbor Zzivotniho prostfedi, €.j. MBE/20588/2022/ZP-Cir ze dne
02.05.2022 - Stanovisko odboru zivotniho prostfedi k upravenému navrhu tzemniho
planu Nizbor:

1) Stanovisko podle €. 201/2012 Sb. o ochrané ovzdusi .
PFislusnym organem k vydani stanoviska je Krajsky ufad Stfedoeského kraje, odbor ZP a zemédélstvi,
Zborovska 11, Praha 5, dle § 11, odst. 2, pism. a) cit. Zakona.

2) Stanovisko podle §48 odst. 2 pism. b) zakona &. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné a
doplnéni nékterych zakonu, ve znéni pozdéjSich zmén a doplriki
Pozemky uréené k pinéni funkci lesa nejsou navrhem dotéeny. V lokalitach do 50 m od okraje lesa
pozadujeme takové pfipadné déleni pozemkd, které umozni umisténi minimalné stavby hlavni ve
vzdalenosti vétsi, nez je primérna vyska pfiléhajiciho lesniho porostu v mytnim véku, tj. vzdalenost
min. 20 m.

3) Stanovisko podle zakona CRN &. 334/1992 Sb., o ochrané zemé&délského piidniho fondu,
ve znéni pozdéjSich zmén a doplrikd
Prislusnym organem k vydani stanoviska je dle §17a, pism. a) cit. Zakona Krajsky ufad StfedoCeského
kraje, odbor ZP a zemédélstvi, Zborovska 11, Praha 5.

4) Stanovisko podle §77 odst. 1 pism. q) zakona CRN &. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a
krajiny, ve znéni pozdéjSich zmén a doplriki
PFisludna k vyjadfeni je Agentura ochrany pfirody a krajiny CR, Regionalni pracovisté Sttedni Cechy,
Sprava CHKO Kfivoklatsko, Zbeéno 5.

5) Stanovisko podle §79 odst. 1 pism. k) zakona &. 185/2001 Sb., o odpadech, ve znéni
pozdéjSich zmén a doplriki
Nemame namitek.

6) Stanovisko podle §106, odst. 2 zakona €. 254/2001 Sb. o vodach, ve znéni pozdéjSich
predpist
V aktivni zéné zaplavoveho uzemi vodniho toku Berounka nebudou umistovany zadné stavby ani
terénni Upravy viz § 67 vodniho zakona.

Do vykresové ¢asti budou zakreslena ochranna pasma vodnich zdroju tak, jak byla stanovena.

Odkaz:
https://vuv.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=88f5f6d4ec4a4505827e944¢elafle491

V ochrannych pasmech nebude navrzena Zzadna vystavba.

- Navrh UP bude upraven podle bodu 2) a bodu 6) druhé véty stanoviska dotéeného organu. K
poZadavku DO: ,neumistovat Zadné stavby v aktivni zéné zaplavového tuzemi“ by znamenalo,
Ze by pak neslo umistit ani stavby vodohospodarské, které zakon o vodach v § 67 pfipousti.
Zakéazané ¢&innosti v aktivni z6né zaplavového dzemi véetné umistovani staveb a terénnich
Uprav jiZ fe8i pfimo vodni zakon v § 67. ReZim v ochrannych pasmech vodnich zdroji se bude
fidit podminkami rozhodnuti o jejich vyhlaSeni.

Krajsky ufad Stfedoceského kraje, &.j. 038930/2022/KUSK ze dne 28.04.2022 — zadné
pfipominky/namitky.

Vvhodnoceni stanovisek dotéenych orgdnd podle zvlastnich predpist uplatnénych v ramci
opakovaného vefejného projednani navrhu UP NiZbor

Stanovisko a sdéleni dotéenych orgdnd dorucend k opakovanému verejnému projednani
pisemné:
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e Méstsky urad Beroun, odbor Zivotniho prostredi, ¢.j. MBE/51032/2023/ZP-Cir ze dne
16.08.2023 - Stanovisko odboru Zivotniho prostiedi k upravenému ndvrhu dzemniho
planu NiZbor je bez pfipominek

e Statni pozemkovy Ufad, Krajsky pozemkovy Urad pro Stfedocesky kraj a hl. m. Praha

Navrh tdzemniho planu byl uveden do souladu s pozadavky zvlastnich pravnich predpist a
s opravnénymi pozadavky dotéenych organ(.

1.5.A) VYSLEDEK PREZKOUMANI UZEMNIHO PLANU PODLE ODSTAVCE 4

Uzemni plan je zpracovan v souladu s poZadavky podle odstavce 4 § 53 stavebniho zakona

1.5.B) ZPRAVA O VYHODNOCENI VLIVU NA UDRZITELNY ROZVOJ UZEMI

obsahujici zakladni informace o vysledcich tohoto vyhodnoceni véetné vysledkll vyhodnoceni
vlivd na Zivotni prostredi,

Nebylo vyZzadovano vyhodnoceni vlivl na udrzitelny rozvoj.

Krajsky urad Stfedoceského kraje neuplatnil poZadavek na zpracovani vyhodnoceni vlivu na
Zivotni prostfedi a vyloucil vliv na evropsky vyznamné lokality uvedené v narodnim seznamu
evropsky vyznamnych lokalit nebo vyhlasené ptaci oblasti ve smyslu zakona ¢. 114/1992 Sb. o
ochrané prirody a krajiny, ve znéni pozdéjsich predpisU.

Z vySe uvedenych ddvod(, s ohledem na ust. § 47 odst. 3 zakona ¢. 183/2006 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpisd, neni v Gzemnim planu provedeno vyhodnoceni z hlediska vlivi na
udrzitelny rozvoj Uzemi.

1.5.C) STANOVISKO KRAJSKEHO URADU PODLE § 50 ODST. 5

Stanovisko krajského urfadu podle § 50 odst. 5 stavebniho zakona neni vydano, protoze
zpracovani Vyhodnoceni vlivli na udrzitelny rozvoj Uzemi nebylo prislusSnym Gradem
pozadovano.

11.5.D) SDELENI, JAK BYLO STANOVISKO PODLE § 50 ODST. 5 ZOHLEDNENO

s uvedenim zavaznych divod(, pokud nékteré pozadavky nebo podminky zohlednény nebyly

Stanovisko krajského Urfadu podle § 50 odst. 5 stavebniho zdkona neni vydano, protoze
zpracovani Vyhodnoceni vlivli na udrZitelny rozvoj Uzemi nebylo pfislusnym Gfadem
pozadovano.

11.5.E) KOMPLEXNI ZDUVODNENI{ PRIJATEHO RESEN{ VCETNE VYBRANE

VARIANTY

Navrh Uzemniho planu nebyl vypracovan ve variantdch (v souladu se zadanim). Navrh vychazi
z koncepce stdvajiciho tuzemniho planu. Nékteré plochy, vymezené v pdvodnim Gzemnim
planu, vsak nebyly zafazeny nebo byly redukovany s ohledem na zachovani postupného,
celistvého rozvoje; zamezeni ,rozvolnéné zastavby”. Navrh reflektuje aktualni pozadavky na
vyvazeny rozvoj obce. Pfijaté rfeseni odpovida priaseciku ekonomickych a spolecensko-
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kulturnich a enviromentalnich narok( na resené uzemi a jeho prirozeny trvale udrzitelny
rozvoj. Tyto naroky byly navzajem koordinovany a usmérnovany kolektivem autor( tohoto
Uzemniho planu a porizovatelem a dale pak naroky jednotlivych dotéenych organd statni
spravy a nadrazené Uzemné planovaci dokumentace.

VT

drive vymezené v pavodnim Uzemnim planu, tedy jsou vymezeny na zbylych ¢astech téchto
ploch, které jesté nejsou soucasti zastavéného Uzemi.

Pro zastavéné Uzemi a zastavitelné plochy Uzemni plan stanovuje regulativy, které umoznuji
pfirozeny rozvoj a zaroven chrani charakter obce. V nezastavéném Uzemi Uzemni plan
navrhuje roz¢lenéni velkych zemédélskych ploch plochami umoznujicimi vzrostlou zelerl. Bude
tak zlepsena retence Uzemi a omezena pUdni eroze a vizualni stav krajiny.

Uzemni plan v prostorovém usporadan{ v ramci funkénich vyuZiti ploch a v rdmci zvlastnich
regulaci podporuje zachovani charakteru stavajici sidelni struktury obce, a to jak ve stavajicim
zastavéném Uzemi, tak v nové zastavitelnych a prestavbovych plochach. Rozvoj je omezen na
plochy navazujici na stavajici zastavéné Uzemi s dostupnosti vefejné vybavenosti a

v ndvaznosti na stavajici lokalni centra obci. Zastavitelné plochy v navaznosti na odloucena
sidla se nezveétsuji oproti stavajici Uzemné planovaci dokumentaci. Pfi rozvoji byly
respektovany krajinné limity Uzemi.

Navrhovana mira plosného rozvoje je zredukovana, aby odpovidala demografické progndze.
(Ta byla zpracovana v ramci doplnujicich prizkum a rozbord k tomuto Uzemnimu planu

v roce 2018 a vychazi z dat CSU.) S cilem ziskat relevantni Udaje poctu obyvatel, na které bude
mozné reagovat rozpracovanym Uzemnim planem, byla zpracovana Progndza vyvoje
obyvatelstva obce Nizbor na obdobi 2023-2032 v kvétnu roku 2023 spolecnosti TIMIKA, s.r.o.

V chatovych oblastech Uzemi plan zamezuje vystavbé novych chat a rozsifovani chat
stdvajicich. Nezastavéné pozemky v plose individudlni rekreace Ize vyuZivat napfiklad jako
zahrady.

PLOCHY PRESTAVBY

P1 —plocha prestavby brownfield pobliz zamku Nizbor

funkéni vyuZiti: SMISENE OBYTNE VENKOVSKE (SV)

orientacni vyméra lokality: 2,8 ha

V plose P1 je poZzadovdna uzemni studie a bude stanoveno poradi zmén v uzemi (etapizace E1).
Novd zdstavba nesmi sniZovat dominantni pozici zamku v zdstavbé sidla, pfedevsim v pohledu
z protéjsiho brehu reky, doporucuje se vystavbu v plose P1 odsadit od terénni hrany svahu do
udoli Berounky. (podminka ochrany krajinného rdzu dle Preventivniho hodnoceni krajinného
razu CHKO Krivoklatsko).

Pro rozvoj je vidy vhodné upfednostfiovat plochy brownfields pfed expanzi zastavby do

krajiny. Vzhledem k tomu, Ze plocha byla v minulosti zastavéna, jeji jiné vyuZiti, nez pro
zastavbu by bylo obtiZzné. Plocha je obklopena zastavénym Gzemim a ma dobré predpoklady
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pro napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu. Pro tuto plochu jiz existuje investorsky
zameér.

Uzemni studie je vymezena zejména z hlediska provéieni prostorového usporadani rozvojové
plochy s ohledem na charakter zastavby v zastavéném Uzemi a z hlediska ndvaznosti ploch.

P2 — plocha prestavby brownfield autoservisu u pfijezdu do Nizboru ze zdpadu
funkéni vyuZiti: SMISENE OBYTNE VENKOVSKE (SV)

orientacni vyméra lokality: 1,0 ha

Plocha se nachdzi v 3. z6né CHKO.

Pro rozvoj je vidy vhodné upfednostfiovat plochy brownfields pfed expanzi zastavby do
krajiny. Vzhledem k tomu, Ze plocha byla v minulosti zastavéna, jeji jiné vyuZiti, nez pro
zastavbu by bylo obtiZzné. Plocha je obklopena zastavénym Gzemim a ma dobré predpoklady
pro napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu.

P3 —plocha prestavby brownfield stavebnin u pfijezdu do NiZboru ze zdpadu
funkéni vyuziti: SMISENE OBYTNE VENKOVSKE (SV)
orientacni vyméra lokality: 0,5 ha

Plocha je prevzata z platného Uzemniho planu.

P4 — plocha prestavby brownfield Konvalinkova ulice Nizbor

funkéni vyuziti: BYDLENT INDIVIDUALNI (BI)

orientacni vyméra lokality: 1,2 ha

Pri vystavbé je nutné respektovat ochranné pdsmo lesa. Plocha se nachdziv 1. zoné CHKO.

Plocha je prevzata z platného Uzemniho planu, oproti plvodni je zmensena o jiz zastavéné
pozemky.

P5 — plocha pfestavby na trvalé bydleni Zloukovice
funkéni vyuZiti: SMISENE OBYTNE VENKOVSKE (SV)
orientacni vyméra lokality: 0,4 ha

Vymezenim plochy pro SV vznikne kompaktni tvar plochy tohoto funkéniho vyuziti. Plocha ma
stejné podminky pro napojeni na technickou a dopravni infastrukturu jako stavajici plocha SV,
kterd ji ze tfi stran obklopuje.

ZASTAVITELNE PLOCHY

Z1 — zastavitelnd plocha pfi prijezdu do Nizboru ze zdpadu

funkéni vyuZiti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)

orientacni vyméra lokality: 4,98 ha

Plocha se nachdzi v 3. z6né CHKO.

V plose Z1 je poZadovdno stanoveni pofadi zmén v uzemi (etapizace E2).

V plose je nepripustné umistovat jakékoliv protihlukové zdi, bariéry budou rfeseny formou
zelené. Nepripustné jsou dlouhé a vysoké betonové oploceni. Vyska oploceni bude max. 150 cm
nad nivelitou pfilehlého upraveného terénu, zdéné neprihledné oploceni bude mit max. vysku
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75cm plot musi byt z pruhledného materialu draténé pletivo, dfevéné plariky (nevztahuje se na
Zivé ploty).

predpokladana kapacita lokality: cca 38 RD dle Uzemniho rozhodnuti

Lokalita je prevzata ze starsi Uzemné planovaci dokumentace. Jedna se o jedinou vétsi
rozvojovou plochu v obci, na kterou je vydané rozhodnuti o déleni pozemk( a o umisténi
stavby — komunikace a inZenyrské sité.

Vzhledem k zachovani charakteru stavajici sidelni struktury obce, jsou stanoveny podminky,
které jsou zasadni pro hmotové a barevné feSeni budouci zastavby.

Jedna se o maximalni vysku stavby, kterd je omezena na maximalné 8 m od nivelity pfilehlého
terénu. Vyska 8 m je dostacujici pro rodinny diim, ktery ma dvé obytna nadzemni podlazi
nebo jedno podlaZi a obytné podkrovi. Vétsi vyska je nevyhovujici, nebot by zde mohly vznikat
3 podlazni domy, a to Uzemni plan vylucuje. Zaroven je vyloucena vystavba viladomu a
dvojdomu z hlediska velkého objemu stavby, ktera nevyhovuje z hlediska charakteru zastavby
v pfimém sousedstvi zamku. Jedna se o pohledové exponovanou ¢ast Uzemi, v tésné blizkosti
pamatkové chranéného zamku, jehoz plvod saha az do doby Pfemysla Otakara Il. Vzhledem
k dalkovym pohlediim nesmi budouci vystavba rodinnych domd naruSovat pamatkovy
horizont. Ani v plvodni zdstavbé obce se takové domy prakticky nenachdzeji. Zaroven by tim i
neumeérné narostl pocet obyvatel, coz s odvolanim na demografickou studii by bylo netinosné
z hlediska kapacity verejné vybavenosti obce. Na zakladé demografické studie je stanovena i
etapizace, nebot verejné vybaveni roste postupné a v soucasné dobé je nedostatecné.
Vzhledem k tomu, Ze se lokalita nachazi na okraji zastavéného Uzemi jsou z hlediska
krajinného razu a propustnosti krajiny vylouceny dlouhé a vysoké nepriihledné oploceni a
betonové zdi, které jsou nevkusné, nepatfi do krajiny a odporuji charakteru Chranéné oblasti
Krivoklatsko.

Z2 — zastavitelnd plocha u pfijezdu do NiZboru ze zdpadu

funkéni vyuZiti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)

orientacni vyméra lokality: 0,5 ha

V pfipadé vystavby v plose Z2 je investor povinen ozelenit zapadni okraj této plochy, aby se
novd zdstavba vizudlné neuplatriovala pfi ddlkovém pohledu na Nizbor. (podminka ochrany
krajinného razu dle Preventivniho hodnoceni krajinného razu CHKO Krivokldtsko)

predpokladdana kapacita lokality: cca 5 RD

Plocha je prevzata v redukované podobé z platného uzemniho planu. Plocha je oproti
platnému uzemnimu planu redukovana, kvili snaze rozvoje obce v prolukdch a mensich
rozvojovych plochach, které dopliuji kompaktni tvar zastavéného Gzemi. Od roku 2003, kdy
plocha byla vymezena jako rozvojova lokalita, az do zvefejnéni tohoto Uzemniho planu v r.
2021, tedy vice nez 17 let, nebyly ucinény zadné kroky, které by sméfovaly k realizaci zaméru.
Je napojitelnd na dopravni a technickou infrastrukturu.

Z3 — zastavitelnd plocha u Habrového Potoka
funkéni vyuZiti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)

orientacni vyméra lokality: 0,6 ha

predpokladana kapacita lokality: cca 4 RD
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Plocha doplnuje kompaktni tvar zastavéného uzemi. Je napojitelna na dopravni a technickou
infrastrukturu.

74 — zastavitelnd plocha ulice Ke HFisti

funkéni vyuZiti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)
orientacni vyméra lokality: 0,3 ha

Plocha se nachdzi v 3. z6né CHKO.

predpokladdana kapacita lokality: cca 3 RD
Plocha doplfuje kompaktni tvar zastavéného Uzemi. Je napojitelnd na dopravni a technickou
infrastrukturu.

Z5 — zastavitelnd plocha Ovcin

funkéni vyuZiti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)

orientacni vyméra lokality: 0,9 ha

V plose je umozZnéna vystavba nejvyse jednoho rodinného domu.
Plocha se nachdzi'v 3. zoné CHKO.

predpokladana kapacita lokality: 1 RD
V plose je umoznéna vystavba nejvyse jednoho rodinného domu.
Plocha vychazi se starsi Uzemné planovaci dokumentace.

Z6 — zastavitelnad plocha Lisa

funkéni vyuZiti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)

orientacni vyméra lokality: 0,4 ha

V plose je umozZnéna vystavba nejvyse jednoho rodinného domu.
Plocha se nachdziv 2. zoné CHKO.

predpokladana kapacita lokality: 1 RD
Plocha vychazi se starsi Uzemné planovaci dokumentace.

Z7 — zastavitelnd plocha Zloukovice
funkéni vyuZiti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)
orientacni vyméra lokality: 0,4 ha

predpokladdana kapacita lokality: cca 2 RD
Plocha doplfuje kompaktni tvar zastavéného Uzemi. Je napojitelnd na dopravni a technickou
infrastrukturu.

78 — zastavitelnd plocha Porostlina

funkéni vyuZiti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)

orientacni vyméra lokality: 0,6 ha

V plose je umozZnéna vystavba nejvyse jednoho rodinného domu.
Plocha se nachdzi v 3. z6né CHKO.

predpokladana kapacita lokality: 1 RD
Plocha vychazi se starsi Uzemné planovaci dokumentace.
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79 — zastavitelni plocha na jiznim konci Stradonic
funkéni vyuZiti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)
orientacni vyméra lokality: 0,2 ha

Plocha se nachdzi v 3. z6né CHKO.

predpokladdana kapacita lokality: 3 RD
Na plochu je vydané UR, majitel zde za&ind stavét.

710 — zastavitelni plocha v centru NiZbora

funkéni vyuziti: OBCANSKE VYBAVENI VEREINE

orientacni vyméra lokality: 0,7 ha

Dostavba skoly V Nizboru bude vyhledové potifebna vzhledem k planované vystavbé a
spadovosti okolnich obci.

Z11 — zastavitelnd plocha ve Stradonicich
funkéni vyuZiti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)
orientacni vyméra lokality: 0,4 ha

Plocha je vymezena jako jedna z mala moznych pro rozvoj v mistni ¢asti Stradonice. Plocha
nema evidované BPEJ.

Kolem hrbitovni zdi bude ponechan nezastavitelny pruh o $ifi min. 10 m (budouci vefejna
komunikace 6m a pas zelené min. 4m) pro potieby obsluhy hibitova a udrzby hrbitovni zdi.

712 — zastavitelnd plocha ve Zloukovicich
funkéni vyuZiti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)
orientacni vyméra lokality: 0,3 ha

Plocha vychazi se starsi Uzemné planovaci dokumentace.

713 — zastavitelnd plocha ve Stradonicich
funkéni vyuziti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)
orientaéni vymeéra lokality: 0,6 ha

Plocha vychazi se star$i Uzemné planovaci dokumentace.

714 — zastavitelnd plocha V Rovindch

funkéni vyuZiti: SMISENE OBYTNE — VENKOVSKE (SV)

orientacni vyméra lokality: 0,23 ha

V plose je umozZnéna vystavba nejvyse jednoho rodinného domu.
Plocha se nachdzi v 3. z6né CHKO.

predpoklddana kapacita lokality: 1 RD
Plocha vychazi se star$i Uzemné planovaci dokumentace.
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1.5.F) VYHODNOCEN( UCELNEHO VYUZITI ZASTAVENEHO UZEMI

a vyhodnoceni potieby vymezeni zastavitelnych ploch.

Pro vypocet vhodného narlstu obce byla pouzita forma prepoctu dostatku rozvojovych ploch
na potrebu umisténi konkrétniho poctu obyvatel. Jako datova zékladna pro vypocet slouzi
statistika CSU z let 2002-2016. Horizont navrhu Gzemniho planu je stanoven na 15 let.

Podle progndzy na obdobi 2017-2031 byl predpokladan pfrirlistek o 205 obyvatel.

Podle nové progndzy na obdobi 2023-2032 bude prirlistek do roku 2032 az 394 obyvatel, dle
stfedni varianty progndzy vyvoje obyvatelstva obce Nizbor, vypracované spolecnosti TIMIKA,
s.r.o. v kvétnu roku 2023.

Pocet obyvatel k 31.12.2021 je 2114.

Celkem navrhovanych parcel pro RD v zastavitelnych plochdch a plochach pfestavby je 114, to
¢ini pfi pocCtu 2,7 obyvatele na bytovou jednotku a za predpokladu, Ze 25 % RD bude se dvéma
bytovymi jednotkami, 385 osob.

Obec NiZbor ma zpracovany Uzemni plan, ktery byl korigovan celkem ¢tyfmi zménami. Novy
Uzemni pldn navazuje na koncepci a sméry rozvoje dané stavajicim Uzemnim planem. Oproti
stavajicimu uzemnimu planu redukuje zastavitelné plochy expandujici do krajiny a
uprednostiuje vnitini potfebu a poptavku novych bytd.

Vyhodnoceni potfeby zastavitelnych ploch vychazi ze stejnojmenné metodiky vydané MMR
vroce 2022.

Potfeba bytl i kapacity Uzemi jsou uvaZovany s ndvrhovou platnosti UP na 15 let.
Vyhodnoceni celkové potteby novych bytl

Celkovou potrebu novych bytl dale metodika déli na potrebu vnitini (danou demografickym
vyvojem poctu obyvatel a zvySovanim kvality Zivota a potfebu vnéjsi (danou vnéjsi poptavkou
po novych bytech)

Vyhodnoceni vnitfni potfeby novych byt

Vyhodnoceni vnitini potfeby novych byt je slozena z vyhodnoceni zdkladni vnitfni potreby a
vyhodnoceni odpadu byt0.

Vyhodnoceni zékladni vnitfni potreby novych byt(:

Potreba bytd dana demografickym sloZzenim obyvatel obce Nizbor bude spiSe sldbnout. V obci
Zije 0 67 obyvatel starSich 65 let vice, nez obyvatel ve vékové kategorii 10-24 let, tudiz se da
dle metodiky predpokladat uvolnéni bytd. (pocet mladych 10 az 24 let: 336 osob; pocet
seniord 65+ let: 403 osob)

Zakladni vnitfni potfeba bytl: -33,5 bytl

Vyhodnoceni odpadu bytu
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Konverze bytl na rekreacni vyuziti: Mezi roky 2001-2011 v obci Nizbor ubylo neobydlenych
byt a ubylo bytl slouzici k rekreaci, to naznacuje opacny trend — konverzi rekreacnich
objektl na byty trvale obydlené. Ke stejnému trendu dochazi i v okolnich obcich napr.

v Chynave.

Data do roku 2021 vSak ukazuji, Ze poCet neobydlenych byt za 20 let stoupl (mezi roky 2001—
2021).

Byty neobydlené dle SLDB 2001: 152
Byty neobydlené dle SLDB 2021: 221

Za 20 let stoupl pocet neobydlenych byt o 69 bytd, tzn. 3 byty/rok. Za predpokladu
aktudlniho tempa je na pfristich 15 let stanovena konverze trvale obydlenych byt na byty pro
rekreaci 45 bytU.

Odpad bytd: 45 bytd

Podle statistik demografickou potrebu byt (-33,5bytd) zcela neguje odpad bytd, které
zUstavaji neobydlené (45 byt(), vnitfni potfeba je pak cca 12 bytd.

Vyhodnoceni vnitfni poptavky po novych bytech

Vyhodnoceni vnitini poptavky novych bytl je sloZzena z porovnani struktury bytového fondu a
vyhodnoceni trendu snizovani obsazenosti byt{.

Porovnani struktury bytového fondu

Vnitfni poptavka v Uzemi je vzhledem k porovnani struktury bytového fondu v rdmci stejné
velikostni skupiny obci naplnéna.

Pocet obyvatel dle SLDB 2021: 2090
Pocet osob v obydlenych bytech v rodinnych domech: cca 1464
Podil osob v rodinnych domech: cca 70%

Srovnani s odpovidajici velikostni skupinou obci:

velikostni skupina obce pocet osob Zijicich v bytech v rodinnych domech (v %)
1000 — 1 999 obyvatel 82,61
2 000 — 4 999 obyvatel 68,57
5 000 — 9 999 obyvatel 54,25

Podil osob v rodinnych domech v obci NiZzbor odpovida velikostni skupiné obci. Z téchto
skutecnosti vyplyva, Ze neni tfeba provadét vypocet vnitfni poptavky po novych bytech
vyplyvajici z nevyhovujici struktury bytového fondu. Podil rodinnych a bytovych domd —
struktura bytového fondu v obci Nizbor vyhovuje.

Vyhodnoceni trendu snizovani obsazenosti
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Vyhodnoceni trendu snizovani obsazenosti byt napovida, Ze za 15 let, v roce 2039 dojde
extrapolaci dat z let 2011 az 2021 ke zvySeni obsazenosti bytl z 2,94 na 3,06 os./byt. To je
vSak pomérné nepravdépodobna skutecnost, nebot aktualni rlst poctu obyvatel by se dal
nazvat kratkodobym trendem a celorepublikovy primér obsazenosti bytl je 2,3 o0s./byt.

Z téchto dlvodU je hodnota obsazenosti bytu sniZzena na 2,7 os./byt.

Tim dojde v celé obci k potfebé 62 novych bytl.
Vyhodnoceni vnéjsi poptavky po bytech

Dle dosavadniho vyvoje migrace do obce (465 osob za poslednich 15 let, primérné 31
0s./rok) Ize predpokladat 465 pristéhovanych osob v ndvrhovém horizontu, tzn. pfi
obsazenosti bytl 2,7 os./byt 172 byt(. Tato hodnota je z dlvodu politického rozhodnuti,
upfednostnit vnitini potfebu a poptavku, snizena na 50 %.

Z hlediska urbanistického korektivu neni obec zarfazena do Zadné s rozvojovych oblasti, i kdy?Z
se nachazi ve spadové lokalité Prahy a v tésné blizkosti rozvojové lokality OB1 a Berouna.

Zaveér

Celkova potreba novych bytt je dle metodiky po secteni vSech ukazateld (vnitini potifeba — 12
bytl, vnitfni poptavka — 62 bytl a vnéjsi poptavka — 50 % ze 172 byt() stanovena na 160
novych bytl. Vzhledem k tomu, Ze obec Nizbor ma jiz nyni problém s obcanskou, vybavenosti,
uzemni plan pribytek novych obyvatel podporuje, ale zaroven u vétsich rozvojovych plochach
omezuje moznost vystavby etapizaci, aby byl narlst obyvatel pozvolny a obec na pfirst
obyvatel mohla reagovat.

Uzemnim planem jsou navrieny zastavitelné plochy a plochy prestavby s kapacitou cca 114
parcel pro rodinné domy. Za predpokladu, Ze 25 % rodinnych domd bude s dvéma bytovymi
jednotkami, jsou Uzemnim planem navrZzeny rozvojové plochy pro cca 143 novych bytu.

Odchylka potreby novych bytd (160) a navrzenych ploch o kapacité 143 byt( je 17 bytd (cca
10 %). Odchylka je vzhledem ke koncepénimu charakteru zemniho pldnu a jeho méfitku
zpracovani akceptovatelnad.

Pri obsazenosti 2,70s./byt jsou Uzemnim planem navrZeny zastavitelné plochy a plochy
prestavby pro 386 novych obyvatel, coZ odpovida progndze vyvoje obyvatelstva z kvétna roku
2023 od spolec¢nosti TIMIKA, s.r.o. (pfirGstek dle stfedni varianty 394 obyvatel).

Vzhledem k tomu, Ze se obec NiZbor nachazi v pfimé blizkosti mésta Beroun, ktery je dle ZUR
a PUR stfedni centrum vyznamné a zaroveri rozvojova oblast dle PUR, d4 se pFedpokladat
rozvoj i v ramci obce Nizbor.

Novy Uzemni plan, oproti platnému uzemnimu planu redukuje zastavitelné plochy, které byly
v platném Uzemnim planu znacné nadhodnocené. Redukuje primarné zastavitelné plochy
expandujici do krajiny. Ponechdna je pouze jedna vétsi rozvojova plocha, pro kterou je vydané
platné rozhodnuti o déleni pozemkd a o umisténi stavby — komunikace a inZenyrské sité.

Je navriena pfimérena kapacita umoznujici rozvoj.

ATELIER VAVRIK A DOBRA SPOLECNOST, 2024 106



UZEMNI PLAN NIZBOR — ODUVODNEN(

11l. TEXTOVA CAST VYPLYVAJICI ZE SPRAVNIHO RADU

I1I.LA) POSTUP PORIZENT

O potizeni tzemniho planu (déle jen UP) Nizbor rozhodlo zastupitelstvo obce Nizbor svym
usnesenim €. 5, ze dne 11. 12. 2017. Zastupitelstvo obce zaroven rozhodlo, Ze uréenym
zastupitelem pro zpracovani a potizeni UP je starostka obce Katefina Zuskova. Zastupitelstvo
obce Nizbor stejnym usnesenim schvalilo pofizovatelem Gzemniho ldnu — Méstsky Urad
Beroun, odbor Uzemniho pldnovani a regionélniho rozvoje. Zadost o pofizeni Uzemniho planu
byla doruc¢ena pofizovateli dne 31. 01. 2018.

Usnesenim €. 2, ze dne 29. 01. 2018 rada obce vSemi hlasy schvdlila vybér zhotovitele — Ing.
arch. Ivana Vavfika, ktery zpracovaval pfedchozi zmény UP.

Pfi vypracovani navrhu zadani vychazel porizovatel z Uzemné analytickych podkladd ORP
Beroun, z pozadavk( obce, pozadavk( vlastnik(l pozemkd doporucenych obci a dopliujicich
prazkumU a rozbord Uzemi vyhotovenych zpracovatelem Gdzemniho planu.

Navrh zadani Uzemniho planu Nizbor byl zpracovan ve stanoveném rozsahu pfilohy ¢. 6 vyhlasky
¢. 500/2006 Sb., o Uzemné analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci a zpUsobu
evidence Uzemné planovaci ¢innosti. Méstsky Ufad Beroun - odbor Uzemniho planovani a
regionalniho rozvoje, jako organ uzemniho planovani dle § 6, odst. 1 pism. c) zakona ¢.
183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim radu, v platném znéni (dale jen ,stavebni
zakon“) v souladu s ustanovenim § 47 odst. 2 stavebniho zédkona zaslal dne 13. 09. 2018 navrh
zadani Uzemniho planu Nizbor jednotlivé dotéenym organlm, krajskému Urfadu, sousednim
obcim a opravnénym investordm a zajistil zverejnéni navrhu zadani Uzemniho planu a jeho
vystaveni k verejnému nahlédnuti po dobu 30 dnli ode dne (13. 09. 2018) vyvéseni oznameni o
jeho projednavani na Ufedni desce obce Nizbor a Ufedni desce u pofizovatele. K ndvrhu zadani
bylo uplatnéno 13 podani dotéenych organd, ve kterych vyjadrily své pozadavky, krajsky urad
uplatnil ve stanovené |h{té souhrnné vyjadreni véetné stanoviska organu posuzovani vlivl na
ivotni prostiedi. Zddnda ze sousednich obci neuplatnila podnét k ndvrhu zadani. Dale byly
uplatnény dveé pripominky opravnénych investord. Z fad verejnosti byla uplatnéna 1 pripominka
k ndvrhu zadani dzemniho planu.

Zadani uzemniho planu Nizbor, upravené dle § 47 odst. 4 stavebniho zdkona, bylo dne 01. 11.
2018 pofrizovatelem predlozeno k projednani zastupitelstvu obce Nizbor. Zadani schvalilo
Zastupitelstvo obce Nizbor svym usnesenim €. 6 ze dne 17. 12. 2018.

Zpracovatel byl pofizovatelem pozadén o zpracovani navrhu UP, ze dne 09. 01. 20109.

Zastupitelstvo obce Nizbor svym usnesenim ¢. 3 ze dne 09. 09. 2019 schvdlilo, Ze Uzemni plan
bude s prvky regula¢niho planu. Zpracovateli to bylo sdéleno dne 24. 09. 2019.

Spole&né jednani o ndvrhu Uzemniho planu Nizbor se konalo 20. 07. 2021 na Méstském Uradé
Beroun. K navrhu bylo uplatnéno 7 stanovisek dotcenych organ( a 5 pripominek od
verejnosti.
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Odbor tzemniho planovani a stavebniho fadu KUSK svym stanoviskem ze dne 07. 12. 2021
pod €. j. 151253/2021/KUSK konstatoval, Ze neshledal Zadné rozpory a lze postupovat
v dal$im Fizeni o Uzemnim planu.

Potizovatel dne 17. 01. 2022 pozadal o zménu stanoviska o ochrané ZPF a o lesich. Zména
stanoviska od KUSK byla doru¢ena dne 03. 03. 2022 s kladnym vysledkem. Stanovisko o
ochrané ZPF bylo souhlasné. Stanovisko o lesich bylo bez pripominek.

Verejné projednani navrhu Uzemniho planu podle § 52 odst. 1 stavebniho zakona s vykladem
projektanta, naridil pofizovatel podle § 22 odst. 1 stavebniho zakona na 25. dubna 2022 od
16:30 hodin v zasedaci mistnosti obecniho Uradu Nizbor. Zaznam z verejného projednani je
soucasti pofizovaci dokumentace. Pfi vefejném projednani ndavrhu Uzemniho planu byla
uplatnéna 4 stanoviska dotéenych organ(, 20 podani s ndmitkami a 1 podani prfipominek Obce
Nizbor. Obsah namitek byl posouzen pofizovatelem a uréenym zastupitelem obce za Ucasti
zpracovatele ndavrhu a s ohledem na verejné zajmy byl vypracovan navrh na rozhodnuti o
namitkach. Soucasné byly vyhodnoceny i podané pfipominky. Navrh na rozhodnuti o
namitkach a vyhodnoceni pfipominek pofizovatel dle § 53 odst. 1) stavebniho zédkona zaslal dne
3. 1. 2023 dotéenym organlm a krajskému Uradu. V zakonem stanovené |h(té zaslala své
souhlasné stanovisko Krajska hygienicka stanice a Agentura ochrany pfirody a krajiny CR, Sprava
CHKO KFivoklatsko. O ndmitkach rozhodlo Zastupitelstvo obce Nizbor dne 1. 3. 2023 a schvalilo
pokyny pro Upravu navrhu Uzemniho planu. Zpracovatel Uzemniho planu byl dne 7. 3. 2023
pozadan o provedeni Upravy navrhu. Pofizovatel podle povahy Uprav tyto kvalifikoval jako
podstatné Upravy, vyZadujici opakované verejné projednani. V souladu s ustanovenim § 53
odst. 2 stavebniho zakona proto pofizovatel pozadal prislusny krajsky Urad a orgdn ochrany
pfirody a krajiny o stanovisko k Upravam navrhu Uzemniho planu ve smyslu citovaného
ustanoveni.

Krajsky urad Stredoceského kraje ve svém stanovisku k podstatné Upravé navrhu Uzemniho
planu Nizbor ¢.j. 053635/2023/KUSK ze dne 5.5.2023 uvedl, Ze jako organ posuzovani vlivd na
Zivotni prostfedi na zakladé ust. § 10i odst. 2 zakona, kritérii uvedenych v pfiloze 8 zdkona a
predlozeného upraveného navrhu nepozaduje zpracovat vyhodnoceni vliv uzemniho planu
NiZbor na Zivotni prostfedi (tzv. SEA). Agentura ochrany ptirody a krajiny CR, jako pFisluiny
organ ochrany pfirody a krajiny, k ndvrhu Gzemniho planu NiZzbor — podstatné Upravy po
verejném projednani vydal stanovisko dne 2.5.2023 pod spis.zn. SR/2022/SC/2018-13, ve
kterém vyloucil vyznamny vliv zaméru na pfiznivy stav pfedmétld ochrany nebo celistvost
evropsky vyznamnych lokalit a Ptaci oblasti Krivoklatsko.

Opakované verejné projednani navrhu Uzemniho planu Nizbor v rozsahu Uprav navrhu po
verejném projednani bylo oznameno verejnou vyhlaskou ze dne 28.6.2023 (..
MBE/50113/2023/UPRR-SvB a probéhlo dne 9.8.2023. K opakovanému verejnému projednani
byly jednotlivé pfizvany i dotcené organy, Obec Nizbor, Krajsky urad Stfedoceského kraje,
sousedni obce a opravnéni investofi. Svyltem Uprav ndvrhu Uzemniho planu pfitomné
seznamil zhotovitel ndvrhu Ing. arch. Ivan Vavfik, autorizovany architekt.
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Potizovatel vyhodnotil s uréenym zastupitelem — Katefinou Zuskovou v souladu s § 53 odst. 2
postupem podle § 52 stavebniho zdkona vysledky opakovaného projednani navrhu uzemniho
planu Nizbor a konstatuje:

Opakované verejné projednani navrhu Uzemniho planu probéhlo dne 9. srpna 2023 od 16:30
hodin v prostorach zasedaci mistnosti obecniho Uradu v Nizboru. Verejného projednani se
osobné zucastnil zpracovatel, urceny zastupitel, porizovatel, zastupci dvou sousednich obci a
obcané. Pritomni byli seznameni s dosavadnim pribéhem pofrizovani a projednavani. Vyklad
navrhu Uzemniho planu v souladu s ustanovenim § 22 odst. 4 stavebniho zdkona proved! Ing.
arch. Ivan Vavfik — &islo autorizace: CKA 00113.

Zastupce pofizovatele pfipomnél pfitomnym obsah ustanoveni § 52 odst. 3 a § 22 odst. 3
stavebniho zakona tykajici se zplUsobu, nalezZitosti a terminu podani namitek a pripominek
k upravenému navrhu Uzemniho planu Nizbor, ackoli upozornénti jiz bylo obsazeno v ozndmeni
o vefejném projedndvani navrhu /¢j.MBE/50113/2023/UPRR-SvB ze dne 28. 6. 2023. Poté
zastupce pofizovatele zopakoval, do kdy je nutné podat na MéU Beroun své pfipominky a
namitky a vyzval k jejich doruceni.

Zaznam o prabéhu verejného projednani je zalozen ve spisu /¢j.MBE/58823/2023/UPRR-SvB ze
dne 09. 08. 2023.

Stanoviska k navrhu Uzemniho planu pro opakované verejné projednani zaslaly tyto dotéené
organy: Méstsky Urad Beroun, odbor Zivotniho prostredi a Statni pozemkovy urad. Podrobnéji
jsou stanoviska a jejich vyhodnoceni uvedeno v bodu 11.4.D.

Ve |h(té stanovené v § 52 odst. 3 stavebniho zakona — do 7 dnd ode dne opakovaného
verejného projednani byla uplatnéna 4 podani s namitkami k navrhu upraveného Uzemniho
planu Nizbor, pfipominka nebyla podana zadna.

2 z podanych ndmitek se nevztahovaly k projedndavanym Upravdm navrhu tzemniho planu po
jeho prvnim verejném projednavani. Pfi opakovaném verejném projednani se navrh dzemniho
planu projednava dle § 53 odst. 2 stavebniho zakona pouze v rozsahu téchto Uprav, proto tyto
namitky pofizovatel vyhodnotil jako nepfipustné.

Jednd se o podéni Jaroslava Krejsy, zastoupeného advokatni kanceld¥i Ptackova Safrankova
Uhrova, JUDr. Eva Ptackovad, advokatka, IC: 66229502, se sidlem Trojicka 437/20, 128 00 Praha
2. Pan Krejsa trva na namitkach, které uplatnil po prvnim vefejném projednani navrhu UP a o
kterych Zastupitelstvo obce Nizbor jiZz rozhodlo na svém jednani dne 1. 3. 2023. JelikoZ Upravou
navrhu Uzemniho planu pro jeho opakované verejné projednani nedoslo ke zméné ve vymezeni
dotcené plochy, je obsahové stejnd namitka pro opakované verejné projednani irelevantni.
Rozhodnuti o ndmitce pana Krejsy proti navrhu Uzemniho pldnu po prvnim verejném
projednani je soucasti odlvodnéni navrhu Uzemniho planu pro opakované verejné projednani,
ktery byl doruden vefejnou vyhlddkou &.MBE/50113/2023/UPRR-SvB ze dne 28. 6. 2023.
Jednotlivé se v souladu se Spravnim fadem na uplatnéné namitky neodpovida.

Dalsi nepripustnou namitku uplatnila pani Markéta Poletin, bytem Blatnickd 136/4, 155 21
Praha 5. PoZaduje vymezeni nové zastavitelné plochy, resp. rozsifeni zastavitelné plochy Z6.
Plocha Z6 byla vymezena v navrhu Uzemniho planu pro prvni verejné projednani. Proti jejimu
vymezeni nebyla vznesena zadnd namitka. Jednd se o novy pozadavek, ktery nesouvisi
s predmétem opakovaného projednavani, tedy s Upravami po prvnim verejném projednani
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navrhu Uzemniho planu. Namitka je v rozporu s ustanovenim § 53 odst. 2 stavebniho zdkona.
Proto ji pofizovatel vyhodnotil jako nepfipustnou.

Obsah relevantnich namitek, tedy téch, které se tykaly ¢asti navrhu iuzemniho planu upravenych
po prvnim verejném projednani, byl posouzen pofizovatelem a uréenym zastupitelem obce za
UcCasti zpracovatele navrhu a s ohledem na verejné zajmy byl vypracovan navrh na rozhodnuti
o namitkach. Navrh na rozhodnuti o namitkach pofizovatel dle § 53 odst. 1) stavebniho zdkona
zaslal dne 21.12.2023 dotéenym orgdnim a krajskému uUfadu. V zakonem stanovené Ih(ité 30
dnl porizovatel obdrzel 3 stanoviska, a to od Krajské hygienické stanice, Krajského uradu
Stfedoceského kraje a Odboru Zivotniho prostfedi Méstského Gfadu Beroun. Zadny z téchto
dotéenych orgdnl nemél pripominky k ndvrhu na rozhodnuti o ndmitkdch. Proto mohl byt
navrh predlozen k rozhodnuti zastupitelstvu obce Nizbor.

11.8)1. ROZHODNUT( O NAMITKACH VCETNE SAMOSTATNEHO ODUVODNEN(

UPLATNENYCH PODLE § 52 ODST. 3 STAVEBNIHO ZAKONA

Namitka | Uplatnil: Dne: C.j.

¢. 1 Irena Ondradkova, bytem Evropska | 02.05.2022 | MBE/29661/2022/UPRR-KuS
1691/35, 160 00 Praha

uzemi dotéené namitkou:

pozemky parc. €. 216/44, 216/43, 216/33 v k.u. Nizbor

text namitky:

Jsem dotCena navrhem uzemniho planu Nizbor na svych pravech nepfimérené diskriminovana, nebot’
se pozemky €. parc. 216/44, 216/43, 216/3 v kat. uzemi Nizbor (dale jen dotéené pozemky) méni z
funk&ni plochy zastavitelna uzemi s charakterem obytnym na plochy zemédélské.

Odlvodnéni namitky:

Dotcené pozemky v platném Uzemnim planu jsou vedeny jako funkéni plocha zastavitelné dzemi s
charakterem obytnym, kde mohlo byt vytvofeno cca 20 pozemku ke stavbé rodinnych domu. V navrhu
uzemniho planu jsou dotéené pozemky v plném rozsahu zménény na plochu zemédélskou.

Vznasim namitku z pozice vlastnika dotenych pozemkd, nebot vySe uvedena zména je z mého
pohledu nepfiméfené diskriminacni a dochazi k omezeni meého vlastnického prava.

Platny uzemni plan pocital s rozsahlou vystavbou v nové stanovenych rozvojovych plochach. Novy
Uzemni plan fe$i zejména snizeni vyméry rozvojovych ploch, které jsou odlvodnény nedostatec¢nou
infrastrukturou obce.

Zcela spatfuji diskrimina¢ni jednani a libovuli obce v tom, Ze dotéené plochy byly vyjmuty ze
zastavitelné plochy v plném rozsahu, kdezZto plochy dle navrhu uzemniho planu:
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Z2-plocha zastavitelnosti se zmensSila pouze z pGvodni vyméry 31 361 m2 na 5000 m2 Tato zména
byla odlivodnéna pouze tim, Ze lokalita je napojitelna na dopravni a technickou infrastrukturu.
Vlastnikovi byla ponechana moznost vystavby cca 5 rodinnych domu.

ZI- tato plocha je ponechana v plném rozsahu z davodu vydani tzemniho rozhodnuti.

Dle dostupnych informaci bylo vlastnikovi v roce 2012 vydano uzemni rozhodnuti ve véci umisténi
stavby komunikace a inZenyrskych siti a déleni pozemku, kterému byla prodlouzena platnost do 17.
10. 2015.

Vlastnik pozemku si v roce 2020 zazddal o zménu vySe uvedeného Uzemniho rozhodnuti k umisténi
38 rodinnych domu a dalSi nové stavby-pergoly bazény. Spravni fizeni ve véci zmény Uzemniho Fizeni
k dnesnimu dni nebylo pravomocné rozhodnuto, nebot’ Krajsky ufad Stfredoceského kraje ve svém
rozhodnuti €.j. 011082/2022/KUSK ze dne 20. I. 2022 konstatoval, Ze vlastnik ani stavebni ufad
neprokazali, Ze Uzemni rozhodnuti z roku 2012 ohledné umisténi stavby inZenyrskych siti a
komunikaci je stale platné.

Odvodnéni ponechani této plochy v plném rozsahu z divodu platného Uzemniho rozhodnuti povazuiji
za liché. Z vySe uvedeného vyplyva ze vS§em ostatnim viastnikim byli omezeny vlastnicka prava
pfiméfenym zpusobem, aby mohlo dojit k pfiméfenému rozvoji obce.

Obec musi dodrzet pfi omezeni legitimniho cilu-omezeni zastavby z diivodu nedostateéné
infrastruktury, zasady subsidiarity a minimalizace zasahli obecnou pfiméfenost regulace, jeji vhodnost,
potfebnost a zda zasahy jsou provedeny pouze v minimalni nezbytné mife a nediskriminacnim
zpusobem.

NejvySsi spravni soud jez konstanté spojuje dodrzeni zasady subsidiarity a minimalizace
s pfedpokladem kumulativniho spinéni nasledujicich podminek:

a) zasah ma ustavné legitimni a o zakonné cile opfeny duvod,

b) zasah je €inén v nezbytné nutné mife,

c) zasah je €inén nejSetrnéjSim ze zpusobu vedoucich je$té rozumné k zamyslenému cili,
d) zasah je ¢inén nediskriminacnim zplsobem

e) zasah je ¢inén s vylou¢enim libovdle

Pokud vySe uvedené podminky nejsou spinény dochazi k nepfiméfenému zplsobu zasazeni do
vlastnického prava dle usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu €. j. | Ao 1/2009 -
120 ze dne 21. 7. 2009 a rozsudku NejvysSiho spravniho soudu €. j. 9 Ao 1/201 | - 192 ze dne
2.10.2013.

Dle vy$e uvedeného mam zato, Ze obec v odtuvodnéni navrhu izemniho planu nezminila kritéria dle
kterych postupovala, aby nedoslo k diskriminaci vlastnik(, kde doslo ke snizeni vyméry rozvojovych
ploch nebo k vypusténi plochy v plném rozsahu. JelikoZz kazda plocha méla jiné kritérium vybéru.

Jelikoz mam zpracovanou projektovou dokumentaci, platna stanoviska dotéenych organu a
zahajeno spravni fizeni ve véci stavby | rodinného domu na dotéenych pozemcich, zadam
zménu navrhu izemniho planu Nizbor, aby dotéené pozemky byly zafazeny do zastavitelné
plochy, ktera bude mit obytny charakter s regulativem moznosti vystavby jednoho rodinného
domu, aby nedoslo k nepfiméfenému omezeni vlastnického prava diskriminaénim zplisobem.
Dotéené pozemky jsou také napojeny na technickou infrastrukturu obce. Na dotéenych
pozemcich vede vodovod, plynovod, v prilehlé komunikaci kanalizace, jako rozvojova plocha
Z2, které byla vlastnicka prava pouze prfiméfené omezena.

Dale doplnuji s obci je v tuto chvili projednavano napojeni na mistni komunikaci z diivodu stavby
rodinného domu, kdy obec dala zamitavé stanovisko z dlivodu zatéZzovani mistni komunikace pfi
stavbé | rodinného domu tézkou technikou, ktera je potfeba ke stavbé rodinného domu. Z tohoto
dlvodu byla zpracovana projektova dokumentace na napojeni dotéenych pozemkud na mistni
komunikaci, ktera byla doplnéna o ¢estné prohlaseni, Ze bude mistni komunikace vyuzivana pouze na
jizdu osobnim automobilem a doprava stavebniho materialu bude provadéna jinym zplsobem —
vrtulnikem, coz stavbu nepfiméfené velmi predrazi, ale respektuji stanovisko obce.
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Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje ¢astecné.

Na pozemcich parc.C. 216/44 a parc.C. 216/43 v k.U. Nizbor bude vymezena zastavitelna
plocha bydleni (SV), navazujici na zastavéné Uuzemi v rozsahu odpovidajicimu pro umisténi
jednoho rodinného domu, zbyla ¢ast pozemkl bude ponechana v ZPF.

Oduvodneéni:

Namitce bylo vyhovéno tak, aby vlastnikovi pozemkl byla umoznéna vystavba jednoho
rodinného domu, kterou pozadoval, pfitom aby nedoslo k nadmérnému zasahu do chranéného
zemeédélského pudniho fondu (orna puda).

Namitka | Uplatnil: Dne: C.j.
) Baxton s.r.0., Plzefska 378, 267 01 MBE/29740/2022/UPRR-KuS
¢.23,.18 Kralav Dvar, IGO: 28224493, 02.05. 2022
zastoupena panem Zderikem 29.04. 2022 | MBE/29457/2022/UPRR-KuS
Kucerou 27.04.2022 | MBE/28646/2022/UPRR-KUS

uzemi dotéené namitkou:

pozemky parc. €. 239/2, 423/1 v k.U. Nizbor

text namitky:
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Zména na p.C. 239/2, 423/1 a budova s Cislem popisnym 206 z bydleni individualniho na bydleni
hromadné.

Nahlizeni do KN
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15000, Podrobnéii informace k pou2ivini mapy 8 aktualizacijejiho obsahu najdete v nipovidd (PDF). Vedkers zjisténé hodnoty soufadnic a délek NELZE vyutivat pro vytyZovani hranic pazemkd v terénu.

tedini mapa, Plehledova mapa
Marushka®

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuje.

Odtvodneéni:

Stavba s Cislem popisnym 206 na pozemku st. €. 239/2 v k.u. Nizbor je pro obec Nizbor
vyznamnym zafizenim ob&anské vybavenosti — Hotel Praha a Restaurace Praha, proto bude
k tomuto uCelu vymezena i v uzemnim planu. Hromadné bydleni je vymezeno pouze ve
stabilizovanych plochach tam, kde k tomuto Uc€elu jiz slouzi. S dalSimi novymi plochami pro
hromadné bydleni Uzemni plan nepocCita, aby nedoslo k navySeni poctu obyvatel
neumérnému Kk vybaveni obce obc¢anskou vybavenosti a zatizeni systémi technické
infrastruktury nad planovanou mez.

Namitka | Uplatnil: Dne: C,.
) Benol s.r.0. MBE/29456/2022/UPRR-KuS
€ 4518 | KHivoklatska 108, 267 05 - Nizbor 29.04. 2022
IGO: 47551992 02.05.2022 | MBE/297372022/UPRR-KUS
zastoupena panem Zdenkem Kucerou | 7 4 5005 | MBE/28646/2022/UPRR-KuS

uzemi dotéené namitkou:

pozemky parc. €. 107/1, 120/8, 120/22 v k.u. Nizbor

text namitky:
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Zména na p.¢. 107/1, 120/8, 120/22 a budova s &islem popisnym 108 z vefejného prostranstvi na
plochu pro bydleni hromadné.

NahliZzeni do KN
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Vedkeré a délek NELZE vyutivat pro vytyéovani hranic pozemki v terénu. 2

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuje.

Oduvodnéni:

Pozemky parc.¢. 107/1, 120/8, st.&. 560 a st.€.637 v k.U. Nizbor jsou v navrhu uzemniho planu
vymezeny jako plocha OK — ob¢anské vybaveni komercni a pozemek parc.€. 120/22 jako Cast
plochy Z10 se zplisobem vyuziti OV — ob¢anské vybaveni vefejné, nikoliv verejné prostranstvi,
jak je uvedeno v namitce. Plocha Z10 je vymezena napf. pro stavbu Skoly. Jedna se o plochy
v historickém centru obce, kde se pfirozené soustifeduji sluzby pro obyvatelstvo a
z urbanistického hlediska je zde bydleni hromadné nevhodné.

Namitka | Uplatnil: Dne: C,.

. David Sitte MBE/29884/2022/UPRR-KuS
¢.6 Pod Nadrazim 142 02.05. 2022
267 05 Nizbor

uzemi dotéené namitkou:

pozemky parc. €. 519/36 v k.u. Nizbor
text namitky:

Znéna charakteru hlavniho vyuziti ze stavajiciho Bydleni hromadné (BH) na Vyroba drobna a sluzby
(VD).

Odlvodnéni:
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Zameér vybudovani staveb slouzicich pro drobnou a femesinou vyrobu, sluzby a kancelare

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuje.

Odtvodneéni:

Podle § 3 vyhlasky &. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi se plochy
s pfihlédnutim k GCelu a podrobnosti popisu a zobrazovani v uzemnim planu vymezuji
zpravidla o rozloze vétsi nez 2000 m?. Jedna se o pozemek malé vyméry — 370 m?, ktery svoji
zapadni a jizni hranici sousedi se stabilizovanou plochou BH a logicky ji doplfuje. V plochach
BH jsou pfipustné drobné formy maloobchodu a sluzeb v parteru objektl, dale pak prvky
obcanského vybaveni slouziciho pro mistni obsluhu. Pro sluzby a kancelare tedy Ize pozemek
vyuzit, i kdyz bude zahrnut v ploSe BH.

Namitka | Uplatnil: Dne: C.j.
267 05 Nizbor 02.05. 2022 u

uzemi dotéené namitkou:

plocha Z1 v k.u. Nizbor

text namitky:

Znéni namitky:
Nesouhlasim s ploSnou vystavbou v ploSe Z1 o celkové pfedpokladané kapacité 216 osob a zadam o
zafazeni v souladu s G&elem vyuzivani izemi do plochy AZ — plochy zemédélské.

Oddvodnéni:
1. Vzhledem k umisténi navrhované plochy Z1 v CHKO KfFivoklatsko nesouhlasim s unifikovanou
vystavbou, ktera jednoznacné a vyznamné zmeéni raz a charakter rozsahlé plochy, viditelné z mnoha
okolnich mist véetné chranéné kulturni pamatky keltského Oppida Stradonice. V pfipadé, Ze dojde k
avizované preméné CHKO Kfivoklatsko na Narodni park, bude se jednat o satelitni vystavbu v tésné
blizkosti NP.

2. Planovana satelitni vystavba nesplfiuje pozadavky na moderni vystavbu, kdy nové rodinné
domy mohou zabirat pouze 20 % plochy parcely, s dostatkem soukromi majitele domu a soused.

3. Navrhovana betonova zed kromé vizualniho znehodnoceni krajiny zcela uzavie oblast a ta se
také stane neprostupnou pro drobné Zivogichy, obojzivelniky a hmyz.

4. Navrhovana vystavba zatizi krajinu a okolni pfirodu nezadoucim svételnym smogem z
pouli¢niho osvétleni.

5. Navrhovana plocha Z1 je pro péSi velmi obtizné dostupna, v ulici Kfivoklatska jsou uzké

chodniky nebo zcela chybi, péSina k zamku je neschiidna pro osoby s pohybovym omezenim, nelze po
ni chodit za mokra Ci v zimé, cesta s koCarkem &i malymi détmi je prakticky nemozna jak po silnici, tak
po pésiné.

6. S obtiZznou dostupnosti mista pro pési Ize pfedpokladat vyrazné zvySeni automobilové dopravy
v NiZboru, enormné se zvysi hluk a zhorsi se kvalita vzduchu.
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7. V obci Nizbor (podobné jako na celém Uzemi Ceské republiky) je dlouhodob& problém s
nedostatkem vody, v poslednich letech byli obyvatelé NiZzbora opakované vyzvani k Setfeni s vodou v¢.
zakazu zalévani a napousténi bazénl a nadrzi. Otazkou je, zda je obec schopna zajistit dostatek vody
pro pfedpokladany po&et novych obyvatel bez dopadu na stavajici odbératele.

8. Berounsko je v mnoha ohledech na hranici kapacity ve Skolstvi, I€kafské péci, sluzbach a
mistnich ufadech. Kapacita Skolky a Skoly v Nizboru je nyni naplnéna a neni plan na jeji navySeni. V
roce 2021 byla zcela naplnéna kapacita 2. stupné v8ech ZS v Berouné&, kam prechazeji také déti z 1.
stupné ZS Nizbor a je problém déti do kol umistit. Vzhledem k pfedpokladanému navyseni poé&tu
obyvatel Ize také predpokladat dalSi tlak na jiz tak omezené moznosti pfijimani zakd do Skol v Berouné.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuje.
Odavodnéni:

Ad 1) Dotéeny organ, hajici zajmy ochrany pfirody a krajiny, nevyslovil zadné negativni
pripominky k zastavbé plochy Z1, zastavbu plochy je proto mozné povaZovat za vyhovujici.

Ad 2) Velikost pozemkl a procento jejich zastavéni je nastaveno tak, aby vyhovovalo
pozadavkim jak na dostate¢né soukromi na pozemcich rodinnych domu, tak na efektivni
vyuziti zastavitelné plochy a je obvyklé pro obdobné plochy venkovského osidleni.

Ad 3) Technické provedeni staveb je podrobnosti, kterou nemuze specifikovat Gzemni plan.

Ad 4) V zastavitelné ploSe a po jejim zastavéni je vefejné osvétleni pozadovanou soucasti
technické vybavenosti. Vymezeni zastavitelné plochy s touto vybavenosti pocita a je jeji
soucasti. Proto pfi vymezovani zastavitelnych ploch jsou zvazovany vSechny souvislosti
s osidlenim. DotCené organy, které haji vefejné zajmy, vCetné ochrany pfirody a krajiny,
s vymezenim této zastavitelné plochy vyslovily souhlas.

Ad 5) Plocha Z1 je stejné obtizné dostupna jako vSechny jiz zastavéné plochy v této lokalité.
Pfedpoklada se obsluha silni¢ni dopravou, v budoucnu i hromadnou dopravou.

Ad 6) Namitka neni podlozena zadnymi relevantnimi dikazy. Zpracovatel uzemniho planu
(autorizovany architekt a jeho odborny kolektiv) pfi vymezeni této plochy zvazil vSechny
souvisejici okolnosti a plochu vymezil. Pfi sou¢asném trendu zavedeni elektromobility v celé
EU zvySeni hluku ani zhorSeni kvality vzduchu neni na misté.

Ad 7) Zpracovatel uzemniho planu (autorizovany architekt a jeho odborny kolektiv) pfi
vymezeni této plochy zvazil vSechny souvisejici okolnosti a plochu vymezil. Pokud by situace
v zasobovani vodou v obci byla nedostatecna pro novou lokalitu a nebylo zajiSténo zasobovani
vodou z vlastnich zdroji podzemni pitné vody, vystavba na ploSe Z1 by pak nebyla povolena.

Ad 8) VSechny okolnosti kapacity vefejného vybaveni pro obyvatele obce byly jak
zpracovatelem uzemniho planu, tak samospravou obce vzaty v Uvahu. | proto bude navrzena
etapizace vystavby v lokalité Z1 tak, aby nartst obyvatel byl postupny a odpovidal kapacité
vefejného vybaveni.
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Namitka | Uplatnil: Dne: C,.

. Mgr. Daniela Nachazelova, Zimni 258, MBE/29912/2022/UPRR-KuS

¢.9 LeSany, 277 51 Nelahozeves 02.05. 2022

V zastoupeni: Ing. Bc. Ale§ Zvéfina,
Jednatel spol. Inveko 4U, s.r.o.

uzemi dotéené namitkou:

pozemky parc. €. 90/5, 90/6 v k.U. Stradonice

text namitky:

Véc: Podani namitek proti navrhu izemniho planu podie §5 odst. 2 stavebniho zakona na zakladé
vefejné vyhlasky é&.j. MBE/16717/2022/UPRR-KusS, spis. zn.: 2398/2018/UPRR/53

Dne 25.4.2022 byl projednan na vefejném projednani upraveny a posouzeny navrh uzemniho planu
obce Nizbor. Jako zastupce opravnéného vlastnika pozemku p.¢. 90/5 v k.u. Stradonice u Nizboru
vymére 600 m2, druh pozemku zahrada a pozemku p.¢. 90/6 v k.u. Stradonice u Nizboru vyméfe 600
m2, druh pozemku zahrada (dale jen “pozemky”) podavam v souladu s ustanovenim §52 odst. 2 a 3
stavebniho zakona namitky: Stavajici a platna verze uzemiho planu obce Nizbor vySe uvedené pozemky
v celé jejich vyméFe zafazuje do zastavitelné plochy vSeobecné obytné S-04, zména plochy Z1_S_3 s
uvedenim, Ze na ploSe v8eobecné& obytné je pfipustna a obvykla obytna &innost: “..jimiz se rozumi
rodinné domy a dal$i stavby pro bydleni venkovského charakteru..." S témito funk&nimi parametry byl
pozemek za pfislusnou cenu zakoupen s logickym pfedpokladem vystavby rodinnych doma. V novém
navrhu Uzemniho planu, ktery byl vefejné projednan dne 25.04.2022 jsou v8ak pfedmétné pozemky
zafazeny do ploch zelené a sadl (ZZ). To zcela vylu€uje vyuziti cca 1 200 m2 vymér pozemku v souladu
s puvodnim zameérem, j. vystavby rodinnych domkd. Tato zména byla provedena bez zavazného
dlivodu s vyraznym zasahem do vlastnickych prav, jakym redukce zastavitelnych ploch, pfipadné jejich
velikosti je.

Obr. 1) Parcely p.¢. 90/5 a p.¢. 90/6 v k.u. Stradonice u Nizboru - snimek z KN
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Obr. 3) Névrh tizemniho planu, nové zafazeno do ploch zelené a sadli (Z7), vyobrazeni
hranice zastavitelnosti

Napf. podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29.1.2020 &.j. 9 As 171/2018-50 je dovozeno
nasledujici: "PFi jejich posouzeni (redukci zastavitelnych ploch) je tfeba vychazet z toho, Ze uzemni
planovani je dlouhodobym procesem, ktery by mél probihat kontinualné, tj. nové pfijimana dokumentace
by méla navazovat na tu stavajici...Dotcené osoby nicméné musi mit moznost spolehnout se na urcitou
stélost uzemné planovaci dokumentace, resp. kontinuitu jejiho vyvoje, protoZe jediné tak ji mohou
pfizpusobit své zaméry. Je tedy spiSe nezadouci, aby jednou projednané a schvalené zaméry byly
opakované znovu posuzovany, prfehodnocovany a ménény. Dochazi tim k zasahu do legitimniho
ocekavani dotcéenych osob a k neefektivnimu vynakladani vefejnych prostiedku...Ma-li dojit ke zméné
funkéniho uréeni ploch, pak musi byt podloZena dostatecné zavaznymi divody, opirajici se bud o
relevantni zménu okolnosti, nebo o to, Ze plvodni feSeni je vécné nespravné a vede k zavazné kolizi s
verfejnym zajmem." Jednim z cill Uzemniho planovani je mimo jiné zachovavat kontinuitu Uzemné
planovaciho procesu a pofizovatel UP dostateéné nevysvétlil své divody k odejmuti parcel ze
zastavené plochy, coz zasahuje hrubym zplisobem do vlastnickych prav pfedkladatele.V této souvislosti
odkazujeme na rozsudek Nejvy$siho spravniho soudu ze dne 27. zari 2005, sp. zn. &.j. 1 Ao 1/2005 -
98, kde se mimo jiné konstatuje:"...zda cile (Uzemniho planovani) nelze 1épe dosahnout jinym
legislativnim prostfedkem (kritérium potfebnosti), zda opatfeni obecné povahy omezuje své adresaty
co nejméné (kritérium minimalizace zasah(); v neposledni fadé soud také zkouma, zda je nasledek
napadeného opatfeni obecné povahy umeérny sledovanému cili (kritérium proporcinality v uzsim slova
smyslu).Pfedkladatel namitky poZaduje, aby se pofizovatel Uzemniho planu fidil zasadou kontinuity
uzemniho rozvoje a zaradil pozemeky p.¢. 90/5 a 90/6 v k.u. Stradonice u Nizboru o celkové vymére 1
200 m2 do zastavitelné plochy s funkénim vyuzitim SV (smiSené obytné venkovské) tedy tak, jak je
uvedeno v platném Gzemnim planu. Dale predkladatel namitky konstatuje, Ze v sou€asné dobé
disponuje projektovou dokumentaci RD, kterou planuje navrhnout na parcele p.¢. 90/5 a 90/6 v k.u.
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Ustanoveni § 102 zakona ¢&. 183/2006 Sb. v platném znéni ospravedifiuje zruSeni
zastavitelnych ploch bez nahrady v pfipadech, kdy tyto nebyly k zastavbé vyuzity po uplynuti
5 let od nabyti u€innosti uzemniho planu nebo jeho zmény.

Namitka Uplatnil: Dne: Cj

) Ing. Petr Tkadlec MBE/29564/2022/UPRR-KUS
&.10 g et Tk 02.05. 2022

267 05 NiZzbor

uzemi dotéené namitkou:

pozemky parc. €. 268, 267/1, 267/2, 267/4 v k.U. Stradonice

text namitky:

Zadam o opétovné zafazeni uvedenych pozemk( do obecné zastavitelné oblasti, jak jiZz v minulosti
v Uzemni na planu obce bylo.

Odlvodnéni uplatnéné namitky:

Dnes jsem jedinym vlastnikem tohoto trvalého travniho porostu. A rad bych v budoucnu vyuzil tento
pozemek pro stavbu dvou az 3 rodinnych domu pro rodinu.

Vyjmuti z intravilanu obce a zafazeni bez jakychkoli logickych diivod do ochranného pasma keltského
opida, mé jako vlastnika poskodilo.

Toto rozhodnuti nemélo logicky zaklad. Dotéené ufady podlehli v minulosti pfipominkam blizkych
vlastnikli nemovitosti (sousedici komunikaci vlastni obec — neslo tedy o namitky), ktefi tzv. "nechtéji byt
ruSeni dalSimi moZznymi sousedy a mozZnou vystavbou", coz byla skute€na pohnutka té&chto stiznosti.

Rozhodné témto lidem neleZelo a nelezi na srdci ochrana keltského opida. Této argumentaci bohuzel
podlehl jak krajsky ufad, tak dotéené ministerstvo. Pokud se ale podivame na vzdalenosti hranice
dotéenych pozemku od pavodniho opevnéni keltského opida, tak to postrada logicky argument a opticky
vUbec nezapada do stavajici vystavby.

Pavodni hranice ochranného pasma z 50tych ¢i 60tych let kopirovala existujici hranici vystavby a
pozemk( zahrad.

Je zajimavé, Ze nejvice vadi rozvoj ve vystavbé obce pfistéhovalclim. Také mistni, co uz na zelené

louce postavili, se to najednou také dotyka a stavaji se z nich "velci ochranafi" a odpurci rozvoje obce.

Také je zajimavé, ze v bezprostiedni blizkosti valli plvodniho opida, ktera se da pocitat na maximalné
dvé desitky metr( ufady povolil stavbu, ktera ani vzhledem nezapada do mistniho koloritu staveb.
Odpovéd je jednoducha, asi tam uz davné minulosti byla oplocena zahrada — tak pro¢ ne.

Dale je zajimavé, Ze nikomu nevadi vystavba vodovodu, ktery vede také "chranénym" iazemim a ke
kterému jsem dal pfedbézny souhlas, protoze vede po hranici dotéenych pozemki.
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42111, 421/2, 421/3, 42114

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuje.

Oduvodnéni:

Dotéené pozemky nejsou a nikdy nebyly v intravilanu obce, proto ani nemohly byt z intravilanu
vyjmuty. Jsou v8ak uvnitf hranic nemovité kulturni pamatky. Keltské oppidum ,Hradité“ je kulturni
pamatkou chranénou od roku 1958 (oppidum Hradisté — Pamatkovy Katalog
(pamatkovykatalog.cz), do statniho seznamu kulturnich pamatek byla zapsana ke dni 31. 12. 1965,
gislo USKP 23279/2-438. Zakres kulturni pamatky do mapy Ize dohledat v informaénim systému
Narodniho pamatkového ustavu. Uzemni plan hranice kulturni pamatky neuréuje, ale musi je
respektovat nejen jako limit v Uzemi, musi respektovat jejich ochranu danou zakonem ¢. 20/1987 Sb.,
o statni pamatkové péci v platném znéni, proto na dotéenych pozemcich nelze vymezit zastavitelnou
plochu.

Uzemni plan obce Nizbor byl schvalen 22.12.2003, tomu v8ak pfedchézela Fada krokt jeho pripravy.
V souvislosti s jednotlivymi fazemi pofizovani se navrh tzemniho planu obce vyvijel a ménil.

Z dostupnych dokumentaci ufadu uzemniho planovani a obce Nizbor vyplyva, Ze dotéené pozemky

v Uzemnim planu obce Nizbor nemély byt vymezeny jako zastavitelna plocha. Pfesto nedopatienim
zhotovitele v grafické &asti vysledného vyhotoveni izemniho planu obce byly vyznadeny jako
zastavitelna plocha, coz ale neodpovidalo popisu v Casti textové. Tyto rozpory v kone¢ném vyhotoveni
uzemniho planu obce Nizbor byly na zakladé upozornéni Krajského Ufadu StfedoCeského kraje
odstranény ke dni 25.6.2009. Textova i graficka ¢ast uzemniho planu obce je v souladu s tim, jak byl

v konceptu projednan, i se soubornym stanoviskem, schvalenym zastupitelstvem obce 24.6.2002.

Namitka | Uplatnil: Dne: C,.
) REALOGY a.s., ICO 023 91 031 MBE/29547/2022/UPRR-KUS
. 11,12 | <6 sidlem Vojtova 2123/23, 143 00 02.05. 2022

Praha 4 — ModFany 02.05.2022 | MBE/29569/2022/UPRR-KuS

zapsana v obchodnim rejstfiku u
Méstského soudu v Praze, sp.zn. B
19492

zastoupen Ing. Jifim Klimou ¢lenem
predstavenstva
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uzemi dotéené namitkou:

parc.C. st. 342, parc.¢. st. 343, parc.¢. 126/2, parc.¢. 216/25, parc.¢. 216/28 a parc.¢. 495/3

sousedici s pozemky podatele parc.¢. 210/3 a parc.¢. 210/4, LV 713 vSe k.U. Nizbor
text namitky:

Il. obsah a oddvodnéni namitek

Ackoli navrh uzemniho planu pocita toliko s jedinou ,velkou plochou rozvoje Z1“, plocha pfestavby je
P3 je dle tzemniho planu oznacena jako plocha pfestavby s planovanou vystavbou charakteru SV.
Zvazovana velkokapacitni bytova vystavba v Uzemi (viz Objemova studie vyhotovena k objednavce
spole¢nosti FB DAVID & DAVID, spol. s r.o. a datovana 3. 12. 2019) v navaznosti na zamecky areal v
sousedstvi Firstenberské hrobky pfedstavuje bez odivodnéni vyznamny zasah do pohledovych os na
zamek vystupujici z jinak homogenni zastavby venkovského charakteru v obci (srov. Zakladni
koncepce rozvoje Uzemi obce na str. 1 ndvrhu izemniho planu: ,Cilem je zachovat charakter stavajici
sidelni struktury obce®). Podatel se tak pfipojuje ke stanovisku Useku pamatkové péce Méstského
Ufadu Beroun v tom smyslu, Ze umisténi bytovych domu v tésné blizkosti pfizemnich budov
zameckého horniho nadvofi a bezprostfedné vedle pietniho mista hrobky Firstenberku je krajné
necitlivé a nevychazi z principu zachovani historickych urbanisticko-prostorovych vazeb v uzemi v
rozporu s principy PUR. Tim je sou¢asné zaloZena zjevna nerovnopravnost mezi vlastnikem plochy
P3 a vlastniky dalSich rozvojovych ploch v obci. Shora odkazovana objemova studie, resp. charakter
vystavby ve studii navrzeny, nadto fakticky vyluCuje v feSeném uzemi koexistenci trvalého bydleni a
podnikani, ktera je pfitom oznacéena jako jedna z priorit navrhu tzemniho planu (srov. str. 3 navrhu
textové Easti uzemniho planu).

PfestoZe textova ¢ast navrhu uzemniho planu odkazuje na str. 78 na existenci Uzemni studie
zpracované vlastnikem pozemk( v dané ploSe, tato Uzemni studie neni jakkoli konkretizovana, a
prestoZe podatel namitek o zpfistupnéni této studie opakované zadal, bez formalniho oddvodnéni mu
nebyl jeji text pfisluSnymi organ poskytnut a podateli neni sou¢asné zndmo, Ze by existovala zavazna
stanoviska nezbytna k vydani takovéhoto rozhodnuti, resp. studie. Tato obecnym zpuisobem
zminovana uzemni studie se rovnéz zadnym zpUsobem neodrazi ve zbyvajici ¢asti tizemniho planu!
Podatel tak ma za to, Ze uzemni plan je v daném rozsahu zatizen vadou nepfezkoumatelnosti pro
nedostatek ddvodu.

Podatel zdlraznuje, ze vystavba odpovidajici navrzenému vyuziti plochy P3 (arealu) si vyzada
vyznamné navySeni dopravniho ruchu v Uzemi, pfi€emz jiz stavajici napojeni arealu (bez jej
podminujiciho nartstu dopravni kapacity) pfedstavuje hraniéni zatéz pro bezpecénost dopravni
komunikace v silniénim Useku, ktery je (do zna&né miry v kontrastu s nazorem pofizovatele itzemniho
planu uvedenym na str. 7 navrhu textové &asti uzemniho planu, nadto v rozporu s niZze odkazovanym
explicitnim hodnocenim problematické obsluznosti obce) nutno hodnotit jako Usek €astych dopravnich
nehod a je charakteristicky ¢astym vyskytem chodc(, aniz by pro to existoval podminky v podobé
existence pfiméfené dopravni infrastruktury, konkrétné& chodniky, kruhovy objezd, feSeni dopravy v
klidu atp. To vSe s vyznamnym a bezprostfednim negativnim dopadem na vlastniky staveb s arealem
sousedicich (nikoli vyluéné mezujicich), popt. vlastnikd, ktefi pro pfistup ke svym pozemkam vyuzivaji
dotéenou (s arealem sousedici) dopravni komunikaci. V této souvislosti je tfeba zdlraznit, ze zatimco
konkrétné plocha Z1 ve vlastnictvi podatele je jiz jako rozvojové uzemi uréené k bytové vystavbé
zohlednéna ve stavajicim uzemnim planu a feSeni komunikacni potfeby danou plochu je vyfeSena
vydanym uzemnim rozhodnutim Méstského ufadu Beroun, odboru vystavby ¢€.j. MBE
53064/2011/VYST-S (sp.zn. 1897/2011/VYST) ze dne 4. 1. 2012, v pravni moci ode dne 6. 2. 2012,
jehoz platnost byla prodlouZena rozhodnutim téhoZ Gfadu &.j. MBE/60294/2013/VYST-S (sp.zn.
9628/2013/VYST) ze dne 17. 10. 2013, v pravni moci ode dne 12. 11. 2013, plocha P3 ma byt
Uzemnim planem k bytové vystavbé uréena nové, tzn. Uzemni plan musi k provedeni takovéto zmény
a zhodnoceni plochy P3 ve prospéch jejiho majitele stanovit podminky a limity, které by kompenzovaly
negativni vlivy této nové vystavby na uzemi obce a jeji ob&any, aniz by se jednalo o podminky a limity
nelegalni ¢i nelegitimni. Podatel tak konstatuje zjevny rozpor s kogentnim ust. § 18 stavebniho zakona
za situace, kdy sam navrh uzemniho planu (srov. str. 3 a 4 jeho textové ¢asti) hodnoti jiz stavajici
dopravni obsluznost obce jako problematickou.

Podatel pfipominam ze dle uzemniho planu z roku 2003 bylo dané uzemi kvalifikovano jako
nezastavitelné uzemi verejné zelené a hibitovl. Ponechani daného arealu v plo$e nezastavitelné (ZS,
popf. ZZ), které podatel timto navrhuje, za u€elem rekultivace daného arealu trpiciho historickymi
ekologickymi zatéZzemi ve formé ropnych produktd a jejich rezidui souvisejicich s existenci a provozem
historické kotelny v arealu stojici, a to rozSifenim sousedniho parku (v souladu s deklarovanym

ATELIER VAVRIK A DOBRA SPOLECNOST, 2024 122



UZEMNI PLAN NIZBOR — ODUVODNEN(

zameérem zvelebovani pfirodniho prostfedni uvnitf i na okraji zastavby; srov. str. 10 navrhu textové
¢asti uzemniho planu). Sou€asné by tim bylo feSeno nakladani s deStovymi vodami v ploSe P3, ktera
je s ohledem na vy3kopis plochy a hydrogeologické podminky v Uzemi, jakoZ i shora odkazované
ekologické zatéZe predstavuje mimofadné problematickou a podstatnou otazku, pficemz je
bezpochyby nezadouci, aby dochazelo napf. k odvodu srazkovych vod do obecni kanalizace, jejich
odtékani na sousedni pozemni komunikaci atp. Sou¢asné znéni izemniho planu pfitom zadnym
zpusobem nakladani s deStovymi vodami v dané ploSe nefeSi. V krajnim pfipadé by pak dle nazoru
podatele bylo mozno zachovat stavajici ur€eni plochy zastavitelného uzemi verejné vybavenosti
(Z1_N_2 dle aktualniho znéni uzemniho planu), které podatel navrhuje in eventum. S ohledem na
stavajici status quo by se takovéto urCeni plochy nejevilo jako nedovoleny zasah do vlastnického
prava vlastnika daného aredlu a navic by bylo s ohledem na okolni plochy bytové z&stavby vice nez
logické a urbanisticky vhodné.

Stejné tak neni mezi vlastnikem plochy P3 a obci uzaviena jakakoli planovaci nebo jina obdobna
smlouva. Pokud by dana plocha méla umozZfiovat jakoukoli budouci zastavbu, navrhuje vedle toho
podatel, aby tato byla podminéna zpracovanim radné uzemni studie v souladu s poZzadavkem
stanovenym na str. 61 textové ¢asti navrhu uzemniho planu.

Podatel uzavira, Ze s ohledem na mimofadné benevolentni podminky v zastavbé plochy P3 v kontextu
dalSich zastavitelnych uzemi obce (viz vy$e) se nabizi tvaha o mozném klientelistickém vztahu mezi
vlastnikem plochy P3 a obci. Situace je dale komplikovana soucasnou existenci staveb, které v arealu
stoji, aniz by byly zapsany v katastru nemovitosti, a jedna se tak s vysokou mérou pravdépodobnosti o
stavby nepovolené, popf. stavby doCasné, které nebyly v pfislusné Ihaté odstranény.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuje.

Oduvodnéni:

Plocha P3 je v navrhu uzemniho planu vymezena ke zméné stavajici zastavby (vefejné
vybaveni — stavebniny) na zastavbu smiSenou obytnou venkovskou, pro kterou jsou zpfisnény
podminky prostorového uspofadani. V ploSe P3 je zpfisnén vyskovy regulativ na maximalné
1NP + obytné podkrovi a to bez zasahu do pohledovych os na zamek, na rozdil od plochy Z1,
kde jsou pfipustna 2 nadzemni podlazi. Navic je pro plochu P3 stanovena podminka vytvofit
zeleny pruh k vizualnimu odclonéni arealu hrobky Firstenberki a minimalni podil
nezpevnénych vegetaénich ploch 60 % z celkové plochy parcely. Zadna tzemni studie pro
plochu P3 neni zanesena v registru Evidence Gzemné planovaci &innosti CR. Pokud ma
potencionalni investor v plose P3 zpracovanou néjakou pfipravnou dokumentaci, neni tedy
pro zpracovani Uzemniho planu urcujici. Dopravni zatizeni jiz zastavéné lokality zménou druhu
zastavby z vefejného vybaveni na plochu smiSenou obytnou Ize povazovat za obdobné, ne-li
nizsi. Sou¢asna doprava v ploSe P3 predstavuje zejména dennodenni dopravu i tézkymi
nakladnimi auty do a ze stavebnin, doprava v ploSe bydleni takovou zatéz nepfedstavuje. Pro
technické feSeni staveb v€etné nakladani s dedtovymi vodami plati vyhladka Ministerstva pro
mistni rozvoj €. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, tyto podrobnosti nejsou
napini uzemniho planu. Vzhledem k pfisné&jSim podminkam stanovenym pro vyuziti plochy P3
je domnénka o klientelistickém vztahu mezi vlastnikem plochy P3 a obci vyvracena. Resit
validitu existujicich staveb neni v naplni tzemniho planu.

Namitka | Uplatnil: Dne: C..

5 REALOGY a.s., IGO 023 91 031 MBE/29562/2022/UPRR-KUS
¢.13 se sidlem Vojtova 2123/23, 143 00 02.05. 2022
Praha 4 — Modrany
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zapsana v obchodnim rejstfiku u
Méstského soudu v Praze, sp.zn. B
19492

zastoupen Ing. Jifim Klimou ¢lenem
predstavenstva

uzemi dotéené namitkou:

parc.€. 210/3 (dale jen ,Pozemek 1), parc.¢. 210/4 (dale jen ,Pozemek 2“) LV 713 k.U. Nizbor

text namitky:

Néamitka 1:

Soucasti projednavaného navrhu tzemniho planu je posun hranice mezi plochami K1 a Z1 (v
aktualnim Uzemnim planu plochami N-10 a Z1_N_9, dfive N-17) oproti hranicim pozemku parc.¢.
210/4 a 210/3 tak, jak jsou zapsany v katastru nemovitosti, pravdépodobné tedy administrativni
chybou vzniklou pfi pfipravé nového uzemniho planu. Posun hranic téchto ploch tak pfedstavuje
vyznamny zasah do zastavitelnosti plochy Z1 (v aktualnim tzemnim planu plocha Z1_N_9), jehoz
bezprostfednim dlsledkem je omezeni vyuZitelnosti (zastavitelnosti) pozemku parc.¢. 210/3 v rozporu
s vydanym Uuzemnim rozhodnutim Méstského ufadu Beroun, odboru vystavby €.j. MBE
53064/2011/VYST-S (sp.zn. 1897/2011/VYST) ze dne 4. 1. 2012, v pravni moci ode dne 6. 2. 2012,
jehoZ platnost byla prodlouZena rozhodnutim téhoZ Gradu &.j. MBE/60294/2013/VYST-S (sp.zn.
9628/2013/VYST) ze dne 17. 10. 2013, v pravni moci ode dne 12. 11. 2013, na dobu do 12. 11. 2015.
Dne 30. 10. 2015 byla v souladu se shora odkazovanym uzemnim rozhodnutim zahajena stavba na
¢asti stavby energetickych pfipojek a vedeni siti vefejného osvétleni véetné stozard. Oznameni o
zahajeni stavby bylo doru¢eno na Méstsky ufad Beroun dne 30. 10. 2015. S ohledem na vySe
uvedené a podle ustanoveni § 93 odst. 4 stavebniho zakona Uzemni rozhodnuti nepozbylo platnosti,
nebot bylo v dobé jeho platnosti zapo€ato s vyuZitim uzemi pro stanoveny ucel. Zarover nepozbylo
platnosti ani tzemni rozhodnuti v ¢asti déleni a scelovani pozemk, nebot pozemek parc.¢. 210 v k.U.
Nizbor byl rozdélen na dva pozemky parc.¢. 210/3 a 210/4 v k.u. Nizbor, které jsou dale pfedmétem
déleni v ramci zmény rozhodnuti.

V rozporu s principem pravni jistoty by tato zména: vyznamné ovlivnila moznost uzivani Pozemku 1,
predevsim pro jiz zahajenou vystavbu obytné zény; a v disledku toho by rovnéz vedla k znaénému
snizeni trzni hodnoty Pozemku 1 a diskriminaci podatele co do vykonu jeho vlastnického prava k
Pozemku 1 a Pozemku 2. Prakticka aplikace uzemniho planu by byla takovouto zménou rovnéz ve
vyznamném rozsahu komplikovana.

Podatel navrhuje zahrnuti celého Pozemku 1 do plochy Z1, resp. ponechani Pozemku 2 v dané ploSe.

Namitka 2:

Novym Uuzemnim planem dochazi k omezeni vyuZitelnosti plochy Z1, a to uloZzenim (i) podminky
vymezeni vefejného prostranstvi dle § 7 vyhlasky &. 501/2006 Sb., (ii) a podminéni vystavby kapacitou
matefské a zakladni Skoly v NiZboru a kapacitou obecni kanalizace, a (iii) omezenim maximalni vySe
staveb na 8 m od priimérné nivelity pavodniho terénu a zakazem vystavby viladoma. Vedle faktu, ze
se v obecné roviné jedna o uloZeni nové podminky omezujici vyuzitelnost (zastavitelnost) pozemku
parc.€. 210/3, zasahuje téZ do moznosti realizace jiz zahajenou vystavby obytné zény. To vSe za
situace, kdy uzemni plan pro umisténi staveb obanské vybavenosti neurCuje zadné konkrétni plochy.

Podminky zastavby umistované v plose Z1 byly v minulosti ur€eny obci v planovaci smlouvé
podepsanou obci s pravnim pfedchidcem podatele dne 4. 1. 2021, dale v planovaci smlouvé
podepsané obci s podatelem dne 15. 9. 2020, a ve stanovisku obce k zastavbé dané plochy &.j.
63/2010 ze dne 25. 1. 2010. Navrh uzemniho planu je se sjednanymi podminkami v rozporu, a to
pfestozZe je plocha Z1 uréena k bytové vystavbé jiz v existujicim izemnim planu (bez takovychto
diskrimina¢nich podminek), a tedy se stricto sensu nejedna o bytovou vystavbu novou. V souladu s
principem ex iniuria ius non oritur by tak vydani tzemniho planu v rozporu s existujicimi zavazky obce
Nizbor per analogiam usneseni Ustavniho soudu ze dne 14. 8. 2001 ve véci sp.zn. Il. US 265/99 bylo
zatizeno neplatnosti a sou¢asné by se ve smyslu § 2909 ob&anského zakoniku jednalo o zjevné
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umysiné poruseni dobrych mrav(, které by zakladalo pravo poskozené spole¢nosti na nahradu
veskeré vzniklé ujmy, at jiz majetkové &i nemajetkové.

Podatel navrhuje vypusténi vSech podminek pro realizaci zastavby uvedenych vyse pod €. (i) €. (ii) a
¢.(iii).

Néamitka 3:

Uzemni plan pfedepisuje pro prostorové usporadani staveb v plochach SV mimo oblasti se zvlastni
regulaci nasledujici podminky: ,Nepfipoustéji se vyrazné kfiklavé barvy (kfiklavé Zluta, zelena, modra,
fialova, oranzova, riZova a podobné), a to jak ve vlastnim pojednani povrchd materiald, tak v
doplricich praceli. Dale jsou nezadouci rizné materialové vystfedni povrchy*

Podatel ma tyto za vagni (tzn. neni poskytnut Zadny navod, jaka ,zelena“ bude coby barva
vyhodnocena jako ,vyrazné kfiklava“, z jakého dlvodu nelze takovouto barvu pouzit v dil¢im doplfiku
praceli, napf. pfi provedeni velikostné omezené nasténné malby atp.) a nedostate¢né zdivodnéné.
Podatel proto navrhuje jejich vypusténi z navrhu uzemniho planu.

Podrobné odldvodnéni namitek podatel pfipojuje nize.

[ll. oddvodnéni namitek

Z textové Casti uzemniho planu je zjevné, Zze v Namitce 1 shora oznaCena zména uzemniho planu
pfedstavuje toliko administrativni pochybeni, nebot v kapitole Urbanisticka koncepce je pod odst. 1
(str. 60 textové Casti navrhu uzemniho planu) uvedeno: ,,Je ponechéana jedina velka plocha rozvoje Z1,
ktera expanduje do krajiny, protoZe je na ni jiZz vydano povoleni k zastavéni.“ Z pouZzité formulace je
tak zjevné, Ze zamé&rem pofizovatele bylo ve vztahu k ploSe Z1 zachovat status quo, a nikoli realizovat
jakékoli takovéto zmény. V daném rozsahu je tak navrh uzemniho planu nepfezkoumatelny pro vnitfni
rozpornost.

Z textové &asti uzemniho planu je také zjevné, Ze podminka (i), tj. povinnost zahrnuti vefejného
prostranstvi do dané plochy, je nesystémova, nebot dle vymezeni pozadavkl na koncepci Uzemnich
prostranstvi (str. 62 textové &asti izemniho planu) maji byt dané plochy umistovany v ndvaznosti na
ob&anské vybaveni a vefejnou zeleri umisténou na bfezich Feky Berounky, coZ neni pfipad rozvojové
plochy Z1, ktera je plochou uréenou primarné k vystavbé bydleni, jak vyplyva nejen z jejiho oznaCeni
coby ,obytné zény*, ale rovnéz i z uzemniho Fizeni projednavaného u Méstského ufadu Beroun,
odboru vystavby, pod sp.zn. 6367/2020VYST.

Podminky (ii) pak vedle faktického vyvlastnéni ¢asti pozemku podatele sou¢asné predstavuji rovnéz
stanoviska odkazovanych pod Namitkou €. 2 vySe, nebot zavazuje podatele (pod sankci) nejen k
vybudovani infrastruktury sjednané mezi obci a podatelem smlouvou ze dne 15. 9. 2020, ale fakticky
téz k vybudovani infrastruktury dal$i, smlouvou nepfedjimané. Dochazi tak v kone¢ném dusledku
nejen ke zmareni doposud vynaloZenych investic podatele na vybudovani pfedmétné obytné zény, ale
soucasné i investic sjednanych smlouvou, neb bez realizace dodate¢nych investic nové pfedepsanych
Uuzemni plan vybudovani dané obytné zény navrh izemniho planu fakticky zapovida. Uvedené
podminky jsou tak v rozporu s judikovanym pravnim nazorem Nejvy$Siho spravniho soudu (viz
rozsudek &.j. 3 As 225/2019 — 37 ze dne 10. 2. 2022), podle kterého nemuze Uzemni plan obce
zavazovat vlastniky pozemku k aktivnimu konani. Toto omezeni je navic zjevné diskriminac¢ni povahy,
a to v rozsahu az zarazejicim, nebot a¢ ma k nartstu bytové, resp. sidelni zastavby a tim i poc¢tu
obyvatel dochazet i na jinych mistech obce, resp. v dalSich plochach (napf. v plose P3), tzemni plan
obce uklada danym zpusobem pouze vlastniku plochy Z1 hradit naklady na rozvoj obecni
infrastruktury a suplovat tim rozvojovou ulohu obce ve smyslu § 2 odst. 2 obecniho zfizeni a dalSich
odvétvovych pravnich predpisl. Vystavba v ostatnich plochach zadnym srovnatelnym zplisobem
omezovana neni.
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Zadnéa ze shora oznagenych podminek, zejm. pak podminka (iii) a podminka oznagena v Namitce 3
vySe, a potfeba zmén oproti stavajicimu uzemnimu planu, uvedenych pod namitkami 1 a 2, sou€asné
neni Uzemnim planem fadnym a dostateénym zplisobem odlvodnéna (srov. rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ¢&.j. 1 Ao 5/2010-169 ze dne ze dne 24. 11. 2010), a to zpusobem, ktery by osvédcil
soulad zmén se kogentnim ust. § 18 stavebniho zakona a potfebnost zmény ve vztahu k pravim
dalSich dotEenych osob (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €.j. 2 Ao 2/2007-73 ze dne 24.
10. 2007). Podatel v této souvislosti pfipomina i existenci zavazného stanoviska Méstského ufadu
Beroun, odboru Gzemniho planovani a regionalniho rozvoje &.j. MBE/79939/2018/UPRR-SKO (sp.zn.
21097/2018/UPRR) ze dne 3. 1. 2019, které zamér obytné zény v daném tuzemi hodnoti jako
pripustny. Podateli je mimo to znamo z vlastni podnikatelské ¢innosti, viz dokumentace k uzemnimu
fizeni odkazovaného shora pod namitkou 1, ze v ploSe Z1 pfipousti CHKO jako organ ochrany pfirody
vysku stavby az 11 m od prdmérné nivelity okolniho terénu. Neexistuje Zadny legitimni (tim méné
legalni, resp. legalné konformni) ddvod, pro ktery by méla byt vystavba omezena pod uvedenou
hranici. Podatel pfipomina, Ze u rodinnych dom( stanovi ust. § 2 pism. a) bod 2. vyhlasky ¢. 501/2006
Sb. dv& nadzemni podlazi a )obyvatelné) podkrovi. Omezenim vystavby na 8 m vysky by fakticky
doslo ke skrytému omezeni vystavby pod tento limit, a to opét bez spravedlivého divodu a
adekvatniho odtvodnéni.

Z uvedeného tak vyplyva, Ze dana zména uzemniho planu nevyhovuje kritériu proporcionality
(pfiméfenosti) ve smyslu ustalené judikatury (srov. napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu &.j. 1
Ao 1/2005-98 ze dne 27. 9 2005, rozsudek téhoz soudu &.j. 2 Ao 4/2008-88 ze dne 5. 2. 209 aj.),
nebot pfedstavuji nucené omezeni viastnického prava podatele v rozporu s ¢l. 11 odst. 4 Listiny
zakladnich prav a svobod bez nahrady v rozsahu bez souhlasu dotéeného vlastnika (ij. podatele)
nedovoleném.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce ¢. 1 se nevyhovuje.
Namitce €. 2 se vyhovuje ¢astecné.

1) Podminka stanovena pro plochu Z1 ve znéni “Vystavba v lokalité je podminéna
dostate¢nou kapacitou matefské a zakladni $koly v Nizboru a dostate¢nou kapacitou
obecni kanalizace na kterou bude lokalita napojena.” se vypousti.

2) Podminka V ramci plochy bude vymezeno verejné prostranstvi dle §7 vyhlasky ¢.
501/2006Sb. se vypousti.

3) Ostatni podminky vyuziti plochy Z1 se neméni.
Namitce €. 3 se vyhovuje ¢astecné.

Formulace podminky: ,Nepripoustéji se vyrazné kfiklavé barvy (kfiklavé Zluta, zelena, modra,
fialova, oranZova, rtizova a podobné), a to jak ve vlastnim pojednani povrchi materialt, tak v
doplricich priceli. Dale jsou nezadouci rizné materialové vystfedni povrchy“ bude zménéna
na srozumiteln&jSi znéni.

Oduvodneéni:
Namitka €. 1:

Plocha K1 — dle textu Uzemniho planu je orienta¢ni vyméra lokality: 0,9 ha, plocha pozemku
parc.¢. 755 v k.U. Nizbor, odpovidajici plose K1 ma dle katastru nemovitosti vyméru 8772 m?,
tj. orientacné 0,9 ha, hranice plochy K1 odpovidaji hranicim plvodni plochy N-10 dosud
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platného izemniho planu obce. Namitka je nedtivodna. V dobé vyhodnoceni namitky je plocha
Z1 rozdélena na pozemek parc. ¢. 210/3 a dalSich 38 pozemku parc. ¢. 210/5 az 210/42.

Namitka €. 2:

Ad 1) DalSi zastavitelné plochy tuto podminku neobsahuji a Slo by tak o neodlvodnéné
omezeni. Pozvolny narlst obyvatel, pro ktery v delSim ¢asovém horizontu bude obec schopna
zajistit odpovidajici vefejnou infrastrukturu, bude zajiStén stanovenim etapizace. Podatel se
v tomto smyslu vyjadfil i ve svém stanovisku €. 16 (viz nize) k namitce uplatnéné zastupcem
vefejnosti pod ¢.19.

Ad 2) Ze znéni druhé véty §7 odst. 2 vyhl.I€. 501/2006 Sb. ,Pro kaZzdé dva hektary zastavitelné
plochy bydleni, rekreace, obéanského vybaveni anebo smiSené obytné se vymezuje s touto
zastavitelnou plochou souvisejici plocha vefejného prostranstvi o vymére nejméné 1 000
m2; do této vyméry se nezapocitavaji pozemni komunikace.“ l|ze vyvodit, ze pozadovana
plocha vefejného prostranstvi nemusi byt nutné soucasti samotné plochy bydleni (v ramci
plochy), ale s touto plochou musi souviset. Uzemni plan Nizbor v souvislosti se zastavitelnou
plochou Z1 vymezil plochu K1 — plocha vefejné zelené pfi nové zastavbé, ktera odpovida
definici vefejného prostranstvi a souvisi s plochou Z1. Tim je pozadavek ustanoveni § 7 vyhl.C.
501/2006 Sb. spinén.

Ad 3) Pofizuje se novy Uzemni plan s novou urbanistickou koncepci. Obec ma pravo ve svém
UP stanovit vyskovou hladinu zastavby i prostorové usporadani zastavby na svém Gzemi (viz.
§43 SZ a § 3 vyhl.¢. 501/2006 Sb. a pfilohy €. 7 vyhl.¢. 500/2006 Sb., v€etné prvkl regulaéniho
planu).

Planovaci smlouva uzaviena mezi Obci Nizbor a Realogy a.s. ze dne 15.09.2020 feSi
vyhradné a pouze

a. Podminky vystavby ¢asti nového vodovodu a napojeni na infrastrukturu v majetku obce
(napojeni lokality na stavajici vodovod).
b. Zavazek Zadatele uhradit pfispévek na rozvoj vodarenské sité, na kterou se bude
lokalita napojovat.
c. Budouci feSeni majetkopravnich vztahu k vybudované infrastrukture.
d. Pfipadna opatrenl na pozemcich ve viastnictvi zadatele.
Jiné zavazky obce vuci Realogy a.s. uvedena planovaci smlouva nestanovuje. Obec se
nezavazala beze zmén kopirovat plvodni Uzemni plan, naopak pozadovala podrobnéjsi
regulaci vyuziti zastavitelnych ploch i zastavéného uzemi na urovni regula¢niho planu. Cilem
je zachovani charakteru zastavby typické pro venkovské sidlo Stfednich Cech a navic sidlo
v chranéné krajinné oblasti. Plocha Z1 je situovana na horizontu na exponovaném misté
z dalkovych pohledu v blizkém okoli zamku. VySkova hladina zastavby byla stanovena tak,
aby nenaruSovala siluetu zamku a svoji vySkou odpovidala bézné zastavbé rodinnych domd.

Namitka C. 3:

Formulace podminky: ,Nepripoustéji se vyrazné kfiklavé barvy (kfiklavé Zluta, zelena, modra,
fialova, oranZova, rizova a podobné), a to jak ve vlastnim pojednani povrchi materiald, tak v
doplricich priceli. Dale jsou nezadouci rizné materialové vystfedni povrchy“ bude zménéna
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na srozumitelnéjsi znéni (fasady domu budou z pfirodnich materiali svétlého odstinu
s jedno az dvoubarevnou povrchovou Upravou). Plocha Z1 se nachazi v Chranéné krajinné
oblasti Kfivoklatsko, pro stavby vzdy plati, Ze musi respektovat krajinny raz. Proto pfi stanoveni
podminky byl vychodiskem dokument ,Preventivni hodnoceni krajinného razu CHKO Kfivoklatsko*
a vlastni prlizkumy a rozbory Guzemi.

Namitka | Uplatnil: ] Dne: C.j.
& 14 Jarosl_evlv Krejsa, Zloukovice 111, 267 05 01.05. 2022 MBE/29493/2022/UPRR-KuS
Nizbor
+
Iveta Bohmova, Zloukovice 96, 267 05
NiZbor

Oba v zastoupeni:

JUDr. Eva Ptackova, IC: 66229502,
CKA: 7941, Trojicka 20, 128 01
Praha 2

uzemi dotéené namitkou:

pozemky parc. €. 495/2, 216/40, 216/41, 216/42 v k.u. Nizbor

text namitky:

Dne 3.7.2021 byl mym klientdm panu Jaroslavu Krejsovi a pani lveté Bohmové ( viz pfipojena plna
moc) doruceny navrh uzemniho planu Nizbor. Doruceni bylo realizovano vefejnou vyhlaskou ze dne
18.7.2021 &.j. MBE /36899/2021/UPR-KuS, sp.zn. 2398/2018/UPRR/30.

Klienti se seznamili s navrhem Gzemniho planu a v bézici Ih(té pro uplatnéni pfipominek
k navrhu uzemniho planu Nizbor dorudili prostfednictvim datové schranky a svého pravniho zastupce
odboru uzemniho planovani Méstského ufadu v Berouné své pfipominky ze dne 13.8.2021 k navrhu
uzemniho planu Nizbor.

Pan Jaroslav Krejsa osobné a pani Iveta Bbhmova zastoupena JUDr. Evou Ptackovou,
advokatkou se ucastnili projednani Uzemniho planu, které se konalo dne 25.dubna 2022 v Nizboru.
Zpracovatel uzemniho planu pfedstavil navrh uzemniho planu a seznamil pfitomné se skuteCnostmi,
kterymi byl vedeny pfi zpracovani uzemniho planu. Zejména s tim, Ze zamérem obce je, aby vystavba
v obci respektovala moznosti stavajici technické infrastruktury. PFitomni byli sezndmeni s tim, Ze
uzemi Z1 uzemniho planu, majici charakter obytné zény, respektuje tu skute€nost, Ze pro dané uzemi
bylo vydano uzemni rozhodnuti. S timto tvrzenim se klienti neztotozruji.

Panu Jaroslavu Krejsovi a pani lveté Bohmoveé neni znama existence takového rozho-dnuti
spravniho organu, natoz rozhodnuti uzemniho, které by mélo byt zohlednéno pfi tvorbé uzemniho
planu v lokalité Z1.

Pro uzemi, které je v navrhu izemniho planu oznacené jako Z1 (pozemek parc. €. 210 v k. 0.
Nizbor) bylo dne 4.1.2012 vydano tzemni rozhodnuti pod &.j. MBE 53064/2011/VZST-S, sp. zn.
1897/2011/VYST o umisténi infrastruktury a komunikaci a o rozdéleni pozemku. Toto rozhodnuti
nabylo pravni moci dne 6.2.2012. Toto rozhodnuti zaniklo dne 17.10.2015. Toto rozhodnuti nefesilo
umisténi staveb (RD) na pozemku. VS8echna dalsi rozhodnuti vydana odborem vystavby Méstského
Ufadu Beroun nebo jeho nadfizenym organem, a to Krajskym ufadem Stfedoceského kraje, ktera se
vztahuji k uzemi Z1 nejsou pravomocna. Rozhodnuti odboru vystavby Méstského uradu Beroun sp.
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zn. 6367/2020/VYST. ze dne 22.12. 2020 bylo pfijato svym obsahem jako nové rozhodnuti o umisténi
38 RD ackoliv bylo oznageno jako rozhodnuti zménové. Krajsky ufad Stfedoceského kraje zrusil
rozhodnuti o umisténi 38 RD v Uzemi Z1 rozhodnutim ¢.j. 064971/2021/KUSK ze dne 24.kvétna 2021,
tedy o necelé dva mésice dfive, nez byl uzemni plan zvefejnény a predloZzeny k podavani pfipominek.
Zavazné stanovisko Krajského ufadu StfedoCeského kraje spocivalo v tom, Ze se spravni organ
nevyporadal s namitkami u¢astnik( a z hlediska procesniho nelze postupovat tak, jak odbor vystavby
ucinil, kdyz rozhodnuti, které meéni, nebylo o umisténi staveb RD, ale jen staveb infrastruktury. Odbor
vystavby Méstského Ufadu v Berouné rozhodl ve véci podruhé rozhodnutim ze dne 9.11.2021 sp. zn.
6367/2020/VYST. Svym obsahem je rozhodnuti shodné s rozhodnutim, které Krajsky ufad zrusil ,
takze neni divu, Zze Krajsky ufad StfedoCeského kraje zrusil i toto rozhodnuti, a to rozhodnutim
z20.1.2022 ¢&.j. 011082/2022/KUSK. Z uvedeného je zifejmé, Ze neni dan dlvod, ktery by zpracovateli
uzemniho planu svazoval jeho navrh na vyuziti zemi Z1 a nutil ho ponechat celé toto uzemi v z6né
obytné.

Skute€nosti tykajici se Uzemi Z1 uvadi klienti z jediného d{ivodu. Tim je ta skute¢nost, ze
ponechanim Uzemi Z1 v z6né obytné a zménou vyuziti pozemku parc. ¢. 216/40 k. u. Nizbor ( dale jen
,Pozemek®) ve vlastnictvi pana Jaroslava Krejsy a pani Ivety Bohmové ze stavebnich parcel na
zemédélskou pladu s odlvodnénim, Ze toto opatfeni vyzaduje potfeba zajistit pfiznivé Zivotni
prostiedi, stabilni a hospodarsky rozvoj izemi mésta Nizbor je diskriminujici ni¢im neodivodnény
navrh, kterym dochazi k tomu, Ze vznika lokalita zemédélské pldy v obytné zastavbé a zasada
lokalizace z6n jako celistvych Uzemi je tim poruSena.

Klienti jsou dotéeni navrhem uzemniho planu NiZbor na svych pravech a navrhuji zménit
uzemni plan Nizbor v €asti, v niz se ¢ast Pozemku méni na zemédélské vyuziti ( dale také jako
»Proluka®). Klienti nevidi divod pro vytvareni Proluky zemédélské pudy pravé z jejich Pozemku a
jakkoliv chapou zaméry obce tykajici se stavebni ¢innosti na izemi obce, povazuji navrh v ¢asti Z1 a
Pozemku za nevyvazeny a je diskriminujici, zejména broji proti vzniku Proluky.

V aktualnim platném uzemnim planu je Pozemek ur€eny k zastavbé a pokud by mélo dojit ke
zméné vyuziti ¢asti Pozemku tak, jak je to navrzeno v navrhu uzemniho planu Nizbor, doSlo by
k nepfiméfenému omezeni vlastnického prava mych klientd a zasahu, kterym by vznikla klientim
Skoda.

Navrh uzemniho planu Nizbor, aby ¢ast Pozemku byla v izemnim planu zemédélskou pudou, je
negativni novum oproti stavajicimu stavu, ktery umozriuje mym klientiim vyuziti Pozemku k zastavbé
pro ucely bydleni. Klienti vnimaji navrh izemniho planu Nizbor v ¢asti tykajici se Pozemku jako
nepfiméfenou diskriminaci a omezeni jejich vlastnického prava oproti dnesni situaci zejména z toho
dlvodu, Ze v souladu s platnym Gzemnim planem maji zpracovanou projektovou dokumentaci pro
zastavbu Pozemku a jednaji s dot€enymi organy, které zadaji o stanoviska k zamyslené zastavbé a
z vétsi ¢asti jiz maji kladna stanoviska dotéenych organu. Pokud by mélo dojit k tomu, Ze ¢ast
Pozemku nebudou moji klienti moci vyuzit k zastavbé, dosud vynaloZené investice mych klientl
v souvislosti se zajisténim podkladl pro zadost o vydani uzemniho rozhodnuti budou zmareny.
Nepochybné zménou vyuziti Pozemku dojde ke sniZzeni hodnoty Pozemku.

Pro pfijeti navrhu uzemniho planu Nizbor v ¢asti tykajici se Pozemku neni diivod s ohledem na
to, Ze dana lokalita je urbanizovana a ¢ast Pozemku, ktera je navrzena jako zemédélska plida bude
tvofit proluku v zastavbé.

NavrZzenou zménou vyuziti asti Pozemku vyhradné pro zemédélské ucely dochazi k vytvoreni
neprirozené proluky zemédélské pudy v zastavitelném Uzemi. Navrhovana zména je v rozporu se
zasadou zachovani celistvosti Uzemi a zamezeni rozvolnéni zastavby, na kterych ma byt uzemni plan
postaveny.

Zachovani uzemi, resp. Pozemku jako zastavitelného uzemi s obytnym charakterem by
rozhodné nemélo negativni dopad na Zivotni prostfedi, kdyz i okolni pozemky jsou k zastavbé urCeny.

Udrzitelny rozvoj uzemi by rovnéz nebyl dotéeny, pokud by bylo zachovano zafazeni Pozemku
do zastavitelného uzemi, jak tomu je v aktualnim planu.
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Pan Jaroslav Krejsa a pani lveta B6hmova navrhuji zménit navrh tzemniho planu Nizbor tak,
aby Pozemek byl jako celek v z6né, ktera bude mit obytny charakter.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuje.

Oduvodnéni:

Namitka tykajici se tzemniho rozhodnuti pro plochu Z1: Uzemni rozhodnuti o umisténi
dopravni a technické infrastruktury a déleni pozemku vydané dne 4.1.2012 pod ¢&.j. MBE
53064/2011/VZST-S, sp. zn. 1897/2011/VYST pro plochu Z1, které nabylo pravni moci dne 6.
2. 2012, jehoz platnost byla prodlouzena rozhodnutim téhoz ufadu ¢,
MBE/60294/2013/VYST-S (sp.zn. 9628/2013/VYST) ze dne 17. 10. 2013, v pravni moci ode
dne 12. 11. 2013, na dobu do 12. 11. 2015 nepozbylo platnosti. Dne 30.10.2015 byla na
zakladé tohoto uzemniho rozhodnuti zahajena vystavba, konkrétné energetickych pfipojek a
vedeni siti vefejného osvétleni, v€etné stozard. Oznameni o zahajeni stavby bylo doru¢eno
na Méstsky ufad Beroun dne 30.10.2015. S ohledem na vySe uvedené a podle ustanoveni §
93 odst. 4 stavebniho zakona je dané uzemni rozhodnuti nadale platné a ucinné (v dobé jeho
platnosti bylo zapo€ato s vyuzitim uzemi pro stanoveny ucel). Proto je toto Uzemni rozhodnuti
pro tvorbu Uzemniho planu zavazné. To, ze dalSi spravni fizeni 0 zméné uzemniho rozhodnuti
neni dosud pravomocné ukonceno, nema na zpracovani uzemniho planu vliv.

Namitka — nevymezeni, resp. zmenseni zastavitelné plochy Z2: Uuzemni plan vymezil
zastavitelnou plochu Z2 v rozsahu 0,5 ha na pozemcich parc. €. 216/40 a parc. €. 216/41 v k.u.
Nizbor ve vlastnictvi podatell jako plochu bydleni (SV) a umoznil tak alespon ¢ast pozemki
vyuzit k vystavbé (pfedpokladana kapacita lokality: cca 5 RD). Zastavitelna plocha Z2 nebyla
vymezena v celém rozsahu tak, jak je v plvodnim uUzemnim planu obce s ohledem na
zachovani postupného, celistvého rozvoje a zamezeni ,rozvolnéné zastavby“ i s ohledem na
kapacity vefejného vybaveni. Navrh je v souladu s pfedstavami obce na vyuziti této Casti
uzemi.

Zastavitelna plocha (N-16) vymezena na dotéenych pozemcich plvodnim Uuzemnim planem
jiz v roce 2003 nebyla k zastavbé dosud vyuzita. Zpusob vyuziti dot€enych pozemkl zapadné
od plochy Z2 vymezeny v navrhu uzemniho planu jako AZ — plochy zemédélské odpovida
jejich skuteénému zplsobu vyuziti — orna pada.
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2

Navrhovana mira ploSného rozvoje obce je zredukovana, aby odpovidala demografické
prognoze (ta byla zpracovana v ramci doplfiujicich prizkumu a rozboru k tomuto izemnimu
planu v roce 2018 a vychazi z dat CSU).

Namitka vytvareni proluky: Tvrzeni, ze ,Navrzenou zménou vyuZziti ¢asti Pozemku vyhradné
pro zemédélské ucely dochazi k vytvofeni nepfirozené proluky zemédélské pudy
v zastavitelném Gzemi.” je mylné. Prolukou se rozumi doCasné nezastavény prostor ve
stavajici souvislé zastavbé, ktery je uréen k zastavéni. Pro nezastavéné narozi (napf. pfi
blokové zastavbé) Ize pouzit termin rohovéa proluka (CSN 73 4301 Obytné budovy. Cesky
normalizacni institut, 2004). Dotené pozemky se nachazeji v nezastavéném uzemi ve volné
krajiné zemédélsky obhospodarované, nesplnuji definici proluky.

Namitka | Uplatnil: Dne: C.j.

& 15 Jifi \'il?;?)%erk, Stradonicka 30, 267 05 28.04. 2022 MBE/29058/2022/UPRR-KuS
V zastoupeni: Mgr. Stanislava Spiritova
CAK: 16881

Jeremenkova 763/88, 140 00 Praha

uzemi dotéené namitkou:

pozemky parc. €. st. 309, st. 378, 663/6 a 663/7 v k.U. Nizbor

text namitky:

Na pozemcich je aktualné provozovana vyrobni €innost spojena s vyrobou palivového dieva a

oplocenek pro Lesy CR véetné skladii mechanizace pro udrzbu veiejné zelené pro obec Nizbor,
Zloukovice a Stradonice. Tato vyroba se zde nachazi historicky a pozemky jsem kupoval pravé za
Ucelem vyuziti pro tuto podnikatelskou ¢innost. Dle aktualniho zemniho planu jsou pozemky zahrnuty
do plochy bydleni individualni (dale jen ,BI“) s podminéné pfipustnym vyuzitim pro ¢innosti, déje a
zafizeni mistni spravy, obchodu a drobné femesiné, sousedstvi a obytnou pohodu nenarusujici
Cinnosti, déje a zafizeni dilenské vyrobni stfedniho rozsahu, o celkové podlazni ploSe nejvy$e 1000
m2.
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VySe uvedené pozemky jsou dot€eny zménou uzemniho planu pro obec Nizbor, ktery byl vefejné

projednan dne 25.4.2022, kde mdj klient vznesl proti Uzemnimu planu namitky. Pozemky jsou dle
navrhu Uzemniho planu nové zahrnuty téZ do oblasti Bl, kde je ale pFfipustnym vyuzitim mimo rodinné
domy pouze zafizeni pro kulturu, Skolstvi a zdravotnictvi mistniho vyznamu a dale pak drobna
nerusici

femeslna vyroba a sluzby, stavby uvedené v §21 odst. 4 vyhlasky 501/2006 Sb. Dle naseho nazoru

aktualné probihajici podnikatelska €innost na pozemcich toto pfipustné vyuZziti nesplfiuje, coz by
mohlo

mit za nasledek povinnost ukon&eni Cinnosti nebo jeji omezeni, aby byly splnény podminky vyuZiti
uzemi, coz by pro mého klienta jako podnikatele mohlo mit nedozirné nasledky. Zarover by pozemky
ztratily na hodnotég, nebot’ by zde nemohla byt nadale provozovana €innost v rozsahu jakém probiha
nyni, a za jejimz uc¢elem maj klient pozemky zakoupil, coz by limitovalo i pfipadné nabyvatele.

Podle ustalené judikatury Nejvyssiho spravniho soudu plati, Ze prfestoZe schvalovani nového

uzemniho planu pfirozené pfinasi zmény v uzemi oproti dosavadnimu stavu, nelze zcela bez
radného oduvodnéni narusit kontinuitu s pfedchozi uzemné planovaci dokumentaci ani s
faktickou situaci v uzemi. Zarover takovda zména muze predstavovat omezeni viastnického
prava ve smyslu ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod a prava svobodné podnikat
(napfr. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu 2 Ao 4/2008-88,). Tyto pozemky klient postupné
nakupoval pravé za ucelem provozovani podnikatelské Cinnosti, ktera zde po desitky let probihala a
dale investoval nemalé finan¢ni prostfedky za ucelem renovace vyroby a dalSich s tim spojenych
krokd. Prvni pozemek koupil klient v roce 2015, kdy mu nasledné byla veSkera vyroba fadné
povolena. Klient vzdy postupoval tak, aby dodrzel veSkeré pokyny ze strany statnich ufadu a vyroba
splfiovala veSkeré zakonné pozadavky. Vzhledem ke skute€nosti, Ze od povoleni vyroby nedoslo k
zadnym zménam v rozsahu vyroby, tak jakékoliv dal$i pozadavky ze strany statnich Ufadu by byly
zasahem do pravni jistoty mého klienta. Klient nyni v dobré vife provozuje ¢innost, nebot’' ma za to, ze
je z pravniho hlediska vSe naprosto v pofadku, protoZe veskera &innost byla posvécena ze strany
statnich ufadd. Dale je nutné podotknout, Ze klient v ramci své €innosti téz zajistuje péci o zelen pro
obec Nizbor, Zloukovice a Stradonice.

K pfipadnému vyuziti dle navrhu uzemniho planu si dovoluji uvést, ze aktualni vyuziti pozemku

rozhodné nelze dle mého nazoru zahrnout pod drobnou neru$ici femeslnou ¢innost, nebot pfi vyrobé
do

urcité miry vznika jak hluk, tak prach, coz odpovida provozované &innosti. S ohledem na skute€nost,
ze

pravni fad ani nikde neobsahuje vyklad pojmu drobna neruSici vyroba, mél by uzemni plan obsahovat
vymezeni pojmu pro danou oblast, nebot’ pouze tak bude ziejmé, co je pod timto pojmem mysleno.

Z navrhu tzemniho planu v8ak toto rozhodné nikde vycist nelze. Dale jsou na uzemi povoleny stavby
podle § 21 odst.4 vyhlasky 501/2006 Sb., kdy je mozné zde kromé& staveb pro bydleni umistit i stavby
nebo zafizeni souvisejici s bydlenim ¢i bydleni podmirujici. Na pozemcich rodinnych dom Ize dale
umistit jednu stavbu pro podnikatelskou €innost do 25 m zastavéné plochy a do 5 m vysky s jednim
nadzemnim podlazim, podsklepenou nejvyse do hloubky 3 m. Ani toto pFipustné vyuziti aktualné

probihajici ¢innost nespliuje.
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S ohledem na vyse uvedené by bylo vhodné pozemky ve vlastnictvi mého klienta z plochy pro

individualni bydleni vyjmout a vymezit zde plochu, ktera bude vyuzZitim plné respektovat
aktualni stav. K tomuto podotykam, Zze na uzemi, kde je vymezena plocha pro individualni bydleni se
jiz nachazi i jiné plochy uréené pro lehkou vyrobu a pro vyrobu drobnou a sluzby, tedy zafazeni
pozemkl v mém

vlastnictvi do jiné plochy, nez je individualni bydleni, by nebylo mozZné povazovat za zasah do
celistvosti

vymezené plochy.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuje.

Odtvodneéni:

Dot&ené uzemi bylo zménou Uzemniho planu €. 1 v roce 2009 (ucinnost nabyla dne 1.1.2010)
vymezeno jako VSeobecné obytné uzemi. V dobé nakupu pozemku/t tedy podatel mél védét,
k jakému ucCelu |ze pozemky vyuzit. V souCasné platném uzemnim planu obce je dotCené
uzemi vymezeno pro bydleni, nyni Bl — bydleni individualni, stejné jako navazujici zastavba.
Podminky vyuziti jsou nastaveny obdobné, jako v sou¢asné platném uzemnim planu obce.
Nejde tedy o zasadni zménu oproti dosavadnimu vymezeni.

Uzemni plan nepusobi retrospektivng, podminky jsou nastaveny od vydani UP dobudoucna,
tzn., Ze dosavadni vyuziti se nerusi, vylou€eno je rozsifovani a intenzifikace Cinnosti, které
nesplfiuji zejména hygienicke limity pro bydleni.

Namitka | Uplatnil: Dne: C.j.

¢ 16, 18 REAIL_gSaYAa.s., Vojtova 2123, 143 00 05.04. 2022 | MBE/27582/2022/UPRR-KuS
Ing. Jifi Klima 27.04. 2022 | MBE/28646/2022/UPRR-KuS
Clen predstavenstva, REALOGY a.s.

uzemi dotéené namitkou:

Plocha Z1

text namitky:
Véc:

Vyjadieni k vécné shodné pfipomince k navrhu izemniho planu obce Nizbor ze dne 14.3.2022 a
zmocnéni zastupce verejnosti

Vazeni zastupitelé,

dostali jsme informaci, Ze pan Michal David jako zastupce vefejnosti shromazduje podpisy verejnosti
proti zastavbé v lokalité Z1 s pozadavkem zafazeni plochy mezi zemédélské plochy, a to spolecné s
textem jeho vyzvy. V podpisové kampani p. David zkresluje skute¢nost a pouziva polopravdy, takze

mnoho podepisujicich lidi pravdépodobné nezna skuteény stav véci.

Jak jisté dobfe vite, lokalita Z1 (dfive N-17) je v izemnim planu obce od roku 2003. V roce 2010 na
danou lokalitu byla zpracovana a schvalena Uzemni studie, pofizovatelem, kterym byl M&U Beroun
UUP, a ktera vymezila zakladni parametry vystavby podle pozadavkl obce a UUP v dané lokalité.
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V navaznosti na tuto Uzemni studii bylo vydano uzemni rozhodnuti Mé&stského ufadu Beroun, odboru
vystavby &.j. MBE 53064/2011/VYST-S (sp.zn. 1897/2011/VYST) ze dne 4. 1. 2012, v pravni moci ode
dne 6. 2. 2012, jehoz platnost byla prodlouzena rozhodnutim téhoZ tfadu &.j. MBE/60294/2013/VYST-
S (sp.zn. 9628/2013/VYST) ze dne 17. 10. 2013, v pravni moci ode dne 12. 11. 2013, na dobu do 12.
11. 2015. Jiz dne 30.10.2015 byla na zakladé tohoto uzemniho rozhodnuti zahajena vystavba,
konkrétné energetickych pfipojek a vedeni siti vefejného osvétleni, v€etné stozard. Oznameni o
zahajeni stavby bylo doru¢eno na Méstsky ufad Beroun dne 30.10.2015. S ohledem na vySe uvedené
a podle ustanoveni § 93 odst. 4 stavebniho zakona je dané uzemni rozhodnuti nadale platné a u€inné
(v dobé jeho platnosti bylo zapoc€ato s vyuzitim Uzemi pro stanoveny ucel). Zarovern je platné a u€inné
i v Casti déleni a scelovani pozemki, nebot pozemek parc.¢. 210 v k.u. Nizbor byl rozdélen na dva
pozemky parc.¢. 210/3 a 210/4, které jsou dale pfedmétem déleni v ramci zmény rozhodnuti.

Po zjisténi nevyhovujiciho stavajiciho feSeni kanalizace jsme prerusili stavbu a vypracovali
dokumentaci pro zménu stavajiciho platného uzemniho rozhodnuti respektujici omezeni dana
uzemnim planem obce NiZbor a vydanou Uzemni studii, takZe i nadale respektujeme pocet 38
rodinnych domU. Sou¢asné jsme byli pfinuceni vést trasu plynovodu mnohem del$i komplikovanou
trasou. Dokumentaci jsme méli pfipravenou jiz v roce 2016, resp. po zapracovani pfipominek
dot&enych organu v roce 2017. Pfedevsim z duvod(l obstrukci ze strany spole¢nosti p. Davida nebyla
zména uzemniho rozhodnuti dosud pravomocné skonc¢ena, pfestoze stavebni ufad nas projekt
podpofil a namitky do navrzené zmény uzemniho rozhodnuti jsou pfevazné formalniho charakteru.
Spole¢nost Realogy se opakované pokousela vejit v jednani s p. Davidem za uc¢elem oboustranného
vyjasnéni si situace. Bohuzel se s nami p. David odmita setkat, at' jizZ osobné ¢&i prostfednictvim svych
pravnich zastupcli, Neuspésné byly i nase pokusy jednat prfes tfeti osoby, s vyjimku ojedinélé nabidky,
ktera nam vsak byla podminéna slovy ,bude s Vami jednat, ale bude to néco stat”, a kterou proto
vyhodnotili jen jako Zert.

Ohledné vécnych namitkdm v uvadénych v pfipomince:

Navrhovana vystavba byla opakované konzultovana a schvalena CHKO KfFivoklatsko tak, aby zapadla
do krajinného razu obce a okoli. Komunikace jsou obloukové, domy navrzeny pfiméfené robustni, z
pfirodnich materialud, velka zelena prostranstvi pfed domy nejsou oplocena, ¢imz dochazi k dalSimu
rozsifeni ulicniho prostoru. Rovnéz se nebude konat masivni pfival novych sousedd, nebot vystavba
byla pivodné rozvrzena do 9 etap a v sou¢asnosti je dokonce pocitano s omezenim na 1 az 2
dokoncené domy rocné, takze pfichod novych obyvatel bude pozvolny a rozloZeny v ¢ase. Nahlé
pretizeni infrastruktury obce tak v zadném pfipadé nehrozi. Oploceni mezi lokalitou a Kfivoklatskou
ulici bude umisténo na ustupujicim svahu a pfed nim bude stromofadi a chodnik, takze z pohledu
komunikace nebude vyskové vyznamny a nebude naru$ovat dalkovy pohled. Je tedy planovano jako
vysoce funkéni s cilem omezeni hluku a nehrozi omezenim pohody bydleni v obci. Napojeni chodnik
na jadrovou ¢ast obce je potfeba do budoucna fesit, a to i s ohledem na to, Ze cela lokalita nad
zamkem je rozvojové Uzemi obce a v lokalité je nékolik developerskych projektu, které se budou
muset na stavajici nevyhovujici chodnik napojit, a to v€etné projektu p. Davida.

Pfipominka v pofadi druha se tyka pouze nesouhlasu p. Davida s regulacnim planem v oblasti
jadrovych obci, resp. jeho vilastniho developerského projektu. Ackoli tak fakticky popira vSechny
pfedchozi namitky p. Davida (viz vySe), v zajmu zachovani korektnosti se k ni vécné vyjadfovat
nemlzeme.

Rozhodnuti o namitce:

Nejedna se o namitku ani pfipominku. Jde pouze o konstatovani soucasné situace.

Odtvodneéni:

Jedna se o reakci na vécné shodnou pfipominku a namitku uplatnénou zastupcem vefejnosti
Michalem Davidem pod ¢&. 19.
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Namitka | Uplatnil: Dne: C,.

&.17.18 Ade!ﬁnr\(l;gvotna, Kralovky 80, 262 23 21.04. 2022 MBE/26863/2022/UPRR-KuS
V zastoupeni: 27.04. 2022 | MBE/28646/2022/UPRR-KuS
Eva Novotna, Kralovky 80, 262 23 Jince

uzemi dotéené namitkou:

pozemky parc. €. 68/3, 183, 186/1, 186/2 v k.U. Stradonice

text namitky:

Pozaduji, aby pozemek p.€. 68/3 byl v Uzemnim planu zanesen jako SV - smiSené obytné venkovské
stejné jako pozemky p.¢. 68/1, p.6. 683 a p.C. 184.

Dale pozaduiji, aby pozemky p.¢.183, p.¢. 186/1 a p.6.186/2 byty v Gzemnim planu zaneseny jako RI -
rekreace individualni a volnoasové ucely.

Odudvodnéni: vzhledem k tomu, Ze pozemky jsou na listu vlastnictvi vedené jako ostatni plocha, zamér
byl vyuzivat je k rekreaci. Toto vyuZiti bylo uvedené i v dotazniku pro pozemkovy ufad v ramci
pozemkovych Uprav. Rada bych také pozemek vhodnym zplisobem oplotila v souladu s okolni
prirodou. Chtéla bych nemovitost pojistit a bez oploceni mi ji nepoijisti. V minulosti jsem také méla
problém s ¢ernou skladkou, a tak bych rada svuj majetek ochranila pfed poskozenim.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje ¢astecné.

Pozemek parc.€. 68/3 v k.u. Stradonice u Nizboru bude vymezen jako plocha SV Smisené
obytné venkovskeé.

Pozemky parc.¢. 183, 186/1 a 186/2 v k.u. Stradonice u Nizboru zdstanou dle navrhu UP beze
zmény, nebudou vymezeny pro ucely rekreace.

Oduvodnéni:

Pozemek parc.€. 68/3 v k.u. Stradonice u Nizboru vykazuje pozustatky ptuvodniho staveni,
v katastru nemovitosti je veden jako zastavéna plocha a nadvofi se zpusobem vyuziti

,zborenisté“. Podle § 58 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona néalezi pozemek parc. €. 68/3 do
zastavéného uzemi.

Ve schvaleném zadani uzemniho planu Nizbor je jednim z pozadavkl na zakladni koncepci
rozvoje obce zabranit dalSimu ploSnému rozvoji a intenzifikaci chatovych oblasti. Pozemky
parc.¢. 183, 186/1 a 186/2 v k.U. Stradonice u Nizboru o celkové vyméfe 17 634 m?, by
predstavovaly zalozeni zcela nové lokality rodinné rekreace, coz je v rozporu se schvalenym
zadanim uzemniho planu. RozSifovani a intenzifikaci chatovych lokalit nepfipoustéji ani
Zasady Uzemniho rozvoje Stfedodeského kraje (&l. 206 pism. e) ZUR). Pfes pozemek parc. &.
183 probiha lokalni biokoridor uzemniho systému ekologické stability.
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Namitka | Uplatnil: Dne: C,.

. Michal David — zastupce vefejnosti MBE/29734/2022/UPRR-KuS
¢. 19 Stradonice 151 02.05. 2022
267 05 Nizbor

uzemi dotéené namitkou:

Plocha Z1

text namitky:
Vécné shodnéa pfipominka k navrhu uzemniho planu obce Nizbor a zmocnéni zastupce vefejnosti a

namitka zastupce verfejnosti proti navrhu uzemniho planu obce Nizbor

l. Vécné shodna pfipominka

My, niZe v bodu llI, IV uvedeni a podepsani ob&ané obce Nizbor, Stradonice, Zloukovice, zastoupeni
zmocnénym zastupcem verejnosti Michalem Davidem, bytem Stradonice 151, uplatfiujeme v souladu s
§23 odst. 1 a §52 zakona &. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (,stavebni zakon"),
v platném znéni, vécné shodnou pfipominku k navrhu izemniho planu obce NiZbor.

Znéni pripominky:

1. Nesouhlasime s plosnou vystavbou v ploSe Z1 o celkové pfedpokladané kapacité 216 osob a
Zadame o zafazeni v souladu s U¢elem vyuzivani uzemi do plochy AZ — plochy zemédélskeé.

Odlvodnéni:

Vzhledem k umisténi navrhované stavby plochy Z1 v CHKO KfFivoklatsko nesouhlasime s unifikovanou
vystavbou tzv. satelitni vystavbou! Starousedlikim pfival novych sousedl nepfinasi zhola nic,
nepocitame-li snizeni komfortu a dopady ryze negativni, napf. nedostatek mist ve Skolach a Skolkach,
vétsi zatéz vodovodni a kanalizacni sité (cca 8 tisic m3 za rok), ktera ma kapacitu pouze 2049EO. Prvni
a hlavni zasadou rozvoje obce je citlivé v€lenéni nové zastavby do té straé tzv. Sachovnicovym
zpUsobem, aby byl odstranén monolitni raz satelitd. Za druhé, nové moderni rodinné domy mohou
zabirat pouze 20% plochy parcely, coz omezi pfiliSné zhusténi zastavby v obci a zajisti vétsi soukromi
jak majiteli, tak sousedlim. Za tfeti, developer musi kromé svého profitu maximalizovat ekologickou
udrzitelnost celého projektu, s dirazem na de$tové a odpadové-vodné hospodarstvi, izolace, pouzité
materialy a pokrocilé technologie vytapéni a klimatizace. Dle sou¢asného navrhu se pocita s betonovym
oplocenim podél silnice Kfivoklatska o vysce 1,8m a délce pres 300m, coz by zcela degradovalo dalkovy
pohled a zachovani krajinného razu obce ! Dale se pak pocita se stavbou opérnych stén o vySce od 1m
do 3m. Cilem uzemniho planovani je vytvaret pfedpoklady pro vystavbu a udrzitelny rozvoj uzemi, ktery
spociva ve vyvazeném vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni prostfedi, hospodarsky rozvoj a soudrznost
spoleCenstvi obyvatel uzemi, a ktery uspokojuje potfeby souasné generace, aniz by ohrozoval
podminky Zivota generaci budoucich (dle § 18 odst. 1 StZ). DalSim didvodem, pro¢ nesouhlasime s
vystavbou Z1 je napojeni chodct (péSich osob, déti a osob s kocarkem) s jadrovou &asti obce. Neni
zde vybudovan chodnik, ale pouze Uzka nezpevnéna pésina bez zabradli (za desté nebo zimniho
obdobi téméF nebo zcela neschlidnd) s nemoznosti pravidelné adrzby. Nesouhlasime s napojenim na
silnici tfidy [11/23617 a Zzadame o provérfeni auditorem bezpec&nosti pozemnich komunikaci. Navrh
nezachovava stavajici sidelni strukturu obce — zasahuje do volné krajiny a nerespektuje certifikovanou
metodiku MMR o péS8i dostupnosti zakladného obanského vybaveni. Zaroven nerespektuje krajinné
limity, morfologii terénu a historickou strukturu sidla. Navrh nezachovava kulturni, historické a pfirodni
hodnoty Uzemi. Navrh vyvolava naro¢né technické feSeni na sité technické infrastruktury a klade na né
nadmérnou zatéz. Navrh nerespektuje prostupnost pro drobnou zvéf a obojzivelniky.
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V. Namitka zastupce vefejnosti proti navrhu uzemniho planu Nizbor

Zastupce vefejnosti Michal David, bytem Stradonice 151, zmocnény v bodu IV uvedenymi a
podepsanymi ob&any obce Nizbor, Stradonice, Zloukovice, uplatfiuje v souladu s § 52 zakona &.
183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (,stavebni zakon"), v platném znéni na zakladé
vySe uvedené vécné shodné pfipominky k navrhu izemniho planu obce Nizbor nasledujici namitku proti
navrhu uzemniho planu Nizbor:

Znéni ndmitky:

1. Nesouhlasime s ploSnou vystavbou v ploSe Z1 o celkové pfedpokladané kapacité 216 osob a
zadame o zafazeni do souladu s U€elem vyuzivani uzemi do plochy AZ — plochy zemédélskeé,
(jedna se o pozemek 210/3 zapsany na listu vlastnictvi 713 o ploSe 48053m2, druh pozemku orna
puda)

Oddvodnéni:

Vzhledem k umist&ni navrhované plochy Z1 v CHKO KfFivoklatsko nesouhlasime s unifikovanou
vystavbou tzv. satelitni vystavbou! Starousedlikim pfival novych sousedl nepfinasi zhola nic,
nepocitame-li snizeni komfortu a dopady ryze negativni, napf. pfetizeni sluzeb a mistnich arad,
zvySeni provozu na mistnich komunikacich nebo nedostatek mist ve Skolach a Skolkach, vétsi zatéz
vodovodni a kanaliza¢ni sité (cca 8 tisic m3 za rok), ktera ma kapacitu pouze 2049EQ. Prvni a hlavni
zasadou rozvoje obce je citlivé vélenéni nové zastavby do té staré tzv. Sachovnicovym zptsobem, aby
byl odstranén monolitni raz satelitd. Za druhé, nové moderni rodinné domy mohou zabirat pouze 20 %
plochy parcely, coz omezi pfilidné zhusténi zastavby v obci a zajisti vé&tSi soukromi jak majiteli, tak
sousedum. Za tfeti, developer musi kromé svého profit maximalizovat ekologickou udrzitelnost celého
projektu, s dlirazem na destové a odpadové-vodni hospodafrstvi, izolace, pouzité materialy a pokrocilé
technologie vytapéni a klimatizace. Za ¢tvrté, dle sou€asného navrhu se pocita s betonovym oplocenim
podél silnice KFivoklatska o vySce 1,8m a délce pfes 300m, coz by zcela degradovalo dalkovy pohled
a zachovani krajinného razu obce! Dale se pak pocita se stavbou opérnych stén o vysce od 1,0m do
3,0m. Za paté, cilem uzemniho planovani je vytvéiet pfedpoklady pro vystavbu a udrZitelny rozvoj
uzemi, ktery spociva ve vyvazeném vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni prostfedi, hospodarsky rozvoj
a soudrznost spoleCenstvi obyvatel Uzemi, a ktery uspokojuje potfeby souCasné generace, aniz by
ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich (dle § 18 odst. 1 StZ). DalSim ddvodem, pro¢
nesouhlasime s vystavbou Z1 je napojeni chodct (péSich osob, déti a osob s ko¢arkem) s jadrovou
Casti obce. Neni zde vybudovan chodnik, ale pouze Uzka nezpevnéna pésina bez zabradli (za desté
nebo v zimnim obdobi téméF nebo zcela neschidna) s nemoznosti pravidelné udrzby. Nesouhlasime
s napojenim na silnici tfidy 111/23617 a zadame o provéfeni auditorem bezpe&nosti pozemnich
komunikaci. Navrh nezachovava stavajici sidelni strukturu obce - zasahuje do volné krajiny a
nerespektuje certifikovanou metodiku MMR o pési dostupnosti zakladniho ob¢anského vybaveni.
Zaroven nerespektuje krajinné limity, morfologii terénu a historickou strukturu sidla. Navrh nezachovava
kulturni, historické a pfirodni hodnoty uzemi. Navrh vyvolava naro¢né technické FeSeni na sité
technické infrastruktury a klade na né nadmérnou zatéz. Navrh nerespektuje prostupnost pro drobnou
zvéF a obojzivelniky. Zadame o piehodnoceni zavazného stanoviska Spravy CHKO Kfivoklatsko
SR/2022/ SC/2018-5 ze dne 30.07.2021, nebot se domnivame, Ze Uzemni plan v prostorovém
usporadani v ramci funkénich vyuziti ploch a v ramci zvlastnich regulaci nepodporuje zachovani
charakteru stavajici sidelni struktury obce, a to v nové zastavitelnych plochach. Rozvoj neni omezen
na plochy navazujici na stavajici zastavéné Uuzemi s dostupnosti vefejné vybavenosti a v navaznosti
na stavajici lokalni centra obci. Navrh nerespektuje hlavni oteviené pohledové expozice v krajiné. Déle
se domnivame, Ze navrh uzemniho planu obsahuje hrubé poruseni zasad rovnosti, nebot v procesu
tvorby Uzemniho planu pofizovatel rozhodl tak, Ze vznikl nedGvodny rozdil mezi majiteli pozemku. V
navrhu uzemniho planu byly redukovany plochy plosného rozvoje N16, Z 1 N2, (Z_1_N12),Z 1_S3,
S-08, ale nebyla redukovana plocha Z1_N9(dfive N17, nyni Z1). Na vefejném projednani navrhu
uzemniho planu dne 25.dubna 2022, bylo zastupci pofizovatele uzemniho planu shodné oznameno, ze
plochu Z1 nelze redukovat z didvodu pravomocného Uzemniho rozhodnuti v této lokalité. K tomu
uvadime nasledujici: Pdvodni izemni rozhodnuti vztazené k této plose bylo vydano 4.ledna 2012 pod
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&.j. MBE 53064/2011/VYST-S (spis zn: 1897/2011A/YST) {pfiloha 1}, v kterém bylo chybné& uvedeno
umisténi (na strané 6 rozhodnuti) kanalizace. Dale se v ném uvadi (strana 4 bod 19), Ze pfed zapoCetim
praci pozada stavebnik Méstsky ufad Beroun, odbor vystavby a specialni stavebni ufad o vydani
stavebniho povoleni. Toto uzemni rozhodnuti bylo prodlouzeno: Rozhodnutim o prodlouzZeni platnosti
tzemniho rozhodnuti ze dne 17.Fjna 2013 C.j. MBE/60294/2012/VYST-S (pfiloha3) Spis
zn:9628/2013/VYST do 17. fijna 2015. Z pohledu na letecké snimky (pfiloha 2) z roku
2015,2016,2019,2021 a z pohledu na soucasné vyuziti pozemkd nic nenasvédcuje tomu, ze v této
lokalité byly provedeny prace, které bylo mozno realizovat na zakladé vydaného uzemniho rozhodnuti
z roku 2012. | pfes tyto skute€nosti vydal dne 22.12.2020 Méstsky ufad Beroun Odbor vystavby toto
rozhodnuti: Rozhodnuti zmé&na Uzemniho rozhodnuti C.j. MBE/68256/2020/WST-SchL (pfiloha 4) Spis.
Zn.:6367/2020/VYST, které ale nenabylo pravni moci, protoZe bylo zruseno Rozhodnutim Krajského
Uradu Stredogeského kraje C.J.064971/2021/KUSK spisovéa znacka: SZ 059927/2021/KUSK USR/UK
ze dne 24.kvétna 2021 (pfiloha 5), kde se mimo jiné uvadi, Ze zcela zasadni je nezakonny postup
stavebniho Ufadu ve véci potvrzeni platnosti pdvodniho Uzemniho rozhodnuti z roku 2012 a véc vratil
k novému projednani stavebnimu ufadu. Méstsky ufad Beroun Odbor vystavby vydal dne 9.11.2021:
ROZHODNUTiI ZMENA UZEMNIHO ROZHODNUTI C.j. MBE/66730/2021/VYST-SchL spisova
znadka: 6367/2020/VYST (ptiloha 6). K tomuto rozhodnuti uvadime nasledujici: Stavebni tfad uved|,
Ze koncepce Uzemi a jeho vybavenosti je v souladu s Uzemné planovaci dokumentaci, jak posoudil
organ Uzemniho planovani, odbor uUzemniho planovani a regionalniho rozvoje ze dne 3.1.2019
¢.j.MBE/79939/2018/UPRR-SkO, k tomu namitame, Ze pfedmétné zavazné stanovisko je neplatné z
téchto diivodu : PFi vydani rozhodnuti MBE/66730/2021/VYST ze dne 9.11.2021 jiz nemohlo byt platné,
jelikoz podle paragrafu 96b odstavec 5 stavebniho zakona je platnost tohoto rozhodnuti dva roky a
proto platnost toto zavazné stanovisko pozbylo jiz dne 3.1.2021. Dale je tfeba k tomuto zavaznému
stanovisku uvést nasleduijici: dle metodického pokynu Ministerstva pro mistni rozvoj, Ustavu Gzemniho
rozvoje je stavebni ufad povinen porovnat navrhovany zamér s feSenim puvodni studie, (ktera je k
vidéni na oficialnim serveru kralovského mésta Berouna) a z hlediska cilll a ukold Uzemniho planovani
a vefejnych zajmu, nalézt vhodnéjsi nebo alespon rovnocenné feseni, coz v navyseni kapacity o 56
osob, prvky betonovych protihlukovych a opérnych stén nespatfujeme. Posledni vydané rozhodnuti
stavebniho ufadu opét nenabylo pravni moci, protoZe bylo zruseno Krajskym ufadem StfedoCeského
kraje ze dne 20.1edna 2022 spisova znatka SZ 006638/2022/KUSK USR/UK &.j.011082/2022/KUSK
(pfiloha 7), kde Krajsky ufad uvedl, ze trva na svém nazoru, zZe dolozené doklady jsou nedostate¢né a
ani stavebnik, ani stavebni Ufad dostatec¢né& neprokazali, Zze uzemni rozhodnuti z roku 2012 ohledné
umisténi inzenyrskych siti a komunikaci je stale platné. Uzemni planovani se déje ve vefejném zajmu,
muze dochazet k zasahlim do vlastnického prava, mj. mize ur€ovat vlastnikim, jak mohou pozemky
vyuzivat a Uzemni planovani pfi tom musi respektovat zasadu pfiméfenosti, nesmi byt diskriminacni a
obec nesmi projevit libovuli (viz usneseni rozSifeného senatu NSS ze dne 21.2009, ¢.j.Ao 1/2009.
Neexistuje vefejné subjektivni pravo vlastnika pozemku, aby byl jeho pozemek zafazen uzemnim
planem v zastavitelnych plochach po neomezenou dobu. Z toho mizeme dovodit, Ze investor zpravidla
zadna legitimni oCekavani ze samotného Uzemniho planu mit nemuGze, (viz usneseni US ze dne
18.3.2010, sp.zn. lll. US 3108/09) Umoznuje-li tzemni plan vystavbu, neznamena to bez dalSiho pravni
narok na vydani spravniho ukonu o povoleni umisténi ¢i dokonce realizaci zamySleného stavebniho
zameéru. ZruSeni uzemniho planu neznamena pro dot&ené osoby, Ze by nemohly o zmé&nu nebo Upravu
uzemniho planu podle jejich pfedstav usilovat znovu. Nicméné nelze se domahat nahrady uslého zisku
v dUsledku nedokonceni obchodu pouze s odkazem na dobrou viru v aktualni podobu uzemniho planu,
nebot jak je uvedeno, na urcitou podobu Uzemniho planu neni pravni narok. Obecné plati, Ze pro vznik
uhradit Skodu podle zakona o odpovédnosti za Skoduje tieba, aby existovala tzv. pfi€¢inna souvislost
mezi nezakonnym rozhodnutim a vznikem Skody (Usneseni US ze dne 10.4.2018, sp.zn. IV. US
3548/17). Developefi se pak ¢asto uchyluji k vyhruzkam spojenym s pozadavky na nahradu milionovych
$kod, to pro mnohé obce znamena velky problém, nebot se v dusledku takovych obav rozhoduji pod
tlakem a investor(im radéji ustoupi, nez aby hajili obecni zajem. Z rozhodovaci praxe pfitom vyplyva,
7e Ceské soudy se Fadu let stavi na stranu obci a developefi nebyvaji se svymi pozadavky na obce
uspésni. Dle paragrafu 102 stavebniho zédkona nahrada investorovi nenalezi, jestlize k uvedenému
zruSeni doslo po uplynuti 5 let od nabyti u€innosti uzemniho planu, ktera zastavéni dot€¢eného pozemku
umoznila a neni platné uzemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni nebo vefejnopravni smlouva
nahrazujici uzemni rozhodnuti a tato vefejnopravni smlouva je u€inna. Na zakladé vSech téchto
skute€nosti podavame timto namitku a podnét k pfehodnoceni navrhu uzemniho planu obce Nizbor: v
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organech obce Nizbor (rada + zastupitelstvo), v organech pofizovatele uzemniho planu -Méstsky urad
Beroun - odbor uzemniho planovani a regionalniho rozvoje (Ing. arch Dana Vilhelmova), u zhotovitele
uzemniho planu: Ing. Arch Ivan Vavfik a u ur€eného zastupitele obce: Katefina Zuskova. Domnivame
se, ze tento navrh Uzemniho planu dale zasadné odporuje: a) Zasadam CHKO Kfivoklatsko, b) ciliim
a Ukolim Uzemniho planovani dle stavebniho zakona, c) Zasadam politiky CR v oblasti kulturniho
dédictvi v€. razu krajiny a v oblasti trvale udrzitelného rozvoje. Pokud nebude nasi namitce vyhovéno,
zadame o vytvoreni regulacniho planu k této ploSe autorizovanym krajinafskym architektem, zahrnuti
etapizace a podminénost vystavby do regulaéniho planu a ve spolupraci s CHKO navrhnout minimalni
velikost pozemku o vymére alespori 2000 m? a zahrnuti kompletnich podminek CHKO o Krajinném razu
a vystavbé do regulaéniho planu.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuje.

Odtvodneéni:

1/ Jedna se o novou lokalitu na okraji obce, ktera se nevclefiuje do staré zastavby a s rozvojem
obce v tomto sméru pocita Uzemni plan obce od r. 2003. V roce 2012 bylo vydano a je platné
uzemni rozhodnuti na technickou infrastrukturu a komunikace, ¢aste¢né byla realizovana ¢ast
elektrifikacni sité. Investor s obci uzavrel planovaci smlouvu. V této fazi pfipravy vystavby by
ruSeni této zastavitelné plochy bylo pro obec ekonomicky nezvladnutelné. Pro vyrovnani se s
pozadavky na vefejnou infrastrukturu, zejména kapacitu Skol a Skolek, bude pro plochu Z1
stanovena podminka etapizace tak, aby narlst pocétu obyvatel byl pozvolny. Tim budou
pfiznivéji nastaveny podminky pro uspokojeni potfeby novych obyvatel. Souhlas spravce
kanalizace (SVaK) s pfipojenim plochy jiz byl vydan, kapacita kanalizace pro tuto plochu je tak
zajisténa.

2/ Neni zfejmé, z jakych podkladl podatel vychazel, kdyz tvrdi, Ze nové rodinné domy mohou
zabirat pouze 20% plochy parcely. Navrh uzemniho planu stanovuje maximalni zastavénou
plochu pozemku 30% pfi minimalni velikosti pozemku 800 m?. Do zastavéné plochy se
zapocitava nejen vlastni objekt bydleni, ale i doplfikové stavby, tj. zahradni domky, kryté
terasy, hospodaFska staveni atp. Pro zelen je pfedepsano min. 60% plochy pozemku. Tyto
podminky zarucuji jak efektivni vyuziti pozemku, tak dostate¢nou intimitu i plochu pro zeleri a
vsakovani.

3/ Technické feSené staveb vEetné oploceni je podrobnost, ktera nepatfi do Uzemniho planu,
je véci nasledujicich fizeni — uzemniho ¢&i stavebniho fizeni.

4/ Plocha Z1 je stejné obtizné dostupna jako vSechny jiz zastavéné plochy v této lokalité véetné
lokality P3. Pfedpoklada se obsluha silni¢ni dopravou, v budoucnu i hromadnou dopravou.

5/ Dopravni pfipojeni lokality Z1 nebylo dot€éenym organem v fizeni o Uzemnim planu
rozporovano. Bylo i pfedmétem Uzemniho fizeni o umisténi dopravni infrastruktury plochy Z1,
dotCeny organ neuplatnil nesouhlasné stanovisko. Lze tedy konstatovat, Ze dopravni pfipojeni
lokality Z1 je v souladu s pravnimi pfedpisy.
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6/ Zavérecna tvrzeni v namitce nejsou opfena o zadné relevantni argumenty.

Namitka | Uplatnil: Dne: C,.

N Ing. Jana Machackova MBE/29799/2022/UPRR-KuS

¢. 20 Stradonice 138, 267 05 Nizbor 02.05.2022

Adresa dle KN:

Machackova Jana Ing., Na GroSi
1349/4a, Hostivar, 10200 Praha 10

uzemi dotéené namitkou:

pozemky parc. €. 494/13 (Cast), 494/14 (Cast), 494/4 (East) v k.U. Stradonice — plocha Z11

text namitky:

S timto navrhem nesouhlasim a vznasim tyto namitky:

Namitka €. 1 - Eticka

Z etického hlediska povazuji plochu ozna&enou v UP jako Z11 jako nevhodnou pro zastaveni,
a to z toho dlvodu, Ze je tésné prilehla k obecnimu hibitovu. Hrbitovy byty vzdy umistovany
mimo centrum osidleni, mj. proto, aby pochovani ,odpocivali v pokoji". Jsou pfipady, kdy byla
tato zasada porusena, ale je velmi vyjimeéné, aby hibitov byt zcela obklopen komunikacemi,
vyrobou i bydlenim.

Kromé toho pozemek s oznacenim Z11 nedisponuje pfijezdovou komunikaci a plocha mezi
nim a komunikaci vedouci do obytné zény slouzi v pfipadé konani vétsSich pohibl pro potieby
uCastnikl pohibl, pfi opravach a udrzbé stavajici komunikace téz pro potfeby parkovani
servisnich firem.

V pfipadé zastaveni pfedmétného pozemku by byla poruSena dustojnost pietniho mista ve
vSech dlsledcich.

Navrh zastavit plochu pod obecnim hrbitovem je o to pfekvapuijici, Ze obec NiZbor vénuje péci
o obecni hibitov a jeho udrzbu pfikladnou pozornost, ¢imz stvrzuje dllezitost pée o pamatky
minulosti a zachovani tohoto pistniho mista jako dustojného mista pro odpocinek predki
ob&anu obce.

Namitka €. 2 - Ekologicka

Uzemi oznadené jako Z11-Stradonice leZi v Chranéné krajinné oblasti KFivoklatsko, coz neni
v navrhu pfekvapivé vibec uvedeno, pfitom se jedna o duvod mimoradné citliveho
zachazeni.

Jedna se o misto, kde byla dlouhodobé provozovana skladka odpadu. Tato informace téz neni
v navrhu uvedena. Skladka nebyla rekultivovana a neni znamo, Ze by na misté byl proveden
prizkum pfipadného toxického &i jiného poskozeni pldy ¢i spodnich vod.
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PFi pfipadné vystavbé by evidentné doslo ke znaénému zhorSeni zivotniho prostfedi, nebot na
pfedmétném uzemi neni vybudovana a ani k ni pfivedena pfijezdova komunikace ani média -
el. energie, plyn, voda, kanalizace.

Z polohy plochy se zda, Zze muze byt v pfipadé vétSich srazek ohrozena zaplavami.

Navrh zaradit neprozkoumanou a nerekultivovanou plochu byvalé skladky mezi zastavitelné
plochy povazuji za absurdni.

Z tohoto ekologického hlediska povazuji navrh na zafazeni Uzemi mezi zastavitelné plochy za
nezdlivodnény a prakticky nezdlvodnitelny.

Namitka c. 3 - Urbanisticka

Navrh nevychazi z urbanistické koncepce, Chybi jakakoliv analyza, rozbor i kvantifikace -
pocty obyvatel, zatiZeni uzemi, dopravni obsluznost, kapacity 8kol. apod.

Kromé toho, ze dotéena plocha nedisponuje pfipojkami k sitim, stavebni plochu &aste¢né
zmensuje elektrické vedeni na sloupech, a to svym ochrannym pasmem. Zaroven by bylo
nezbytné zbudovat na pozemku mistni komunikaci, ¢imz by se plocha k zastavbé objekty
bydleni jesté zmenSila. Jak jiZ zminéno, k pozemku nevede Zadna pfijezdova komunikace. Na
pozemku by s ohledem na uvedena omezeni bylo mozno umistit maximalné 1 az 2 rodinné
domy, pficemz tento pocCet objektl k bydleni Ize snadno umistit na jinych vhodnych
zastavitelnych plochach v ramci obce Nizbor.

Z vySe uvedenych duvodu lze povazovat zamér za urbanisticky chybny a objektivné
nezdUvodnitelny.

Namitka €. 4 - Ve verejném a obecnim zajmu

Je ve vy$e uvedeném zajmu na plose Z11-Stradonice v UP Nizbor zfidit
Regulacni opatreni

k realizaci obsluzné komunikace pro udrzbu a pfipadné opravy hibitovni zdi V této zdi se ve
spodni €asti nachazeji vratka k pfistupu k navrhované komunikaci, ktera by méla zajistit i
pFistup ke sloupim elektrického vedeni jez pfes parcelu vede.

Namitka €. 5 - Administrativni k ochrané zivotniho prostredi

Na zakladé mého nesouhlasu a nasledné zadosti o posouzeni stanoviska vedouciho spravy
CHKO Kfivoklatsko RNDr. Petra Huly ze dne 31.3.2022 a 30.7.2021 se zafazenim pozemku
Z11-Stradonice v navrhu UP Nizbor jako plochy zastavitelné rozhodl feditel Agentury ochrany
pFirody a krajiny CR Dr. Fr. Pelc, jako nadfizeny organ, o provedeni zadaného posouzeni (viz
pfiloha).

Nelze tedy pokladat uvedené stanovisko CHKO Kfivoklatsko za ucinné.

Namitka €. 6 - Zavérec¢na

ZvySe uvedenych vécnych a konkrétnich namitek vyplyva, Zze navrh zmény plochy Z11 -
Stradonice na plochu zastavitelnou zastavbou smiSenou obytnou - venkovskou zde neni
jakkoliv zdiivodnén, nebot’ je nezdlivodnitelny a neobhajiteiny.
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Obsah namitek jsem po zvefejnéni navrhu uzemniho planu na webovych strankach obce
Nizbor predlozila jako pfipominky, na néz jsem neobdrzela zadnou odpovéd, prestoze
vefejnost je vyzyvana k aktivni ucasti na pfipravé uzemniho planu.

Pro uplnost uvadim, Ze jsem vlastnikem domu na adrese Stradonice 138 a pozemku &. 504/21,
494/6, 494/5,494/7, 504/20 sousedicich s pfedmétnou plochou Z11 - Stradonice a pochazim
z rodiny starousedlikd v Nizboru, Stradonicich a Hyskové.

Uvedenou nemovitost v sou¢asné dobé trvate obyva mj otec, ktery je obanem obce Nizbor
a s mymi namitkami souhlasi.

Pokud by na dotéeném pozemky méla byt vybudovana jakakoliv stavba obecni infrastruktury,
napf. upravna vod, proti vystavbé ani naslednému provozu nemam namitek a neuplatfiuji ani
zadné pfipominky ani namitky. Takové zafizeni povaZzuji za obecné prospésné. Bylo by
vhodné, aby ugel zastavby pro takovéto zafizeni byl zdtivodnén v Uzemnim planu.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuje.

Oduvodneéni:

1/ Obec se s uvedenou namitkou neztotozrniuje. Sousedstvi ploch bydleni plochou hibitova je
naprosto obvykla v mnoha sidlech Ceské republiky a nijak nenarusuje pietni misto.

2/ Informace o tom, Ze na uzemi obce se nachazi CHKO KfFivoklatsko je uvedena v &asti |.B
textové Casti a zonace CHKO je patrna z koordinaéniho vykresu. Podrobny geologicky
prizkum vymezovanych ploch se pro u€ely zpracovani uzemniho planu neprovadi, je ucelny
pro navazujici fizeni v€etné pfipadnych opatieni pro vystavbu. Plocha je pfistupna pfes obecni
pozemek parc. €. 504/5, na kterém je vybudovana komunikace. Pfipojeni plochy na technickou
infrastrukturu je mozné a je zcela v rezii investora. Plocha Z11 je situovan mimo zaplavové
Uzemi (viz koordinacni vykres). Zpracovatel uzemniho planu (autorizovany architekt a jeho
odborny kolektiv) pfi vymezeni této plochy zvazil vSechny souvisejici okolnosti a plochu
vymezil. DotCené organy, které haji vefejné zajmy, vCetné ochrany pfirody a krajiny,
s vymezenim této zastavitelné plochy vyslovily souhlas.

3/ Zpracovatel uzemniho planu (autorizovany architekt a jeho odborny kolektiv) pfi vymezeni
této plochy zvazil vSechny souvisejici okolnosti a plochu vymezil. DotCené organy, které haji
vefejné zajmy, vCetné ochrany pfirody a krajiny, s vymezenim této zastavitelné plochy
vyslovily souhlas.

4/ Podminky vyuziti plochy Z11 budou upfesnény tak, aby byl pfistupny nezastavény pruh
pozemku podél hibitovni zdi.

5/ Stanovisko CHKO Kfivoklatsko k navrhu Uzemniho planu Nizbor uplatnéné podle § 50
stavebniho zakona je platné a ani do dnedniho dne nebylo Agenturou ochrany pfirody a krajiny
CR zpochybnéno.
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6/ Vyporadani pfipominek uplatnénych podle §50 odst. 3 stavebniho zakona k navrhu
Uzemniho planu je v souladu s pravnimi predpisy zvefejnéno v navrhu opatieni obecné
povahy — navrhu uzemniho planu k vefejnému projednani v jeho odavodnéni (¢ast Ill).

11.8)2. ROZHODNUT( O NAMITKACH VCETNE SAMOSTATNEHO ODUVODNEN(

UPLATNENYCH PODLE § 53 ODST. 2 POSTUPEM DLE § 52 STAVEBNIHO ZAKONA

Namitka | Uplatnil: Dne: Cj.
Michal David — zastupce vefejnosti | 09.08. 2023 | T redana pfi opakovanem
: vefejném projednani
&1 Stradonice 151 Doolnéni 16
267 05 Nizbor P '

08. 2023 | MBE/60636/2023/UPRR-SvB

uzemi dotéené namitkou:

Uzemi obce Nizbor, Plocha 21

text namitky:
l.

Podatel jako zastupce vefejnosti témito namitkami primarné broji proti nasledujici podobé a
nedostatkim regulace obsazené v navrhu nového uzemniho planu obce Nizbor:

Namitka €. 1
1. Nevhodnost vymezeni plochy Z1 a nespravnost jejiho odiivodnéni

[2] Navrhovana zastavitelna plocha Z1 neni pfijatelna. Nikdy nebyla prokazana potfeba
vymezeni takové zastavitelné plochy ve smyslu ust. § 55 odst. 4 stavebniho zakona.
Vymezenim této zastavitelné plochy jsou pfekracovany limity Uzemi i obce samotné, a to jak
po strance krajinné a pamatkové, tak zejména po strance infrastrukturni. Uzemi jiz nyni nabizi
moznosti zastavby bez nutnosti vytvaret dalsi ,satelitni" plochy (zejména v souvislosti s
dalSimi navrhovanymi zastavitelnymi plochami).

[3] Nedoslo k posouzeni navrhované zastavitelné plochy v kontextu dalSich zménovych ploch
(napf. Z2 a P1, P2, P3). Tak zasadni zména v uzemi by méla byt téZ podrobena procesu
posuzovani vlivll navrhované koncepce na zivotni prostredi (k tomu viz jesté dale).

[4] V ramci popisované urbanistické koncepce (str. 64 navrhu) je navic ponechani zastavitelné
plochy Z1 v navrhu odGvodnéno tim, Ze ,na ni jiZz bylo vydano povoleni k zastavéni”. Takové
odlvodnéni je vSak liché. Na plochu Z1_N_9 dfive N-17 bylo sice vydano uzemni rozhodnuti
o umisténi inZenyrskych siti a pozemnich komunikaci, nicméné platnost tohoto rozhodnuti
neni jiz v souCasné dobé dana (zda je uzemni rozhodnuti stale platné, zavisi na naplnéni
zakonnych podminek, které nelze povazovat za prokazané).

[5] Odlvodnéni ponechani plochy Z1 v navrhu je dale nepodlozené v Casti, kde se hovofi o
existenci napojeni na plynovod v této lokalité (str. 97 navrhu). Takové napojeni neni v lokalité
pfipraveno, pro¢ez nelze akceptovat o néj se opirajici odlivodnéni ponechani zastavitelné
plochy Z1 v navrhu.

DOPLNENI NAMITKY:
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[2] Zastupce vefejnosti jiz namitl, ze navrhovana zastavitelna plocha Z1 neni pfijatelna. V
souladu s vefejnym zajmem proto jménem zastupované verfejnosti navrhuje zarazeni této
lokality v souladu s jejim skuteCnym vyuzivanim do plochy AZ - plochy zemédélskeé.

[3] Stran duvodu zastupce verejnosti pfedné odkazuje na namitky uplatnéné v predchozi fazi
vefejného projednani dne 28. 4. 2022 a upozorfuje na to, zZe tyto namitky nebyly v ramci nyni
zvefejnéného navrhu rozhodnuti o namitkach vyporadany. V navrhu v zasadé zcela chybi
reakce na obsahlé divody namitky uvedené pod bodem ¢&. V. Navrh se diléim zplsobem
vyjadfuje pouze k bodu €. |, opomiji vSak podstatné skutecnosti uvedené pod bodem €. V, coz
vede mj. k nepodlozenosti argumentld pro nevyhovéni namitce (nebot’ argumenty uvadéné v
navrhu nejsou v kontextu namitaného validni). Zastupce vefejnosti proto v prvé fadé uvadi,
Ze trva na vSech jiz uplatnénych namitkach v¢. podrobné uvedenych divodd, a zada o jejich
plnohodnotné vyporadani a zohlednéni.

[4] K jiz FeCenému zastupce vefejnosti dale dopliuje, Ze davody uplatnéné namitky tkvi jiz v
samotné pravni upravé. Dle ust. § 18 odst. 4 stavebniho zakona mj. plati, ze Uzemni planovani
ve vefejném zajmu chrani a rozviji pfirodni, kulturni a civilizaéni hodnoty Uzemi, krajinu jako
podstatnou slozku prostfedi zivota obyvatel a zaklad jejich totoznosti a zajiStuje ochranu
nezastavéného Uzemi a nezastavitelnych pozemku. Zastavitelné plochy se vymezuji vzdy s
ohledem na potencial rozvoje uzemi a miru vyuziti zastavéného uzemi. Dle ust. § 53 odst. 5
stavebniho zakona musi byt soucasti odlvodnéni Uuzemniho planu vzdy i vyhodnoceni
ucelného vyuziti zastavéného uzemi a vyhodnoceni potfeby vymezeni zastavitelnych ploch.
Poukazat Ize i na ust. § 55 odst. 4 stavebniho zakona, podle néjz Ize dalSi zastavitelné plochy
vymezit pouze na zakladé prokazani potfeby vymezeni novych zastavitelnych ploch.

[5] Zastupce vefejnosti proto znovu zdurazriuje, ze v pribéhu pofizovani nového uzemniho
planu nebylo u navrhované plochy Z1 doloZeno, natoZ prokazano, naplnéni citovanych
pozadavkd. Uzemi obce jiz nyni nabizi moznosti zastavby bez nutnosti vytvaret dalsi
Lsatelitni" plochy (zejména v souvislosti s dalSimi navrhovanymi zastavitelnymi plochami) a
nikde nedoSlo k posouzeni navrhované zastavitelné plochy v kontextu dalSich zménovych
ploch (napf. Z2 a P1, P2, P3).

[6] K uvedenému zastupce vefejnosti podotyka, ze uvedenou povinnost nelze povazovat za
toliko ,poradkovou"”, ale v pfipadé jejiho nenaplnéni muze jit o zavaznou vadu vedouci k
nezakonnosti a pfipadnému soudnimu zruSeni uzemniho planu ¢&i jeho Casti, coz jiz
konstatovala i judikatura, srov. napf rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 29. 5. 2012 ¢.
j- 63 A 1/2012-54: ,(...) organy uzemniho planovani jsou jak pfi pofizovani tzemniho planu,
tak pri pofizovani jeho zmény povinny provést analyzu potfeby vymezeni (novych)
zastavitelnych ploch. Byt pfi pofizovani tzemniho planu zakon hovofi o "vyhodnoceni” takové
potreby, zatimco pfi pofizovani zmény uzemniho planu jde o jeji ,prokazani”, ma soud za to,
Ze kvalita odtivodnéni obou téchto analyz by se i vzhledem k jejich obdobnym dopadim méla
alespori co do jejich zakladu limitné blizit (...) Soud tedy shledal, Ze v procesu pofizovani
tuzemniho planu doSlo k zavazné procesni vadé, nebot' v rozporu se stavebnim zakonem
nedoslo k radnému vyhodnoceni potfeby vymezeni (novych) zastavitelnych ploch. Nasledné
stanoveni etapizace ¢i podminéni vystavby zpracovanim tzemni studie nemdze jiz pochybeni
v pfedchozi fazi pofizovani tzemniho planu napravit (...)."

[7] V ramci popisované urbanistické koncepce (str. 64 navrhu) je ponechani zastavitelné
plochy Z1 v navrhu odGvodnéno tim, Ze ,na ni jiZz bylo vydano povoleni k zastavéni". Takové
odlvodnéni je vSak liché. Na plochu Z1_N_9, dfive N-17, bylo sice vydano uzemni rozhodnuti
o umisténi inzenyrskych siti a pozemnich komunikaci (rozhodnuti Méstského ufadu Beroun,
odboru vystavby, dne 4. 1. 2012, &. j. MBE 53064/2011/VYST-S), nicméné platnost tohoto
rozhodnuti neni jiz v souCasné dobé dana. Zda je uzemni rozhodnuti stale platné, zavisi na
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naplnéni zakonnych podminek, které nelze povazovat za prokazané, dle presvéd&eni
zastupce verejnosti svédc¢i naopak vSechny rozhodné skuteCnosti tomu, Ze platnosti pozbylo.

[8] Obci Nizbor i pofizovateli je pak prokazatelné znamo, Ze je v souCasnosti Méstskym
Uradem Beroun, odborem vystavby, vedeno pod sp. zn. 6367/2020/VYST, Fizeni o zadosti
spol. REALOGY a.s. 0 zménu uvedeného uzemniho rozhodnuti, nebot jeho nékdejSi podoba
zadateli ve skute€nosti vibec nevyhovuje. Ani v tomto Fizeni pfitom nebylo s definitivni
platnosti pravomocné konstatovano, ze by bylo uvedené Uzemni rozhodnuti jesté platné.
Stejné tak ma obec k dispozici odborné pravni stanovisko prof. JUDr. Martina Kopeckého,
CSc., ze dne 27. 5. 2022 (zpracované ostatné na jeji objednavku), v némz se jmenovany
expert vyjadfril, Ze platnost uzemniho rozhodnuti nelze na zakladé dosud znamych skutecnosti
potvrdit, nicméné ukony Zadatele, o néz opird své tvrzeni o platnosti, se za zjiSténych
okolnosti jevi jako toliko u¢elove, nesméfujici ke skuteCnému vykonu prav z rozhodnuti.

[9] V uvedenych souvislostech proto nelze argument vydanym uzemnim rozhodnutim
povazovat za dostateCny a skutkové podlozeny. Odlvodnéni ponechani plochy Z1 v navrhu
je navic dale nepodlozené v Casti, kde se hovofi o existenci napojeni na plynovod v této
lokalité (str. 97 navrhu). Takové napojeni neni v lokalité pfipraveno, proez nelze akceptovat
0 néj se opirajici oduvodnéni ponechani zastavitelné plochy Z1 v navrhu.

[10] Konec€né by tak zasadni zména v uzemi méla byt téz podrobena procesu posuzovani
vlivi navrhované koncepce na zivotni prostfedi, bez néjz nelze s uréenim této plochy souhlasit
(k tomu viz jesté dale).

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuje.

Odtvodneéni:

1. Nevhodnost vymezeni plochy Z1 a nespravnost jejiho odtivodnéni

[2], Doplnéni [2] Plocha Z1 je vymezena v soucasné platném uzemnim planu obce jiZ od roku
2003 jako plocha N-17, po zméné €. 1 oznaCena jako plocha Z1_N_9. Vymezena plocha je
soucasti urbanistické koncepce dosud platného uzemniho planu obce. V roce 2010 byla pro
dotéenou plochu pofizena a schvalena uzemni studie. V roce 2012 bylo pro plochu vydano
Uuzemni rozhodnuti o déleni pozemkl a o umisténi stavby — komunikace a inZzenyrské sité
(C.j..MBE 53064/2011/VYST-S ze dne 4. ledna 2012). Z dokumentd stavebniho Ufadu
vyplyva, ze toto Uzemni rozhodnuti bylo konzumovano, a tudiz nepozbylo platnosti. Je proto
zavazné pro tvorbu nového uzemniho planu (§ 26 odst. 1 stavebniho zakona). Tim je
prokazana potfeba plochu Z1 v novém uzemnim planu vymezit. Podatel v namitce tvrdi, Ze:
,Yymezenim této zastavitelné plochy jsou pfekracovany limity Gzemi i obce samotné, a to jak
po strance krajinné a pamatkové, tak zejména po strance infrastrukturni.” Tato sva tvrzeni
vS8ak nepodlozil Zadnymi dukazy. Limity uUzemi vyhodnotil zpracovatel uzemniho planu,
autorizovana osoba pro Uzemni planovani, a shledal, ze vymezeni zastavitelné plochy
nebrani. Ochrana pfirody a krajiny v tomto uzemi spada do kompetence Agentury ochrany
pfirody a krajiny, Spravy CHKO Kfivoklatsko, ktera k navrhu Uzemniho planu dala své
souhlasné stanovisko. Infrastrukturni zalezitosti vztahujici se k ploSe Z1 jsou feSeny Obci
Nizbor prostfednictvim planovacich smluv s investorem a stanovenim etapizace pro tuto
plochu (i plochu P1). Pozadavek podatele, aby plocha byla vymezena jako plocha AZ — plochy
zemeédélské je neakceptovatelny ztoho dlvodu, Ze ani novym Uzemnim planem nelze
odstranit ucinky dfive vydaného pravomocného uzemniho rozhodnuti.
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[3], DopInéni [3] Tvrzeni podatele, ze: ,NedoSlo k posouzeni navrhované zastavitelné plochy
v kontextu dalSich zménovych ploch (napr. Z2 a P1, P2, P3)“se zda byt liché. Prvni posouzeni
vSech zastavitelnych ploch, ploch prestavby a ploch zmén v krajiné provadi zpracovatel navrhu
uzemniho planu jiz pfi tvorbé urbanistické koncepce ztitulu své odbornosti. Navrh pak
posoudily vSechny zainteresované dotfené organy, které k navrhu vydaly sva stanoviska.
Podle stanovisek dot€enych organu byl navrh uzemniho planu upraven pro vefejné projednani.
Domnénka podatele, Ze ,Tak zasadni zména v uzemi by méla byt téZ podrobena procesu
posuzovani vlivi navrhované koncepce na Zivotni prostfedi“ je vyvracena stanovisky
pFislusnych organu — Krajského urfadu StfedoCeského kraje, odboru Zivotniho prostfedi a
zemeédélstvi, ktery jako pfislusny organ posuzovani vlivd na zivotni prostfedi ve svém
stanovisku nepozaduje zpracovat vyhodnoceni vlivi Uzemniho planu Nizbor na Zivotni
prostfedi (tzv. SEA) a Agentura ochrany pfirody a krajiny CR, Sprava CHKO Kfivoklatsko
vylougila vyznamny vliv zaméru na pfiznivy stav pfedmétd ochrany nebo celistvost evropsky
vyznamnych lokalit a Ptaci oblasti Kfivoklatsko.

S tvrzenim podatele, ze jeho namitka v pfedchozim kroku projednavani nebyla fadné
vypofadana, se neztotozfiujeme. Na vécné argumenty bylo vécné reagovano. Pfi rozhodovani
0 namitce bylo vzato v uvahu i odlvodnéni namitky v ¢asti V., kde se Fada davodu uvedenych
v €asti |. namitky opakuje. Na vyporadani namitek proti navrhu uzemniho planu nelze klast tak
vysoké pozadavky, aby se spravni organ zabyval rozborem zvlast kazdé véty odivodnéni
namitky a slohovou praci, jako odlvodnéni rozhodnuti o ni. Spravni organ v obsahlém
odlvodnéni namitky nachazel jeji podstatu a k té shrnul své odivodnéni.

K osvétleni rozhodnuti o namitce podatele uplatnéné po prvnim vefejném projednani navrhu
uzemniho planu Nizbor doplfiujeme toto odivodnéni:

- Nesouhlas s unifikovanou vystavbou tzv. satelitni vystavbou

- Uzemni plan, jako koncepéni nastroj vymezuje plochy s rozdilnym zplisobem vyuziti a
stanovuje pro né podminky prostorového usporadani (vySkova regulace zastavby,
charakter a struktura zastavby, stanoveni rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich
pozemku a intenzity jejich vyuziti). Navic stanovil i podrobnéjSi podminky pro zastavbu
prvky regulacniho planu, které zohledniuji poZadavky na stavby v chranéné krajinné
oblasti (napf.: maximalni zastavéna plocha objektem, max. dvé bytové jednotky
v objektu, pouziti materiall a barev fasad, nepfipustné jsou dvojdomky, fadové rodinné
domky a mobilheimy). Tyto podminky vSak neznamenaji, Zze budou vSechny domy
v ploSe stejné a vznikne tak ,unifikovana vystavba“. Vzhled jednotlivych staveb je na
jejich projektantech a pozadavcich stavebnik( a tyto podrobnosti jsou jiz nad ramec
uzemniho planu. Stejné tak nejde o tzv. satelitni vystavbu, nebot plocha Z1 navazuje
na zastavéné uzemi i plochu pfestavby P1.

- Starousedlikim pfival novych usedlikd nepfinasi zhola nic, ...snizeni komfortu,
pretizeni sluzeb mistnich Ufadl, zvySeni provozu na mistnich komunikacich,
nedostatek mist ve Skolach a Skolkach, vétsSi zatéz vodovodni a kanalizaéni sité

- S timto nazorem se obec neztotozniuje. Naopak v novych pfichozich obyvatelich vidi
prilezitost k oziveni nejen mistniho komunitniho zZivota, ale i pfilezitosti profesnich a
v neposledni fadé pfinos do obecniho rozpoc¢tu. Kapacita komunikaci v obci je
dostatecna, pfislusny dotCeny organ vymezeni zastavitelnych ploch nerozporoval.
Narlst pozadavkl na kapacitu Skolek a $kol je zohlednén ve stanoveni etapizace
vystavby tak, aby narlst obyvatel byl pozvolny a tyto pozadavky v ¢ase bylo mozné
uspokojit. Zatéz na vodovodni a kanaliza¢ni sit’ je obci feSena planovacimi smlouvami.

- PoZadavek na pfehodnoceni zavazného stanoviska Spravy CHKO

- Tento pozadavek neni na misté. AOPK, Sprava chranéné krajinné oblasti Kfivoklatsko
je samostatnym spravnim organem statu, ktery rozhoduje podle zvlastnich pravnich
predpisu a obec nespatfuje zadny divod jeho stanovisko rozporovat. Ani to, Ze s nim
podatel namitky nesouhlasi.
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- hrubé poruSeni zasad rovnosti — nedivodny rozdil mezi majiteli pozemku pfi redukci
ploch

- uzemni plan obce NiZbor z roku 2003 vymezil tfi vétSi plochy pro novou zastavbu, a to
plochy N-17 (pozdé&ji oznadenou Z1_N_9), v novém UP je plocha oznadena Z1, dale
plochu N-24, N-30 a N25 (pozdé&ji ozna&enou jako plocha Z1_N_7) v novém UP
oznadenou jako P1 a koneé&né& plochu N-16, v novém UP redukovana na plochu Z2.
K redukci zastavitelnych ploch v izemnim planu neni mozné pfistupovat rovnostarsky,
¢i zmensit vSechny plochy uritym pomérem stejné, jak si to zifejmé pfedstavuje podatel
namitky. Pfi vymezeni ploch v novém uzemnim planu a pfi zachovani kontinuity
uzemniho planovani byl vzat v uvahu fakt, jak byly plochy do zahajeni pofizovani
nového uzemniho planu pfipravovany k zastavbé a tudiz byly i vynaloZeny investice,
které by jinak byly zmareny. Jak bylo jiz vySe uvedeno, pro plochu Z1 byla zpracovana
a schvalena Uzemni studie, bylo vydano uzemni rozhodnuti o déleni pozemkl a
umisténi komunikaci a inZzenyrskych siti a byla ¢aste€né realizovana energeticka
infrastruktura. Pro plochu P1 byla zpracovana a schvalena uzemni studie a plocha
dfive zastavéna nevyhovujicimi pramyslovymi stavbami byla upravena na stavebni
plan — stavby byly odstranény a byl srovnan terén. U plochy N-16 od jejiho vymezeni
(od r.2003 do r. 2018) nebyly provedené zadné kroky, které by prokazatelné vedly
k jejimu zastavéni. Proto bylo pfistoupeno ke zmenseni pravé plochy Z2.

- dal$i obsahla ¢ast odlvodnéni namitky ¢asti V. (témérf cela A4) se zabyva Uzemnim
rozhodnutim pro plochu Z1, jeho platnosti €i neplatnosti, vedenim uzemniho Fizeni
stavebnim ufadem a rozhodnutimi krajského uUfadu ve véci uzemniho fizeni.

- objasnéni této problematiky je uvedeno jak v pfedchozim vyhodnoceni namitky, tak i
v odivodnéni vySe. Pfi pofizovani uzemniho planu jsou brany v uvahu ucinné
podklady, neni mozné predjimat, jak dopadne to i ono pravé soucasné probihajici
spravni Fizeni.

- Cast odlvodnéni V. namitky obsahuje uvahy o nahradach za zmény v Gzemi, chovani
developeru a postoji soud(

- tato €ast textu nema readlny zaklad k namitce, jde o uvahy podatele a reakce na tyto
Uvahy by byla pouze polemikou v teoretické roviné

- domnivame se, zZe tento navrh uzemniho planu dale zasadné odporuje zasadam CHKO
KFivoklatsko, cilim a ukolim Uzemniho planovani dle stavebniho zakona, zasadam
politiky CR v oblasti kulturniho dé&dictvi v&. razu krajiny a v oblasti trvale udrzitelného
rozvoje

- tato domnénka neni opfena o zadné argumenty

- pozadavek na regulacni plan, etapizaci, min. velikost pozemku alespori 2000m2,
zahrnuti kompletnich podminek CHKO

- na plochu Z1 (a dal8i plochy bydleni v rodinnych domech) byly vztazeny podrobné;si
podminky vyuziti s prvky regulacniho planu a jelikoz je realizovano rozdéleni pozemki
a uzemni rozhodnuti o umisténi komunikaci a inzenyrskych siti, pozadavek na
regulacni plan pro tuto plochu povazuje obec za nadbyteCny. Etapizace je stanovena.
Pozadavek na velikost stavebniho pozemku 2000 m2 v ploSe Z1 povazuje obec za
neumeérny vzhledem k ostatnim pozemkim v obci. Podminky vystavby v CHKO
KFivoklatsko jsou obsazeny v celoploSnych podminkach uzemniho planu od samého
pocatku.
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[4], Doplnéni [4] ,bylo vydano povoleni k zastavéni® str. 64

Pofizovatel souhlasi s podatelem v tom sméru, Ze v odlvodnéni na strané ¢. 64 bylo pouZito
nepfesného slovniho spojeni: ,je na ni jiz vydano povoleni k zastavéni (mysli se tim plocha
Z1); spravné podle zakladnich pojmua (§ 2) stavebniho zakona mélo byt pouzito obratu: ,je
vydano rozhodnuti o déleni pozemkl a o umisténi stavby — komunikace a inzenyrské sité. Tim
se pozemky s umisténymi stavbami staly pozemky stavebnimi. Podatel zde zpochybriuje
platnost tohoto uzemniho rozhodnuti. Pofizovatel ma za prokazané, ze Uuzemni rozhodnuti o
déleni pozemk(l a o umisténi stavby — komunikace a inZenyrské sité C.j.:MBE
53064/2011/VYST-S ze dne 4. ledna 2012, které nabylo pravni moci dne 6.2.2012 je platné.
Platnost citovaného uzemniho rozhodnuti byla prodlouzena o dva roky rozhodnutim
pFislusného stavebniho dfadu C.j.: MBE/60294/2013/VYST-S ze dne 17. Fijna 2013, které
nabylo pravni moci dne 12.11.2013 a od tohoto data po&ina bézet prodlouzena dvouleta Ihita.
V prabéhu jiného spravniho Fizeni stavebni Ufad pfi mistnim Setfeni zjistil stavby provedené
na zakladé vySe uvedeného Uzemniho rozhodnuti (sloupy vefejného osvétleni, kabelové
vedeni — dokumenty v€etné fotodokumentace jsou soucasti spisu stavebniho ufadu), ¢imz
byla dostatené prokazana jeho platnost. Tuto skute¢nost potvrdil i Krajsky ufad
StfedoCeského kraje, odbor uzemniho planovani a stavebniho fadu, jako odvolaci spravni
organ v jiném spravnim fizeni vedeném stavebnim ufadem, a to hned ve dvou rozhodnutich
(C.j.:113972/2022/KUSK ze dne 13. zafi 2022 a C.j.:004012/2023/KUSK ze dne 9. ledna
2023). Potfeba vymezeni plochy Z1 je tak dana ucinky platného uzemniho rozhodnuti.

[5] Existence napojeni na plynovod str. 97 — neni pfipraveno

Plocha Z1 dosud neni pfimo napojena na plynovod, ten je vSak v dosahu této plochy. Aktualni
uzemné analytické podklady eviduji stavajici plynovod ve vzdalenosti cca 100 m, dale i zamér
spravce sité vyhledové plochu Z1 plynofikovat. Odlvodnéni na str. 97 navrhu tzemniho planu
bude v tomto smyslu opraveno. Vymezeni plochy Z1 vS8ak neni podminéno pfipojenim na
plynovod, zvlasté v dobé, kdy je spole€nosti vyzadovano omezovani fosilnich paliv a pfechod
k obnovitelnym zdrojum energie.

Doplnéni [5] Na podstatu namitky, jejiz text se s obménami opakuije, jiz bylo reagovano vyse,
napf. v bodu [3], Doplnéni [3].

Doplnéni [6] Analyza potfeby vymezeni (novych) zastavitelnych ploch — pfed zpracovanim
zadani uzemniho planu byly provedeny doplfujici prizkumy a rozbory uzemi (duben 2018),
ve kterych je velmi podrobné zpracovana demografie obce Nizbor, a to i s porovnanim
k okolnim obcim ORP Beroun a ORP Rakovnik (a dal$im). Tento dokument obsahuje kapitoly:
Rozvojovy potencial, Populacni vyvoj obce Nizbor, Vékové sloZeni obyvatel obce Nizbor,
Bytovy fond a vystavba bytu, Prognéza poctu obyvatel obce Nizbor a narokl na kapacitu Skol,
Poznamky k sezénnimu kolisani poctu obyvatel vliivem pobytové rekreace a dalSi. Tehdy
dostupné statistické udaje byly k roku 2016. Z téchto podkladl Cerpalo i zadani uzemniho
planu, které zpracovateli ulozZilo ,Provérit vdechny dosud nezastavéné zastavitelné plochy
vymezené pfedchozi tuzemné planovaci dokumentaci obce a navrhem zajistit realné dostupné
zastavitelné plochy pro bydleni” a dale ,Pred zastavbou zasahujici do volné krajiny bude
navrhem preferovana prestavba stavajicich ploch i zastavba v prolukach®. Tyto pozadavky
zadani navrh Uzemniho planu splnil (viz. Oduvodnéni Uzemniho planu bod 1.B). P¥Fi
vymezovani ploch pro bydleni byly vzaty v Uvahu pozadavky vyplyvajici z demografické
prognézy, z vnéjsi poptavky po bytech vyplyvaijici z vlivu blizkosti vyznamnych center osidleni
a jejich dobré dostupnosti (Praha, Beroun, Kladno) a politické vlle samospravy obce
zastavitelné a pfestavboveé plochy pro bydleni vymezit. V neposledni fadé byla zohlednéna i
kontinuita uzemniho planovani. Potvrzenim spravnosti rozsahu vymezenych zastavitelnych i
pfestavbovych ploch jsou vysledky nové demografické studie pro obec Nizbor z kvétna r. 2023.
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Ta mimo jiné ukazuje na problém vékového rozlozeni obyvatel Nizboru a potfebu ziskat do
obce dal$i mladé obyvatele. Oduvodnéni izemniho planu bude v ¢asti 11.5.F) (Vyhodnoceni
ucelného vyuziti zastavéného uzemi a vyhodnoceni potfeby vymezeni zastavitelnych ploch)

e

doplnéno o podrobnéjsi udaje.

Doplnéni [7] Namitana je neplatnost uzemniho rozhodnuti ze dne 4. 1. 2012, &. j. MBE
53064/2011/VYST-S. Tato problematika jiz byla vysvétlena v bodu [4], Doplnéni [4] vySe.

Doplnéni [8] SkuteCnost, Ze stavebni ufad vede Fizeni o zméné Uzemniho rozhodnuti,
vydaného pro plochu Z1, nema vliv na pofizovani uzemniho planu. Nelze totiz predjimat, jak
které spravni fizeni probihajici soub&zné s pofizovanim uzemniho planu skon¢i a zda vibec.
K platnosti vydaného uzemniho rozhodnuti o déleni pozemkd a o umisténi stavby -
komunikace a inzenyrské sité¢ C.j.MBE 53064/2011/VYST-S ze dne 4. ledna 2012 je
vysvétleni podano v bodu [4], Doplnéni [4] vySe.

DoplInéni [9] Text namitky opakuje argumenty, které byly vyhodnoceny v bodu [5] odivodnéni
rozhodnuti o namitce.

Doplnéni [10] Tvrzeni, ze tak zasadni zména v Uzemi by méla byt téz podrobena procesu
posuzovani vlivl navrhované koncepce na Zzivotni prostfedi, je vyvraceno stanovisky
pFislusnych organu — Krajského ufadu StfedoCeského kraje, odboru Zzivotniho prostfedi a
zemeédeélstvi, ktery jako pfislusny organ posuzovani vlivd na zivotni prostfedi ve svém
stanovisku nepozaduje zpracovat vyhodnoceni vlivi uzemniho planu Nizbor na Zivotni
prostfedi (tzv. SEA) a Agentura ochrany pfirody a krajiny CR, Sprava CHKO Kfivoklatsko
vyloucila vyznamny vliv zaméru na pfiznivy stav predméti ochrany nebo celistvost evropsky
vyznamnych lokalit a Ptaéi oblasti Kfivoklatsko. Pouze tyto organy jsou ze zakona opravnény
pozadovat vyhodnoceni vlivli koncepce na Zivotni prostfedi (SEA). Podotykame, Ze plocha Z1
byla vymezena jiz v uzemnim planu obce v roce 2003, nejedna se tedy o zcela neprovéfenou
plochu.

Namitka €. 2:
2. Absence posouzeni vlivil koncepce na zivotni prostredi a na udrzitelny rozvoj izemi

[6] Navrh nového uzemniho planu uvadi (str. 65 navrhu), Ze uzemni plan nevymezuje zaméry
podléhajici posuzovani dle zakona €. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivi na zivotni prostredi,
ve znéni pozdéjSich predpisl (dale jen ,zakon o posuzovani vliv("). Jde-li vSak pfinejmensim
o plochu Z1, potom, jak vyplynulo i z vyjadfeni Krajského ufadu StfedoCeského kraje, odboru
zivotniho prostfedi a zemédélstvi, ze dne 31. 5. 2023, ¢&.j. 068216/2023/KUSK, rozsah
zaméru, ktery odpovida tomuto Uzemi, pfesahuje 50.000 m?, a musi byt proto na zakladé ust.
§ 4 odst. 1 pism. c) ve spojeni s pfilohou & 1 zakona o posuzovani vlivi pfedmétem
posuzovani vlivli na Zivotni prostfedi. S ohledem na ust. § 10a tohoto zakona proto musi byt
predmétem posuzovani vlivi na zivotni prostfedi rovnéz koncepce v podobé izemniho planu.

[7] Maji-li byt posuzovany vlivy koncepce na Zivotni prostfedi, pak by v souladu s ust. § 47
odst. 3 stavebniho zakona zjevné mélo byt pofizeno i vyhodnoceni vlivli na udrzitelny rozvoj
uzemi, coz se nestalo. Absence obojiho popsaného vyhodnoceni je takovou vadou, kterou
nelze za stavajici situace zhojit jinak, nez jeho realizaci.

DOPLNENI NAMITKY:

[11] Zastupce vefejnosti jiz také namitl, Ze navrh nového uzemniho planu nespravné uvadi
(str. 65 navrhu), Zze Uzemni plan nevymezuje zaméry podléhajici posuzovani dle zakona ¢.
100/2001 Sb., o posuzovani vlivi na zZivotni prostfedi, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
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,zakon o posuzovani vlivi"). Pokud by v§ak mél byt Gzemni plan pfijat v navrzené podobég, {j.
predevSim s ponechanim zastavitelné plochy Z1, potom nepochybné posuzovani vlivl
podléha a toto by muselo byt realizovano, nebot jinak by byl Gzemni plan zatizen zavaznou
vadou vedouci k jeho nezakonnosti a pfipadnému soudnimu zruseni - s ohledem na konkrétni
vadu nepochybné celého uzemniho planu.

[12] Zastupce vefejnosti jiz zdlvodnil, Zze jak vyplynulo z vyjadfeni Krajského ufadu
StfedoCeského kraje, odboru zivotniho prostiedi a zemédélstvi, ze dne 31. 5. 2023, &,j.
068216/2023/KUSK, rozsah zaméru spol. REALOGY a.s., ktery odpovida tomuto uzemi,
presahuje 50.000 m?, a musi byt proto na zakladé Ust. § 4 odst. 1 pism. c) ve spojeni s pfilohou
¢. 1 zakona o posuzovani vlivli predmétem posuzovani vlivli na zivotni prostiedi.

Priloha: Vyjadreni Krajského uradu Stfedoleského kraje, odboru ZzZivotniho prostfedi a
zemeédélstvi, ze dne 31. 5. 2023, ¢.j. 068216/2023/KUSK

[13] S ohledem na ust. § 10a zakona o posuzovani vlivl je pak tfeba dospét k zaveéru, ze
predmétem posuzovani vlivli na zivotni prostfedi musi byt rovnéz koncepce v podobé
uzemniho planu. Maji-li byt navic posuzovany vlivy koncepce na Zivotni prostfedi, pak v
souladu s ust. § 47 odst. 3 stavebniho zakona zjevné musi byt pofizeno i vyhodnoceni vlivu
na udrzitelny rozvoj uzemi, coz se rovnéz nestalo.

[14] V feSeném pFipadé pfitom neobstoji pfipadny argument, Ze samotna zastavitelna plocha
Z1 ma mit dle navrhu nového Gzemniho planu rozlohu ,pouhych" 48.800 m2. Jednak takovy
pohled na véc neobstoji proto, Zze k uvedené rozloze je z hlediska uzemniho planu coby
koncepcniho dokumentu nutné pficist jesté rozlohu dalSich zastavitelnych ploch (&imz je limitni
hodnota prekraovana), jednak proto, Ze je z hlediska zadkona o posuzovani vlivi naprosto
nezbytné pricist k ploSe Z1 i rozlohu navrhované plochy K1, tj. 8.000 m?, do nizZ se snazi spol.
REALOGY a.s. ucCelové vymistit se zastavbou pro bydleni povinné souvisejici plochu
vefejného prostranstvi. Z hlediska zakona o posuzovani vliva (ust. § 4 odst. 1 pism. c/ ve
spojeni s pfilohou €. 1, bod 108) jde zcela nepochybné o vzajemné neodlucitelné ¢asti jednoho
zaméru rozvoje sidla, jimZz je zasahovano do dosud zemédélské krajiny. K samotnému
zpusobu vymezeni vefejného prostranstvi se pfitom zastupce verejnosti vyjadfuje jesté nize.

[15] Shora uvedené Ize shrnout tak, Ze absence obojiho popsaného vyhodnoceni je takovou
vadou, kterou nelze v okamziku, kdy obec planuje vymezeni ploch Z1 a K1 zachovat, zhojit
jinak, nez jejich realizaci a Upravou navrhu dle jejich vysledkd. V opacném pfipadé Ize
postupovat pouze tak, Ze budou uvedené navrhoveé plochy zruseny.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se nevyhovuje.

Odlvodnéni:
2. Absence posouzeni vlivil koncepce na zivotni prostredi a na udrzitelny rozvoj uzemi

[6], [7], Doplnéni [11] Uzemni plan nevymezuje jednotlivé zaméry. V souladu s ustanovenim
§ 3 vyhlasky €. 501/2006 Sb. se uzemi ¢leni Uzemnim planem na plochy s rozdilnym
zpusobem vyuziti. Ve schvaleném zadani uzemniho planu Nizbor je zahrnut pozadavek:
.,Nevymezovat plochy pro zaméry podiéhajici posuzovani dle zakona ¢. 100/2001 Sh., o
posuzovani viivi na Zivotni prostredi.“ Tento pozadavek byl splnén tim, Ze vymezena plocha
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Z1 neprekracuje limit stanoveny v pfiloze €. 1 k zakonu €. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivu
na zivotni prostfedi a o zméné nékterych souvisejicich zakona.

Souctem vymér vSech jiz rozdélenych pozemku v ploSe Z1 neni dosazen limit 5 ha stanoveny
v pfiloze €. 1 k zakonu ¢&. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na Zivotni prostfedi a o zméné
nékterych souvisejicich zakonu.

Plochu Z1_N_9 (Z1) tvofi tyto pozemky dle katastru nemovitosti:

Cislo Vyméra Cislo Vyméra Cislo Vyméra
pozemku pozemku pozemku pozemku pozemku pozemku
v m? v m? v m?
210/3 12278 210/18 1053 210/32 924
210/5 852 21019 1030 210/33 1005
210/6 861 210/20 862 210/34 1022
210/7 855 210/21 878 210/35 1034
210/8 855 210/22 901 210/36 1065
210/9 889 210/23 945 210/37 1051
210/10 586 210/24 865 210/38 1050
210/11 972 210/25 893 210/39 1101
210/12 980 210/26 1000 210/40 925
210/13 989 210/27 880 210/41 908
210/14 964 210/28 915 210/42 893
210/15 1156 210/29 879
210/16 944 210/30 908
210/17 988 210/31 897
Dil&i soucet 24169 12906 10978
Celkovy soucet 48053
Po rozsifeni o ¢asti pozemku podle plvodniho vymezeni plochy (N-17):
755/2 348
755/3 453
755/4 291
755/5 451
Cast 755/1 221
Dil&i soucet 1764
Plocha
21N 9 48053
RozsSifeni na
pavodni N- 1764
17
Celkem 49817 m?

PFislusny organ, ktery rozhoduje o posuzovani vlivi koncepce (vtomto pfipadé uzemniho
planu) na Zzivotni prostfedi — Krajsky ufad StfedoCeského kraje, proto nepozadoval
vyhodnoceni vlivi navrhu Uzemniho planu na zZivotni prostfedi (SEA) — souhrnné vyjadreni
k navrhu zadani Uzemniho planu Nizbor ze dne 8.10.2018 ¢&.j. 121644/2018/KUSK,
koordinované stanovisko k navrhu izemniho planu pro spole¢né jednani ze dne 26.7.2021 &.j.
084549/2021/KUSK, koordinované stanovisko k navrhu GUzemniho planu pro vefejné
projednani ze dne 28.4.2022 ¢.j. 038930/2022/KUSK, stanovisko k podstatné upravé navrhu
uzemniho planu Nizbor pro opakované vefejné projednani ze dne 5.5.2023 ¢,j.
053635/2023/KUSK. Lze tak konstatovat, Ze z hlediska vyhodnoceni SEA se nejedna o
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vyznamnou zménu koncepce, ktera by vyvolala nové nepfedpokladané vlivy na zivotni
prostiedi. Z popsanych divodd nebyl uplatnén pozadavek podle § 47 odst. 3 stavebniho
zakona na vyhodnoceni vlivll na udrzitelny rozvoj tzemi.

Doplnéni [12] Vyjadfeni Krajského ufadu StfedoCeského kraje, odboru zivotniho prostfedi a
zemeédélstvi, ze dne 31. 5. 2023, &.j. 068216/2023/KUSK je vyjadienim pro ucely uzemniho
fizeni ke konkrétnimu zameéru na zakladé podrobnéjsi projektové dokumentace. Podle naseho
nazoru je do dokumentace zaméru nespravné zahrnut pozemek parc. €. 755 (nyni 755/1)
v katastralnim uzemi NiZbor, ktery nebyl a neni rozvojovou plochou bydleni, ale od samého
pocatku je vymezen jako nezastavitelny pozemek — plocha vefejné sidelni zelené.

Doplnéni [13] Pfisludny organ, ktery rozhoduje o posuzovani vlivii koncepce (v tomto pfipadé
uzemniho planu) na zivotni prostfedi — Krajsky urad StfedoCeského kraje, proto nepozadoval
vyhodnoceni vlivi navrhu tzemniho planu na zZivotni prostfedi (SEA) — souhrnné vyjadreni
k navrhu zadani Uzemniho planu Nizbor ze dne 8.10.2018 ¢&.j. 121644/2018/KUSK,
koordinované stanovisko k navrhu izemniho planu pro spole¢né jednani ze dne 26.7.2021 &.j.
084549/2021/KUSK, koordinované stanovisko k navrhu uUzemniho planu pro vefejné
projednani ze dne 28.4.2022 ¢.j. 038930/2022/KUSK, stanovisko k podstatné upravé navrhu
uzemniho planu Nizbor pro opakované vefejné projednani ze dne 5.5.2023 ¢,
053635/2023/KUSK. Z uvedenych divodld nebyl uplatnén pozadavek podle § 47 odst. 3
stavebniho zakona a vyhodnoceni vlivi na udrzitelny rozvoj izemi neni tfeba zpracovavat.

Doplnéni [14] Stanoveni, zda ma &i nema byt navrh uzemniho planu posuzovan z hlediska
vlivu na Zivotni prostfedi, ze zakona pfislusi krajskému Uradu. Ten ve svych stanoviscich
rozhodl, Ze navrzena koncepce Uzemniho planu Nizbor nebude mit vyznamny vliv na Zivotni
prostfedi a vyhodnoceni vlivu na udrzitelny rozvoj uzemi neni pozadovano. Podatel se myli
v nazoru, Ze k plose Z1 je nutné pficist jesté i rozlohu dalSich zastavitelnych ploch, a tim Ze
dojde k pfekro€eni limitu. Ma tim namysli zfejmé limitni hodnoty pro jednotlivé zaméry podle
pfilohy €. 1 zakona &. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na Zivotni prostfedi a o zméné nékterych
souvisejicich zakonU. Zde je tfeba rozlisit vyznam pojm0 ,zamér* a ,koncepce”. Zamérem se rozumi
stavby, zafizeni, Cinnosti a technologie uvedené v pfiloze €. 1 k citovanému zakonu (napf. zaméry
rozvoje sidel s rozlohou zadméru od stanoveného limitu 5 ha), koncepci pak strategie, politiky, plany
nebo programy véetné téch, které jsou spolufinancované z prostfedk( fondd Evropské unie, zpracované
nebo zadané organem vefejné spravy a nasledné organem vefejné spravy schvalované nebo ke
schvaleni pfedkladané (napf. Gzemni plan). V navrhu izemniho planu neni vymezena zastavitelna ani
prestavbova plocha pro zameér, ktery by prekracoval limit 5 a vice hektartd dle bodu 108 pfilohy ¢&. 1
zakona o posuzovani vliva na zivotni prostfedi. Plocha K1 je plochou zmény v krajiné, v nezastavéném
uzemi, nemuze byt tedy soucasti rozvojové plochy bydleni. Navrh uzemniho planu stanovil jeji funkéni
vyuziti jako plochy sidelni vefejné zelené, ktera ma vytvofit pozvolny pfechod mezi zastavbou a krajinou.

DoplInéni [15] Shrnuti pfedchozich argument(, na které bylo reagovano v pfedchozich odstavcich.

Namitka ¢. 3:

3. Rozpory v koncepci prirtstku obyvatel

[8] Dle statistickych prognéz (str. 63 navrhu) by mél tvorit pfirlstek obyvatel obce pro obdobi
2017-2031 celkem 205 osob. Tato progndza nekoresponduje s velmi vyznamnym objemem
navrhovanych zastavitelnych ploch. Navrh Uzemniho planu nyni umozniuje v zastavitelnych
plochach pfirGstek pfinejmensim 292 osob (tj. vice nez o0 40 % vice nez stanovi prognéza). |
to demonstruje nadbytecnost vdech navrhovanych zastavitelnych ploch, zejména zastavitelné
plochy Z1.
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DOPLNENI NAMITKY:

[16] Zastupce vefejnosti opakuje namitku vnitfniho rozporu v projednavaném navrhu a zada
0 jeho napravu.

[17] Dle statistickych prognéz (str. 63 navrhu) by mél tvofit pfiristek obyvatel obce pro obdobi
2017-2031 celkem 205 osob. Tato progn6za nekoresponduje s velmi vyznamnym objemem
navrhovanych zastavitelnych ploch. Navrh uzemniho planu nyni umoZzniuje v zastavitelnych
plochach pfirdstek pfinejmensim 292 osob (tj. vice nez 0 40 % vice nez stanovi prognoza). |
to demonstruje nadbyteénost celkového rozsahu navrhovanych zastavitelnych ploch, zejména
zastavitelné plochy Z1.

Namitce se vyhovuje castecné.
Odavodnéni:

Uzemni plan je dlouhodoby koncepéni dokument, ktery vymezuje funkéni plochy pro
bydleni s urcitou rezervou tak, aby byla umoznéna jejich plynula zastavba v horizontu
vice let. Plochy Z1 a P1 byly pfevzaty z dosud platného uzemniho planu obce, jejich
rozsah ploch novym navrhem nebyl ménén.

Zpracovatel navrhu uzemniho planu vychazel z vlastni predikce vyvoje poctu obyvatel,
ale také vzal v uvahu trendy poslednich let, kdy investofi preferuji vystavbu rodinnych
doma s vice bytovymi jednotkami. Proto navrhl zastavitelné plochy pro celkovy pocet
292 obyvatel.

Obec Nizbor zadala na zaCatku roku 2023 zpracovani Progndzy vyvoje obyvatelstva
obce Nizbor na obdobi 2023-2032, zhotovitel spole¢nost TIMIKA, s.r.o., Podkovarska
674/2, Praha 9, s cilem ziskat relevantni udaje poctu obyvatel, na které bude mozné
reagovat v té dobé rozpracovanym uzemnim planem.

Ze zpracované prognozy vyplyva, ze pfirlstek obyvatel diky blizkosti Berouna a Prahy
bude ve stfedni varianté v roce 2032 Cinit az 394 obyvatel. To znamena, Ze navrh
uzemniho planu neobsahuje zadné nadbytecné plochy, jak uvadi ve své namitce
podatel.

Odavodnéni uzemniho planu bude doplnéno o Udaje z nové demografické studie.

Namitka ¢. 4:

4. Nespravnost vypusténi podminky vymezeni vefejného prostranstvi

[9] Je navrhovano vypustit vyslovny odkaz na ust. § 7 odst. 2 vyhlasky €. 501/2006 Sb., o
obecnych pozadavcich na vyuzivani Uzemi, ve znéni pozdéjSich predpisu (dale jen ,vyhlaska,
€. 501/2006 Sb.“), u parametri uzemni studie, ktera ma byt pofizena pro zastavitelnou plochu
Z1 (str. 59 navrhu). PoZzadavek na adekvatni vymezovani ploch vefejného prostranstvi v
zastavitelnych plochach dany uvedenym ustanovenim vSak musi nutné platit - v souladu s
vyhlaskou €. 501/2006 Sb. se musi vymezit pro kazdé dva hektary zastavitelné plochy bydleni,
rekreace, obCanského vybaveni anebo smiSené obytné souvisejici plocha vefejného
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prostranstvi o vyméfe nejméné 1000 m?, pficemz do této vyméry se nezapocitavaji pozemni
komunikace.

[10] Zastavitelna plocha Z1 ma téméFf 5 ha, proCez musi byt v pfipadé jejiho zachovani
vymezena souvisejici plocha vefejného prostranstvi (a to nikoli jen pozemnich komunikaci) o

vymeére pfinejmensim 2000 m?2. Viyslovny odkaz na ust. § 7 odst. 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.
by tedy mél v dané ¢asti navrhu zlstat.

DOPLNENiI NAMITKY:

[18] zastupce vefejnosti v kontextu vySe uvedeného bodu 2 opakuje namitku k nevhodnosti
vypusténi vyslovného odkazu na ust. § 7 odst. 2 vyhladky & 501/2006 Sb. o obecnych
pozadavcich na vyuzivani Uzemi, ve znéni pozdé&jSich predpisu_(dale jen ,vyhlaska ¢.
501/2006 Sb."), u parametrd uzemni studie, ktera ma byt pofizena pro zastavitelnou plochu
Z1 (str. 59 navrhu). Pokud by méla byt plocha Z1 v navrhu izemniho planu zachovana, potom
s touto Upravou nelze souhlasit.

[19] PoZadavek na adekvatni vymezovani ploch vefejného prostranstvi v ¢i pfi zastavitelnych
plochach dany uvedenym ustanovenim musi nutné platit - v souladu s vyhlaskou ¢. 501/2006
Sb. se musi vymezit pro kazdé dva hektary zastavitelné plochy bydleni, rekreace, ob&anského
vybaveni anebo smiSené obytné plocha vefejného prostranstvi o vymére nejméné 1.000 m?,
pficemzZ do této vyméry se nezapocitavaji pozemni komunikace.

[20] Samotna zastavitelna plocha Z1 ma téméf 5 ha, proCez musi byt v pfipadé jejiho
zachovani vymezena plocha vefejného prostranstvi (a to nikoli jen pozemnich komunikaci) o
vymeére pFinejmensim 2.000 m?. Vyslovny odkaz na ust. § 7 odst. 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.
by tedy mél v dané ¢asti navrhu zlstat.

v

[21] Vyhlaska €. 501/2006 Sb. teoreticky umoznuje jak samostatné vymezeni plochy pro
vefejna prostranstvi v uzemnim planu, tak jejich vymezeni v ramci zastavitelnych ploch. S
odkazem na jiz vySe popsané vSak nelze povazovat vibec za urbanisticky vhodné, aby byl
povinny prostor pro vefejna prostranstvi tykajici se plochy Z1 bez dalSiho ,odklizen" do
sousedni plochy K1 (vefejna zelen), jez by méla s celkovym budoucim zastavénym Gzemim
sousedit toliko z jedné strany.

[22] Takové ,vefejné prostranstvi" viibec nemuze plnit pozadovanou funkci. Dle ust. § 7 odst.
1 vyhlasky €. 501/2006 Sb. se plochy vefejnych prostranstvi vymezuji mj. za u€elem zajisténi
podminek pro pfiméfené umisténi, rozsah a dostupnost pozemkul verejnych prostranstvi a k
zajisténi podminek pro jejich uzivani v souladu s jejich vyznamem a ucelem. V rozporu s témito
predpoklady ma v8ak navrh uzemniho planu umoznit na jedné strané zcela hustou satelitni
zastavbu (plocha Z1) a na druhé strané plochu ,vefejnych prostranstvi" odstranit do okrajové
vefejné zeleng, do niz nesméfuji jakékoli pfirozené trasy a do niz by neméli obyvatelé plochy
Z1 dle predstaveného navrhu vibec relevantni divod sméfovat. Tento zplUsob satelitni
zastavby je nutno oznadit za zcela pfekonany a nesouladny s poZadavky udrZitelného rozvoje
sidel.

Namitce se nevyhovuje.

Oduavodnéni:
[9], [10], Doplnéni [18], [19], [20] Vzhledem k tomu, ze pro plochu Z1 plati dfive vydané uzemni
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rozhodnuti o déleni pozemku a umisténi technické infrastruktury a komunikaci, na zakladé jiz
v roce 2010 schvalené uzemni studie, byl pozadavek na uzemni studii z navrhu uzemniho
planu vypustén jako nadbyteny. Plocha Z1, jako zastavitelna plocha bydleni byla vymezena
v dosud platném uzemnim planu obce v roce 2003, kdy povinnost vymezovat plochy vefejnych
prostranstvi souvisejicich se zastavitelnymi plochami bydleni, rekreace, obanského vybaveni
anebo smisenymi obytnymi plochami nebyl zakotven v pravnim fadu CR. Tato klauzule byla
doplnéna do vyhlasky &. 501/2006 Sb. v roce 2009, a to do ¢asti druhé vyhlasky (PoZzadavky
na vymezovani ploch), vztahujici se k § 43 stavebniho zakona, tedy na pofizovani uzemniho
planu. Zde je vSak obec, pofizovatel i projektant, véetné ostatnich ucastnikl, vazan platnym
uzemnim rozhodnutim, které ani podminky uzemniho planu nemohou zvratit.

Doplnéni [21], [22] Ustanoveni § 7 vyhlasky €. 501/2006 Sb., hovofi o povinnosti vymezovani
vefejného prostranstvi souvisejiciho s plochami bydleni atd. v uzemnim planu. Neni vSak
vyslovné stanoveno, ze plocha verejného prostranstvi musi byt umisténa uvniti zastavitelnych
ploch. Pro plochu Z1 tak maze slouzit plocha K1, sidelni zeleri, o dostate¢né vymeére ( vice
nez 6 tis. m?) pro setkavani véech obyvatel plochy Z1 i dalSich. Vedou k ni pési cesty a pfimo
sousedi se zastavitelnou plochou Z1. Je to uzemi, kde mohou probihat jak spoleCenské
venkovni akce, hry déti i kazdodenni rekreace obyvatel. Tim, Ze je umisténa mimo obytnou
zo6nu, nebude ruSena pohoda bydleni.

Namitka ¢. 5:

5. Nedostate¢na a vagni pravidla etapizace

[11] Pro zastavitelnou plochu Z1 se dale navrhuje etapizace, ktera je vdak formulovana vagné,
a nema tak povahu zavazné podminky poradi vystavby. Podobna nova zastavba ma vzdy
probihat smérem od stavajici zastavby, bez vzniku proluk a nezastavénych Casti. Tato
stéZejni podminka etapizace vSak neni v navrhu formulovana jako zavazné pravidlo, ale
pouze jako doporuleni (,Zastavba by méla byt realizovana smérem od stavajici zastavby
[...]"). S tim nelze souhlasit - pokud by méla byt zastavba v dané lokalité skute€né umoznéna,
pak podminka etapizace ma jasné stanovit, Zze musi probihat vyluéné smérem od stavajici
zastavby, bez vzniku proluk a nezastavénych ¢asti.

DOPLNENiI NAMITKY:

[23] Pro zastavitelnou plochu Z1 se dale navrhuje etapizace, ktera je vSak formulovana vagné,
a nema tak povahu zavazné podminky poradi vystavby. S_tim nelze souhlasit - pokud by méla
byt zastavba v dané lokalité skutecné umoznéna, pak podminka etapizace ma jasné stanovit,
Ze musi probihat vyluéné smérem od stavajici zastavby, bez vzniku proluk a nezastavénych
casti.

[24] Podobna nova zastavba ma vzdy probihat smérem od stavajici zastavby, bez vzniku
proluk a nezastavénych ¢asti. Tato stéZejni podminka etapizace vSak neni v navrhu
formulovana jako zavazné pravidlo, ale pouze jako doporu€eni (,Zastavba by méla byt
realizovana smérem od stavajici zastavby [...]."), coz nelze pfijmout.

Namitce se vyhovuje.
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Etapizace ,méla by byt“ bude formulovana konkrétné, a to tak, aby zastavba zacinala
v navaznosti na zastavéné uzemi smérem do krajiny.

Oduvodnéni:

[11], Doplnéni [23], [24] Namitce bylo vyhovéno. Formulace podminky v Uzemnim musi byt
jednoznacna a srozumitelna.

Namitka ¢. 6:

6. Nesouhlas se zarazenim ,namitek" ¢. 16 a 18 do navrhu rozhodnuti o namitkach

[12] Do navrhu rozhodnuti o namitkach byla zafazena i namitka oznacena &. 16 a 18, ktera
v8ak neni svym obsahem namitkou ani pfipominkou, pro¢ez neni davod ji do navrhu uvadét.

DOPLNENiI NAMITKY:

[25] Zastupce vefejnosti opakuje, ze do navrhu rozhodnuti o namitkach byla zafazena i
namitka oznacena ¢. 16_a_18, ktera v8ak neni svym obsahem namitkou ani pfipominkou,
pro€ez neni divod ji do navrhu uvadét.

Namitce se nevyhovuje.

Oduvodnéni:

[12], Doplnéni [25] Nesouhlas se zafazenim ,vyjadfeni® Realogy do namitek. Vyjadfeni ma
souvislost s namitkami a bylo podano ve Ihité pro uplatnéni namitek a objasfiuje nékteré
souvislosti s nimi. Pofizovatelem bylo vyhodnoceno, Ze se nejedna o namitku ani pfipominku,
nema tak vubec vliv na rozhodovani podle uzemniho planu.

Namitka ¢. 7:

7. Nesouhlas s nezarazenim pozadavku Méstského urfadu Beroun, useku pamatkové péce,
na obsah uzemni studie pro zastavitelnou lokalitu Z1

[13] V ramci svého stanoviska pozaduje Méstsky Ufad Beroun (organ statni pamatkové péce),
aby byl obsah uzemni studie pro lokality P1 a Z1 konzultovan a posuzovan pravé ze strany
NPU, resp. organ(i statni pamatkové pédée (str. 89 navrhu). Tento poZadavek neni nicméné
zohlednén v pozadavcich na obsah uzemni studie (na str. 59 navrhu).

PoZzadujeme vyslovné doplnéni tohoto pozadavku.

DOPLNENI NAMITKY:

[26] Zastupce verejnosti opakuje pozadavek na vyslovné doplnéni tohoto pozadavkl( na
zajisténi pamatkové ochrany.
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[27] V ramci svého stanoviska pozaduje Méstsky Ufad Beroun (organ statni pamatkové péce),
aby byl obsah uzemni studie pro lokality P1 a Z1 konzultovan a posuzovan pravé ze strany
NPU, resp. organu statni pamatkové péce (str. 89 navrhu). Tento pozadavek neni nicméné
zohlednén v pozadavcich na obsah Uzemni studie (na str. 59 navrhu). Pokud ma byt pfes vse
shora uvedené plocha Z1 vymezovana, pak je tfeba dany nedostatek napravit.

Namitce se nevyhovuje.

Oduvodnéni:

[13], Doplnéni [26], [27] US — Pozadavek na posuzovani tzemni studie NPU ve spravnim
fizeni nema oporu ve stavebnim zakonu. Podminka pofizeni nové Uuzemni studie pro plochu
Z1 byla z navrhu uzemniho planu vypusténa. Davody vypusténi podminky jsou objasnény
v predchozim textu.

Namitka | Uplatnil: Dne: Cj.
) REALOGY a.s., ICO 023 91 031 MBE/29547/2022/UPRR-KuS
¢.2 se sidlem Vojtova 2123/23, 143 | 02:05- 2022

00 Praha 4 — Modrany 02.05.2022 | MBE/29569/2022/UPRR-KUS

zapsana v obchodnim rejstfiku u
Méstského soudu v Praze,
sp.zn. B 19492

zastoupen Ing. Jifim Klimou
¢lenem predstavenstva

uzemi dotéené namitkou:

k.4. Nizbor, parc.¢. 210/3, 210/5, 210/6, 210/7, 210/8, 210/9, 210/10, 210/11, 210/12,
210/14, 210/15, 210/16, 210/17, 210/18, 210/19, 210/20, 210/21, 210/22, 210/23, 210/24,
210/25, 210/26, 210/27, 210/28, 210/29, 210/30, 210/31, 210/32, 210/33, 210/34, 210/35,
210/36, 210/37, 270/38, 210/39, 210/40, 210/41, 210/42, 755

Namitka ¢. 1:

text namitky:

Jak podatel upozornil v pfedchozich namitkach, soucasti projednavaného navrhu tzemniho
planu je i pres dil¢i korekci nadale posun hranice mezi plochami K1 a Z1 (v aktualnim tzemnim
planu plochami N-10 a Z1 _N_9, dfive_N-17) oproti hranicim pozemku parc.t. 755 a
pozemklm s nim sousedicim, jak jsou t.C. zapsany v katastru nemovitosti. Pravdépodobné
tedy administrativni chybou vzniklou pfi pfipravé nového uzemniho planu, popf. nekritickym
pfevzetim hranic danych ploch z posledni (vadné) verze stavajiciho uzemniho planu obce
Nizbor po zméné ¢. 4. Jak konstatuje vyporadani predchozich namitek podatele (str. 116 az
119 navrhu Uzemniho planu), ,orientaéni” vyméra tzemi ma &init 0,9 ha a ma zasahovat
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mimo hranici pozemku parc.¢. 755. Toto vymezeni v8ak predstavuje zavazny konflikt mezi
grafickou a textovou ¢asti Uzemniho planu, pficemz lokalita N-10 (rozvojova plocha pro park
v ndvaznosti na zastavbu lokality Z1_N_9, ptuvodni N-17) na zapadé obce NiZbor vymezena
pro navrhové obdobi do roku 2015, mélo mit toliko plochu 6.920m2. Podatel legitimné
oCekava, ze tento existujici vnitfni konflikt bude novym uzemnim planem odstranén (srov.
pfedchozi namitky podatele), avSak namisto ma byt dany zavadny stav a vnitini konflikt
uzemniho planu obce Nizbor konzervovan!

Roz8ifenim plochy K1 (ZS) pfedstavuje vyznamny zasah do zastavitelnosti plochy Z1 (v
aktualnim uzemnim planu plocha Z1_N_9), jehoz bezprostfednim disledkem je omezeni
vyuZitelnosti (zastavitelnosti) pozemkd sousedicich s pozemkem parc.€. 755 v rozporu s
vydanym uUzemnim rozhodnutim Méstského ufadu Beroun, odboru vystavby ¢&.j. MBE
53064/2011/VYST-S (sp.zn. 1897/2011/VYST) ze dne 4. 1. 2012, v pravni moci ode dne 6. 2.
2012, jehoz platnost byla prodlouzena rozhodnutim téhoz Gfadu &.j. BE/60294/2013/VYST-S
(sp.zn. 9628/2013/VYST) ze dne 17. 10. 2013, v pravni moci ode dne 12.11.2013, na dobu do
12.11.2015, prestoze pfedmétna vystavba byla jiZ v rozsahu dopravni a technické
infrastruktury zahajena, kdyz dne 30.10. 2015 byla v souladu se shora odkazovanym uzemnim
rozhodnutim zahajena stavba na &asti stavby energetickych pfipojek a vedeni siti vefejného
osvétleni v€etné stozarl a oznameni o zahajeni stavby bylo doru¢eno na Méstsky ufad Beroun
dne 30. 10. 2015. Odlvodnéni rozhodnuti o pfedchozich namitkach podatele je v tomto sméru
zcela nedostatec¢né, a tim i neprezkoumatelné pro nedostatek divodu, pfi€emz v rozporu s
principem pravni jistoty tato zména vyznamné ovliviiuje moznost uzivani dotéenych pozemkd,
predevSim pro jiz zahajenou vystavbu obytné zény; a v dasledku toho by rovnéz vedla k
zna¢nému snizeni trzni hodnoty dotéenych pozemkd a diskriminaci podatele co do vykonu
jeho vlastnického prava k nim. Prakticka aplikace uzemniho planu by byla takovouto zménou
rovnéz ve vyznamném rozsahu komplikovana.

Podatel z davodu vySe uvedenych navrhuje, aby v plocha K1 (ZS) byla ponechana v rozsahu
ur€eném znénim stavajiciho uzemniho planu pfed zménou €. 4 (jako plocha N-10), tj. v
poslednim stavu prostém shora uvedené chyby.

Rozhodnuti o namitce:

Namitce se vyhovuje.

Oduvodnéni:

Plocha Z1 i K1 bude vymezena podle platného uzemniho rozhodnuti, které je pro navrh
uzemniho planu zavazné.

Namitka ¢. 2:

text namitky:

Implementaci rozhodnuti o pofadi zmén v Uzemi (etapizace E2) dochazi k diskriminaci
podatele jako jediného (!) vlastnika pozemku v Uzemi. Sou€asné tim dochazi k naruseni
legitimniho ¢ekavani vlastnika s ohledem na jiz vydané uzemni rozhodnuti Méstského ufadu
Beroun, odboru vystavby &.j. MBE 53064/2011/VYST-S (sp.zn. 1897/2011/VYST) ze dne 4.
1. 2012, v pravni moci ode dne 6. 2. 2012, jehoz platnost byla prodlouzena rozhodnutim téhoz
Uradu &.j. MBE/60294/2013/VYST-S (sp.zn. 9628/2013/VYST) ze dne 17. 10. 2013, v pravni
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moci ode dne 12. 11. 2013, na jehoz zakladé byla podatelem mj. zahajena vystavba technické
a dopravni infrastruktury podminujici vystavbu rodinnych domu v Uzemi, planovana a
realizovana zpusobem odpovidajicim soubézné vystavbé téchto rodinnych domu v navaznosti
na upravu aktualniho znéni uzemniho planu v dot¢eném Uzemi. Rozhodnuti o etapizaci je
nadto do uzemniho planu zapracovano tésné pred jeho planovanym schvalenim, prestoze
ujisténimi obce Nizbor (viz dale) vyslovné ustanoveni, ze etapizace se nestanovuje. To
pfedstavuje uloZeni nové a zcela zasadni podminky omezujici vyuzitelnost (zastavitelnost) v
zahlavi uvedenych pozemku ve vlastnictvi podatele a zasah do moznosti realizace jiz zahajené
vystavby obytné zény, ¢imz bude zpusobena Skoda podateli jako dobrovérnému vlastniku
predmétnych pozemkd, kdy je plocha Z1 uréena k bytové vystavbé jiz v existujicim tzemnim
planu (bez takovychto diskriminaénich podminek) - tedy se stricto sensu nejedna o bytovou
vystavbu novou. Jak podatel upozorfoval jiz pfi uplatnéni pfedchozich namitek, v souladu s
principem ex iniuria ius non oritur by vydani zemniho planu obsahujici podminku takovéto
etapizace coby nové prekazky realizace vystavby v rozporu s existujicimi zavazky obce Nizbor
per analogiam usneseni Ustavniho soudu ze dne 14. 8. 2001 ve véci sp.zn. Il. US 265/99, bylo
zatizeno neplatnosti a souasné by se ve smyslu § 2909 obCanského zakoniku jednalo o
zjevné umysiné poruseni dobrych mravl, které zaklada pravo poskozené spolecnosti
(podatele) na nahradu vesSkeré vzniklé Ujmy, majetkové i nemajetkové. Podatel téz opakované
pfipomina, zZe etapizace vystavby je v rozporu s podminkami vystavby sjednanymi dfive v
planovaci smlouvé podepsané obci s pravnim predchidcem podatele dne 4. 1. 2021, dale v
planovaci smlouvé podepsané obci s podatelem dne 15.9.2020, a ve stanovisku obce k
zastavbé dané plochy ¢&.j. 63/2010 ze dne 25. 1. 2010. Tato smluvni Uprava, jak je uvedeno v
oduvodnéni vypofadani pfedchozich namitek podatele, stanovi pro vystavbu coby podminky
pouze konkrétni participaci podatele na vystavbé vodovodni infrastruktury, pfiemz (jak je
konstatovano tamtéz): ,Jiné zavazky obce vici Realogy a.s. uvedena planovaci smlouva
nestanovuie.", z ¢ehoz podatel pfi realizaci investice logicky vychazel - stavajici uprava
uzemniho planu tak sméfuje ke védomému zmarieni investice podatele. V aktualni znéni
navrhu Uzemniho planu nadto existuje konflikt mezi vymezenim etapizace v ¢asti 25.E (str.
59 navrhu) a v €asti vyporadani pfipominek obce Nizbor II.C)2. (str. 138), v dusledku ¢ehoz
je uzemni plan zatizen vadou nepfezkoumatelnosti pro vnitfni rozpornost.

Podatel z duvodu vyse uvedenych navrhuje vypusténi etapizace ve vztahu k plose Z1

Namitce se nevyhovuje.

Oduvodnéni:

Etapizace je legitimni nastroj uzemniho planovani zakotveny pfimo ve stavebnim
zakoné €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjsich
predpisl (dale jen ,,stavebni zakon*). Z ustanoveni § 19 odst. 1 pism. f) stavebniho
zakona vyplyva, Ze etapizace je jednim z ukolt Uzemniho planovani a diky ni je mozné
stanovit pofadi provadéni zmén v Uuzemi. Stavebni zakon nestanovi Zzadné konkrétni
podminky, kterymi muaze byt etapizace podminéna, a tudiz je navrzeni téchto
podminek v rukou pofizovatele a zpracovatele uzemniho planu a jejich zavazné
stanoveni v rukou zastupitelstva jakozto vrcholného organu obce.
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Tvrzeni, Ze etapizaci dochazi k diskriminaci podatele jako jediného vlastnika pozemku
v Uzemi, se nezaklada na pravdé. Stejna podminka etapizace je stanovena i pro
plochu P1. Pro stanoveni etapizace byly vybrany plochy vétSiho ploSného rozsahu, na
kterych muze dojit k narazové a intenzivni vystavbé s dusledkem pro narazovy narust
poCtu obyvatel a tim i Skolou povinnych déti. Ostatni rozvojové plochy vymezené
Uuzemnim planem umoznuji vystavbu pouze jednotlivych domu, nikoliv obytnych zén,
jak je tomu v plochach Z1 (38 RD) a P1 (26 RD). Plochy nezatizené etapizaci nemaji
zasadni dopad na narust poctu obyvatel obce a tim ani nezvySuji naroky na verejnou
vybavenost v takovém rozsahu.

Podatel dale v namitce uvadi, ze bylo jiz vydané uzemni rozhodnuti Méstského ufadu
Beroun, odboru vystavby &.j. MBE 53064/2011/VYST-S (sp.zn. 1897/2011/VYST) ze
dne 4. 1. 2012, v pravni moci ode dne 6. 2. 2012, jehoZz platnost byla prodlouzena
rozhodnutim téhoz Gfadu &.j. MBE/60294/2013/VYST-S (sp.zn. 9628/2013/VYST) ze
dne 17. 10. 2013, v pravni moci ode dne 12. 11. 2013, na jehoz zakladé byla
podatelem mj. zahajena vystavba technické a dopravni infrastruktury podmirfiujici
vystavbu rodinnych domu v Uzemi. Etapizace zahrnuta do izemniho planu se v tomto
pfipadé nevztahuje na vystavbu inzenyrskych siti a dopravni infrastruktury, tedy tento
uzemni plan neznemozniuje jejich vystavbu, ani jejich dokonéeni. Pravo umistit stavbu
rodinného domu do uzemi zaklada az uzemni rozhodnuti o umisténi stavby. Na
umisténi rodinnych doml nebylo dosud vydano zadné rozhodnuti, které by obec a
autora uzemniho planu vazalo povinnosti toto rozhodnuti v navrhu uzemniho planu
zohlednit. Uzemni plan etapizuje samotnou vystavbu rodinnych dom, a to z ddvodi,
které jsou popsany dale v textu.

Inzenyrské sité a dopravni infrastrukturu Ize budovat samostatné a neni nutné ji
svazovat se soubéznou vystavbou rodinnych domu, jak uvadi podatel.

Podatel dale ve své namitce argumentuje zasahem do moznosti realizace jiz zahajené
vystavby obytné zony. Od vydani uzemniho rozhodnuti na komunikace a sité uplynulo
vice nez 11 let, kdy mohl podatel namitky vystavbu v ploSe realizovat. Nestalo se tomu
tak. Ve skuteCnosti byly zahajeny minoritni prace na jedné z inzenyrskych siti (dva
sloupy vefejného osvétleni vCetné Casti elektrifikace). DalSi realna stavebni aktivita od
roku 2015 v dot€eném uzemi neprobéhla. Etapizaci neni vylou€¢ena moznost realizace
obytné zbény, pouze je jeji vznik rozloZen v Case tak, aby nedoslo k pretizeni kapacity
zafizeni pro predskolni vzdélavani a zejména ziskani ¢asu pro vyfeSeni umisténi zaku
druhého stupné zakladni Skoly.

Dale je namitano, ze stanoveni etapizace je do navrhu uzemniho planu zapracovano
Lesné pred jeho planovanym schvalenim®, kdyz v pfedchozi projednavané verzi
navrhu uzemniho planu tato podminka obsazZena nebyla. Jestlize do feSeni po urcitou
dobu pfedvidaného vstoupi nova skuteCnost, ktera vyznamné méni predpoklady, s
nimiz vychozi faze pofizovani uzemniho planu pocitaly, nelze nez takovou skutecnost
reflektovat. Takova zlomova situace nastala v roce 2022, po vefejném projednani
navrhu uzemniho planu, kdy po desetileti zazité praxi se ukazalo obtiznym umisténi
zakl obce Nizboru i dalSich okolnich obci do Skol druhého stupné zakladnich Skol
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Berouna. V roce 2023 je situace jesté té€zSi a pro roky nasledujici zcela neudrzitelna.
Proto se obec rozhodla pro stanoveni etapizace vystavby v uzemnim planu Nizboru,
jejimz hlavnim ddvodem je snaha zabezpecit pro vSechny (i nové) obyvatele
dostate¢né kapacitni infrastrukturu. V tom ma obec zna¢nou miru volnosti v uvazeni,
plynouci z jejiho prava na samospravu, ktera nemize byt ztotozriovana s libovuli &i
svévoli.

Stanovena etapizace v uzemnim planu obce Nizbor je ze své povahy zaloZena na
vécnych davodech, které vyzaduji odlozeni planované vystavby do doby, kdy na ni
bude okolni Uuzemi a infrastruktura obce pfipravena. Vécnym divodem stanovené
etapizace je nutnost rozSifeni obCanské vybavenosti, konkrétné navySeni kapacity
matefské a zakladni Skoly, jedna se tedy o legitimni cil. Pokud by etapizace nebyla
stanovena, bude obec uvrzena do stavu, kdy bude vystavena zasadnimu pfetizeni
stavajicich zafizeni pfedskolniho a Skolniho vzdélavani prvniho stupné a s absenci
druhého stupné zakladni Skoly.

Povaha vySe uvedeného vécného dldvodu etapizace, tedy nedostatecna kapacita
matefské a zakladni Skoly, resp. zakladni Skoly druhého stupné, je do té miry nezavisla
na vuli a moznostech obce (zejména pokud jde o ziskani finanénich prostfedkd na
realizaci nakladného rozsifeni infrastruktury formou dotace Ci o jiné podminky zavislé
na soucinnosti tfetich subjektl), Zze ji nelze srovnavat s procesem pfijeti nového
uzemniho planu obce.

Novy uzemni plan obce Nizbor si klade za cil, aby rozvoj obce byl postupny, aby bylo
mozné reagovat na kapacity Skolskych zafizeni a nedochazelo k situacim, kdy
predskolni a Skolni déti z obce a jejiho spadového uzemi nebudou moci byti do
Skolskych zafizeni pfijati.

Obec Nizbor zadala na zacatku roku 2023 zpracovani Progndzy vyvoje obyvatelstva
obce Nizbor na obdobi 2023-2032, zhotovitel spolecnost TIMIKA, s.r.o., Podkovarska
674/2, Praha 9, s cilem ziskat relevantni udaje poc¢tu obyvatel, potazmo déti, na které
bude mozné reagovat v té dobé rozpracovanym uzemnim planem. V kvétnu 2023
obec obdrzela progndzu, hlavnimi zjisténimi tohoto dokumentu jsou nasledujici fakta:

e Podle oficialnich udajii CSU (Ceského statistického ufadu) Zilo k 31. 12. 2021 v
obci Nizbor 2114 obyvatel. K 1. 1. 2023 méla obec podle vlastni evidence 2107
trvale hlaSenych obyvatel.

e Mezi lety 2000 a 2010 vzrostl poCet obyvatel obce o cca 400 osob, tj. cca o 25
%. V letech 2010 a 2021 vzrostl poCet obyvatel o dalSich 14 %. Ve srovnani se
Stfedogeskym krajem i s celou CR se jedna o vyrazny narlst, ktery je
charakteristicky pro obce v blizkosti metropoli (v tomto pfipadé Prahy a Berouna).

e Dle stfedni varianty progn6zy by mélo v obci v roce 2032 Zit zhruba 2500 obyvatel
a podle vysoké varianty cca 2600 obyvatel. Vyvoj bude i nadale zaviset na
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budouci migraci. Tu Ize do jisté miry pfedvidat podle rozestavéné a naplanované
nové vystavby.

e Pocet déti predskolniho véku v pristich deseti letech pravdépodobné
poroste a mohl by dosahnout poétu cca 100-105 déti a kapacita
predskolniho zarizeni pravdépodobné nebude stacit.

e PocCet déti ve véku |. stupné Skolni dochazky s bydlisttm v obci bude
pravdépodobné rast do roku 2026, kdy ve stfedni varianté dosahne poctu 134
déti a ve vysoké varianté poctu 137 déti.

e Obec Nizbor nedisponuje zafizenim pro vzdélavani zaku druhého stupné
zakladni Skoly.

Obec Nizbor je dle § 178 zakona €. 561/2004 Sb., o pfedskolnim, zakladnim, stfednim,
vy$Sim odborném a jiném vzdélavani (Skolsky zakon), povinna zajistit podminky pro
pInéni povinné Skolni dochazky déti s mistem trvalého pobytu na jejim uzemi.

Obec Nizbor, aby dostala svym povinnostem, které ji uklada zakon, tzn. povinnost
zajistit a umistit predSkolni a Skolni déti trvale bydlici v obci v matefské a zakladni
Skole, které zfizuje, zadala vypracovani vySe uvedené prognoézy. Tato byla dokoncena
v kvétnu 2023, tedy po prvnim vefejném projednani navrhu uzemniho planu a pozdéji,
nez byly uzavieny planovaci smlouvy s podatelem. Vysledky demografické studie
ukazuji na to, Ze situace v pfedskolnim vzdélavani (matefska Skola) nebude dobra a
bude dochazet k pretizeni, resp. obec nesplni svoji zakonnou povinnost a nezajisti pro
sveé obcCany predskolni vzdélavani.

Pofizovatel uzemniho planu spolecné s urbanistou a ur€enym zastupitelem vychazeli
pfi stanoveni etapizace ze statistik obce Nizbor i z dostupnych udajt CSU.

Zasadni statistikou byly pocty pfihlasenych a pfijatych déti do matefské Skoly. Obec
Nizbor je zfizovatelem jedné matefské Skoly MS Slunicko, jejiz kapacita je v souéasné
dobé 70 déti ve tfech tfidach (pfed deseti lety v lednu 2013 byla obci navySena
kapacita z ptivodnich 56 mist na sou¢asnych 70 mist). V8echna mista v MS jsou
obvykle obsazena, dlouhodobé se dafi pfijimat vSechny mistni déti starsi 3 let. Pokud
by mély byt pfijimany i déti dvouleté, kapacita bude jiz dnes vyrazné nedostacovat.

K zapisu v roce 2023 pfislo celkem 28 déti, pfijato mohlo byt z kapacitnich dtvodu
pouze 18 déti, byly ale umistény vSechny déti s trvalym pobytem v obci Nizbor.
Z uvedené skute&nosti bylo vyvozeno, Ze stavajici kapacita MS Sluniéko pokryje
pozadavky na umisténi déti trvale bydlicich v obci, které zde jiz Ziji, nebude vSak
dostaCovat pro dal$i planovany narust poc¢tu déti vznikly novou zastavbou rodinnych
domd, jak vyplyva z uvedené demografické prognézy. S touto skuteCnosti se bude
muset obec vyporadat a do budoucna kapacitu matefrské skoly navysit, pfipadné zfidit
dalSi matefskou Skolu nebo alespon détskou skupinu.
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Z hlediska kapacity zakladni Skoly prvniho stupné je situace pfiznivéjSi, Skola ma
v sou€asné dobé rejstiikovou kapacitu 140 zaku a ve Skolnim roce 2022 — 2023 ji
navstévuje 81 Zak. Z uvedeného a z vysledkl demografické progndzy lze usuzovat,
Ze situace v zakladnim Skolstvi |. stupné v obci Nizbor je udrzitelna a planované plochy
pro vystavbu rodinnych domu situaci nezhorsi.

Problém pFedstavuje zajisténi povinné Skolni dochazky pro zaky Il. stupné zakladni
Skoly. Historicky vyuzivali zaci z obci v SirSim okoli Berouna jeho zakladni Skoly. Obec
Nizbor v sou€asné dobé tuto Skolu nema. Dle zpracované Demografické studie mésta
Beroun neni situace s umistovani mimoberounskych zakd nadale udrzitelna a od
Skolniho roku 2022 — 2023 jiz Zzaky z okolnich obci nepfijima. Stejné tomu bude i
v letech nasledujicich. V poslednich letech nicméné zaznamenava jak mésto Beroun,
tak obce v jeho okoli, vyrazny rist poétu obyvatel spojeny s vyrazné zrychlenym
tempem vystavby domd a bytl. Viz srovnani spravniho obvodu obce s rozsifenou
pGsobnosti Beroun s celou CR:

pocet obyvatel pocet dokonéenych tempo vystavby
(stfedni stav k 1. 7. bytd (pocet bytti / 1000
2014) (2007-2021) obyv. / 15 let)

SO ORP Beroun 59 462 5897 99,17

Ceska republika 10 524 783 482468 45,84

Vice nez dvojnasobné tempo vystavby v SO ORP Beroun zpusobuje enormni tlak na
kapacity obCanského vybaveni, pochopitelné tedy i na kapacity zakladnich Skol. Ze
strany mésta Beroun je tento problém feSen tak, Ze prednostné bere do svych
zakladnich Skol déti s trvalym bydlistém na jeho uzemi. Déti z okolnich obci tak maji
problém sehnat zakladni Skolu. Mésto Beroun zaCalo shromazdovat prostfedky na
navyseni kapacit svych zakladnich Skol, nicméné z toho divodu oslovilo obce v jeho
spadovém uzemi s pozadavkem, ze za umisténi svych déti do berounskych
zakladnich skol budou hradit poplatek ve vysi 32.000 K& / rok.

Z obce Nizbor v sou€asnosti odchazi okolo 20 — 25 Zakd na druhy stupen zakladnich
Skol. | pfi pozitivnim scénafi, Ze se tyto déti podafi umistit na zakladni Skoly v Berouné,
by takova situace znamenala pro obec Nizbor naklady 2,5 — 3 mil. KE roéné za nahrady
vyplacené méstu Beroun. To by pfedstavovalo pro rozpocet obce Nizbor vyznamnou
zatéz.

Bohuzel ani na tuto nakladnou variantu se obec Nizbor nemuze spolehnout.
Podkladova studie zpracovana Méstskym ufadem Beroun, odborem S$kolstvi a
volno€asovych aktivit, predikuje vyznamnou naplnénost berounskych zakladnich skol
v pristich letech a jako feSeni tohoto problému mimo jiné uvadi:

»Jako nejoptimalnéjsi varianta se jevi plynulé snizovani poctu Zak( bez trvalého pobytu
ve mésté Beroun (vyjma Zaku s faktickym bydlistém ve mésté Beroun). Mésto Beroun
muZze jednat o mozné spolupraci samostatné s jednotlivymi obcemi, feSenim vSak neni
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vytvoreni spolec¢ného spadoveho obvodu pro vSechny okolni obce, které zajisteni
povinné Skolni dochazky pro zaky s trvalym pobytem na svem tuzemi podcenily.
Problematiku kapacit zakladnich Skol v Berouné a jeho okoli je nutné feSit, nicmeéné
ze strany okolnich obci je nezbytny "aktivni" pristup a nikoliv pfeneseni odpovédnosti
na mésto Beroun.” (Ing. Simona Boldi, Mgr. Kvétuse Slavikova, 2021)

Obec Nizbor je tak postavena do situace nefesitelné v kratkodobém horizontu. Nema
proto jinou moznost nez prostfednictvim etapizace omezit tempo nové vystavby byta
tak, aby splnila zakonnou povinnost zajistit pro Zaky své obce i druhy stuperi ZS. Ziska
tim &as pro vyfeseni tohoto problému vystavbou ZS druhého stupné, a to bud sama,
nebo svazkovou Skolou v soucinnosti s okolnimi obcemi, které se nachazeji ve stejné
nepfiznivé situaci.

Sama obec neni v této véci ne€inna. Ma zpracovany navrh zaméru vystavby druhého
stupné ZS, ale je dosud nevyjasnéna otazka financovani tohoto projektu.

Po zajisténi dostate¢né kapacity MS a druhého stupné ZS mlze byt podminka
etapizace zménou uzemniho planu vypusténa.

Pro stanoveni podminky etapizace byly vzaty v Uvahu udaje dostupné ve vefejné
databazi CSU, a to zejména Udaje tykajici se domovniho fondu.

V souéasné dobé& dle CSU je vobci 571 rodinnych domG a 31 domi bytovych.
Dulezitou informaci pro stanoveni etapizace je rozloZeni vzniku zejména rodinnych
domu v Case (bytové domy vznikaly v po€tu jednotek a nejsou pro dané posouzeni
rozhodujici, nové zastavitelné plochy pro bytové domy novy uzemni plan nenavrhuje):

e v obdobi 1991 — 2000 vzniklo 24 rodinnych domu

e v obdobi 2001 — 2010 vzniklo 57 rodinnych domu

e v obdobi 2011 — 2015 vzniklo 18 rodinnych domu

e v obdobi 2016 a pozdéji vzniklo 28 rodinnych dom
Z uvedené statistiky je patrné, Ze po roce 2000 Ize v priméru registrovat vystavbu cca
5 rodinnych domu za jeden kalendarni rok. Pfi tomto tempu nartstu poctu rodinnych
dom0 je souCasna matefska Skolka s kapacitou 70 mist schopna uspokojovat
pozadavky na pfedskolni vzdélavani déti s trvalym bydlistém v obci Nizbor. Pokud by
doslo ke vzniku vétSiho poctu rodinnych domu v nékolika nasledujicich letech po sobé,
dojde k previsu pfihlaSek do materské Skoly a nebude mozné pozadavky na umisténi
déti do predskolniho zafizeni uspokojovat.

Proto po projednani s uréenym zastupitelem, ktery je prostfednikem mezi obci a
pofizovatelem UP a po odborném propod&tu ze strany pofizovatele mohl byt zvySen
pocet z obci pozadovanych 4 rodinnych domu za jeden kalendaini rok na 5 rodinnych
domu za stejné ¢asové obdobi. Tim doslo i ke zlep$eni podminek pro investory.
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Podatel ve své namitce pfipomina, ze etapizace vystavby je v rozporu s podminkami
vystavby sjednanymi dfive v planovaci smlouvé podepsané obci s pravnim
pfedchiidcem podatele dne 4. 1. 2021, dale v planovaci smlouvé podepsané obci s
podatelem dne 15.9.2020, a ve stanovisku obce k zastavbé dané plochy €.j. 63/2010
ze dne 25. 1. 2010. V zadném z uvedenych dokumentl neni uveden ¢asovy horizont
realizace rodinnych domd.

Stavajici uprava uzemniho planu stanovenim etapizace nesméfuje k védomému
zmareni investice podatele, jak ten ve své namitce uvadi, ale k zodpovédnému
planovani budouciho naristu poctu obyvatel, od kterého se odviji pozadavky na
dostatecné kapacity technické, dopravni a zejména obanské vybavenosti.

Namitka ¢. 3:
text namitky:

Aktualizovanym znénim Stanoveni celoplosnych podminek (str. 37 a nasl. navrhu izemniho
planu) dochazi k zasadni zméné zastavitelnosti pozemku v plose Z1 v neprospéch podatele.
Ackoli ma les na parcele parc.¢. 752 charakter meze jiz z hlediska druhového sloZeni dievin
prfedmétného porostu, ktery je z €asti tvofen kfovisky, z Casti pak stromy vyhradné nizSiho
vzristu do 10 m vySky, stanovenim podminky odstupu vystavby nejméné 20 m dochazi k
jejimu znemoznéni vystavby na parcelach parc.C. 210/5 az 210/10. Dosavadni textace
uzemniho planu pritom vystavbu v dotéené ploSe umoznovala v souladu se stavajici Uzemni
studii zpracovanou pro predmétnou vystavbu a zalozenou dne 7. 10. 2014 (Nizbor lokalita N-
17, Uzemni studie, zpracovatel CTN-INFO s.r.o, Dé&cin), ktera situuje Cast vystavby v
ochranném pasu lesa (50 m), jejimz pofizovatelem je M&U Beroun UuP - samoziejmé po
vydani nezbytné vyjimky s tim, Zze v dotCené plose budou stavby situovany v bezpecné
vzdalenosti od lesa, ktera je dana stfedni vySkou sousediciho lesniho porostu. Shodné jako v
bodech pfedchozich tak touto zménou dochazi k zasahu do prav podatele vyplyvajicich z jeho
legitimniho oCekavani, zpracované uzemni studie a uzaviené planovaci smlouvy s obci
Nizbor.

Podatel z divodu vySe uvedenych navrhuje nasledujici Upravu textu: ,Z divodu bezpecénosti

osob a majetku (§1 2 lesniho zakona) se—stanweyemnﬁmamvzdalenest—pﬁe—nevestavby—zé-m

novostavby v ochrannem pasmu lesa (50 m od okraje Iesn/ho pozemku) je nutny souhlas
organu statni spravy lesti a OZP Beroun."

Namitce se nevyhovuje.

Oduvodnéni:
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Podminka pro déleni pozemku tak, aby hlavni stavba mohla byt umisténa min. 20m
od okraje lesa vejde v platnost po nabyti G&innosti UP. Jde o poZadavek dotéeného
organu v jeho stanovisku k navrhu uzemniho planu. Pro plochu Z1 plati uzemni
rozhodnuti na déleni pozemku, pfedmétna podminka se jiz rozdélenych pozemki
netyka. Nezavisle na znéni uzemniho planu je kazdé umisténi stavby ve vzdalenosti
do 50m od okraje lesa podle § 14 lesniho zakona nutné vzdy individualné posoudit
organem statni spravy lesa. Podatelem navrhovana procesni podminka je v Uzemnim
planu nepfipustna.

Namitka ¢. 4:

text namitky:

Omezenim vystavby v plochach (SV) SmiSené obytné venkovské na 8 m vySky v hiebeni
dochazi bez spravedlivého divodu a adekvatniho pfezkoumatelného odlvodnéni ke skrytému
omezeni vystavby pod limit vyplyvajici jak z pfedchoziho projednani s obci Nizbor v ramci
fizeni o wvydani rozhodnuti Méstského dfadu Beroun, odboru vystavby ¢&.j.
MBE/60294/2013/VYST-S (sp.zn. 9628/2013/VYST) ze dne 17. 10. 2013, tak zavazného
stanoviska Méstského uradu Beroun, odboru izemniho planovani a regionalniho rozvoje ¢.j.
MBE/79939/2018/UPRR-SkO (sp.zn. 21097/2018/UPRR) ze dne 3. 1. 2019, které zamér
obytné zény v daném uzemi s hifebenou vySkou staveb 9 m (!) hodnoti jako pfipustny. Podateli
je mimo to znamo z vlastni podnikatelské Cinnosti, viz dokumentace k Uzemnimu Ffizeni
odkazovaného shora pod namitkou 1, Ze v plose Z1 pfipousti CHKO jako organ ochrany
pFirody vysSku stavby az 11 m od primeérné nivelity okolniho terénu. Neexistuje zadny legitimni
(tim méné legalni, resp. legalné konformni) davod, pro ktery by méla byt vystavba omezena
pod uvedenou hranici a podatel je proto toho nazoru, Zze snizeni limitu o jeden metr oproti
planované vystavbé ma duvod toliko obstrukéni a nikoli racionalni opirajici se o vefejny zajem,
kdyz napft. Vystavba v plochach (VD) Vyroba drobna a sluzby mlze vystavba dosahovat az 9
m hifebenové vySky. Zména postrada jakékoli odlvodnéni.

Podatel z divodu vySe uvedenych navrhuje navySeni pfipustné hifebenové vysky staveb v
dané ploSe na nejméné 9 m, brano od primérné nivelity plvodniho terénu.

Namitce se nevyhovuje.

Oduvodnéni:

Vzhledem k zachovani charakteru stavajici sidelni struktury obce jsou stanoveny
podminky prostorového usporadani, které jsou zasadni pro hmotové a barevné feseni
budouci zastavby nejen v plose Z1. Jedna se napf. i 0 maximalni vySku staveb, ktera
je dana parametrem 8 metrd nad primérnou niveletou plvodniho terénu. Do vySky 8
m se bez problému vejde dum, ktery ma dvé obytna nadzemni podlazi nebo jedno
podlazi a obytné podkrovi. VySka 9 metrd konstruk&né odpovida tfem podlazim, coz
uzemni plan vylucuje.
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Zaroven vylu€uje vystavbu viladomU a dvojdomu z hlediska velkého objemu stavby,
ktera nevyhovuje z hlediska charakteru zastavby v pfimém sousedstvi zamku.

Z tohoto divodu se také snizuje zastavitelna plocha na maximalné 200m?2.

V namitce citované uzemni rozhodnuti neni tim uzemnim rozhodnutim, které by
umistovalo stavby rodinnych domu a stanovovalo jejich parametry. Proto odvolavani
se na toto uzemni rozhodnuti je pro regulaci vySky zastavby v uzemnim planu
irelevantni. Rovnéz zavazné stanovisko ufadu uzemniho planovani z roku 2019, které
vychazelo zpodminek aktualniho uUzemniho planu obce, nezaklada zakonné
opravnéni posuzované projekty staveb realizovat. Dosud zadné zakonné opravnéni
realizovat stavby rodinnych domu v ploSe Z1 nebylo vydano.

Jedna se o pohledové exponovanou cCast uUzemi, vtésné blizkosti pamatkové
chranéného zamku, plvodné hradu z doby Pfemysla Otakara Il. Vzhledem k dalkovym
pohledim v této lokalité vystavba novych domU nesmi naruSovat pamatkovy horizont.
Obec je pfesvédCena o tom, ze ochrana hodnot uzemi okoli kulturni pamatky je ve
vefejném zajmu.

Ani v plivodni zastavbé obce se takové domy prakticky nenachazi.

Navrh uzemniho planu po jeho prvnim vefejném projednani byl na zakladé rozhodnuti
o namitkach a vyhodnoceni pfipominek a pozadavk(i obce podstatné upraven. Upravy
se mimo jiné tykaly i rozSifeni ploch s prvky regulaéniho planu na vSechny plochy
bydleni, kde uzemni plan pfipousti vyuZziti pro stavby rodinnych domi. Divodem byl
pozadavek obce na omezeni poctu bytovych jednotek v rodinném domé na maximalné
dvé, to je podrobnost, kterou lze v uzemnim planu regulovat pravé jen v plochach
s prvky regulac¢niho planu. Pravni pfredpisy, které stanovuji obsah uzemniho planu,
vS8ak neumoziuji plochy s prvky regulacniho planu v uzemnim planu dale podrobnéji
Clenit, nelze proto stanovovat pro jednotlivé plochy prvky regulaéniho planu odliSné.
Proto zpracovatel navrhu uzemniho planu pouzil jiz projednané parametry prvka
regulaéniho planu z plvodné vymezenych ploch (s prvky regulaéniho planu) i na
plochy nové zahrnuté do ploch s prvky regulacniho planu. Namitka, odkazujici se na
pfipustnou vysku zastavby v plochach (VD) Vyroba drobna a sluzby, kde zastavba
mulze dosahovat az 9 m hfebenové vysky, je pro srovnani s plochami bydleni licha.
Zadna plocha (VD) Vyroba drobna a sluzby se nenachazi v tak pohledové exponované
ploSe okoli zamku. Navic nelze srovnavat stavby pro vyrobu, a€ drobnou, se stavbami
pro bydleni, nebot normativni pozadavky napfiklad i na svétlou vySku a tim i
konstrukcni vysSku staveb pro vyrobu se podle jejiho ucelu vyuziti odliSuiji.

Namitka ¢. 5:

text namitky:

Upravou podminek pro vystavbu v plochach (SV) Smisené obytné venkovské doslo ke
stanoveni minimalni velikosti stavebniho pozemku pro umisténi rodinného domu v rozvojovych
plochach na 800 m2 s tim, Ze maximalni zastavéna plocha byla zachovana na 30 % z celkové
plochy parcely a maximalni zastavéna plocha objektu byla bez jakéhokoli odivodnéni
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omezena z 250 m2 na 200 m2. Vystavba doposud podatelem pfedjimana (srov uzemni
studie odkazovana pod Namitkou 4) pfitom pfedpokladala domy se zastavénou
plochou 220 m2, {j. v limitu stanovenim navrhovanym znénim uzemniho planu, | zde
ma proto podatel za to, Ze snizeni limitu o ma duvod toliko obstrukéni a nikoli racionalni
opirajici se o vefejny zajem, kdyz dana zména postrada jakékoli odtiivodnéni. Naproti
tomu vegetacni plocha 60 % z plochy parcely je v tomto kontextu zjevné nedostatecna
jiz s ohledem na pozadavek 2 parkovacich mist na bytovou jednotku.

Podatel z duvodu vy$e uvedenych navrhuje ponechani maximalni zastavéné plochy objektu
250 m2

Namitce se nevyhovuje.

Oduvodnéni:

Uzemni plan vyluéuje vystavbu viladom( a dvojdomd z hlediska velkého objemu
stavby, ktera nevyhovuje z hlediska charakteru zastavby v pfimém sousedstvi zamku.

Pozadavkem obce je i omezeni poctu bytovych jednotek v jednom rodinném domé na
maximalné 2 bytové jednotky. A to jak z dlvodu velkého objemu staveb, tak
neumérnému narlstu pocCtu obyvatel Nizboru vzhledem ke kapacité vefejné
vybavenosti. Proto byl rozSifen rozsah ploch s prvky regulaéniho planu na vSechny
plochy, ve kterych je pfipustna vystavba rodinnych domu. Jelikoz v plvodnich
plochach s prvky regulacniho planu byla stanovena maximalni zastavéna plocha 200
m?, jako obvykla a primérna zastavéna plocha stavajici zastavby, byl tento parametr
aplikovan i na nové zastavitelné plochy pro zachovani charakteru zastavby na uzemni
obce.

Z tohoto dlivodu je stanovena maximalni zastavéna plocha na maximalné 200m?.
ProtoZe do dne&niho dne neni vydano uzemni rozhodnuti o umisténi rodinnych domu
v ploSe Z1, ani stavebni povoleni na rodinné domy, v planovacich smlouvach vlastnika
plochy s obci neni schvalen Zadny parametr pro budouci zamysSlenou zastavbu, neni
proti Zadnému zavazku obce stanovit v uzemnim planu maximalni zastavénou plochu
jednotlivych pozemkau.

Namitka ¢. 6:

text namitky:

Upravené znéni navrhu uzemniho planu obsahuje pro vystavbu v plochach (SV)
SmisSené obytné venkovské obecny zakaz umistovani protihlukovych zdi, pro plochu
Z1 pak bez blizSiho vysvétleni zakaz ,dlouhych a vysokych betonovych oploceni" a
omezeni vySky oploceni 150 cm nad nivelitou pfilehlého upraveného terénu s tim, ze
zdéné nepruahledné oploceni bude mit maximalni vysku 75 cm. Pfedmétné ujednani je
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v kontextu pravni upravy stavebniho zakoniku zjevné nevymahatelné, kdyz dle § 79
odst. 2 pism. f) stavebniho zakoniku oploceni do vySky 2 m, které nehranici s vefejné
pfistupnymi pozemnimi komunikacemi nebo s vefejnym prostranstvim a které se
nachazeji v zastavéném uzemi Ci v zastavitelné ploSe, nevyzaduje uzemni rozhodnuti
ani uzemni souhlas, podle § 103 odst. 1 pism. a) téhoz zakona pak stavebni povoleni
ani ohlaseni. Uzemni plan pfitom postrada vymezeni pojmu ,protihlukové zdi", kdyz je
zfejmé, ze kazdé nepruhledné oploceni, vE. tzv. zZivych plotd, funguje jako protihlukové.
Podminka je tak nejen diskriminacni ve vztahu k plose Z1, ale téz zmate¢né. Podatel
ma vSak pfedevSim za tom, Ze pau$alni zdkaz umistnéni ,protihlukovych zdi"
predstavuje nepfipustny zasah do pohody bydleni a potencialni konflikt s podminkami
ochrany zivotniho prostfedi, pojem ,dlouhého a vysokého betonového oploceni" je pak
objektivné neurcity.

Podatel z ddvodl vySe uvedenych navrhuje v ¢asti (SV) SmiSené obytné venkovské a
soucasné v ¢asti I1.5.E) Komplexni zdGvodnéni pfijatého feseni:

- vypusténi podminky: ,,Pro plochu Z1: Nepripustné jsou dlouhé a vysoké betonové
oploceni. Vyska oploceni bude max. 150cm nad nivelitou pfilehlého upraveného
terénu, zdéné neprihledné oploceni bude mit maximalni vy$ku 75 cm (nevztahuje
se na Zive ploty)."

- nahrazeni podminky: ,\V plochach je nepfipustné umistovat jakékoliv protihlukové
zdi, bariéry budou rfeSeny formou zelené." takto: ,V plochach bariéry feSeny
pfednostné formou zelené."

Namitce se nevyhovuje.

Oduvodnéni:

Navrh uzemniho planu po jeho prvnim vefejném projednani rozsifil plochy s prvky
regulacniho planu, a to i na plochu Z1. Proto je legitimni i stanoveni podminek pro
vzhled oploceni. Pfi stanoveni téchto podminek vychazel uzemni plan z hodnoceni
krajinného razu v chranéné krajinné oblasti.

Zasadné z hlediska krajinného razu je vylou€en prvek souvislych betonovych Cci
obdobnych stén (napf. gabionu), nebot je nepatfi€ny a odporuje charakteru Chranéné
krajinné oblasti Kfivoklatsko. Tyto prvky do krajiny zasadné nepatfi, a proto je navrh
uzemniho planu absolutné vylu€uje. VySka podezdivky u plotu mize byt vysoka max
60-80 cm a plot musi byt z priihledného materialu — draténé pletivo, dievéné plariky.

Namitka ¢. 7:

text namitky:
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V &asti navrhu uzemniho planu 11.5.E) Komplexni zdivodnéni pfijatého feSeni v€etné
vybrané varianty je stanovena podminka: ,V ploSe Z1 je poZadovana uzemni studie...",
shodné pak v ¢asti v ¢asti 1.B) Vyhodnoceni spinéni pozadavku zadani a v ¢asti 2.C)
Vymezeni ploch a koridorl s podminkou zpracovani uzemni studie. Neni zfejmé, jak
je tato podminka minéna, kdyz pro pfedmétné uzemi byla jiz Uzemni studie
zpracovana v souladu s metodikou Ministerstva pro mistni rozvoj CR, UUR z prosince
2010 a byla zaloZzena dne 7.10.2014-viz namitka 3 vySe, bylo vydani uzemni
rozhodnuti - viz namitky 1 a 2 vySe, a byla provedena parcelace. Podatel tak ma za to,
Ze je dana podminka zmatec€na, resp. redundantni.

Podatel z dlivodl vySe uvedenych navrhuje:

- vypusténi podminky ,plocha Z1 (zastavitelna plocha) - tzemni studie US2" Casti
2.C) Vymezeni ploch a koridor(;

- Upravu textu v &asti I.B) Vyhodnoceni spinéni pozadavkl v podobé vypusténi
plochy Z1 z textu;

- vypusténi textu v €asti I1.5.E) Komplexni zddvodnéni pfijatého feSeni: ,V plose Z1
Je poZadovana uzemni studie a bude stanoveno pofadi zmén v uzemi (etapizace
E2)."

Namitce se vyhovuje.

Oduvodnéni:

Pro plochu Z1 je vydano platné uzemni rozhodnuti pro déleni pozemkU a umisténi
dopravni a technické infrastruktury, uzemni studie je proto nadbyte¢na.

Namitka ¢. 8:

text namitky:

Uzemni plan je dle svého obsahu vydavan s prvky regulaéniho planu, aniz by vsak byly v
uzemi vymezeny plochy podminéné vydanim regulacniho planu (srov. napf. rozsudek
Nejvy8Siho spravniho soudu ze dne 4.8.2017 ve véci sp-zn-4AS 92/2017, Metodika
Ministerstva pro mistni rozvoj CR, odbor Gizemniho planovani, &.j. MMR-20715/2020-8, ISBN
978-80-7538-282-5, [cit. 2021-1-14] aj.), viz:2.D) Vymezeni ploch a koridord s podminkou (sic!)
vydani regula¢niho planu: ,Nejsou vymezeny plochy a koridory, ve kterych je rozhodovani o
zménach v uzemi podminéno vydanim regulacniho planu." Ve flagrantnim rozporu s obsahem
predmétné metodiky: ,Regulacni plan feSi v podrobnéjSim méfitku jen vybranou ¢ast uzemi
obce a v ni stanovi podrobné podminky pro vyuziti jednotlivych pozemkl a pro umisténi a
uspofadani staveb na nich" a § 72 odst. 1 stavebniho zakona, podle kterého nesmi uzemni
plan obsahovat podrobnosti, které nalezeji svym obsahem navazujici uzemné planovaci
dokumentaci nebo rozhodnuti. Je tak zjevné, ze bez vymezeni konkrétnich ploch, na které
maji prvky regulacniho planu dopadat, neni zahrnuti téchto prvkd do uzemniho planu mozné
a uzemni plan jako celek je v takovém pfipadé nutno povazovat za nezakonny, a to bez ohledu
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na obecnou proklamaci obsazenou v zadani uzemniho planu schvaleném zastupitelstvem
obce Nizbor (pfi€¢emz ani v tomuto zadani nejsou konkrétni plochy zpfesnény).

Podatel tak ma za to, Ze prvky regulacniho planu obsazené v navrhu uzemniho planu jsou
nezakonné.

V obecné roviné ma podatel za to, ze zadna ze shora oznaCenych, resp. napadanych
podminek neni Uzemnim planem Fadnym a dostateCnym zpusobem odlvodnéna (srov.
rozsudek NejvysSiho spravniho soudu €.j. 1 Ao 5/2010-169 ze dne ze dne 24. 11. 2010)
zpusobem, ktery by osvédcil soulad zmén se kogentnim ust. § 18 stavebniho zakona a
potfebnost zmény ve vztahu k pravim dalSich dotéenych osob (srov. rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu €.j. 2 Ao 2/2007-73 ze dne 24.10.2007). Z uvedeného tak vyplyva, Ze tato
Uprava Uzemniho planu nevyhovuje kritériu proporcionality (pfiméfenosti) ve smyslu ustalené
judikatury (srov. napf. rozsudek NejvysSiho spravniho soudu €.j. 1 Ao 1/2005-98 ze dne 27. 9
2005, rozsudek téhoz soudu €.j. 2 Ao 4/2008-88 ze dne 5. 2.209 aj.), nebot pfedstavuji nucené
omezeni vlastnického prava podatele v rozporu s ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a
svobod bez nahrady v rozsahu bez souhlasu dotéeného vlastnika (tj. podatele) nedovoleném.

Namitce se nevyhovuje.

Oduvodnéni:

Stavebni zakon v § 43 odst. 3) umozfiuje Uzemni plan nebo jeho €ast stanovit s prvky
regulacniho planu, pokud tato skute¢nost je uvedena v rozhodnuti zastupitelstva obce.
Zastupitelstvo obce Nizbor ve svém rozhodnuti z 09. 09. 2019 stanovilo, ze Uzemni
plan Nizbor bude s prvky regulaéniho planu. V tom smyslu bylo schvaleno i zadani
uzemniho planu. Je proto legitimni, Ze podrobnosti, nalezejici regulaénimu planu, byly
zakotveny v uzemnim planu v plochach pro tyto podrobnosti vymezené. V navrhu
uzemniho planu je vymezeno uzemi se ,zvlastni regulaci“ ve vykresu zakladniho
Clenéni od pocatku projednavani navrhu uzemniho planu. Po jeho prvnim vefejném
projednani bylo uzemi s prvky regula¢niho planu rozSifeno pro vSechny plochy, ve
kterych je pfipustna zastavba rodinnymi domy. Dlvody rozsifeni ploch s prvky
regulacniho planu jsou uvedeny v pfedchozim textu.

111.C)1. VYHODNOCEN/I PRIPOMINEK UPLATNENYCH PODLE §50 ODST. 3
STAVEBNIHO ZAKONA

Jaroslav MBE/48076/2 | Dne 3.7.2021 byl mym klientim panu Jaroslavu Pfipominka
Krejsa 021/UPRR- Krejsovi a pani Iveté Bohmové ( viz pfipojena pina | neni

KuS moc) doru¢eny navrh uzemniho plénu NiZbor. akceptovana.
Iveta Doruéeni bylo realizovéno vefejnou vyhladkou ze
Béhmova 13.08.2021 dne 18.7.2021 &.j. MBE /36899/2021/UPR-KuS,
sp.zn. 2398/2018/UPRR/30.
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Klienti se seznamili se znénim navrhu
Uzemniho planu a v bézici Ih(té uplatiuji k navrhu
Uzemniho planu Nizbor své pfipominky.

Klienti jsou dotéeni ndvrhem Uzemniho plénu
NiZbor na svych pravech a navrhuji zménit Gzemni
plan Nizbor v Casti, v niz se Cast pozemku parc. €.
216/40 k. . Nizbor ( dale jen ,Pozemek") méni na
zemedelské vyuZiti.

V aktualnim  platném  dzemnim  planu
z prosince 2018 je Pozemek urCeny k zastavbé a
pokud by mélo dojit ke zméné vyuZiti ¢asti Pozemku
tak, jak je to navrzeno vnavrhu Uzemniho planu
Nizbor, doSlo by knepfiméfenému omezeni
vlastnického prava mych klient a zasahu, kterym by
vznikla klientim Skoda.

Navrh Uzemniho planu NiZbor, aby Cast
Pozemku byla v tzemnim planu zemédélskou ptdou,
je negativni novum oproti stavajicimu stavu, ktery
umozfuje mym klientdm vyuZiti Pozemku k zastavbé
pro ucely bydleni. Klienti vnimaji navrh uzemniho
planu Nizbor v Casti tykajici se Pozemku jako
nepfiméfenou diskriminaci a omezeni jejich
vlastnického prava oproti dnedni situaci zejména
ztoho dlvodu, Ze vsouladu s plathym Uzemnim
planem maji zpracovanou projektovou dokumentaci
pro zastavbu Pozemku a jednaji s dotCenymi organy,
které zadaji o stanoviska k zamySlené zastavbé a
z vét8i Casti jiz maji kladnd stanoviska dotéenych
organd. Pokud by mélo dojit k tomu, Ze ¢ast Pozemku
nebudou moji klienti moci vyuZit k zastavbé, dosud
vynaloZené investice mych klientl v souvislosti se
zajisténim podkladd pro zadost o vydani Gzemniho
rozhodnuti budou zmareny. Nepochybné dojde ke
sniZeni hodnoty Pozemku.

Pro pfijeti navrhu Uzemniho planu NiZbor
v Casti tykajici se Pozemku neni divod s ohledem na
to, Ze dand lokalita je urbanizovang a ¢ast Pozemku,
ktera je navrzena jako zemédélska pida bude tvorit
proluku v zastavbé.

V tésném sousedstvi Pozemku je zachovano
vyuZiti podle platného uzemniho planu. Navrzenou
zménou vyuZziti Casti Pozemku vyhradné pro
zeméd@lské Ucely dochazi k vytvofeni nepfirozené
proluky zemédélské pidy v zastavitelném Uzemi.
Navrhovand zména je vrozporu se zasadou
zachovani celistvosti Uzemi a zamezeni rozvolnéni
zastavby, na kterych je ndvrh Uzemniho planu
postaveny.

Zachovéni Uzemi, resp. Pozemku jako
zastavitelného Uzemi s obytnym charakterem by
rozhodné nemélo negativni dopad na Zivotni
prostfedi, kdyz okolni pozemky jsou k zastavbé
urceny.

Obec s namitkou
nesouhlasi.

Navrhovand
mira plo$ného
rozvoje obce je
podminéna
dostateCnymi
kapacitami a
dostupnosti
vefejné
infrastruktury,
zejména
dopravni
infrastruktury a
zakladniho
ob&anského
vybaveni. Dal$i
plodny rozvoj je
nezadouci.
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UdrZitelny rozvoj Uzemi by rovnéZz nebyl
doteny, pokud by bylo zachovano zafazeni Pozemku
do zastavitelného Uzemi, jak tomu je v aktudlnim
planu.

Pan Jaroslav Krejsa a pani Iveta B6hmova
navrhuji zménit navrh Gzemniho planu Nizbor tak,
aby Pozemek byl jako celek v zoné, ktera bude mit
obytny charakter.

Jana
Matéatkova

Smecdenska
1933

27401 Slany

Libor a Iveta
Bohmovi

Zloukovice 96

267 05 Nizbor

MBE/43609/2
021-KuS

Dne 21.07.
2021

MBE/40630/2
021/ UPRR -
KuS

Ze dne
07.07. 2021
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Zadam timto o posouzeni a vyFizeni pripominky

k pozemku parc. €. 488/2 0 vymére 732 m2. Jsem
vlastnikem pozemku parc. €. 6/7 zapsany v katastru
nemovitosti u Katastrélniho ufadu pro Stfedogesky
kraj, Katastralni pracovisté Beroun, na LV €. 490 pro
katastraini uzemi Stradonice u Nizboru, obec Nizbor.
Na tomto pozemku je rozestavény rodinny dim.

Pozemek parc. €. 488/2 0 vyméfe 732 m2 jsme
zakoupili od vlastnika tohoto pozemku z atc¢elem
rozSifeni zahrady k parc. €. 6/7. Jednalo se o Cast
(vyklenek), ktery nebylo mozné obdélavat technikou
jako ostatni &ast pole. Proto geometrickym plédnem €.
572-123/2020 ze dne 05.10.2020 pro rozdéleni
pozemku ovéfenym Ufedné opravnénym
zeméméficskym inzenyrem Ing. Karlem Stochlem
doslo k rozdéleni pozemku parc. ¢. 488 o vymére
4150 m2, na dva pozemky, a to parc. €. 488/1 o
vymére 3418 m2 a pozemek parc. €. 488/2 o vymére
732 m2.

Zadam timto o zaneseni pozemku 488/2 o vyméfe
732 m2 do uzemniho planu, aby tento pozemek
mohl byt ohrani¢en a zabezpeéen proti vniknuti cizi
osoby (draténym plotem a kefiky). Pozemek jsme
zakoupili za Ucelem rozsifeni zahrady (péstovani
zeleniny, vysadba ovocnych stromul..) a zaroven za
UCelem zkultivovani této neobdélavané pady.

Vazeni,

Jsem maijitelé pozemku p. €. 122/8 v k.u. Zloukovice,
obec NiZbor, ktery je v aktualnim Gzemnim planu
veden jako Uzemni vSeobecné obytné. V souCasné
dobé pracujeme n ashromazdéni podkladi ke stavbé
rodinného domu a stodoly, které bychom chtéli na
tomto pozemku stavét. Odborem Uzemniho
planovani M&U Beroun bylo vydano k naemu
zameéru kladné stanovisko ze dne 07.05. 2021, ¢j.
MBE/24361/2021/UPRR-KuS.

Z vySe uvedenych divodu zadame o zafazeni
naSeho vySe uvedeného pozemku v nové
pfipravovaném uzemnim planu obce Nizbor do
Uzemi smiSeného obytného venkovského.

Obec s namitkou
souhlasi a
souhlasi

s provedenim
navrhované
zmény
poZadované
Janou
Matatkovou.

S namitkou
souhlasime a
souhlasime

s provedenim
navrhované
zmény
poZadované
Liborem a Ivetou
B6hmovymi.
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4 Ing. Jana MBE/48299/ | K navrhu Uzemniho planu Nizbor zvefejnéného touto | S namitkou
Machackova | UPRR-KuS vyhlaskou (€.j. MBE/36899/2021/UPRR-KuS, Spis. nesouhlasime,
Stradonice Zn. 2398/2018/UPRR/30) uplatfiuji nasledu;ji ponechat tak,
138 122 8292 o podminku: jak je uvedeno
26705, o Z etického hlediska povazuji plochu oznagenou v Up | ¥ navrhu UP.
Nizbor u jako Z11 jako nevhodnou pro zastaveni, ato ztoho | 1Y10 velke
Berouna divodu, Ze t&sné pfiléha k obecnimu hibitovu. navrhove plochy

Hrbitovy byly vzdy umistovany mimo centrum byli zruseny, neb

osidleni, mj. proto, aby pochovani ,odpogivali plodny rozvoj

v pokoji‘. Jsou pfipad, kdy byla tato zasada obce je

poruSena, ale je velmi vyjimecné, aby hibitov byl podminén

zcela obklopen komunikacemi, vyrobou a bydlenim. | dostateénou
kapacitou a

Kromé toho pozemku s oznagenim Z11 nedisponuje .
pijezdovou komunikaci a plocha mezi nim a dostupnost
komunikaci vedouci do obytné zony slouzi v pfipadé | Vereine
konani vétsich pohibi pro potfeby uéastniku pohiba, | infrastruktury
pfi opravéch a (drzbé stavajici komunikace té2 pro | (dopravni) a
potfeby parkovani servisnich firem. zakladniho
ob&anského

V pfipadé zastaveni pfedmétného pozemku by byla vybaveni.

porusena dustojnost pietniho mista ve viech
dusledcich.

Névrh zastavit plochu pod obecnim hibitovem je o to
pfekvapujici, ze obec vénuje pédi o obecni hibitov a
jeho udrzbu pfikladnou pozornost, ¢imz stvrzuje
dllezitost péce o pamatky minulosti a zachovani
tohoto pietniho mista jako dlstojného mista pro
odpocinek pfedkl obéanl obce.

Pokud jde o pohled ekologicky, uzemi oznagené jako
Z11 leZi v Chranéné krajinné oblasti Kfivoklatsko,
coZ neni v navrhu prekvapivé vibec uvedeno, pfitom
se jedna o divod mimoradné citlivého zachazeni.

Jedné se o misto, kde byla dlouhodobé provozovana
skladka odpadu. Tato informace téZ neni v navrhu
uvedena. Skladka nebyla rekultivovana a neni
znamo, Ze by na misté byl proveden priizkum
pfipadného toxického &i jiného poskozeni pudy &i
spodnich vod.

Pi pfipadné vystavbé by evidentné doslo ke
znacnému zhor$eni Zivotniho prostiedi, nebot na
pfedmétném Uzemi neni vybudovana a ani k ni
pfivedena pfijezdova komunikace ani média — el.
Energie, plyn, voda, kanalizace.

Z polohy plochy se zda, Ze mUze byt v pfipadé
vétSich srazek ohrozena zaplavami.

Navrh zafadit neprozkoumanou a nerekultivovanou
plochu byvalé skl&dky mezi zastavitelné plochy
povazuji za absurdni.

Z ekologického hlediska povazuji ndvrh na zafazeni
Uzemi mezi zastavéné plochy za nezdlvodnény a
prakticky nezdvodnitelny.
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Z urbanistického hlediska je jasné, Ze navrh
neodpovida ani nevychazi z ,Urbanistické koncepce*
str. 3, ktera spiSe nez koncepci je v této podobé jen
souhrnem obecné platnych zamérd. Chybi jakakoliv
analyza, rozbor i kvalifikace — poCty obyvatel,
zatizeni Uzemi, dopravni obsluznost, kapacity kol

Kromé toho , Ze dot¢ena plocha nedisponuje
pfipojkami k sitim, stavebni plochu ¢aste¢né
zmenSuje elektrické vedeni na sloupech, a to svym
ochrannym pasmem. Zaroven by bylo nezbytné
zbudovat na pozemku mistni komunikaci, ¢imz by se
plocha k zastavbé objekty bydleni zmensila. Jak jiz
zminéno, k pozemku nevede zadna pfijezdova
komunikace. Na pozemku by s ohledem na uvedena
omezeni bylo moZno umistit maximainé 1 az 2
rodinné domy, pfiemz tento pocet objektd k bydleni
Ize snadno umistit na jinych vhodnych zastavitelnych
plochach v ramci obce Nizbor.

Z vySe uvedenych divodu Ize povazovat zamér za
urbanisticky chybny a objektivné nezdlvodnitelny.

Soucasné povazuji za nepochopitelné, ze Vyhlaska
je zvefejnéna v obdobi dovolenych a prazdnin, kdy
pozornost vefejnosti je znaéné omezena. Zvlasté
Ihita pro predloZeni pfipominek by méla byt
prodlouzena minimalné do zafi t.r.

Dle pravniho nézoru mohou byt pfipominky
pfedkladany az do okamzZiku schvaleni Gzemniho

Pro Uplnost uvadim, Ze jsem vlastnikem domu na
adrese Stradonice 138 na pozemku sousedici

s pfedmétnou plochou Z11 a pochazim z rodiny
starousedlikl v Nizboru, Stradonicich a Hyskové.

Uvedenou nemovitost v sou¢asné dobé trvale
obyvaji mi rodiée, ktefi jsou ob&ané obce Nizbor a
s mymi pfipominkami plné souhlasi. Moje matka je
dlouhodobé ve velmi vazném zdravotnim stavu a
obavam se, Ze trvalé zhorSeni zivotniho prostiedi -
hluk, prach, by jeji velmi vazny zdravotni stav
neodvratné ohrozilo.

Na zakladé vSech vySe uvedenych skutecnosti
povazuiji zafazeni plochy oznacené v UP jako Z11 o
vyméfe 0,4 ha za nevhodné pro zastavéni pro
potfeby bydleni.

Pokud by na dotéeném pozemku méla byt
vybudovana jakakoliv stavba obecni infrastruktury,
napf. Upravna vod, proti vystavbé ani naslednému
provozu nemam namitek a neuplatiuiji ani Zadné
pfipominky. Takové zafizeni povaZuji za obecné
prospésné. Bylo by vhodné, aby ucel zastavby pro
takovéto zafizeni by uveden v Uzemnim planu.
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Prosim o vyrozuméni o VaSem stanovisku ke shora
uvedenym pfipominkam.

Vazeni,

Uzemni planovani by mélo zajistovat predpoklady
pro udrZitelny rozvoj Uzemi, soustavnym a
komplexnim feSenim Ucelného vyuZiti a
prostorového uspofadani uzemi s cilem dosazeni
obecné prospéSného souladu vefejnych i
soukromych zajmu na rozvoji obce Nizbor.

Mél by navrhovat G¢elné vyuZiti Gzemi, prostorové
uspofadani zastavby do kompaktniho tvaru a ctit
ochranu orné pudy a krajinu v hodnotnych mistech.

Po zjisténi skuteCnosti, Ze byla moje zastavitelna
plocha (LV54), odpovidajici vySe uvedenym
zasadam uzemniho planovani, vyfazena z navrhu
nového uzemniho planu obce Nizbor, se proti tomuto
jednéni ohrazuiji a zddam Vas, aby byl tento stav
ponechan a v celém rozsahu zafazen do nového
Uzemniho planu obce.

... nebot nejsem neéinnd, jak se pravdépodobné
nékomu mohlo zdat. BohuZel je v&e vieklé,

Na po¢atku byla opomenuta moje Zadost na
zafazeni do Uzemniho planu a byla vyfizena az po
nékolika letech. Poté jsem zajistovala financovani,
které a to nemusim jisté zdlraznovat je velice
naroéné a dlouhodobé. Pak pfiSel Covid a s nim
spojend omezeni a dal8i pfekazky jako nemoc.

Av8ak prekazky jsou od toho aby se fesily. Mam
zpracovanou studii a rozpracovanou projektovou
dokumentaci na tuto zastavitelnou plochu.

K dneSnimu dni jiz ¢ini investice 110 000 KE. Nerada
bych tuto ¢astku byla nucena vymahat po obci
ob¢anskou-pravni cestou.

Tato zastavitelna plocha je pfiméfena rozvoji sidel a
zcela a komplexné zapada mezi zastavéna uzemi
jak stavajici, tak planované. Jinak bych patrné
nebyla v souéasném Uzemnim plénu obce!

Déle upozoriiuji, Ze se nejedna a nikdy nejednalo o
ornou pldu, tak jako v pfipadé mega obrovské
plochy Z1 a Z2 navrhu nového tzemniho planu obce
Nizbor.

Dle mého minéni, by orna piida méla byt svatym
gralem a tak bychom se k ni méli chovat.

Doufam, Ze bude mym pfipominkam a Zadosti o
zarazeni pozemku do nového Gzemniho planu
vyhovéno a véfim v soudnost pofizovatele a vSech
schvalovacich organu.

S némitkou
nesouhlasime,
ponechat tak,
jak je uvedeno
v navrhu UP.
Tyto velké
navrhové plochy
byli zruSeny, neb
plosny rozvoj
obce je
podminén
dostateénou
kapacitou a
dostupnosti
vefejné
infrastruktury
(dopravni) a
zakladniho
ob&anského
vybaveni.
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111.C)2. VYHODNOCEN/ PRIPOMINEK UPLATNENYCH V RAMCI VEREJNEHO

PROJEDNANI VE SMYSLU § 52 ODST. 3 STAVEBN/HO ZAKONA

Pfipominky Obce Nizbor k projednavanému navrhu Uzemniho planu Nizbor

N

U plochy Z1 vypustit z textové ¢asti podminku Ze stavby Ize uskutecnit jen na zakladé
dostate&né kapacity MS a ZS a kapacity kanalizace (tato podminka je uplatnéna jen
na tuto plochu a mohla by byt chapana jako diskrimina¢ni). Navic pro danou plochu je
jiz vydané souhlasné stanovisko vlastnika kanalizace, kterym je VaK Beroun, a.s.
PRIPOMINCE SE VYHOVUJE

Duvody uvedené v pfipomince jsou logické a davaji smysl, navrh tzemniho planu
bude v této ¢asti upraven.

2. U novych RD moznost vybudovat max. dvé bytové jednotky.
PRIPOMINCE SE VYHOVUJE
Obec na spravovaném uzemi ma pravo nastavit podminky Uzemniho planu i pfisnéji,
nez stanovi obecné platny pravni pfedpis (vyhl.¢. 501/2006 Sb. § 2 pism. a). Cilem je
zamezit nadmérné hustoté obyvatel v plochach bydleni ve vztahu k vefejnému
vybaveni a pohodé bydleni.

3. U novych staveb k bydleni stanovit 2 parkovaci mista ke kazdé bytové jednotce (ne
k RD).
PRIPOMINCE SE VYHOVUJE
Vzhledem k automobilizaci v sou€asné dobé je pozadavek 2 parkovacich mist pro
jednu bytovou jednotku odpovidajici realité.

4. Zakaz budovani fadovych domkul a dvojdomkd (moznost budovani pouze
izolovanych RD o max. kapacité 2b.j.).
PRIPOMINCE SE VYHOVUJE
Cilem je zamezit zastavbé rodinnych domu, ktera je pro obec Nizbor netypicka a
zpusobuje pfiliSné zahustovani jak zastavby, tak obyvatel na ukor intimity vesnického
bydleni.

5. Na plochu Z1 a P1 uplatnit etapizaci (z divodu regulace poctu déti pfi omezené
kapacité 2. stupné ZS). Navrh etapizace: na danych plochach (na kazdé z nich) je
v ramci jedné etapy mozno vybudovat max. 4RD/ro¢né, dalSi etapa muize byt
zahajena jen, pokud je z prvni etapy zrealizovano jizZ minimalné 75 %. Zastavba by
méla byt realizovana smérem od stavajici zastavby tak, aby nevznikaly v dané
lokalité nezastavéné proluky.

PRIPOMINCE SE VYHOVUJE

PozZadavek je oduvodnény velkym naristem bytové vystavby a tim i po¢tu obyvatel
nejen v Nizboru, ale i v sousednich obcich spadovych k méstu Beroun a samotném
mésté Beroun. S tim souvisi i pfetlak na umisténi zaka zejména zakladnich skol.
Podminka zajisti pozvolny narust obyvatel, coz umozni lépe uspokojit naroky na
vefejnou vybavenost.

6. U plochy Z10 vypustit podminku ze plocha je vymezena jediné pro stavbu Skoly.
PRIPOMINCE SE VYHOVUJE
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Stanovena podminka predstavuje absolutni omezeni. Vypusténim této podminky
bude oteviena moznost vyuZziti plochy pro veiejné i polyfunkéni vybaveni, které obec
bude potfebovat.

7. U plochy Z11- pozadujeme dal$i regulaéni podminky — do lokality musi vést vefejna
komunikace v minimalni Sifi 6m. Kolem celé délky hrbitovni zdi zasahuijici do této
lokality musi byt oddélen pfed zahajenim vystavby pruh v minimalni §ifi 1m, ktery
bude pfeveden do majetku obce. Investor je povinen ozelenit prostor mezi
komunikaci a budouci zastavbou.

PRIPOMINCE SE VYHOVUJE CASTECNE.

Plocha Z11 je dopravné napojitelna pfes pozemek parc. €. 504/2 v k.u. Stradonice u
Nizboru, ktery ma parametry vyhovujici pro umisténi obsluzné komunikace. Vnitrni
Clenéni plochy je nad ramec podrobnosti uzemniho planu. Pro potfeby obsluhy
hibitova a udrzby hibitovni zdi bude pro plochu Z11 doplnéna podminka
nezastavitelnosti odpovidajiciho pruhu navazujiciho na budouci vefejnou komunikaci.
Stanovovat podminky budoucich majetkovych transakci tzemni plan nemuze.

8. Plochu P2 vzhledem k jiZ existujicim stavbam prevést do uzemi stabilniho.
PRIPOMINCE SE VYHOVUJE.
Jedna se o zastavéné stavebni pozemky, které odpovidaji vymezeni plochy
stabilizované (stav).

9. Byvalé rybarské dilny tvofené domy &.p. 377 a €.p. 378 piefadit z VD do BlI.
PRIPOMINCE SE VYHOVUJE — v KN = RD
Budovy s €.p. 377 a €.p.378 jsou v katastru nemovitosti zapsany jako rodinné domy.

10. Komplex nadrazni restaurace Zastavka ¢.p. 379 prefadit z draznich pozemkl do OK.
PRIPOMINCE SE NEVYHOVUJE

Podle § 3 vyhlasky &. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi se
plochy s pfihlédnutim k u€elu a podrobnosti popisu a zobrazovani v Uzemnim planu
vymezuji zpravidla o rozloze vétsi nez 2000 m?. Jedna se o pozemek malé vyméry —
114 m?, ktery je soucasti plochy DD — doprava drazni. V téchto plochach je pFipustnym
vyuZzitim maloobchod, sluzby, stravovaci a ubytovaci zafizeni, jeZz svym charakterem
navazuji na drazni funkci. SouCasné realné vyuziti dotéeného pozemku je
s pFipustnymi podminkami v souladu.

11. Z koordinaéniho vykresu doplnit do hlavniho vykresu vodni zdroj smér Zloukovice,
vodni zdroj a budouci Upravnu vody ve Stradonicich.
PRIPOMINCE SE VYHOVUJE
V hlavnim vykresu bude zobrazena koncepce verejné infrastruktury véetné vymezeni
ploch a koridort pro dopravni a technickou infrastrukturu (Upravna vody Stradonice).
Jiz realizované — stavajici stavby technické infrastruktury se zobrazuji az ve vykresu
koordinacnim.

12. Do vykresu doplnit dva rekreaéni objekty v lokalité Vybrnického potoka — objekt E87
na st.p.€. 352 a objekt E203 na st.p.C. 328.
PRIPOMINCE SE VYHOVUJE
Objekty jsou ve vykresech vyznaceny jako zastavéné uzemi, chybi barevné
vyznaceni zpUsobu vyuziti, které bude doplnéno.
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Dnem nabyti Gc¢innosti tohoto opatfeni obecné povahy pozbyva platnost Uzemni plan obce
Nizbor, schvaleny Zastupitelstvem obce Nizbor dne 22.12.2003. Soucasné pozbyva platnosti
Obecné zavazna vyhlaska ¢. 1/2004 o vyhlaseni zavaznych ¢asti Uzemniho planu obce Nizbor,
ktera nabyla G¢innosti dne 31.3.2004, Zména ¢&. 1 Uzemniho planu obce Nizbor, kterd nabyla
ucinnosti dne 1.1.2010, Zména ¢. 2 Uzemniho planu obce Nizbor, ktera nabyla Uc¢innosti 21.11.
2012, Zména €. 3 Uzemniho planu obce Nizbor, kterd nabyla Uc¢innosti 3. 10. 2014 a Zména

¢. 4 Uzemniho planu obce Nizbor, kterd nabyla Uc¢innosti 2.1.2019.

Pouceni:
Proti Uzemnimu planu Nizbor, vydanému formou opatfeni obecné povahy, nelze podat
opravny prostfedek (§ 173 odst. 2 spravniho radu).

Katerina Zuskova Pavel Hucko
starostka obce mistostarosta obce
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