ZADANI

ZMENA &. 7
UZEMNIHO PLANU BEROUN

Zpracovany podle § 109 odst. 3 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zékon, ve znéni pozdéjsich predpist

v

a prilohy ¢. 6 k vyhlasce ¢. 157/2024 Sb., o tzemné analytickych podkladech, tizemné planovaci
dokumentaci a jednotném standardu

Schvalujici organ: Zastupitelstvo mésta Beroun
Potizovatel: Méstsky urad Beroun, odbor izemniho planovani a regionalniho rozvoje

Zpracovatel: WARME s. 1. o., Tiskafska 257/10, 108 00 Praha 10 - predkladatel podnétu na pofizeni
zmény uzemniho planu podle § 109 odst. 1 pism. e) stavebniho zakona



Navrh zadani zmény Uzemniho pldnu Beroun je zpracovéan jako jedna z piiloh podnétu na
zménu Uzemniho planu Beroun, piredkladaného podle § 109 odst. 3 zdkona ¢. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich ptredpist, (déle jen ,,stavebni zakon®).

Névrh zadani spliluje nalezitosti zadani zmény izemné planovaci dokumentace stanovené v §
9 wvyhlasky ¢. 157/2024 Sb., o uzemné analytickych podkladech, uzemné planovaci
dokumentaci a jednotném standardu, (déle jen ,,vyhlaSka®) a pozadavky na jeho obsah a

strukturu, stanovené v priloze €. 6 k této vyhlasce.

Zastupitelstvo mésta Beroun vydalo formou opatfeni obecné povahy Uzemni plan Beroun,
(dale jen ,,UP Beroun®), ktery nabyl Gi¢innost dne 13. 03. 2017.

Zastupitelstvo mésta Beroun néasledné vydalo formou opatieni obecné povahy Zménu €. 1, ktera
nabyla u¢innosti dne 10. 10. 2018, Zménu ¢. 2, kterd nabyla uc¢innosti dne 10. 10. 2018, Zménu
¢. 3, kterd nabyla ucinnosti dne 14. 07. 2021, Zménu €. 4a, kterd nabyla G¢innosti 29.07.2022 a
Zménu €. 4 u¢innou od 27. 09. 2025. V soucasné dob¢ jsou potfizovany, Zména €. 5 a Zména €.
6. Pfedmétem Zmény ¢&. 4 UP Beroun bylo mimo jiné povinné pfevedeni izemniho planu do
jednotného standardu. Pfevod uzemniho planu do jednotného standardu je zakonnou
podminkou pro pofizovani dalSich zmén podle stavebniho zdkona. Zakonem stanoveny
pozadavek pro pofizeni dal§i zmény UP Beroun byl tak naplnén.

a) vymezeni FeSeného uzemi

Re$enym tzemim navrhované zmény UP Beroun je Uizemi, platnym tzemnim planem
vymezené jako zastavitelna plocha ,,U NadraZzi — zona smiSené¢ho vyuZiti a vyroby*, lokalita
Z.21. Pozadovana zména se tyka Casti této zastavitelné plochy, pro ucely tohoto zadani
oznacené jako Z.21a viz obrazek 1 - grafické vyznaceni uzemi dot¢eného navrhovanou zménou.
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Obréazek 1: vyznaSeni &dsti lokality Z.21 dle platného UP Beroun na podkladé vykresu platného UP Beroun, u které je
poZadovana zména, zdroj: https://www.mesto-beroun.cz/mesto-a-urad/uzemni-planovani/mesto-beroun/



https://www.mesto-beroun.cz/mesto-a-urad/uzemni-planovani/mesto-beroun/

b) popis obsahu navrhované zmény izemné planovaci dokumentace,

PoZadovanou zménou je zména platného UP Beroun v &asti vztahujici se na rozvojové
{izemi — zastavitelnou plochu platnym UP Beroun oznacenou jako XII. U NadraZi — z6na
smiSeného vyuZiti a vyroby, lokalitu oznacenou pod ¢islem Z.21, ktera je soucasti této
rozvojové — zastavitelné plochy a ktera je urcena pro vyrobu lehkou (VL). Zména je
poZadovana na tu ¢ast zastavitelné plochy Z.21 dle grafického vyznaceni v kapitole a)
tohoto zadani.

Pro plochy vyrobu lehkou (VL) platny UP Beroun stanovi mimo jiné podminky
prostorového usporadani, které je pozadovano zménit. Jedna se o podminku maximalni
vySKky staveb, kdy ze stavajicich 9 m nad niveletou terénu je na ¢asti zastavitelné plochy
7.21, vyznacené v Kkapitole a) tohoto zadani, poZadovano stanovit vy§Sku 12-13 m
a o podminku stanovujici koeficient zelené (dle platného UP Beroun ,,minimalni hodnoty
podilu nezpevnéné plochy pozemku“), ktery je poZzadovano opét na casti zastavitelné
plochy Z.21, vyznacené v kapitole a) tohoto zadani, zménit ze stavajici hodnoty 0,35 na
0,30.

Zaroven je navrhovano na ¢asti zastavitelné plochy Z.21, vyznacené v kapitole a) tohoto
zadani, umozZnit do hodnoty koeficientu zelené zapocitivani prulehtt prirodniho
charakteru (napfr. se Stérkovym dnem), slouZzicich k retenci, vsaku a zpomaleni odtoku
srazkovych vod.

DalSi navrhovanou zménou je pozadavek na vypuSténi ¢asti zastavitelné plochy Z.21,
vyznacené v kapitole a) tohoto zadani, z izemi, pro které je platnym UP Beroun stanovena
podminka pro rozhodovani v izemi spoc¢ivajici v porizeni izemni studie.

V ramci Zmény ¢ 4 UP Beroun byla pro plochu Z.21 doplnéna podminka provedeni
biologického pruzkumu. Podle § 67 odst. 1 zdkona ¢. 114/1992 Sb., zakon o ochrané
prirody a krajiny, ve znéni pozdéjSich predpisi, ten, kdo v ramci vystavby nebo jiného
uzivani krajiny zamysli uskute¢nit zavazné zasahy, které by se mohly dotknout zajmu
chranénych podle ¢asti druhé (obecna ochrana prirody a krajiny), tieti (zvlasté chranéna
uzemi) a paté (pamatné stromy, zvlasté chranéné druhy rostlin, Zivocichii a nerosti)
tohoto ziakona, je povinen predem zajistit na sviij ndklad provedeni hodnoceni vlivu
zamySsleného ziasahu na tyto chranéné zajmy. V pripadé pochybnosti o zavaznosti zasahu
a jeho rozsahu z hlediska zajmi chranénych timto zakonem miiZe ten, kdo jej zamysli
uskutecnit, poZadat o stanovisko prisluSny organ ochrany prirody.

Zakon tak stanovi biologické hodnoceni jako povinnost investori v pripadé, Ze o jeho
nezbytnosti rozhodne organ ochrany prirody, prislusny k povoleni zamysleného zasahu.
Hodnoceni lze uloZit pouze v pripadé, Ze se jedna o zasahy zavazné, u kterych by mohlo
dojit k dotéeni zajmi chranénych zakonem, resp. jeho ¢asti. Obsahem biologického
hodnoceni je provedeni prirodovédného prizkumu dotéenych pozemku a nasledné pak
pisemné vyhodnoceni vlivu zamySleného zasahu jak na rostliny, tak i na Zivocichy.
S ohledem na povinnost danou investoriim primo zikonem, podminéni vyuziti plochy
provedenim biologickych prizkumi je nejenom nadbyte¢na, ale presahuje i kompetence
uzemniho planu.

Na zakladé vySe uvedeného je poZadovano, vypustit nové stanovenou podminku vyuziti
na ¢asti zastavitelné plochy Z.21, vyznacené v kapitole a) tohoto zadani.



Navrhovana zména UP Beroun je uvazovana bez pozadavku na zpracovani variant feseni.

¢) popis ucelu navrhované zmény izemné planovaci dokumentace

Dtvodem pozadované zmény UP Beroun je vytvofeni uzemnich podminek umoziujicich
realizaci zdméru investora v rdmci vymezené zastavitelné plochy, spocivajici ve vybudovani
prodejniho centra pro diim a zahradu.

Pozadavek na zvySeni maximalni vysky staveb reaguje na potiebu vétsi vysky pro efektivnéjsi
skladovéni, instalaci modernich vyrobnich technologii nebo pro splnéni technologickych
standardti. Umoznéni vétsi vysky objekti v plose umozni také mensi plosny rozsah staveb.

Pozadavek na snizeni koeficientu zelené¢ umozni vétsi flexibilitu v zastavéni tzemi a umozni
jeho efektivnéjsi vyuZiti zejména pro prodejni a skladovaci ucely. Nizsi koeficient zelené
umozni navrhnout stavby, které 1épe odpovidaji aktuadlnim provoznim pozadavkiim, naptiklad
v souvislosti s manipulaci s materialem nebo parkovacimi plochami.

Navrhované snizeni koeficientu zelené¢ by bylo kompenzovéno ekologicky rovnocennym
opatfenim v rdmci realizace stavebniho zdméru, které splituje hlavni funkce zelen¢ dle platného
uzemniho planu, zejména: zadrzovani a vsakovani srazkovych vod, podporu biodiverzity,
zlepseni mikroklimatu a sniZeni tepelnych ostrovii a podporu ptirozenych ptirodnich procest v
uzemi. Timto opatfenim jsou prilehy, které predstavuji nezpevnéné plochy s vegetaci nebo se
Stérkovym dnem, které nejsou trvalou vodni plochou, ale do¢asné zadrzuji srazkové vody,
vyuzivaji ptirodnich procesu (vsak, filtrace, evapotranspirace) a maji aktivni ekologicky piinos
vys$si nez plo$né zatravnéni. Stérkové dno mizZe zlepsit propustnost dna a umoznit vodé
efektivnéji se vsakovat do podlozi.

Platny tzemni plan stanovi, ze koeficient zelené (KZ): ,,... vyjadiuje podil minimalni vymery
plochy vegetacniho pokryvu z plochy investicniho zameéru definovaného rozsahem pozemkaii,
které jsou ve vlastnictvi stavebnika nebo jsou soucasti planovaci smlouvy. ... Plochy KZ je
mozné vyuzit vvhradné pro vegetacni pokryv. ... Vodni plochy mohou byt zahrnuty jen v pripade,
Jjsou-li prirodniho charakteru. ...*

S ohledem na vySe citovanou definici platného tzemniho planu je tak navrhovano umoznit do
koeficientu zelen¢ zapocitavani prileht, které by byly pfirodniho charakteru — s vegetaci nebo
Stérkovym dnem a slouZily by k retenci, vsaku a zpomaleni odtoku sraZkovych vod.

PoZadované zmény tak povedou k efektivnéjSimu vyuZiti pozemkl v plose, pfi¢emzZ pozadavky
na zelenl v uzemi je mozné kompenzovat jinymi opatienimi modro-zelené infrastruktury i pfi
niZ8im koeficientu zelené na Grovni terénu.

Velikosti a parametry pruleht budou déale navrhovatelem zmény uptfesnény v projektu stavby
na zékladé vysledki inzenyrsko-geologického priizkumu, dat Ceského hydrometeorologického
ustavu a hydrogeologickych poméra v tizemi. Vzhledem k lokalité v blizkosti ficky Litavky
a pfedpokladané vyssi hladiné podzemni vody lze ocekavat méEl¢i, plosné€ rozsahlejsi feSeni,
které prirozené a trvale zvysi ekologické funkce lokality.

Pro danou lokalitu je izemnim planem stanovena podminka pro rozhodovéani v podobé uzemni
studie. Protoze vSak navrhovatel zmény jiz provétil a navrhl konkrétni funkéni vyuziti pro ¢ast
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zastavitelné plochy 21, vyznacené v kapitole a) tohoto zadani, kterym je prodejni centrum pro
diim a zahradu, a zaroven provétil moznosti naplnéni vSech podminek pro efektivni a udrzitelny
rozvoj této ¢asti uzemi, pivodni pozadavek na zpracovani uzemni studie tak Ize povazovat za
nadbytecny a je mozné jej vypustit.

Uzemni studie je tzemné planovaci podklad, ktery ma provéfit a navrhnout podrobngjsi
uspoiadani a vyuZiti izemi v oblastech, kde izemni plan stanovil jen obecné podminky. Uéel a
cile uzemni studie tak byly naplnény, a jeji nasledné zpracovani by bylo Cist¢ formalni,
duplicitni a neefektivni.

d) pozadavky na vyhodnoceni piedpokladanych vlivi zmény tzemné planovaci
dokumentace na udrzZitelny rozvoj tizemi

Krajsky urad Stredoceského kraje, odbor zivotniho prosttedi a zeméd€lstvi, jako prislusny
orgéan ochrany pfirody podle § 77a odst. 4 pism. 0) zakona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody
a krajiny, v platném znéni, v rdmci svého stanoviska ze dne 11. 08. 2025, ¢&,j.
101732/2025/KUSK vydal k navrhu obsahu zmény tzemniho planu stanovisko se zavérem:

‘

»lze vyloucit vyznamny vliv predlozeného ,,navrhu obsahu zmény uzemniho planu Beroun®
v k. Beroun na p.c. 1125/19 (cast), 1109/4,1112/4, 1104/6 (cast), 1125/11 (cast), 1125/2,
1109/7, 1125/27, 1125/3, 1125/22, 1125/21 (¢ast)samostatné i ve spojeni s jinymi koncepcemi
nebo zameéry na predmét ochrany nebo celistvost jakékoliv evropsky vyznamné lokality nebo
ptaci oblasti v gesci tohoto organu ochrany prirody.”

Krajsky urad StfedoCeského kraje, odbor Zivotniho prostiedi a zeméd¢€lstvi, jako ptisluSny urad
podle § 22 pism. b) a d) zdkona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivll na Zivotni prostiedi, ve
znéni pozd¢jSich piedpist, v ramci svého stanoviska ze dne 11. 08. 2025, ¢j.
101732/2025/KUSK vydal k ndvrhu obsahu zmény Gzemniho planu stanovisko se zavérem:

,,Organ posuzovani vlivii na zivotni prostredi prislusny podle ust. § 22 pism. d) zakona C.
100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na zZivotni prostredi a o zméné nékterych souvisejicich zakonii,
ve znéni pozdejsich predpisu (dale jen zdkon) na zdklade ust. § 10i odst. 2 zdkona a kritérii
uvedenych v priloze ¢. 8 k predlozenému navrhovanému obsahu zmény zakona nepozaduje
zpracovat vyhodnoceni vlivii zmény uzemniho planu Beroun na Zivotni prostiedi (tzv. SEA)..

Na zakladé vyse uvedeného nemusi byt navrhovana zména UP Beroun vyhodnocena z hlediska
vlivli na udrzitelny rozvoj uzemi podle § 40 odst. 2 stavebniho zdkona.

Od vydani vyse uvedenych stanovisek k pottebé posouzeni navrhované zmeény doslo na zéklade
konzultace podnétu s ptisluSnym ufadem tzemniho planovani k Gpravé pozadavkii na zménu
UP. Tato uprava piedstavuje zejména redukci pozadovanych hodnot jak vysky zastavby, tak i
koeficientu zelené a redukci plo$ného rozsahu tUzemi, pro které je pozadovana zména.
Vzhledem k tomu, Ze se jednd o redukci pozadovanych hodnot i rozsahu uzemi pro které je
pozadovana zména, lze vydana stanoviska povazovat za aktudlni.



