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A) STRUCNY POPIS POSTUPU PORIZENIi REGULACNIHO PLANU

Regulaéni plan je pofizovan z podnétu obce Ondfejov, ktera ve svém Uzemnim planu vydaném obci s
nabyti ucinnosti 15. 7. 2022 vymezila plochy ve kterém podminila lokality rozhodovani o zménach v
Uzemi vydanim regulacniho planu dle § 62 odst. (2) pism. b) zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim
planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjsich predpisl (dale jen ,SZ*). Zadani pro tento regulacni
plan je souéasti vydaného Gizemniho planu. Na zakladé schvaleného zadani Mé&stsky urad v Ri¢anech,
odbor uzemniho planovani a regionalniho rozvoje — Ufad Uzemniho planovani (dale jen ,pofizovatel®)
jako organ obce pfislusny podle § 6 odst. 1 pism. c) SZ zajistil zpracovani navrhu regula¢niho planu,
v€etné udajl o vlivu zaméru na tzemi a o jeho narocich na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu
a vyjadreni vlastniku této infrastruktury.

Zadost o vyjadreni vlastniki verejné infrastruktury k navrhu bylo jednotlivé dle § 65 odst. (1) rozeslano
dotéenym vlastnikdm této infrastruktury (CETIN a.s., CEZ Distribuce a.s., DSO Region Jih, Obec
Ondfejov, Sweco Hydroprojekt a.s.) dne 5. 1. 2024. Regulaéni plan ve své ploSe nenahrazuje zadné
Uuzemni rozhodnuti na umisténi vefejné dopravni ani technické infrastruktury. Podminky regula¢niho
planu pro umisténi a prostorové usporadani staveb vefejné infrastruktury (kapitola 1l1:): Regula¢ni plan
nijak neomezuje umistovani tras technické infrastruktury v jednotlivych plochach; zakladni podminkou
je ov8em umisténi tak, aby neznemoziovalo vyuZiti ploch pro jeji primarni vyuZiti. V ploSe regula¢niho
planu nebude umistovana zadna nadzemni trasa inzenyrskych siti. Regulativy pro jednotlivé plochy
neomezuji stavby pro vefejné osvétleni a dopravni znaCeni, krom vySe uvedenych technickych
parametrd na svételny zdroj. Regulaéni plan vylu€uje umisténé vétrnych elektraren v izemi, bez ohledu
na jejich vykon. Umisténi FVE panell na stfechy a fasady objektd RP nevylucuje, ale jejich umisténi
musi byt vzdy jednotlivé posouzeno s ohledem na pozadavky pamatkové péce. Vyjadrieni vliastnik{ bylo
bez namitek, a tedy bez vlivu na zménu navrhu dokumentace.

Navrh regulacéniho planu mohl tedy byt postoupen pro oznameni spole€¢ného jednani. Toto jednani bylo
oznameno vefejnou vyhlaskou dne 13.2.2024 pod €.j. 296/2024 a ¢.ev. 52609/2024 jednotlivé dot€enym
organum, a to na zakladé § 334a odst. 2 zakona €. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,NSZ*) v souladu s ustanovenim § 173 odst. 1 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad,
ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,spravni fad“) a také v souladu § 65 odst. 2. na 4. 3. 2024.
Dotéené organy byly vyzvany k uplatnéni stanovisek a kazdy k moznosti uplatnéni pisemnych
pfipominek k navrhu regulacniho planu. Stanoviska uplatnily tyto dotéeného organy: Obvodni barisky
Ufad pro Uzemi Hlavniho mésta Prahy a kraje Stfedoceského, Hasi¢sky zachranny sbor Stfedoceského
kraje Uzemni odbor Kolin, Ministerstvo primyslu a obchodu, Krajska hygienicka stanice, Ministerstvo
obrany, sekce majetkova Ministerstva obrany, Mé&stsky Gfad v Ri¢anech, odbor Zivotniho prostredi,
Krajsky ufad StfedoCeského kraje jako koordinované stanovisko a Ministerstvo vnitra. Podstatnou
Upravu prestavovalo posouzeni stanoviska Krajského ufadu, odboru kultury a pamatkové péce.
Pfipominku uplatnil opravnény investor GasNet s.r.o., ve kterém uved|, Ze v zajmovém Uzemi nejsou
umist&na zadna provozovana plynarenska zafizeni a plynovodni pfipojKy v jeho vlastnictvi nebo spravé.
Tato pfipominka neméla vécny vliv na moznou upravu dokumentace a byla tak vyhodnocena bez
nutnosti zapracovani, respektive nasledného doruceni dotéenym organim dle § 67 odst. (4) SZ.

Po ukonceni konani spolecného jednani o navrhu regulacniho planu a jeho vyhodnoceni nabyl pine
ucginnosti NSZ. Cinnosti k vefejnému projednani tedy byly na zakladé § 323 odst. (8) NSZ zajistény v
souladu pozadavky tohoto zakona (NSZ).

Legislativa NSZ obsahuje pozadavky na zpracovani v jednotném standardu Uzemné planovaci
dokumentace elektronické verzi, a to ve strojové Citelném formatu (§ 59 NSZ). Podle § 162 odst. 2 pism.
a) NSZ je projektant povinen zpracovat izemné planovaci dokumentaci v souladu s pravnimi pfedpisy,
tedy mimo jiné i v jednotném standardu. Obsah jednotného standardu Uzemné planovaci dokumentace,
stanovila vyhlaska €. 157/2024 Sb., o izemné analytickych podkladech, tzemné planovaci dokumentaci
a jednotném standardu (dale jen ,vyhlaska®). Podle pfiloh stavebniho zakona je soucéasti textové Casti
odudvodnéni tzemné planovaci dokumentace i posouzeni jejiho souladu s jednotnym standardem. Podle
§ 10 odst. 6 vyhlasky je soucasti odivodnéni uzemné planovaci dokumentace doklad z elektronického
kontrolniho nastroje prokazujici soulad datové &asti uzemné planovaci dokumentace s jednotnym
standardem. Ze stavebniho zakona vyplyva, Ze je nutné, aby navrh uzemné planovaci dokumentace
byl zpracovan jiz od zacCatku v jednotném standardu. Tuto skuteCnost pofizovatel spolu se
zpracovatelem Uzemné planovaci dokumentace dodrzel s ohledem na § 93 odst. (2) NSZ.
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NSZ pozaduje jako soucast odlvodnéni posouzeni souladu Uzemné planovaci dokumentace s
jednotnym standardem. Pro uzemné planovaci dokumentaci navic vyhlaska pozaduje, aby soucasti
oddvodnéni byl i doklad z elektronického kontrolniho nastroje prokazujici soulad datové ¢asti Uzemné
planovaci dokumentace s jednotnym standardem. Doklad z elektronického nastroje nenahrazuje
vyhodnoceni souladu s jednotnym standardem v celém rozsahu, nybrZ pouze v rozsahu datove ¢asti.
Stavebni zakon ani vyhlaska vyslovné nefesi, ve které fazi projednani ma byt doklad z elektronického
kontrolniho nastroje pfilozen. S ohledem na vySe uvedené je nejzazSim terminem, kdy je nutné doklad
z elektronického kontrolniho nastroje predlozit, faze pfedlozeni navrhu tzemné planovaci dokumentace
k vydani (§ 104 NSZ). V této fazi musi schvalujici organ ovéfit, ze vydavana uzemné planovaci
dokumentace je v souladu s pozadavky stavebniho zakona a jeho provadécich pfedpist. K tomu musi
byt pfedlozeno vyhodnoceni tohoto souladu véetné dokladu z elektronického kontrolniho nastroje.
Vzhledem k nedostupnosti kontrolniho nastroje nebylo mozné datovou kontrolu ovéfit pfed vefejnym
projednanim. Vzhledem k metodickému sdéleni Ministerstva pro mistni rozvoj CR (&. j. MMR-
66819/2024-81; 27. 9. 2024) a pokynu ufceného zastupitele ze dne 9. 10. 2024 bylo pfikro¢eno ke
krokim vedoucim k vefejnému projednani regulacniho planu. Datova kontrola jednotného standardu
(pouha kontrola vymezeni feSeného Uzemi) probéhne pfed vydanim regulacniho planu.

Vefejné projednani bylo pofizovatel oznameno vefejnou vyhlaskou v souladu s ustanovenim § 173 odst.
(1) spravniho fadu v souladu §93 odst. 5 a § 96 odst. 1 NSZ dne 31. 10. 2024 (pod ¢&.j. 315105/2024 a
C.ev. 352490/2024). Tato vyhlaska spolecné s dokumentaci byla také zvefejnéna v Narodnim
geoportalu tzemniho planovani. Vefejné projednani probéhlo dne 18. 11. 2024 na Méstském Uradé v
Ri¢anech. Oznameni se jednotlivé dorucilo dot€éenym organim, Krajskému Ufadu, obci, pro kterou je
regulacni plan pofizovan a jednotlivé opravnénym investordm. Dot€ené organy mohli uplatnit stanoviska
k Castem, které byly od spole¢ného jednani zménény (§ 323 odst. 8 NSZ). Kazdy mohl do 15 dnli ode
dne vefejného projednani pisemné uplatnit své pfipominky. Stanoviska uplatnily tyto dot¢eného organy:
Obvodni bansky Ufad pro tzemi Hlavniho mésta Prahy a kraje StfredoCeského, Ministerstvo primyslu a
obchodu, Krajska hygienicka stanice, Méstsky ufad v Ri¢anech, odbor Zivotniho prostfedi a Krajsky
Ufad StfedoCeského kraje koordinovanym stanoviskem. VSechna stanoviska dot€enych organ( byla
souhlasnd bez pfipominek. Pfipominky nebyly k vefejnému projednani uplatnény. Vysledky byly
vyhodnocené v souladu s § 98 odst. (1) NSZ. S ohledem na nepodani pfipominek nebylo nutné
postupovat dle § 98 odst. (2 az 6) NSZ.

Pofizovatel v sou€innosti s uréenym zastupitelem pfedklada schvalujicimu organu navrh uzemné
planovaci dokumentace s odUvodnénim. Navrh Uzemné planovaci dokumentace je v souladu s
pozadavky tohoto zakona (NSZ) a jeho provadécich pravnich predpisu, se stanovisky dotéenych organu
a s politikou uzemniho rozvoje a nadfazenou Uzemné planovaci dokumentaci. Soucasti tohoto
oddvodnéni je protokol o datové kontrole jednotného standardu.

Regula¢ni plan byl vydan zastupitelstvem obce dne 3.3.2025, usneseni: 3a/232/2025 a 3b/232/2025.

B) VYI'-IODN(')C'ENi SOULADU S CiLI A UKOLY UZEMNIHO
PLANOVANI A S POZADAVKY TOHOTO ZAKONA

Sirsi uzemni vztahy:
- jedna se o plochu v zastavéném uzemi, primarné v jeho centru, které je zaroven méstskou
pamatkovou zénou
- plocha RP ani vlastni navrh neni vyrazné ovlivnén SirSimi vztahy — vazby na okoli jsou dany
soucasnym stavem a RP je neméni
- navrh nema vliv na 8ir8i vztahy v Uzemi, jedna se o stabilni Uzemi, kde RP feSi prakticky vzhled
staveb zejména do uli¢niho prostoru

Cile a ukoly uzemniho planovani, pozadavky na ochranu architektonickych a urbanistickych
hodnot:

Regulaéni plan je pro historické centrum sidla Ondfejov vypracovan v souladu s pozadavky zakona €.
283/2021 Sb. (Stavebni zakon) a jeho provadécich predpisu.
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Regulaéni plan je vypracovan zvlasté s pozadavky na ochranu architektonickych a urbanistickych
hodnot v uzemi. Dlvodem pro pofizeni regulaéniho planu je kvalita vefejného prostranstvi a celkovy
charakter centra. V centru sidla Ondfejov se v soucasné dobé nachazi nékolik pamatkové chranénych
venkovskych usedlosti nebo domu. Nalezitosti ochrany pamatkovych staveb nejsou v Uzemnim planu
specifikované v takové podrobnosti, jaké umoznuje povaha a nalezitosti regulacniho planu.

Hlavni cile tzemniho planovani vtazitelné k tomuto regulacnimu planu je vytvareni pfedpokladd pro
vystavbu a pro udrZitelny rozvoj izemi, spo€ivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni
prostfedi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrZznost spoleCenstvi obyvatel Uzemi a ktery uspokojuje
potfeby souCasné generace, aniZ by ohroZoval podminky Zivota generaci budoucich. Déle pak zajisténi
predpokladll pro udrzitelny rozvoj Uzemi soustavnym a komplexnim feSenim ucelného vyuziti a
prostorového uspofadani uzemi s cilem dosaZeni obecné& prospéSného souladu vefejnych a
soukromych zajm0 na rozvoji uzemi. Za tim ucelem je nutné sledovat spoleCensky a hospodarsky
potencial rozvoje. Uzemni planovani ve vefejném zajmu chrani a rozviji pfirodni, kulturni a civilizagni
hodnoty uzemi, v€etné urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi. Pfitom chrani
krajinu jako podstatnou slozku prostfedi Zivota obyvatel a zaklad jejich totoZnosti.

Regulacéni plan chrani a rozviji pfirodni, kulturni a civilizaéni hodnoty uzemi, v€etné urbanistického,
architektonického dédictvi; ochrana jmenovanych hodnot je promitnuta do podminek pro vymezeni a
vyuziti pozemku a do podminek pro umisténi a prostorového usporadani staveb.

Regulacni plan pfebird a dale rozviji urbanistickou koncepci, stanovenou v Uzemnim planu obce
Ondrejov. Potencial rozvoje sidla a miru vyuziti zastavéného Uzemi. Regulaéni plan stanovi
urbanistické, architektonické a estetické pozadavky na vyuzivani a prostorové usporadani pozemkd,
zejména na umisténi a prostorové usporadani staveb s ohledem na stavajici charakter a hodnoty uzemi.
Podminky jsou uvedeny ve vyrokové asti regulacniho planu.

zavazneé stanovit regulativy pro zastavbu v rozsahu, ktery bude pfijatelny pro soukromé zajmy vlastnikd
s vefejnymi zajmy a v zajmy chranénych oblasti dot€enych organda.

C) VYHODNOCENi SOULADU S POZADAVKY JINYCH PRAVNICH
PREDPISU A SE STANOVISKY DOTCENYCH ORGANU,
POPRIPADE S VYSLEDKEM RESENi ROZPORU

PFi zpracovani a pofizovani regulacniho planu RP1 - Ondfejov bylo ve fazi spole¢ného jednani
postupovano v souladu se zakonem ¢&. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim Fadu, v platném
znéni, a jeho provadécich pravnich predpisli, zejména s vyhlaskou ¢. 500/2006 Sb., o Uzemné
analytickych podkladech, uzemné planovaci dokumentaci a zpUsobu evidence Uzemné planovaci
¢innosti a vyhlaskou €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Uzemi, v platném znéni.

Vzhledem k pfechodu do plné ucinnosti zak. ¢. 283/2021 Sb. byl navrh RP upraven podle soucasné
pravni Upravy, a to zejména v oblasti textové ¢asti navrhu i odivodnéni.

Pozadavky zvlastnich pravnich predpisti a stanoviska dotéenych organti podle zvlastnich
pravnich predpist:

Seznam stanovisek je soucasti spisu a bude soucasti odivodnéni pro vydani RP. Nize jsou uvedena
pouze stanoviska, ve kterych byl uplatnén poZadavek na upravu navrhu RP:

a) Ke spoleénému jednani bylo uplatnéno koordinované stanovisko KUSK 023777/2024/KUSK ze
dne 26.3.2024, negativni je ¢ast Odboru kultury a pamatkové péce (Ing.arch. M. Svobodova).
Zpracovatel provedl upravu zejména v textové €asti a pofizovatel dohodl upravu pro vefejné
projednani.

b) Na zakladé stanoviska MO je dale doplnéna kapitola:




Regula&ni plan &. 1 - Ondfejov — Viydano OOP &.j. ONDR/540/2025

Zvlastni zajmy MO:

1) Do lokality feSené navrhem regula¢niho planu Ondfejov — RP 1 zasahuje vymezené uzemi
Ministerstva obrany:

- OP radaru SRE, které je nutno respektovat podle ustanoveni § 37 zakona &. 49/1997 Sb. o civilnim
letectvi a 0 zméné a doplnéni zakona €. 455/1991 Sb. o zivnostenském podnikani. V tomto Gzemi Ize
vydat Uzemni rozhodnuti a povolit nize uvedené stavby jen na zdkladé zavazného stanoviska
Ministerstva obrany (dle ustanoveni § 175 odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb. o Uzemnim planovani a
stavebnim fadu) — viz UAP — jev 102a. Jedna se o vystavbu (v&etné rekonstrukce a prestavby) vétrnych
elektraren, vyskovych staveb, venkovniho vedeni vvn a vn, zakladnovych stanic mobilnich operatort. V
tomto vymezeném Uzemi muze byt vystavba vétrnych elektraren, vySkovych staveb nad 30 m nad
terénem a staveb tvoficich dominanty v terénu vySkové omezena nebo zakazana.

2) Na celém spravnim Uzemi je zdjem Ministerstva obrany posuzovan z hlediska povolovani nize
uvedenych druh( staveb podle ustanoveni § 175 zékona ¢&. 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 a vSech silnic I. a Il. tfidy

- vystavba, rekonstrukce a opravy silnic lll. tfidy a mistnich komunikaci v blizkosti vojenskych areald,
objektl dulezitych pro obranu statu a vojenskych Ujezdd

- vystavba a rekonstrukce Zelezni¢nich trati a jejich objekt(

- vystavba vodnich nadrzi (rybniky, pfehrady)

- umisténi staveb a zafizeni vysokych 75 m a vice nad terénem,

- umisténi staveb a zafizeni vysokych 30 m a vice na pfirozenych nebo umélych vyvySeninach, které
vy€nivaji 75 m a vySe nad okolni krajinu

- umisténi zafizeni, ktera mohou ohrozit bezpecnost letového provozu nebo rusit funkci leteckych
palubnich pFistroji a leteckych zabezpecovacich zafizeni, zejména zafizeni primyslovych zavodu,
vedeni vysokého a velmi vysokého napéti, energeticka zafizeni, vétrné elektrarny a vysilaci stanice

- veskera vystavba dotykajici se nemovitosti (pozemky a stavby) ve vlastnictvi CR, v pFislusnosti
hospodafit s majetkem statu Ministerstva obrany

D) VYHODNOCENI SOULADU S POLITIKOU ’UZEMNiI’-IO
ROZVOJE A NADRAZENOU UZEMNE PLANOVACI
DOKUMENTACI

Politika izemniho rozvoje CR po Aktualizaci é. 7 (PUR CR), platné od 1.3.2024

Regulacni plan respektuje poZadavky vyplyvajici z republikovych priorit. Relevantni republikové
priority, které je moZzné vztahnout na regulacni plan RP1 jsou:

(14) Ve verejném zajmu chranit a rozvijet prirodni, civilizacni a kulturni hodnoty uzemi, véetné
urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi. Zachovat réz jedinec¢né urbanistické
struktury uzemi, struktury osidleni a jedineéné kulturni krajiny, které jsou vyrazem identity tzemi, jeho
historie a tradice. Tato uzemi maji znaénou hodnotu, napf. i jako turistické atraktivity. Jejich ochrana by
méla byt provazana s potifebami ekonomického a socialniho rozvoje v souladu s principy udrZitelného
rozvoje. V nékterych pfipadech je nutna cilena ochrana mist zvlastniho zajmu, v jinych pfipadech je
tfeba chranit, respektive obnovit celé krajinné celky. Krajina je Zivym v ¢ase proménnym celkem, ktery
vyZaduje tvarci, avsak citlivy pristup k vyvazenému vSestrannému rozvoji tak, aby byly zachovany jeji
stéZejni kulturni, pfirodni a uzitné hodnoty.

kulturni odkaz historického centra. V dokumentaci je podrobnéji feSeno vzhledové uspofadani staveb.
Regulacni plan také stanovuje stavebni &ary pro zachovani nebo dotvofovani stavajiciho
architektonického vyrazu. Pfirodni hodnoty vét§iho vyznamu se v dané lokalité regulaéniho planu
nenachazi.
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(28) Pro zajisténi kvality Zivota obyvatel zohledriovat potfeby rozvoje uzemi v dlouhodobém horizontu a
naroky na vefejnou infrastrukturu, véetné verejnych prostranstvi. Navrh a ochranu kvalitnich méstskych
prostorti a vefejné infrastruktury je vhodné reSit ve spolupraci vefejného i soukromého sektoru s
vefejnosti.

Navrh regula¢niho planu splnuje pokraovani zajistovani kvality Zivota v daném Uzemi. Obec Ondrejov
dle PUR CR spadéa do vymezené plochy rozvojové oblasti a rozvojové osy: OB1 Metropolitni rozvojova
oblast Praha a do specifické oblasti SOB9: Specificka oblast, ve které se projevuje aktualni problém
ohrozeni Uzemi suchem. Regulacni plan respektuje pozadavky nastroje Uzemniho planovani na feSeni
tykajici se problému sucha v urbanizovaném prostfedi. Regulaéni plan podporuje opatfeni k zachovani
retenénich schopnosti. Vymezuje napfiklad plochy ve vnitrobloku — zahrady, které jsou vyhradné
vymezeny pro zelefi. Déle se podminky pro volné nezastavitelné plochy fidi uzemnim planem. Dle
moznosti daného uzemi se regulaéni plan snazi udrzet dostatek ploch sidelni zelené pro zadrZzovani a
zasakovani vody.

Uzemni rozvojovy plan

B&hem zpracovani navrhu RP pro VJP byl vydan prvni Gzemni rozvojovy plan (URP), ktery byl
zpracovan na zakladé pfechodnych ustanoveni zakona €. 403/2020 Sb., a jeho soucasti jsou toliko
prebirané zaméry dopravni a technické infrastruktury ze ZUR a zaroveri obsazeni v PUR, pficéemz se
zaroven jedna o VPS nebo VPO, které nebyly dosud provedeny a u nichz uplynula lhata pro pfezkum
podle spravniho fadu a podle soudniho fadu spravniho. Na zakladé vySe uvedeného je zfejmé, Ze pfi
respektovani veskerych pozadavk(i vyplyvajicich z PUR a ZUR pro RP nevyplyvaji zadné dalsi
pozadavky.

ZUR Stredoéeského kraje ve znéni 3.,10., 11. a 8. aktualizace:

Dle ZUR SK se rozumi kulturni hodnotou na Gizemi tohoto kraje pamatkové chranéné uzemi a objekty,
kam spada meéstska pamatkova zéna Ondfejov. Dal§i vymezené plochy nebo koridory spadaji mimo
feSené Uzemi regulaCniho planu. Z uzemné planovaci dokumentace pofizované krajem pak dale
nevyplyvaji Zadné relevantni poZadavky pro zpracovani uzemné planovaci dokumentace regulaéniho
planu. Pozadavky, které vyplyvaji pro Uzemni plan, jsou pfejimany i v tomto regulacnim planu a nejsou
S nim v rozporu.

Uzemni plan Ondrejov (nabyti cdinnosti 15. 7. 2022)

Regulacni plan je v souladu s pozadavky pfilohy Uzemniho planu se zadanim regulaéniho planu
z podnétu pro rozsah lokality RP1 historického centra sidla Ondfejov. Regulaéni plan mél za ukol
zpodrobnit poZadavky na vzhledoveé uspofadani staveb v detailu sklonu stfech, vySky stavby, orientace
hlavniho hfebene a tvarového feSeni pldorysu staveb. Regulaéni plan dale ur€uje uli¢ni a stavebni cary
(zejména pro arkyfe, balkony, rizality apod.). Regulaéni plan neni v rozporu s vymezenym rozsahem
lokality RP1 a jiz vymezeny plochami s rozdilnym zpUsobem vyuziti. Z hlediska vyuziti ploch se dle
Uuzemniho planu jedna o vicero druht pozemkd. V lokalité jsou vymezeny plochy pro MJ — plochy
méstského jadra, B — bydleni obecné, SV - plochy smiSené obytné, VP — plochy vefejného prostranstvi,
které jsou ve vlastnictvi obce a OV — ob&anského vybaveni. V plochach vymezenych jako plochy
méstského jadra, bydleni obecné nebo plochy smiSeného obytného jsou dale zpfesnény moznosti
umisténi jednotlivych zaméra napfiklad vymezenim ploch vnitroblok(l — zahrad. Regulacni plan také
doplnil poZadované naroky na ochranu pamatkove péce.

E) VYI:IODNOCENi SOULADU SE ZADANIM NEBO ZADANIM
ZMENY

- Vv RP je oddéleni ploch (pozemkl) pro vefejné prostranstvi a zelen, pfipadné jsou vymezeny
plochy bez jakékoliv zastavby, které pfilehlé vefejné prostranstvi vhodné dopliuji

- RP definoval veSkeré pozadavky zadani v rozsahu vzhledu staveb, dale v€etné vymezeni
stavebni ¢ary; po kontrole majetkopravnich vztah(i neni v RP vymezena uli¢éni €ara, jelikoz je
jeji vymezeni ve velkém rozsahu totozné se stavebni ¢arou, v ostatnich pfipadech je nediivodné

6-9
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ji stanovit i z ddvodu mozné zmény (odkupu) ve prospéch obce — uli¢éni ¢ara by pak postradala
smysl|

v prib&hu zpracovani byl navrh regulaci konzultovan na NPU, vétSina pozadavk( byla
zapracovana; nekteré pozadavky pfesahujici rozsah RP (napf. konkrétni specifikace orientace
hfebene stfechy pro kaZzdou stavbu samostatné, regulace oploceni v plném rozsahu stavajici i
nové mozné zastavby) je nedlvodna pfimo v RP — jedna se o pozadavek, ktery muze
uplatfiovat doteny organ v ramci povoleni konkrétniho zaméru a vzdy muze reagovat na
konkrétni navrh; RP neni natolik pruzny, aby pfedem pevné stanovil tyto podminky — zejména
ve stavajici zastavbé, kde soucasti staveb jsou rizné vikyfe, pfistavby, kolny apod., ¢ast stfech
by bylo nutno navic navrhovat pouze podle leteckych snimki, jelikoz se jedna o stavby
v soukromych uzavienych dvorech; toto je detail naleZejici projektové dokumentaci a posouzeni
konkrétniho zaméru — RP Ize ménit pouze zménou, takto podrobna regulace by byla
kontraproduktivni a mohla by zpUsobit spiSe poSkozeni zajml pamatkové ochrany i hodnot sidla
viz vySe — soucasti RP nejsou regulace omezeny tak, aby znemozfiovaly regulace staveb, proto
jsou ponechany do faze umisténi zaméru na vyhodnoceni DO

podminky pfipojeni na technickou infrastrukturu jsou soucasti RP

parametry venkovniho osvétleni jsou stanoveny na zakladé technickych pozadavku pro
pozorovaci podminky hvézdaren a dalSich podobnych zafizeni

nebyly doplnény zadné pozadavky na VPS, VPO nebo asanace

navrh byl konzultovan v ramci zpracovani na NPU, v procesu pofizeni mizZe byt vznesen
dopliujici pozadavek v souladu s pozadavky ochrany MPZ

neni poZadavek na planovaci smlouvu ani ostatni poZzadavky dle obsahu navrhu

nebyl zpracovan vykres VPS, jelikoZ neni obsahovy poZadavek do vykresu

na zakladé vymezeni ploch a regulanich prvki bylo upraveno méfitko hlavniho a
koordina¢niho vykresu na 1:1000, pozadavek na 1:500 se jevi vzhledem k formé regulaci jako
nadbytecny a nepfinesl by zadnou vétSi podrobnost nebo presnost; dalSim divodem je
navazani prakticky v8ech regulaci na katastralni mapu — v zastavéném uUzemi se jedna o
nejprehlednéjsi zpusob regulace zajistujici nejmensi omezeni vlastnickych prav

F) KOMPLEXNi ZDUVODNENI PRIJATEHO RESENI, VCETNE

VYBRANE VARIANTY

Zakladni koncepce navrhu je dana vymezenim a poZzadavky MPZ:

v havrhu jsou vymezeny plochy pohledové exponované, které maji nejpfisnéjsi regulaci v€etné
vymezeni stavebnich ¢ar — vymezeni odpovida pohledové partii z centralniho namésti, kde jsou
nejhodnotnéjsi stavby a celkova silueta centralniho prostoru vyzaduje specificky pfistup

v zadni partii pozemku, zejména s pfistupem mimo namésti jsou tak plochy se zakladni regulaci
mezi plochami se z&kladni regulaci a exponovanymi je doplnén pas zahrad prakticky bez
moznosti zastavby (znatné omezeni) — dlvodem je zachovani historického pasu zahrad za
stodolami, ktery je bohuZel ale jiZ naru$en stejné novodobou zastavbou, rozsah je tak vymezen
vyhradné tam, kde je tato zahrada stale zachovana

soucasti koncepce je umoznéni regulované zastavby i v zadni €asti parcel — v tomto misté je
akceptovan obecny pozadavek vyplyvajici ze zakona 114/1992 Sb., navrhem tedy dochazi
k intenzivné&jSimu vyuZiti zastavéného uzemi, pfi stalém zachovani struktury a charakteru sidla,
vCetné ,tvrdSi“ regulace pohledové exponovanych ploch, a nedochazi tak k potencialnimu
vymezovani dalSich ploch v krajiné, kterou by si dalSi omezeni v centru sidla pfi dalSi zméné
UP pravdépodobné vynutilo; ochrana vefejného zajmu pamatkové ochrany je tak v souladu
s vefejnym zajmem ochrany krajiny a pfitom nejsou nadmiru omezovana soukroma prava
vlastnik(l dotéenych pozemku (zejména v oblasti ploch se zakladni regulaci)

s ohledem na kvalitu vefejného prostranstvi jsou lokalné vymezeny plochy bez jakékoliv
zastavby, neni zde poZzadavek na vymezeni do vefejného prostranstvi, ale jedna se o plochy
pfed licem stavajicich staveb, kde by jakakoliv zastavba byla nevhodna

soucasti plochy jsou i dvé ,moderni“ stavby v ploSe S1 a S2; bytovka v ploSe S1 je stabilizovana
ve své hmoté a ma upraveny predprostor a dalSi regulace, stavba S2 je regulovana tak, aby
umoznila (v souladu se zakonem) udrzbu, pfipadné vnitfni modernizaci, ale neumozriovala
pfistavby a nastavby; naopak je regulace postavena tak, aby v pfipadé demolice mohla
vzniknout kvalitni moderni stavba akceptujici soucasny prostor a navaznosti
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- soucasti tohoto uzemi jsou pevné vymezené plochy na ochrannou zelen, které jsou zavazné i
pro pfipadnou upravu ploch vefejného prostranstvi, které ale dale neni regulované

- viz vySe — plocha vefejného prostranstvi (namésti a komunikace) neni dale regulovana,
zejména z divodu mozného variantniho feSeni na zakladé urbanisticko - architektonické studie,
nutnosti dopravnich zmén apod.; konkrétni regulace neni mozna bez dalSiho provéfeni

- koridory prostupu jsou definované na zakladé prizkumu Uuzemi a pozadavk( obce

- trasy slaboproudych rozvodu (zejména CETIN) jsou stavajici, RP nevymezuje nové; polozeni
tras je vzdy v souladu s RP — navrh nevyvolava nové pozadavky

- trasy NN jsou s ohledem na stavajici umisténi v zastavéném uzemi MPZ stabilizované a
nepfedpoklada se jejich rozsifovani nad ramec novych pfipojek nebo zkapacitnéni stavajicich
tras; polozeni tras je vZzdy v souladu s RP — navrh nevyvoldva nové poZadavky; vyména
trafostanic nebo jejich doplnéni je RP feSeno pouze s ohledem na pozadavky pamatkové péce
— nijak je dale nereguluje

- trasy vodovodu a kanalizace jsou rovnéz stabilni, nepfedpoklada se nové trasovani; RP je ale
obecné& umoziiuje — navrh ale nevyvolava dal$i pozadavky nad kapacity z UP

Zpracovatel dale vychazel ze zadani RP a poZadavku pamatkove péce, zejména na zakladé konzultace
s NPU. Dale byly do navrhu zafazeny poZadavky obce, a to zejména na ochranu vefejného prostranstvi,
poZadavek na dalSi rozvoj a zastavitelnost v centru sidla. V neposledni fadé navrh vychazi z obecné
urbanistické koncepce platného UP:

- zpracovatel vymezil nejhodnotné&jsi €asti Uzemi — plochy pohledové exponované

- dale byly vymezeny plochy definujici hranu vefejného prostranstvi na soukromych pozemcich
(BS)

- na zékladé pozadavku NPU byl doplnén pas zahrad na rozhrani b&zné zastavby (ZR) a ploch
exponovanych (EX)

- na zakladé platné KM a prizkumu v Gzemi byla navrzena stavebni ¢ara, odpovida platné
zastavbé, v nekterych mistech ale i pozadavku na Upravu zastavby v pfipadé jeji nevhodnosti
pozn.: RP (ani UP) neobsahuje poZadavek na asanace, nelze tedy uplatnit poZadavek na
odstranéni staveb nebo jejich &asti, které neodpovidaji RP (UP) — poZadavek regulace je tedy
vazan na rozhodnuti investora, Ze poZaduje zménu stavby — do té doby je mozZna udrzba a
Upravy v interiéru; teprve rozhodnuti investora zménit stavbu tak, Ze zasahuje do vnéjsSiho
plasté vyvola poZadavek na soulad s RP

- v nékterych mistech je z architektonického hlediska mozné duplicitni umisténi zaméru, proto je
v havrhu vice umisténi stavebnich Car

- hmotovéa a prostorova regulace vychazi ze stavajiciho stavu, zejména namésti, ale i z okolni
zastavby; nejedna se o regulaci cizi, ale pouze doplfiujici a stabilizujici sou€asny charakter
zastavby ve vymezeném uzemi

- RP zamérné dale nezpfisnil pozadavky na technickou infrastrukturu apod. — v daném uzemi
neni divodné podzemni trasy nijak regulovat — jedna se o stabilni Uzemi, kde je spiSe hmotové
omezeni, nepfedpoklada se vyznamna nova zastavba, zejména ne v ploSe EX; v plose ZR by
regulace technické infrastruktury byla rovnéz nedlvodna — jednd se o novou zastavbu
s pfistupem mimo namésti a nemajici na néj primarni vazbu

G) ODUVODNENi STANOVENi POZADAVKU NA VYSTAVBU
ODCHYLNE OD PROVADECIHO PRAVNIHO PREDPISU

Jedna se o plochy v MPZ, kde je typicka zastavba na hranici pozemku; jednotlivé historické budovy na
sebe navazovaly tradi¢nim vesnickym usporadanim:

- u 8titové orientace je $tit na hranici vefejného prostranstvi, zadni sténa obytné budovy pak
vétSinou pfimo na hranici pozemku a otvory oto€ena do dvora; ten je nékdy uzavieny
hospodaiskou stavbou navazujici na sousedni statek

- u podélné orientace je stavba €asto od hrany pozemku pfes vjezd k dalSi hospodarské stavbé
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H) KVALIFIKOVA'NY ODHAD ZABORU PUDNiIHO FONDU PRO
NAVRHOVANE PLOCHY A KORIDORY

Jedna se o zastavéné uzemi, definované v UP, nedochazi k dal$imu zaboru ZPF, ktery by nebyl
sougasti UP. Vzhledem k rozsahu navrzené regulace neni mozné konkrétné definovat predpokladany
zabor ZPF, tento Udaj bude FeSen v souladu s pravnimi predpisy az ve fazi povoleni zaméru.

Z vySe uvedeného divodu neni souc¢asti RP ani vykres zabora ZPF.

I) VYHODNOCENI PRIPOMINEK, VCETNE JEHO ODUVODNENI.

Ve fazi spole¢ného jednani nebyly uplatnény zadné pfipominky. Bude doplnéno na zakladé dalSiho
procesu porizeni RP.

J) UZMENY REGULACNIHO PLANU TEXT S VYZNACENIM ZMEN

Nejedna se o zménu RP.

UDAJE O POCTU LISTU TEXTU ODUVODNENI REGULACNIHO PLANU A
POCTU VYKRESU GRAFICKE CASTI ODUVODNENI

Textova cast:

1. Textova Cast pocet stran 9

Graficka cast:

o1. Koordinaéni vykres M 1:1000
02. Vykres SirSich vztahud M 1:5000

Soucasti textové casti odiivodnéni je i posouzeni souladu regulaéniho planu s jednotnym
standardem. Bude dopInéno jako samostatna priloha pred vydanim RP.
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