
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ONDYEJOV   
 
REGULANÍ PLÁN 3 RP1 
TEXT 3 ODoVODN�NÍ  
VYDÁNO OOP .j. ONDR/540/2025 
 
 
 
ZPRACOVATEL:   Ing.arch. Tomáa Russe 
    Na eperce 533, 25751 BystYice 
    autorizace KA 03228 
 
 
POYIZOVATEL:  M�Ú Yíany 
 
DATUM:   únor 2025 

  



Záznam o úinnosti: Regulaní plán OndYejov .1  
 
Vydáno OpatYením obecné povahy .j. ONDR/540/2025 
 
 

 
 
Správní orgán, který RP .1 vydal:   Zastupitelstvo obce OndYejov 
 
Datum vydání:      3.3.2025   
 
Datum nabytí úinnosti:     25.3.2025 
 
 
 
 
 
PoYizovatel:       M�stský úYad v Yíanech 

Odbor územního plánování a regionálního 
rozvoje 

       Masarykovo nám�stí 53/40 
       251 01 Yíany 
 
Jméno a pYíjmení:      Ing. David Lana 
 
Funkce:   referent odboru územního plánování a 

regionálního rozvoje,  
M�stský úYad v Yíanech 

 
 
Podpis (oprávn�né úYední osoby poYizovatele):      &&&&&&&&&&&&&&&& 
                                                                                                                                                                              
Otisk úYedního razítka 
 



Regulaní plán . 1 - OndYejov 3 Vydáno OOP .j. ONDR/540/2025 
 

 
1 - 9 

 

OBSAH TEXTOVÉ ÁSTI: 

 

A) STRUNÝ POPIS POSTUPU POYÍZENÍ REGULANÍHO PLÁNU .....................................2 
B) VYHODNOCENÍ SOULADU S CÍLI A ÚKOLY ÚZEMNÍHO PLÁNOVÁNÍ A S PO}ADAVKY 

TOHOTO ZÁKONA .............................................................................................................3 
C) VYHODNOCENÍ SOULADU S PO}ADAVKY JINÝCH PRÁVNÍCH PYEDPISo A SE 

STANOVISKY DOTENÝCH ORGÁNo, POPYÍPAD� S VÝSLEDKEM YEaENÍ ROZPORo
 ...........................................................................................................................................4 

D) VYHODNOCENÍ SOULADU S POLITIKOU ÚZEMNÍHO ROZVOJE A NADYAZENOU 
ÚZEMN� PLÁNOVACÍ DOKUMENTACÍ .............................................................................5 

E) VYHODNOCENÍ SOULADU SE ZADÁNÍM NEBO ZADÁNÍM ZM�NY .................................6 
F) KOMPLEXNÍ ZDoVODN�NÍ PYIJATÉHO YEaENÍ, VETN� VYBRANÉ VARIANTY .........7 
G) ODoVODN�NÍ STANOVENÍ PO}ADAVKo NA VÝSTAVBU ODCHYLN� OD 

PROVÁD�CÍHO PRÁVNÍHO PYEDPISU ............................................................................8 
H) KVALIFIKOVANÝ ODHAD ZÁBORo PoDNÍHO FONDU PRO NAVRHOVANÉ PLOCHY A 

KORIDORY .........................................................................................................................9 
I) VYHODNOCENÍ PYIPOMÍNEK, VETN� JEHO ODoVODN�NÍ. .......................................9 
J) U ZM�NY REGULANÍHO PLÁNU TEXT S VYZNAENÍM ZM�N .....................................9 
   

  



Regulaní plán . 1 - OndYejov 3 Vydáno OOP .j. ONDR/540/2025 
 

 
2 - 9 

 

A) STRUNÝ POPIS POSTUPU POYÍZENÍ REGULANÍHO PLÁNU 
 
Regulaní plán je poYizován z podn�tu obce OndYejov, která ve svém územním plánu vydaném obcí s 
nabytí úinností 15. 7. 2022 vymezila plochy ve kterém podmínila lokality rozhodování o zm�nách v 
území vydáním regulaního plánu dle § 62 odst. (2) písm. b) zákona . 183/2006 Sb., o územním 
plánování a stavebním Yádu, ve zn�ní pozd�jaích pYedpiso (dále jen >SZ<). Zadání pro tento regulaní 
plán je souástí vydaného územního plánu. Na základ� schváleného zadání M�stský úYad v Yíanech, 
odbor územního plánování a regionálního rozvoje 3 úYad územního plánování (dále jen >poYizovatel<) 
jako orgán obce pYísluaný podle § 6 odst. 1 písm. c) SZ zajistil zpracování návrhu regulaního plánu, 
vetn� údajo o vlivu zám�ru na území a o jeho nárocích na veYejnou dopravní a technickou infrastrukturu 
a vyjádYení vlastníko této infrastruktury.  
 
}ádost o vyjádYení vlastníko veYejné infrastruktury k návrhu bylo jednotliv� dle § 65 odst. (1) rozesláno 
doteným vlastníkom této infrastruktury (CETIN a.s., EZ Distribuce a.s., DSO Region Jih, Obec 
OndYejov, Sweco Hydroprojekt a.s.) dne 5. 1. 2024. Regulaní plán ve své ploae nenahrazuje �ádné 
územní rozhodnutí na umíst�ní veYejné dopravní ani technické infrastruktury. Podmínky regulaního 
plánu pro umíst�ní a prostorové uspoYádání staveb veYejné infrastruktury (kapitola III:): Regulaní plán 
nijak neomezuje umiseování tras technické infrastruktury v jednotlivých plochách; základní podmínkou 
je ovaem umíst�ní tak, aby neznemo�Iovalo vyu�ití ploch pro její primární vyu�ití. V ploae regulaního 
plánu nebude umiseována �ádná nadzemní trasa in�enýrských sítí. Regulativy pro jednotlivé plochy 
neomezují stavby pro veYejné osv�tlení a dopravní znaení, krom výae uvedených technických 
parametro na sv�telný zdroj. Regulaní plán vyluuje umíst�né v�trných elektráren v území, bez ohledu 
na jejich výkon. Umíst�ní FVE panelo na stYechy a fasády objekto RP nevyluuje, ale jejich umíst�ní 
musí být v�dy jednotliv� posouzeno s ohledem na po�adavky památkové pée. VyjádYení vlastníko bylo 
bez námitek, a tedy bez vlivu na zm�nu návrhu dokumentace. 
 
Návrh regulaního plánu mohl tedy být postoupen pro oznámení spoleného jednání. Toto jednání bylo 
oznámeno veYejnou vyhláakou dne 13.2.2024 pod .j. 296/2024 a .ev. 52609/2024 jednotliv� doteným 
orgánom, a to na základ� § 334a odst. 2 zákona . 283/2021 Sb., stavební zákon, ve zn�ní pozd�jaích 
pYedpiso (dále jen >NSZ<) v souladu s ustanovením § 173 odst. 1 zákona . 500/2004 Sb., správní Yád, 
ve zn�ní pozd�jaích pYedpiso (dále jen >správní Yád<) a také v souladu § 65 odst. 2. na 4. 3. 2024. 
Dotené orgány byly vyzvány k uplatn�ní stanovisek a ka�dý k mo�nosti uplatn�ní písemných 
pYipomínek k návrhu regulaního plánu. Stanoviska uplatnily tyto doteného orgány: Obvodní báIský 
úYad pro území Hlavního m�sta Prahy a kraje StYedoeského, Hasiský záchranný sbor StYedoeského 
kraje územní odbor Kolín, Ministerstvo promyslu a obchodu, Krajská hygienická stanice, Ministerstvo 
obrany, sekce majetková Ministerstva obrany, M�stský úYad v Yíanech, odbor �ivotního prostYedí, 
Krajský úYad StYedoeského kraje jako koordinované stanovisko a Ministerstvo vnitra. Podstatnou 
úpravu pYestavovalo posouzení stanoviska Krajského úYadu, odboru kultury a památkové pée. 
PYipomínku uplatnil oprávn�ný investor GasNet s.r.o., ve kterém uvedl, �e v zájmovém území nejsou 
umíst�na �ádná provozovaná plynárenská zaYízení a plynovodní pYípojky v jeho vlastnictví nebo správ�. 
Tato pYipomínka nem�la v�cný vliv na mo�nou úpravu dokumentace a byla tak vyhodnocena bez 
nutnosti zapracování, respektive následného doruení doteným orgánom dle § 67 odst. (4) SZ.  
 
Po ukonení konání spoleného jednání o návrhu regulaního plánu a jeho vyhodnocení nabyl plné 
úinnosti NSZ. innosti k veYejnému projednání tedy byly na základ� § 323 odst. (8) NSZ zajiat�ny v 
souladu po�adavky tohoto zákona (NSZ). 
 
Legislativa NSZ obsahuje po�adavky na zpracování v jednotném standardu územn� plánovací 
dokumentace elektronické verzi, a to ve strojov� itelném formátu (§ 59 NSZ). Podle § 162 odst. 2 písm. 
a) NSZ je projektant povinen zpracovat územn� plánovací dokumentaci v souladu s právními pYedpisy, 
tedy mimo jiné i v jednotném standardu. Obsah jednotného standardu územn� plánovací dokumentace, 
stanovila vyhláaka . 157/2024 Sb., o územn� analytických podkladech, územn� plánovací dokumentaci 
a jednotném standardu (dále jen >vyhláaka<). Podle pYíloh stavebního zákona je souástí textové ásti 
odovodn�ní územn� plánovací dokumentace i posouzení jejího souladu s jednotným standardem. Podle 
§ 10 odst. 6 vyhláaky je souástí odovodn�ní územn� plánovací dokumentace doklad z elektronického 
kontrolního nástroje prokazující soulad datové ásti územn� plánovací dokumentace s jednotným 
standardem. Ze stavebního zákona vyplývá, �e je nutné, aby návrh územn� plánovací dokumentace 
byl zpracován ji� od zaátku v jednotném standardu. Tuto skutenost poYizovatel spolu se 
zpracovatelem územn� plánovací dokumentace dodr�el s ohledem na § 93 odst. (2) NSZ.  
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NSZ po�aduje jako souást odovodn�ní posouzení souladu územn� plánovací dokumentace s 
jednotným standardem. Pro územn� plánovací dokumentaci navíc vyhláaka po�aduje, aby souástí 
odovodn�ní byl i doklad z elektronického kontrolního nástroje prokazující soulad datové ásti územn� 
plánovací dokumentace s jednotným standardem. Doklad z elektronického nástroje nenahrazuje 
vyhodnocení souladu s jednotným standardem v celém rozsahu, nýbr� pouze v rozsahu datové ásti.  
Stavební zákon ani vyhláaka výslovn� neYeaí, ve které fázi projednání má být doklad z elektronického 
kontrolního nástroje pYilo�en. S ohledem na výae uvedené je nejzazaím termínem, kdy je nutné doklad 
z elektronického kontrolního nástroje pYedlo�it, fáze pYedlo�ení návrhu územn� plánovací dokumentace 
k vydání (§ 104 NSZ). V této fázi musí schvalující orgán ov�Yit, �e vydávaná územn� plánovací 
dokumentace je v souladu s po�adavky stavebního zákona a jeho provád�cích pYedpiso. K tomu musí 
být pYedlo�eno vyhodnocení tohoto souladu vetn� dokladu z elektronického kontrolního nástroje. 
Vzhledem k nedostupnosti kontrolního nástroje nebylo mo�né datovou kontrolu ov�Yit pYed veYejným 
projednáním. Vzhledem k metodickému sd�lení Ministerstva pro místní rozvoj R (. j. MMR-
66819/2024-81; 27. 9. 2024) a pokynu uYeného zastupitele ze dne 9. 10. 2024 bylo pYikroeno ke 
krokom vedoucím k veYejnému projednání regulaního plánu. Datová kontrola jednotného standardu 
(pouhá kontrola vymezení Yeaeného území) prob�hne pYed vydáním regulaního plánu. 
 
VeYejné projednání bylo poYizovatel oznámeno veYejnou vyhláakou v souladu s ustanovením § 173 odst. 
(1) správního Yádu v souladu §93 odst. 5 a § 96 odst. 1 NSZ dne 31. 10. 2024 (pod .j. 315105/2024 a 
.ev. 352490/2024). Tato vyhláaka spolen� s dokumentací byla také zveYejn�na v Národním 
geoportálu územního plánování. VeYejné projednání prob�hlo dne 18. 11. 2024 na M�stském úYad� v 
Yíanech. Oznámení se jednotliv� doruilo doteným orgánom, Krajskému úYadu, obci, pro kterou je 
regulaní plán poYizován a jednotliv� oprávn�ným investorom. Dotené orgány mohli uplatnit stanoviska 
k ástem, které byly od spoleného jednání zm�n�ny (§ 323 odst. 8 NSZ). Ka�dý mohl do 15 dno ode 
dne veYejného projednání písemn� uplatnit své pYipomínky. Stanoviska uplatnily tyto doteného orgány: 
Obvodní báIský úYad pro území Hlavního m�sta Prahy a kraje StYedoeského, Ministerstvo promyslu a 
obchodu, Krajská hygienická stanice, M�stský úYad v Yíanech, odbor �ivotního prostYedí a Krajský 
úYad StYedoeského kraje koordinovaným stanoviskem. Vaechna stanoviska dotených orgáno byla 
souhlasná bez pYipomínek. PYipomínky nebyly k veYejnému projednání uplatn�ny. Výsledky byly 
vyhodnocené v souladu s § 98 odst. (1) NSZ. S ohledem na nepodání pYipomínek nebylo nutné 
postupovat dle § 98 odst. (2 a� 6) NSZ. 
 
PoYizovatel v souinnosti s ureným zastupitelem pYedkládá schvalujícímu orgánu návrh územn� 
plánovací dokumentace s odovodn�ním. Návrh územn� plánovací dokumentace je v souladu s 
po�adavky tohoto zákona (NSZ) a jeho provád�cích právních pYedpiso, se stanovisky dotených orgáno 
a s politikou územního rozvoje a nadYazenou územn� plánovací dokumentací. Souásti tohoto 
odovodn�ní je protokol o datové kontrole jednotného standardu. 
 
Regulaní plán byl vydán zastupitelstvem obce dne 3.3.2025, usnesení: 3a/23Z/2025 a 3b/23Z/2025. 
 

B) VYHODNOCENÍ SOULADU S CÍLI A ÚKOLY ÚZEMNÍHO 
PLÁNOVÁNÍ A S PO}ADAVKY TOHOTO ZÁKONA 

 
airaí územní vztahy: 

- jedná se o plochu v zastav�ném území, primárn� v jeho centru, které je zároveI m�stskou 
památkovou zónou 

- plocha RP ani vlastní návrh není výrazn� ovlivn�n airaími vztahy 3 vazby na okolí jsou dány 
souasným stavem a RP je nem�ní 

- návrh nemá vliv na airaí vztahy v území, jedná se o stabilní území, kde RP Yeaí prakticky vzhled 
staveb zejména do uliního prostoru 

 
Cíle a úkoly územního plánování, po�adavky na ochranu architektonických a urbanistických 
hodnot: 
 
Regulaní plán je pro historické centrum sídla OndYejov vypracován v souladu s po�adavky zákona . 
283/2021 Sb. (Stavební zákon) a jeho provád�cích pYedpiso. 
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Regulaní plán je vypracován zvláat� s po�adavky na ochranu architektonických a urbanistických 
hodnot v území. Dovodem pro poYízení regulaního plánu je kvalita veYejného prostranství a celkový 
charakter centra. V centru sídla OndYejov se v souasné dob� nachází n�kolik památkov� chrán�ných 
venkovských usedlostí nebo domo. Nále�itosti ochrany památkových staveb nejsou v územním plánu 
specifikované v takové podrobnosti, jaké umo�Iuje povaha a nále�itosti regulaního plánu. 
 
Hlavní cíle územního plánování vta�itelné k tomuto regulanímu plánu je vytváYení pYedpoklado pro 
výstavbu a pro udr�itelný rozvoj území, spoívající ve vyvá�eném vztahu podmínek pro pYíznivé �ivotní 
prostYedí, pro hospodáYský rozvoj a pro soudr�nost spoleenství obyvatel území a který uspokojuje 
potYeby souasné generace, ani� by ohro�oval podmínky �ivota generací budoucích. Dále pak zajiat�ní 
pYedpoklado pro udr�itelný rozvoj území soustavným a komplexním Yeaením úelného vyu�ití a 
prostorového uspoYádání území s cílem dosa�ení obecn� prosp�aného souladu veYejných a 
soukromých zájmo na rozvoji území. Za tím úelem je nutné sledovat spoleenský a hospodáYský 
potenciál rozvoje. Územní plánování ve veYejném zájmu chrání a rozvíjí pYírodní, kulturní a civilizaní 
hodnoty území, vetn� urbanistického, architektonického a archeologického d�dictví. PYitom chrání 
krajinu jako podstatnou slo�ku prostYedí �ivota obyvatel a základ jejich toto�nosti. 
 
Regulaní plán chrání a rozvíjí pYírodní, kulturní a civilizaní hodnoty území, vetn� urbanistického, 
architektonického d�dictví; ochrana jmenovaných hodnot je promítnuta do podmínek pro vymezení a 
vyu�ití pozemko a do podmínek pro umíst�ní a prostorového uspoYádání staveb. 
 
Regulaní plán pYebírá a dále rozvíjí urbanistickou koncepci, stanovenou v územním plánu obce 
OndYejov. Potenciál rozvoje sídla a míru vyu�ití zastav�ného území. Regulaní plán stanoví 
urbanistické, architektonické a estetické po�adavky na vyu�ívání a prostorové uspoYádání pozemko, 
zejména na umíst�ní a prostorové uspoYádání staveb s ohledem na stávající charakter a hodnoty území. 
Podmínky jsou uvedeny ve výrokové ásti regulaního plánu.   
 
Zájmem obce OndYejov je pro tuto lokalitu zpracovat podrobn�jaí územn� plánovací dokumentaci a v ní 
závazn� stanovit regulativy pro zástavbu v rozsahu, který bude pYijatelný pro soukromé zájmy vlastníko 
s veYejnými zájmy a v zájmy chrán�ných oblastí dotených orgáno. 
 
 

C) VYHODNOCENÍ SOULADU S PO}ADAVKY JINÝCH PRÁVNÍCH 
PYEDPISo A SE STANOVISKY DOTENÝCH ORGÁNo, 
POPYÍPAD� S VÝSLEDKEM YEaENÍ ROZPORo 

 
PYi zpracování a poYizování regulaního plánu RP1 - OndYejov bylo ve fázi spoleného jednání 
postupováno v souladu se zákonem . 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním Yádu, v platném 
zn�ní, a jeho provád�cích právních pYedpiso, zejména s vyhláakou . 500/2006 Sb., o územn� 
analytických podkladech, územn� plánovací dokumentaci a zposobu evidence územn� plánovací 
innosti a vyhláakou . 501/2006 Sb., o obecných po�adavcích na vyu�ívání území, v platném zn�ní. 
 
Vzhledem k pYechodu do plné úinnosti zák. . 283/2021 Sb. byl návrh RP upraven podle souasné 
právní úpravy, a to zejména v oblasti textové ásti návrhu i odovodn�ní. 
 
Po�adavky zvláatních právních pYedpiso a stanoviska dotených orgáno podle zvláatních 
právních pYedpiso: 
 
Seznam stanovisek je souástí spisu a bude souástí odovodn�ní pro vydání RP. Ní�e jsou uvedena 
pouze stanoviska, ve kterých byl uplatn�n po�adavek na úpravu návrhu RP: 
 

a) Ke spolenému jednání bylo uplatn�no koordinované stanovisko KÚSK 023777/2024/KUSK ze 
dne 26.3.2024, negativní je ást Odboru kultury a památkové pée (Ing.arch. M. Svobodová). 
Zpracovatel provedl úpravu zejména v textové ásti a poYizovatel dohodl úpravu pro veYejné 
projednání. 

b) Na základ� stanoviska MO je dále dopln�na kapitola: 
 



Regulaní plán . 1 - OndYejov 3 Vydáno OOP .j. ONDR/540/2025 
 

 
5 - 9 

 

Zvláatní zájmy MO: 
1) Do lokality Yeaené návrhem regulaního plánu OndYejov 3 RP 1 zasahuje vymezené území 
Ministerstva obrany:  
- OP radaru SRE, které je nutno respektovat podle ustanovení § 37 zákona . 49/1997 Sb. o civilním 
letectví a o zm�n� a dopln�ní zákona . 455/1991 Sb. o �ivnostenském podnikání. V tomto území lze 
vydat územní rozhodnutí a povolit ní�e uvedené stavby jen na základ� závazného stanoviska 
Ministerstva obrany (dle ustanovení § 175 odst. 1 zákona . 183/2006 Sb. o územním plánování a 
stavebním Yádu) 3 viz ÚAP 3 jev 102a. Jedná se o výstavbu (vetn� rekonstrukce a pYestavby) v�trných 
elektráren, výakových staveb, venkovního vedení vvn a vn, základnových stanic mobilních operátoro. V 
tomto vymezeném území mo�e být výstavba v�trných elektráren, výakových staveb nad 30 m nad 
terénem a staveb tvoYících dominanty v terénu výakov� omezena nebo zakázána.  
 
2) Na celém správním území je zájem Ministerstva obrany posuzován z hlediska povolování ní�e 
uvedených druho staveb podle ustanovení § 175 zákona . 183/2006 Sb. (dle ÚAP jev 119). Na celém 
správním území umístit a povolit ní�e uvedené stavby jen na základ� závazného stanoviska Ministerstva 
obrany:  
- výstavba, rekonstrukce a opravy dálniní sít� a vaech silnic I. a II. tYídy  
- výstavba, rekonstrukce a opravy silnic III. tYídy a místních komunikací v blízkosti vojenských areálo, 
objekto dole�itých pro obranu státu a vojenských újezdo  
- výstavba a rekonstrukce �elezniních tratí a jejich objekto  
- výstavba vodních nádr�í (rybníky, pYehrady)  
- umíst�ní staveb a zaYízení vysokých 75 m a více nad terénem,  
- umíst�ní staveb a zaYízení vysokých 30 m a více na pYirozených nebo um�lých vyvýaeninách, které 
vynívají 75 m a výae nad okolní krajinu  
- umíst�ní zaYízení, která mohou ohrozit bezpenost letového provozu nebo ruait funkci leteckých 
palubních pYístrojo a leteckých zabezpeovacích zaYízení, zejména zaYízení promyslových závodo,  
vedení vysokého a velmi vysokého nap�tí, energetická zaYízení, v�trné elektrárny a vysílací stanice  
- veakerá výstavba dotýkající se nemovitostí (pozemky a stavby) ve vlastnictví R, v pYísluanosti 
hospodaYit s majetkem státu Ministerstva obrany  
 
 

D) VYHODNOCENÍ SOULADU S POLITIKOU ÚZEMNÍHO 
ROZVOJE A NADYAZENOU ÚZEMN� PLÁNOVACÍ 
DOKUMENTACÍ 
  

Politika územního rozvoje R po Aktualizaci . 7 (PÚR R), platné od 1.3.2024 
 
Regulaní plán respektuje po�adavky vyplývající z republikových priorit. Relevantní republikové 
priority, které je mo�né vztáhnout na regulaní plán RP1 jsou: 
 
(14) Ve veYejném zájmu chránit a rozvíjet pYírodní, civilizaní a kulturní hodnoty území, vetn� 
urbanistického, architektonického a archeologického d�dictví. Zachovat ráz jedinené urbanistické 
struktury území, struktury osídlení a jedinené kulturní krajiny, které jsou výrazem identity území, jeho 
historie a tradice. Tato území mají znanou hodnotu, napY. i jako turistické atraktivity. Jejich ochrana by 
m�la být provázána s potYebami ekonomického a sociálního rozvoje v souladu s principy udr�itelného 
rozvoje. V n�kterých pYípadech je nutná cílená ochrana míst zvláatního zájmu, v jiných pYípadech je 
tYeba chránit, respektive obnovit celé krajinné celky. Krajina je �ivým v ase prom�nným celkem, který 
vy�aduje tvorí, avaak citlivý pYístup k vyvá�enému vaestrannému rozvoji tak, aby byly zachovány její 
st��ejní kulturní, pYírodní a u�itné hodnoty. 
 
Priorita je respektována podrobn�jaí úpravou nad rámec územního plánu. V regulaním plánu je Yeaen 
kulturní odkaz historického centra. V dokumentaci je podrobn�ji Yeaeno vzhledové uspoYádání staveb. 
Regulaní plán také stanovuje stavební áry pro zachování nebo dotvoYování stávajícího 
architektonického výrazu. PYírodní hodnoty v�taího významu se v dané lokalit� regulaního plánu 
nenachází. 
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(28) Pro zajiat�ní kvality �ivota obyvatel zohledIovat potYeby rozvoje území v dlouhodobém horizontu a 
nároky na veYejnou infrastrukturu, vetn� veYejných prostranství. Návrh a ochranu kvalitních m�stských 
prostoro a veYejné infrastruktury je vhodné Yeait ve spolupráci veYejného i soukromého sektoru s 
veYejností. 
 
Návrh regulaního plánu splIuje pokraování zajiaeování kvality �ivota v daném území. Obec OndYejov 
dle PÚR R spadá do vymezené plochy rozvojové oblasti a rozvojové osy: OB1 Metropolitní rozvojová 
oblast Praha a do specifické oblasti SOB9: Specifická oblast, ve které se projevuje aktuální problém 
ohro�ení území suchem. Regulaní plán respektuje po�adavky nástroje územního plánování na Yeaení 
týkající se problému sucha v urbanizovaném prostYedí. Regulaní plán podporuje opatYení k zachování 
retenních schopností. Vymezuje napYíklad plochy ve vnitrobloku 3 zahrady, které jsou výhradn� 
vymezeny pro zeleI. Dále se podmínky pro volné nezastavitelné plochy Yídí územním plánem. Dle 
mo�ností daného území se regulaní plán sna�í udr�et dostatek ploch sídelní zelen� pro zadr�ování a 
zasakování vody. 
 
Územní rozvojový plán 
 
B�hem zpracování návrhu RP pro VJP byl vydán první územní rozvojový plán (ÚRP), který byl 
zpracován na základ� pYechodných ustanovení zákona . 403/2020 Sb., a jeho souástí jsou toliko 
pYebírané zám�ry dopravní a technické infrastruktury ze ZÚR a zároveI obsa�ení v PÚR, pYiem� se 
zároveI jedná o VPS nebo VPO, které nebyly dosud provedeny a u nich� uplynula lhota pro pYezkum 
podle správního Yádu a podle soudního Yádu správního. Na základ� výae uvedeného je zYejmé, �e pYi 
respektování veakerých po�adavko vyplývajících z PÚR a ZÚR pro RP nevyplývají �ádné dalaí 
po�adavky. 
 
ZÚR StYedoeského kraje ve zn�ní 3.,10., 11. a 8. aktualizace: 
 
Dle ZÚR SK se rozumí kulturní hodnotou na území tohoto kraje památkov� chrán�né území a objekty, 
kam spadá m�stská památková zóna OndYejov. Dalaí vymezené plochy nebo koridory spadají mimo 
Yeaené území regulaního plánu. Z územn� plánovací dokumentace poYizované krajem pak dále 
nevyplývají �ádné relevantní po�adavky pro zpracování územn� plánovací dokumentace regulaního 
plánu. Po�adavky, které vyplývají pro územní plán, jsou pYejímány i v tomto regulaním plánu a nejsou 
s ním v rozporu. 
 
Územní plán OndYejov (nabytí úinnosti 15. 7. 2022) 
 
Regulaní plán je v souladu s po�adavky pYílohy územního plánu se zadáním regulaního plánu 
z podn�tu pro rozsah lokality RP1 historického centra sídla OndYejov. Regulaní plán m�l za úkol 
zpodrobnit po�adavky na vzhledové uspoYádání staveb v detailu sklonu stYech, výaky stavby, orientace 
hlavního hYebene a tvarového Yeaení podorysu staveb. Regulaní plán dále uruje uliní a stavební áry 
(zejména pro arkýYe, balkony, rizality apod.). Regulaní plán není v rozporu s vymezeným rozsahem 
lokality RP1 a ji� vymezený plochami s rozdílným zposobem vyu�ití. Z hlediska vyu�ití ploch se dle 
územního plánu jedná o vícero druho pozemko. V lokalit� jsou vymezeny plochy pro MJ 3 plochy 
m�stského jádra, B 3 bydlení obecné, SV - plochy smíaené obytné, VP 3 plochy veYejného prostranství, 
které jsou ve vlastnictví obce a OV 3 obanského vybavení. V plochách vymezených jako plochy 
m�stského jádra, bydlení obecné nebo plochy smíaeného obytného jsou dále zpYesn�ny mo�nosti 
umíst�ní jednotlivých zám�ro napYíklad vymezením ploch vnitrobloko 3 zahrad. Regulaní plán také 
doplnil po�adované nároky na ochranu památkové pée. 
 
 

E) VYHODNOCENÍ SOULADU SE ZADÁNÍM NEBO ZADÁNÍM 
ZM�NY 

 
- v RP je odd�lení ploch (pozemko) pro veYejné prostranství a zeleI, pYípadn� jsou vymezeny 

plochy bez jakékoliv zástavby, které pYilehlé veYejné prostranství vhodn� doplIují 
- RP definoval veakeré po�adavky zadání v rozsahu vzhledu staveb, dále vetn� vymezení 

stavební áry; po kontrole majetkoprávních vztaho není v RP vymezena uliní ára, jeliko� je 
její vymezení ve velkém rozsahu toto�né se stavební árou, v ostatních pYípadech je nedovodné 
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ji stanovit i z dovodu mo�né zm�ny (odkupu) ve prosp�ch obce 3 uliní ára by pak postrádala 
smysl 

- v prob�hu zpracování byl návrh regulací konzultován na NPÚ, v�taina po�adavko byla 
zapracována; n�které po�adavky pYesahující rozsah RP (napY. konkrétní specifikace orientace 
hYebene stYechy pro ka�dou stavbu samostatn�, regulace oplocení v plném rozsahu stávající i 
nové mo�né zástavby) je nedovodná pYímo v RP 3 jedná se o po�adavek, který mo�e 
uplatIovat dotený orgán v rámci povolení konkrétního zám�ru a v�dy mo�e reagovat na 
konkrétní návrh; RP není natolik pru�ný, aby pYedem pevn� stanovil tyto podmínky 3 zejména 
ve stávající zástavb�, kde souástí staveb jsou rozné vikýYe, pYístavby, kolny apod., ást stYech 
by bylo nutno navíc navrhovat pouze podle leteckých snímko, jeliko� se jedná o stavby 
v soukromých uzavYených dvorech; toto je detail nále�ející projektové dokumentaci a posouzení 
konkrétního zám�ru 3 RP lze m�nit pouze zm�nou, takto podrobná regulace by byla 
kontraproduktivní a mohla by zposobit spíae poakození zájmo památkové ochrany i hodnot sídla 

- viz výae 3 souástí RP nejsou regulace omezeny tak, aby znemo�Iovaly regulace staveb, proto 
jsou ponechány do fáze umíst�ní zám�ru na vyhodnocení DO 

- podmínky pYipojení na technickou infrastrukturu jsou souástí RP  
- parametry venkovního osv�tlení jsou stanoveny na základ� technických po�adavko pro 

pozorovací podmínky hv�zdáren a dalaích podobných zaYízení 
- nebyly dopln�ny �ádné po�adavky na VPS, VPO nebo asanace 
- návrh byl konzultován v rámci zpracování na NPÚ, v procesu poYízení mo�e být vznesen 

doplIující po�adavek v souladu s po�adavky ochrany MPZ 
- není po�adavek na plánovací smlouvu ani ostatní po�adavky dle obsahu návrhu 
- nebyl zpracován výkres VPS, jeliko� není obsahový po�adavek do výkresu 
- na základ� vymezení ploch a regulaních prvko bylo upraveno m�Yítko hlavního a 

koordinaního výkresu na 1:1000, po�adavek na 1:500 se jeví vzhledem k form� regulací jako 
nadbytený a nepYinesl by �ádnou v�taí podrobnost nebo pYesnost; dalaím dovodem je 
navázání prakticky vaech regulací na katastrální mapu 3 v zastav�ném území se jedná o 
nejpYehledn�jaí zposob regulace zajiaeující nejmenaí omezení vlastnických práv 

 
 

F) KOMPLEXNÍ ZDoVODN�NÍ PYIJATÉHO YEaENÍ, VETN� 
VYBRANÉ VARIANTY 

 
Základní koncepce návrhu je dána vymezením a po�adavky MPZ: 

- v návrhu jsou vymezeny plochy pohledov� exponované, které mají nejpYísn�jaí regulaci vetn� 
vymezení stavebních ar 3 vymezení odpovídá pohledové partii z centrálního nám�stí, kde jsou 
nejhodnotn�jaí stavby a celková silueta centrálního prostoru vy�aduje specifický pYístup 

- v zadní partii pozemko, zejména s pYístupem mimo nám�stí jsou tak plochy se základní regulací 
- mezi plochami se základní regulací a exponovanými je dopln�n pás zahrad prakticky bez 

mo�nosti zástavby (znané omezení) 3 dovodem je zachování historického pásu zahrad za 
stodolami, který je bohu�el ale ji� naruaen stejn� novodobou zástavbou, rozsah je tak vymezen 
výhradn� tam, kde je tato zahrada stále zachována 

- souástí koncepce je umo�n�ní regulované zástavby i v zadní ásti parcel 3 v tomto míst� je 
akceptován obecný po�adavek vyplývající ze zákona 114/1992 Sb., návrhem tedy dochází 
k intenzivn�jaímu vyu�ití zastav�ného území, pYi stálém zachování struktury a charakteru sídla, 
vetn� >tvrdaí< regulace pohledov� exponovaných ploch, a nedochází tak k potenciálnímu 
vymezování dalaích ploch v krajin�, kterou by si dalaí omezení v centru sídla pYi dalaí zm�n� 
ÚP pravd�podobn� vynutilo; ochrana veYejného zájmu památkové ochrany je tak v souladu 
s veYejným zájmem ochrany krajiny a pYitom nejsou nadmíru omezována soukromá práva 
vlastníko dotených pozemko (zejména v oblasti ploch se základní regulací) 

- s ohledem na kvalitu veYejného prostranství jsou lokáln� vymezeny plochy bez jakékoliv 
zástavby, není zde po�adavek na vymezení do veYejného prostranství, ale jedná se o plochy 
pYed lícem stávajících staveb, kde by jakákoliv zástavba byla nevhodná 

- souástí plochy jsou i dv� >moderní< stavby v ploae S1 a S2; bytovka v ploae S1 je stabilizována 
ve své hmot� a má upravený pYedprostor a dalaí regulace, stavba S2 je regulována tak, aby 
umo�nila (v souladu se zákonem) údr�bu, pYípadn� vnitYní modernizaci, ale neumo�Iovala 
pYístavby a nástavby; naopak je regulace postavena tak, aby v pYípad� demolice mohla 
vzniknout kvalitní moderní stavba akceptující souasný prostor a návaznosti 
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- souástí tohoto území jsou pevn� vymezené plochy na ochrannou zeleI, které jsou závazné i 
pro pYípadnou úpravu ploch veYejného prostranství, které ale dále není regulované 

- viz výae 3 plocha veYejného prostranství (nám�stí a komunikace) není dále regulována, 
zejména z dovodu mo�ného variantního Yeaení na základ� urbanisticko - architektonické studie, 
nutnosti dopravních zm�n apod.; konkrétní regulace není mo�ná bez dalaího prov�Yení 

- koridory prostupu jsou definované na základ� prozkumo území a po�adavko obce 
- trasy slaboproudých rozvodo (zejména CETIN) jsou stávající, RP nevymezuje nové; polo�ení 

tras je v�dy v souladu s RP 3 návrh nevyvolává nové po�adavky 
- trasy NN jsou s ohledem na stávající umíst�ní v zastav�ném území MPZ stabilizované a 

nepYedpokládá se jejich rozaiYování nad rámec nových pYípojek nebo zkapacitn�ní stávajících 
tras; polo�ení tras je v�dy v souladu s RP 3 návrh nevyvolává nové po�adavky; vým�na 
trafostanic nebo jejich dopln�ní je RP Yeaeno pouze s ohledem na po�adavky památkové pée 
3 nijak je dále nereguluje 

- trasy vodovodu a kanalizace jsou rovn�� stabilní, nepYedpokládá se nové trasování; RP je ale 
obecn� umo�Iuje 3 návrh ale nevyvolává dalaí po�adavky nad kapacity z ÚP 
 

Zpracovatel dále vycházel ze zadání RP a po�adavko památkové pée, zejména na základ� konzultace 
s NPÚ. Dále byly do návrhu zaYazeny po�adavky obce, a to zejména na ochranu veYejného prostranství, 
po�adavek na dalaí rozvoj a zastavitelnost v centru sídla. V neposlední Yad� návrh vychází z obecné 
urbanistické koncepce platného ÚP: 
 

- zpracovatel vymezil nejhodnotn�jaí ásti území 3 plochy pohledov� exponované 
- dále byly vymezeny plochy definující hranu veYejného prostranství na soukromých pozemcích 

(BS) 
- na základ� po�adavku NPÚ byl dopln�n pás zahrad na rozhraní b��né zástavby (ZR) a ploch 

exponovaných (EX) 
- na základ� platné KM a prozkumu v území byla navr�ena stavební ára, odpovídá platné 

zástavb�, v n�kterých místech ale i po�adavku na úpravu zástavby v pYípad� její nevhodnosti 
pozn.: RP (ani ÚP) neobsahuje po�adavek na asanace, nelze tedy uplatnit po�adavek na 
odstran�ní staveb nebo jejich ástí, které neodpovídají RP (ÚP) 3 po�adavek regulace je tedy 
vázán na rozhodnutí investora, �e po�aduje zm�nu stavby 3 do té doby je mo�ná údr�ba a 
úpravy v interiéru; teprve rozhodnutí investora zm�nit stavbu tak, �e zasahuje do vn�jaího 
pláat� vyvolá po�adavek na soulad s RP 

- v n�kterých místech je z architektonického hlediska mo�né duplicitní umíst�ní zám�ru, proto je 
v návrhu více umíst�ní stavebních ar 

- hmotová a prostorová regulace vychází ze stávajícího stavu, zejména nám�stí, ale i z okolní 
zástavby; nejedná se o regulaci cizí, ale pouze doplIující a stabilizující souasný charakter 
zástavby ve vymezeném území 

- RP zám�rn� dále nezpYísnil po�adavky na technickou infrastrukturu apod. 3 v daném území 
není dovodné podzemní trasy nijak regulovat 3 jedná se o stabilní území, kde je spíae hmotové 
omezení, nepYedpokládá se významná nová zástavba, zejména ne v ploae EX; v ploae ZR by 
regulace technické infrastruktury byla rovn�� nedovodná 3 jedná se o novou zástavbu 
s pYístupem mimo nám�stí a nemající na n�j primární vazbu 

 
 

G) ODoVODN�NÍ STANOVENÍ PO}ADAVKo NA VÝSTAVBU 
ODCHYLN� OD PROVÁD�CÍHO PRÁVNÍHO PYEDPISU 

 
Jedná se o plochy v MPZ, kde je typická zástavba na hranici pozemku; jednotlivé historické budovy na 
sebe navazovaly tradiním vesnickým uspoYádáním: 

- u atítové orientace je atít na hranici veYejného prostranství, zadní st�na obytné budovy pak 
v�tainou pYímo na hranici pozemku a otvory otoená do dvora; ten je n�kdy uzavYený 
hospodáYskou stavbou navazující na sousední statek 

- u podélné orientace je stavba asto od hrany pozemku pYes vjezd k dalaí hospodáYské stavb� 
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H) KVALIFIKOVANÝ ODHAD ZÁBORo PoDNÍHO FONDU PRO 
NAVRHOVANÉ PLOCHY A KORIDORY 

 
Jedná se o zastav�né území, definované v ÚP, nedochází k dalaímu záboru ZPF, který by nebyl 

souástí ÚP. Vzhledem k rozsahu navr�ené regulace není mo�né konkrétn� definovat pYedpokládaný 
zábor ZPF, tento údaj bude Yeaen v souladu s právními pYedpisy a� ve fázi povolení zám�ru. 

Z výae uvedeného dovodu není souástí RP ani výkres záboro ZPF. 
 

I) VYHODNOCENÍ PYIPOMÍNEK, VETN� JEHO ODoVODN�NÍ. 
 
Ve fázi spoleného jednání nebyly uplatn�ny �ádné pYipomínky. Bude dopln�no na základ� dalaího 
procesu poYízení RP. 
 
 

J) U ZM�NY REGULANÍHO PLÁNU TEXT S VYZNAENÍM ZM�N 
 
Nejedná se o zm�nu RP. 

 
 

 
 
ÚDAJE O POTU LISTo TEXTU ODoVODN�NÍ REGULANÍHO PLÁNU A 
POTU VÝKRESo GRAFICKÉ ÁSTI ODoVODN�NÍ 

 

Textová ást: 

1. Textová ást   poet stran 9 
 

Grafická ást: 

o1. Koordinaní výkres  M 1:1000 
o2. Výkres airaích vztaho  M 1:5000 

 
 
Souástí textové ásti odovodn�ní je i posouzení souladu regulaního plánu s jednotným 
standardem. Bude dopln�no jako samostatná pYíloha pYed vydáním RP. 
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