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1. ODUVODNENi REGULACNIHO PLANU

1A) POPIS POSTUPU PORIZENI REGULACNIHO PLANU

Regulaéni plan lokality B obec Ofech se pofizuje z podnétu vlastnika fesenych pozemkl jako
podrobnéjsi uzemné planovaci dokumentace, kterd v feSené plose stanovi podminky pro vyuziti
pozemkd, pro umisténi a prostorové usporadani staveb, pro ochranu hodnot a charakteru Uzemi a pro
vytvareni pfiznivého Zivotniho prostiedi, a fesi kompletni problematiku vytvoreni dopravy a technické
infrastruktury v dzemi.

Zadani regulacniho planu Lokalita B — k.u. Ofech (dale také ,,Zadani“), bylo schvaleno 20.2.2008. Navrh
regulacniho planu - lokalita B, k. U. Ofech ke spole¢nému jednani byl zpracovan v fijnu 2016 na zakladé
Zadani Ing. arch. Petrou Novotnou a Ing. arch. Vérou Konecnou.

Spolecné jednani o Navrhu regulacniho planu - lokalita B v k. U. Ofech se konalo 7. 9. 2017 v zasedaci
mistnosti M&U Cernosice, Riegrova 1209, Cernosice.

Méstsky Urad Cernogice, Ufad Gzemniho planovani (dale jen “pofizovatel”) ve spolupraci s uréenym
zastupitelem vyhodnotil vysledky spole¢ného jednani. Vyhodnoceni stanovisek dotéenych organi je
obsaZeno v kapitole ¢. 1C) tohoto Odlivodnéni, vyhodnoceni pfipominek je obsazeno v kapitole ¢. 1I)
tohoto Odlvodnéni. Ve vyhodnoceni je uvedeno, jak byly uplatnénd stanoviska a pripominky
zapracovany do Navrhu pro verejné projednani.

Dne 16. 2. 2024 nabyl G&innosti Uzemni plan Ofech vydany jako opatieni obecné povahy &. 1/2024.
Navrh regulaéniho planu k vefejnému projednani byl zpracovan v souladu s platnym Uzemnim planem
Orech opravnénou osobou Ing. arch. Karlem Mrazkem, Atelier Kaama s.r.o., v souladu se zdkonem ¢.
283/2021 Sb., stavebni zakon a Vyhlaskou ¢. 157/2024 Sb. o izemné analytickych podkladech, izemné
planovaci dokumentaci a jednotném standardu a déale Vyhlaskou ¢. 146/2024 Sb. o pozadavcich na
vystavbu. Regulacni plan je zpracovan na digitalnim podkladu katastru nemovitosti spravniho uzemi
Orech.

1B) VYHODNOCENI SOULADU S CiLY A UKOLY UZEMNIHO PLANOVANI A S
POZADAVKY TOHOTO ZAKONA

Regulacni plan je v souladu s cili a ukoly uzemniho pldnovani, které jsou stanoveny v §38 a §39
Stavebniho zdkona ¢. 283/2021 Sb.. Cilem Gzemniho planovani je mimo jiné vytvaret predpoklady pro
vystavbu a pro udrZitelny rozvoj Uzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni
prostiedi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel Uzemi a ktery uspokojuje
potieby soucasné generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich.

Regulacni plan je v souladu s poZadavky stavebniho zdkona a jeho provadécich predpisa.

1C) VYHODNOCEN{ SOULADU S POZADAVKY JINYCH PRAVNICH PREDPISU A SE
STANOVISKY DOTCENYCH ORGANU, POPRIPADE S VYSLEDKEM RESENI
ROZPORU
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Dokumentace regulacniho planu byla zpracovana na zékladé konzultaci a projednani se spravci verejné
infrastruktury. Dalsi pfipadné korekce, vzeslé ze stanovisek téchto organt uplatnénych pfi pojednavani
navrhu, budou feseny a podle jejich vysledk(i bude dokumentace korigovana.

Pfehled vyhodnoceni stanovisek dotéenych organt uplatnénych podle § 65 odst. 2 zdkona ¢.
183/2006, stavebni zakon, ke spoleénému jednani o Navrhu regulaéniho planu "lokalita B" v k. a.
Ofech konanému dne 7. 9. 2017

Dotcené organy:

¢. Nézev DOSS/organizace: Cj./doru¢eno dne: Strucné znéni pozadavku: Vyhodnoceni stanovisek a zplisob fe$eni:
1 Hasicsky zachranny sbor PZ-631-3/2017/PD | Souhlasi. Bez pozadavku na Feseni.
Stc. kraje, Havlickova 174, | ze dne 15.9.2017
Revnice
2 Krajska hygienicka stanice | KHSSC 42939/2017 | Souhlasi Bez pozadavku na feseni.
St¢. kraje, Ditrichova 17, ze dne 4.10.2017
Praha 2
3 Ministerstvo dopravy, Nevyjadrili se. Bez pozadavku na Feseni.

odb.infrastruktury a
uzemniho planu,
nabf.Ludvika Svobody
1222/12, Praha 1

4 Ministerstvo Zivotniho
prostfedi CR, 500-odbor
vykonu st. spravy,
Vrsovicka 65, Praha 10

MZP/2017/500/244
ze dne 25.9.2017

Bez pfipominek.

Bez pozadavku na Feseni.

5 Obvodni bansky urad v
Kladné, Kozi 4, p.o.box 31,
11001 Praha 1

Nevyjadrili se.

Bez pozadavku na feSeni.

6 Méstsky urad Cernosice,
odb.Zivotniho prostredi,
Podskalska 19, Praha 2

MUCE57033/2017
0zP/Sté, 25.9.2017

vodopravni ufad: upozoriuje na nesrovnalosti
vykresu B.3 (kde jsou zakresleny v pfic. fezech
zasakovaci pasy) a vykresu B.4, B.5 a text. ¢asti
RP (kde je uvedeno, Ze srazkové vody z
komunikaci budou odvedeny nové navrzenou
dest. kanalizaci.

Pozadavek byl zapracovan. Textova a graficka ¢ast
regulaéniho pldnu byla uvedena do souladu. Destové vody
z pozemki rodinnych domU budou likvidovany na vlastnim
pozemku, destové vody z komunikaci budou zadrzovany a
likvidovany postupné.

V text.Casti RP a ve vykresech B.4, B.5 je
uvedeno, Ze srazkové vody ze stfech budou
likvidovany na vlastnim pozemku s doplnénim
nutnosti zpracovani hydrogeol. préizkumu. VU
poZaduje, aby tento hydrogeol. priizkum byl
zpracovan pro celou lokalitu jako soucast RP, a
teprve poté byl navrzen zpusob odvodnéni této
lokality (z dvodu vyvarovani se pfipadné
situaci, kdy hydrogeol. poméry nedovoli
zasakovat na pozemcich, ale jiZz vybudovana
destova kanalizace, ktera bude navriena pouze
na odvod srazkovych vod z komunikaci,
neumoZni napojeni jednotlivych nemovitosti.

Pozadavek byl zapracovan. Ve vypoctech objemu
povinnych destovych jimek pro nejmensi, typicky a nejvétsi
pozemek jsou uvedeny minimalni objemy destovych jimek
pfi nejnepfiznivéjsich geologickych pomérech. V pfipadé,
Ze stavebnik v dal$im stupni dokumentace prokéze
hydrogeologickym posudkem a vsakovaci zkouskou
pfiznivé;jsi hydrogeologické poméry v podlozi z hlediska
pfirozeného vsaku a predloZi takto zdlvodnéné a
opravnénou osobou zpracované posouzeni na nezbytny
retenéni objem destové vody, mlzZe byt pozadavek na
objem destové jimky upraven.

organ ochrany pfirody:

Pozaduje, aby bylo v RP uvedeno, zZe v rdmci
ploch vef. prostranstvi - zelené a ver.
prostranstvi maji byt preferovany vysadby
domécich druh( dfevin. Re$ené Gzemi se ve
vztahu k UP a RP nenachazi ve volné krajinég,
tudiz vysadba nepGvodnich druhd dievin v
tomto pripadé nepredstavuje rozsifovani
neplv. druhl do volné krajiny, avsak pfesto je
vhodné i v parkovych a dalSich liniovych
vysadbdach v ramci intravilanu mensich obci
upfednostiiovat druhy domdci. Pav. druhy
drevin vzhledem ke svému pfirozenému
vzhledu v domovské krajiné pomohou se
zaclenénim nové Casti obce do stavajiciho
intravilanu a do pfrilehlé okolni krajiny.

Pozadavek byl zapracovan. Do regula¢niho planu byla
zapracovana podminka, Ze v ramci ploch vefejného
prostranstvi budou preferovany vysadby domdcich druht
drevin.

ochrana ovzdusi: Pfislusny je krajsky urad.

Bez poZadavku na Feseni.

odpadové hospodafstvi: Nema pfipominky.

Bez poZadavku na Feseni.

organ ochrany ZPF: Prislusny je krajsky urad.

Bez pozadavku na reSeni.

statni sprava lesi:




Regulacni plan lokalita ,,B“ obec Ofech

PredloZeny zdmér se netyka pozemkd uréenych
k pInéni fci lesa ani pozemk - tzemi do 50m
od okraje lesa, a proto zdejsi Gfad, jako orgdn
statni spravy neni dotéenym organem verejné
spravy.

Bez pozadavku na Feseni.

7 Méstsky Grad Cernosice, Nevyjadrili se. Bez pozadavku na Feseni.
odd. dopravy a spravy
komunikaci, Podskalska
19, Praha 2
8 Méstsky urad Cernosice, Nevyjadrili se. Bez pozadavku na feseni.
odb. skolstvi, kultury a
cestovniho ruchu,
Podskalska 19, Praha 2
9 Statni energeticka Nevyjadrili se. Bez pozadavku na Feseni.
inspekce, uzemni
inspektorat pro hl. m.
Prahu a Stfedocesky kraj,
Gorazdova 1969/24, Praha
2
10 | Ministerstvo obrany, 96838/2017-8201- | Souhlasi, nutno dodrZet ustanoveni § 175, Bez pozadavku na Feseni.
Tychonova 221/1, Praha 6 | OUZ-PHA ze dne zakona ¢.183/2006 Sb.
22.9.2017
11 | Ministerstvo pramyslu a MPO 50976/2017 Bez pripominek. Bez pozadavku na feSeni.
obchodu, odb.hornictvi a ze dne 11.8.2017
stavebnictvi, Na Frantisku
32, Praha 1
12 | Krajska veterinarni sprava | SVS/2017/093690-S | nemd namitky Bez pozadavku na feSeni.
pro Stfedocesky kraj, ze dne 7.8.2017
Cernoleska 1929, Benesov
13 | Ufad pro civilni letectvi Nevyjadrili se. Bez pozadavku na feSeni.
CR, leti$té Ruzyné, Praha 6
14 | Ministerstvo zdravotnictvi, Nevyjadrili se. Bez pozadavku na Feseni.
Palackého nam. 375/4,
Praha 2
15 | Stétni urad pro jadernou Nevyjadrili se. Bez pozadavku na Feseni.
bezpecnost, Senovainé
nam. 1585/9, Praha 1
16 | Statni pozemkovy Ufad, SPU 387330/2017 Oznamuje, Ze v soucasné dobé neni zahdjeno Bez poZadavku na Feseni.
Kraj.pozemkovy ufad pro ze dne 22.8.2017 fizeni o pracovani komplex. pozemkovych Lokalita je feSena tak, aby byl zajistén pfistup také na
StredocCesky kraj, Pobocka uprav dle citovaného zédkona v k. U. Ke zménam | prilehlé zemédélské pozemky.
Kladno, nameésti 17. v navrhu RP znovu pfipomina nutnost
listopadu 2840, 272 01 zachovani pfistupt na navazujici zemédél.
Kladno obhospodafované pozemky.
17 | Krajsky ufad St¥. kraje, 096842/2017/KUSK | ochrana pfirody a krajiny
Zborovska 11, Praha 5 ,ze dne3.10.2017
nema pripominky Bez pozadavku na feSeni.
ochrana ZPF:
nema pripominky Bez poZadavku na feseni.
ochrana PUPFL:
nema pripominky Bez pozadavku na reseni.
ochrana ovzdusi, posuzovani vlivl, havarie:
nema pripominky Bez poZadavku na Feseni.
odbor dopravy:
nema pripominky Bez pozadavku na reseni.
18 | Ministerstvo vnitra Ceské MV-82701-6/0SM- | Bez pfipominek. Bez pozadavku na feseni.
republiky, Nad Stolou 2016 10.8.2017
936/3, Praha 7
19 | Cesky telekomunikaéni Nevyjadrili se. Bez pozadavku na Feseni.

Ufad, Sokolovskda 219/58,
Praha

1D)

VYHODNOCENI

SOULADU SPOLITIKOU UZEMNIHO ROZVOJE A
NADRAZENOU UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACI

1d1) Vyhodnoceni souladu s politikou izemniho rozvoje a zasadami tzemniho rozvoje

Regulaéni plan je zpracovén v souladu s Politikou Uzemniho rozvoje Ceské republiky (dale jen PUR) a
Zasadami Gzemniho rozvoje Stfedoceského kraje (dale jen ZUR).
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Pro Fedeni regulaéniho planu nevyplyvaji z PUR CR #4dné konkrétni pozadavky, dokumentace je v
souladu s timto dokumentem.

Pro fedeni regulaéniho planu nevyplyvaji z ZUR 7adné konkrétni pozadavky, dokumentace je v souladu
s timto dokumentem.

Stfedocesky kraj dosud nevydal Zadny Uzemni plan vy$siho tzemniho celku.

1d2) Vyhodnoceni souladu s tzemnim planem

UP Ofech stanovuje povinnost zpracovat pro fe$enou plochu regulaéni pldn, ve kterém budou
stanoveny podminky pro prostorové a tvarové feseni zastavby. Regulacni plan je zpracovan v souladu
s platnym Uzemnim planem.

Vymezeni feSeného Uzemi - splnéno

Hlavni vyuZiti, pfipustné vyuziti, podminéné pripustné a nepfipustné vyuZiti - splnéno.

Realizovat nejprve komunikace a sité technické infrastruktury - splnéno

VyuZiti pozemk( pro rodinné domy (2.etapa) je podminéno pfedchozi realizaci dopravni a technické
infrastruktury a vefejnych prostranstvi (1.etapa).

Podminky prostorového vyuziti:

vSechny stavby musi svym objemem, tvarem a méritkem odpovidat charakteru navazujici
zdstavby - splnéno

stavby s hlavnim vyuZitim musi byt ve vazbé na verejnd prostranstvi a hmotové je spoluutvaret
- splnéno

rodinné domy fadové a dvojdomy (tedy 2 a vice domu v Ffadé) jsou nepfipustné - splnéno
soucdsti zastavitelné plochy Z.23 bude pozemek pro obcanské vybaveni o vymére 2.000 m2 -
spinéno

maximdlni vyska staveb hlavniho a podminéné pripustného vyuziti: 1 nadzemni podlazZi +
podkrovi a zdroveri max. 9 m anebo 2 nadzemni podlaZi a zdroveri max. 7,5 m - splnéno
maximdlni vyska ostatnich staveb: 1 nadzemni podlaZi a zdroveri max. 5 m - splnéno

velikost pozemku min. 900 m2 - splnéno

koeficient zastavéni hlavni stavbou max. 25% a vedlejsimi stavbami max. 10%, koeficient
zpevnénych ploch max. 20%, koeficient zelené min. 45% - splnéno

max. 2 bytové jednotky na 1 rodinny diim - splnéno

inZenyrské sité jsou Feseny vyhradné jako podzemni a dimenzovdni hlavnich radi musi byt
dostatecné pro napojeni navazujici zdstavby — splnéno

- stavby pro bydleni musi mit zajiSténo parkovdni na vlastnim stavebnim pozemku v
poctu 2 odstavnd stdni pro prvni byt a 1 dalsi odstavné stdni pro kaZdy dalsi byt, pokud pFislusnd
Ceskad technickd norma nepoZaduje vyssi pocet stdni - splnéno

minimdlini Sife pozemku obsluzné komunikace (C3): 10 m, z toho: 6,5 m vozovka, 1,5 m jeden
chodnik a 2 m druhy chodnik se zelenym pdsem-splnéno(Sitka uliéniho prostoru 10 m je
zachovana. Doslo k upravé sifek komunikaci, chodnikd a zelenych pasi)

v zastavitelnych plochdch bude na kaZdé 2 ha zastavitelné plochy vymezeno verejné
prostranstvi o vymére alespori 1.000 m2; do této vyméry se nezapocitdvaji pozemni
komunikace — splnéno (V lokalité je vymezen prostor pro vefejné prostranstvi o vymére 4000
m2, coZ je minimalni poZadavek zadani)

soucdsti nové budovanych vefejnych prostranstvi bude doprovodnd zeleri - splnéno

vy

v zastavitelné plose Z.23 musi byt zajisténa prostupnost pro pési, zejména od ulice Ke Kalinovu
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Mlynu smérem k Hdjovce; nové umistované komunikace musi navazovat na komunikace
stavajici - splnéno

- maximdlni vyska staveb oploceni: 1,8 m; oploceni nesmi narusit charakter stdvajici zdstavby v
plose, zejména mirou priihlednosti — splnéno

1E) VYHODNOCEN{ SOULADU SE ZADANIM NEBO ZADANIM ZMENY

Vyhodnoceni souladu se zadanim regulacniho planu (tyka se ¢asti, které nejsou v rozporu s platnym
uzemnim planem):

Zadani regulaéniho planu Lokalita B — obec Ofech, pofizovatel Méstsky urad Cernogice byl vydan v roce
2008, ale jeho znéni v nékterych ¢astech neodpovida platnému tzemnimu planu, proto regulacni plan
se zasadami pro vystavbu rodinnych domd byl zpracovan na podkladu platného Uzemniho plénu
Orech.

Regulaéni plan splnil pozadavky platného Uzemniho planu OFech a upfesnil podminky vystavby, aby se
zachoval charakter Uzemi a soucasné lokalita vyhovovala sou¢asnym poZadavkim na bydleni.

1.Vymezeni feSeného Gzemi - spinéno
Regulacni plan je zpracovan v rozsahu vymezeného feSeného Uzemi platnym tuzemnim planem.

2.Pozadavky na vymezeni a vyuziti pozemkd - splnéno
Funkéni vyuziti ploch pro bydleni a lokalni vybaveni je v souladu s vyuZitim dle platného Uuzemniho
planu.

3.Pozadavky na umisténi a prostorové usporadani staveb - splnéno

e Umisténi a prostorové usporadani staveb je feSeno v ndvaznosti na stavajici dopravni a technickou
infrastrukturu s moznosti napojeni inZzenyrskych siti. Navrh vhodné parcelace k bydleni v
rodinnych domech je v souladu s podminkami tzemniho planu.

e Vteseném Uzemi je navrzeno déleni na pozemky urcené k vystavbé RD, pozemky pro dopravu a
technickou infrastrukturu, pozemky verejnych prostranstvi, pozemky urcené k ob¢anskému
vybaveni pozemky a retenci-zastavitelny pozemek technického vybaveni.

¢ Vregula¢nim planu je stanoven odstup staveb od uli¢ni ¢ary viz hlavni vykres Al

¢ Jednotlivé stavby jsou umistény tak, aby jejich pozarné nebezpecény prostor nezasahoval do jinych
stavebnich pozemk a staveb, stavby se nenachazeji v pozarné nebezpecném prostoru jiné stavby

e Stavby pro bydleni maji zajiSténo parkovani na vlastnim stavebnim pozemku v poctu 2 odstavna
stani pro prvni byt a 1 dalsi odstavné stani pro kazdy dalsi byt. Navstévnicka stani jsou vymezena
v uliénim profilu.

¢ Regulacni plan definuje pojmy, které nejsou v pravnich predpisech.

e Prostor komunikaci je doplnén zeleni se stromoradim.

* InZenyrské sité jsou feSeny jako podzemni.

V prostorovych regulativech je stanoveno:

e Uli¢ni ¢ara, stavebni ¢dra, regulacni ¢ara, parcelni ¢ara
¢ Maximalni vyska a podlaznost

¢ Regulace pevného a plovouciho vjezdu na pozemky

e Sklon stfechy a tvar stfechy
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e Barevnost fasad

e Barva a typ stresni krytiny

e Regulace arch. prvki

e Oploceni

e Regulace gardzi, pristfeskd pro parkovani a doplrikovych staveb

4.Pozadavky na ochranu a rozvoj hodnot tzemi
V Uzemi se nenachdzeji zZddné stdvajici hodnoty.

5.Pozadavky na feSeni verejné infrastruktury - splnéno

Dopravni infrastruktura

e Lokalita je dopravné napojena na stavajici komunikaci v ul. Kopaninské v SZ a JV ¢asti.
Lokalita je propojena pro pési se stavajici zastavbou.

» Redené Uzemi je piistupné pro vozidla zdchranného integrovaného systému a svozu TKO.

eV Uzemi nejsou navrzeny jednosmérné komunikace.

e Obsluzné komunikace jsou navrZeny tak, aby jejich trasa umoznovala gravitacni napojeni
destovych a splaskovych kanalizaci na stavajici sité.

e Soucasti komunikace jsou jednostranné pasy zelené se stromoradim, chodniky a plochy pro
odstaveni vozidel navstévnikd (vE. jejich bilance).

* Pfipojeni jednotlivych pozemkd na silnici 111/1154 je feSeno obsluznymi komunikacemi, aby se
snizil pocet koliznich mist. Lokalita je napojena dvéma vjezdy.

¢ Mimo zastavéné Uuzemi obce neni podélné uloZzeni vedeni navrzeno v télesech silnic.

Technicka infrastruktura

» Kanalizace - je napojena na stavajici kanaliza¢ni sit

* Voda - je napojena na stavajici vodovod, véetné pozarni vody (nadzemni hydranty budou
umisténé mimo komunikaci).

e Elektro - zasobovani el. energii - je napojeno na stavajici sité pfes novou trafostanici

» Destova kanalizace - odtok destové vody - je navrieny z vefejnych prostranstvi v Sirsich
souvislostech Uzemi. Je navrzen systém likvidace a retence destovych vod.

Obcanské vybaveni

V feseném Uzemi je vymezen pozemek pro obcanskou vybavenost o vymére 2 000 m2 dle poZadavku
uzemniho planu.

Pti vjezdech do lokality jsou navrzena stanovisté pro kontejnery tfidéného odpadu.

Verejné prostranstvi

V lokalité je vymezen prostor pro verejné prostranstvi o vymére 4000 m2, coz je minimalni poZzadavek
dle platného Uzemniho planu.

Dle zadani je v zastavitelnych plochach na kazdé 2 ha zastavitelné plochy vymezeno verejné
prostranstvi o vymére alesponi 1.000 m2, do této vyméry se nezapocitavaji pozemni komunikace a
verejna zelen podél komunikaci.

Verejné prostranstvi je vymezeno jako souvisla plocha v ¢lenéni na dvé plochy.

6.Pozadavky na verejné prospésné stavby a na verejné prospésna opatfreni a asanace



Regulacni plan lokalita ,,B“ obec Ofech

Uzemni plan nenavrhuje vtéto lokalitd 7adné vefejné prospéiné stavby ani vefejné prospéina
opatreni.

7.Dalsi pozadavky vyplyvajici z izemné analytickych podkladti a ze zvlastnich pravnich predpist

- splnéno

Ptijezdové komunikace splfiuji pozadavky na ptijezd vozidel zachranného integrovaného systému a
svozu TKO.

Ochranné pasmo mikrovinného spoje je respektovdno.

8. Vycet druhti izemnich rozhodnuti, které regulaéni plan nahradi
Regulacni plan nenahrazuje Zadnda Uzemni rozhodnuti.

9. Pozadavek na posuzovani vlivii zaméru obsazeného v regula¢nim planu na Zivotni prostiedi
V Uzemi se nenachdzeji Zddna evropsky vyznamna lokalita ani ptaci oblast.

10. PoZadavky na planovaci smlouvu a dohodu o parcelaci
Zastupitelstvo obce pfristoupilo k vypracovani regulacniho planu jako k zdvaznému dokumentu pro
resSenou lokalitu a poZaduje na investorovi povinnost k uzavieni planovaci smlouvy.

11. Pozadavky na podminujici investice — splnéno
Stavby pro bydleni a ob¢anskou vybavenost nebudou povolovany pred kolaudaci potifebnych staveb
technické a dopravni infrastruktury.

12. Pozadavky na usporadani obsahu navrhu regulacniho planu a odiivodnéni - splnéno
Regulaéni plan je v souladu s pfilohou €.9 k Zdkonu ¢. 283/2021 Sb.

1F) KOMPLEXNi ZDUVODNENi PRUATEHO RESENi, VCETNE VYBRANE
VARIANTY

Redeni regula¢niho planu vymezuje pozemky uréené k vystavbé RD a pozemek uréeny pro obcanské
vybaveni a sluZzeb spolecné s ptislushou dopravni obsluhou a technickou infrastrukturou. Verejné
prostory se spolecenskym a kompozi¢nim vyznamem jsou regula¢nim planem vymezeny jako pozemky
verejného prostranstvi.

Koncepce feseni byla z ¢asti ovlivnéna pozadavkem na min. 900 m2 velkych parcel, poZzadavkem na
pozemek pro obcanské vybaveni o vymére 2 000 m2 a pozadavkem na pozemky vefejného prostranstvi
o vymére min 4 000 m2, které je vymezeno jako souvisla plocha v ¢lenéni na maximalné dvé plochy.
Koncept feSeného Uzemi vychazi z tohoto faktu a dokoncuje urbanisticky celistvost obce a propojuje
jiz zastavéna uzemi.

Celd lokalita je koncepcné rozdélena na vétsi stavebni pozemky o vymére priblizné 950-1100 m2, které
jsou umisténé véjitovité po celém obvodu resené lokality a na mensi pozemky o vymére pfriblizné 950
m2 umisténi ve stfedu reSené lokality. Lokalitou prochazeji tfi horizontalni komunikace z jejichZ obou
stran je pfistup na stavebni parcely a dvé vertikalni komunikace z jejichZ jedné strany je pfistup na
stavebni pozemky. Soucasti centralni ¢asti, pobliz SZ vjezdu z ulice Kopaninska, je umistén pozemek
verejného prostoru slouzici jako park. Park se ma stat mistem nejenom k relaxaci a ozdravéni prostredi,
ale také pro vytvareni priznivych sousedskych vztah(l. Forma zastavby s parkem vychazi také ze
soucasné situace, kdy jizni ¢ast obce nema k dispozici vefejny prostor k setkavani a rekreaci. | z tohoto
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dlvodu se regulacni plan snazi plosSnymi a prostorovymi regulativy vytvofit prostfedi pro moderni
kvalitni bydleni s vefejnym prostorem a dostatkem vzrostlé zelené, kterd neni zpravidla realizovana na
pozemcich staveb rodinnych dom{. Dalsim vefejnym prostorem je pds zelené podél SV hranice
feSeného Uzemi.

Nova zastavba chce potlacit nékteré negativni jevy uz realizované zastavby severné od fesené lokality
a doplnit celou oblast o nové hodnoty.

Nova zelen je navriena s ohledem na kvalitu verejného prostoru a vytvoreni pfirodniho ramce pro
bydleni.

Regulaéni plan je zpracovan zplUsobem, ktery vytvari podminky pro vznik zastavby, ktera ma vztah k
dosavadnim hodnotam postupné vznikajiciho osidleni, ale zaroven také podminky pro moderni formy
a feSeni staveb. Soudoby standard bydleni bude sklouben s poZadavky na vyskové a materidlové feseni
staveb. Na vSech pozemcich bude vyskova hladina v fesené ¢asti Uzemi plynule navazovat na stavajici
zastavbu.

Koncepce tfeseni regula¢niho planu podporuje rozvoj hodnot jak pfirodnich, tak architektonicko-
urbanistickych Uzemi: do Uzemi jsou vloZeny dvé plochy verejnych prostranstvi a pro podporu
krajinnych hodnot jsou stavebnimi ¢arami v ramci regulace uvniti blokl pozemkl rodinnych domf
vymezeny souvislé bloky zahrad-zelené na téchto pozemcich.

Hlukovou bariéru domUm vytvori vysazené stromoradi podél silnice Kopaninska.

Bilance vyuziti feSeného uzemi

Zpusob vyuziti Vymeéra (m2) Vymeéra (%)
Pozemky urcené k vystavbé RD 62 009 76,4
Pozemky pro dopravu a technickou infrastrukturu 12 240 15,1
Pozemky verejnych prostranstvi 4 000 4,9
Pozemky urcené k ob¢anskému vyuZiti 2000 2,5

Retence — zastavitelny pozemek technického vybaveni 900 1,1

Uvedené plosné vyméry pozemkl se po provedeni pfesného geodetického zaméreni mohou lisit.

Dopravni infrastruktura

Nova lokalita bude vramci RP napojena na stavajici mistni obsluznou komunikaci 111/001154-
Kopaninska ve dvou mistech, a to kfiZovatkou stykovou (jizni napojeni) a kfizovatkou stykovou, tvofici
prasecnou kfizovatku se stavajici mistni komunikaci Visriova v zapadni ¢asti.

Pro vlastni fesené uzemi dané RP bude vytvofena zklidnéna komunikace — Zéna 30. Jedna se
obousmérnou obsluznou komunikaci dvoupruhovou pro nejvyssi dovolenou rychlost 30 km/h. Ve
stavebnim usporadani uliéniho prostoru je zachovano ¢lenéni na vozovku-hlavni dopravni prostor,
chodnik a zelen jako ptidruzeny dopravni prostor. Horizontalni komunikace (vodorovné) budou mit
oznaceni MO2 (10/6,5/30) a vertikdlni komunikace (svislé) budou s ozna¢enim MO2 (10/7,5/30), a
v téchto svislych komunikacich budou umisténa parkovaci zalivova mista.

Samostatny pozemek €.01 v severozapadni ¢asti nebude napojeny na zklidnénou komunikaci Zénu 30,
ale bude napojen pfimo na MK Kopaninska 111/1154 s odsazenou vjezdovou branou o 6,0m od hrany
zpevnéni komunikace.

Stdvajici mistni komunikace Na Beranku I, 1l a IV, které zasahuji do vymezené plochy RP budou
ukonceny (zkraceny) pred hranici Gzemi RP s ndvaznosti na stavajici okolni zastavbu.
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Doprava v klidu

Doprava v klidu je feSena v souladu s vyhl. ¢. 146/2024 Sb. — Vyhlaska o pozadavcich na vystavbu,
v pfiloze €. 1.

Celkovy pocet RD — 64

Pozadavky pro RD — 2 stani pro 1 byt (pozemek v situaci), predpoklada se RD. V pfipadé vice bytl na
pozemku (bytovy dim), bude navic pro kazdych 120m2 (podlahova plocha samostatného bytu) dalsi 1
stani na pozemku.

Bydleni - 128 stani na pozemcich, kratkodobé stani 10% - 13 mist

Sport — 4 navstévnici / 1 stani, tj. 3 mista pro 12 navstévnikd

Vyhrazené misto pro ZTP — 1 stani (pro stani 2-20)

Celkovy pocet : 16 parkovacich stani + 1 stani vyhrazené pro ZTP.
Pro objekty obcanského vybaveni (OV) budou parkovaci stani pfimo na pozemku dle funkéni naplné.

Pé&si a cyklisticka doprava

Stdvajici pési trasy pfilehlych mistnich komunikaci budou napojeny do nové lokality prostfednictvim:
-dvou novych prechod( pro chodce pfes MK Kopaninska 111/001154

-mlatovych chodnik( propojujicich MK Na Beranku Il a IV

JelikoZ feSenym Uzemim neprochazi Zadna cyklisticka trasa, bude pohyb cyklistl feSen vramci
stavajicich komunikaci (p¥i pravém okraji vozovky, atd.).

1G) ODUVODNENi STANOVENi POZADAVKU NA VYSTAVBU ODCHYLNE OD
PROVADECIHO PRAVNIHO PREDPISU

Regulacni plan stanovuje pozadavky na vystavbu doplfikovych staveb odchylné od § 11 vyhlasky ¢.
146/2024 Sb. , kdy stavba musi byt umisténa minimalné 2 m od hranice pozemku vyjma pozemku
verejného prostranstvi.

Doplnkové stavby mohou byt umistény za regulacni ¢aru az na hranici stavebnich pozemkd. Toto
umisténi na hranici stavebnich pozemk( je moiné pouze pfi hranici protilehlé k viezdové hranici
stavebnich pozemk(. Na parcelach RD podél ulice Kopaninska budou dopliikové stavby umistény
nejblize 3 m od hranice pozemku (parcely ¢.37-51).

1H) KVALIFIKOVANY ODHAD ZABORU PUDNIHO FONDU PRO NAVRHOVANE
PLOCHY A KORIDORY

Regulacni plan predbéziné stanovuje rozsah zaborl zemédélské pldy pro trvalé odnéti ze ZPF v celém
feSeném Uzemi.

Redené Uzemi se nachazi na plochach zahrnutych v platné Gzemné plénovaci dokumentaci do
zastavitelnych Guzemi.

Dotcéené ttidy ochrany pldniho fondu:
BPEJ: 4.10.00 .....................l. tfida ochrany
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Udaje o plochéch zabor( ZPF byly ziskany méfenim z digitalniho zaméreni Fedené lokality a Gdaji mapy
KN. Ornice ze skryvky pro komunikace bude rozprostifena na plochach verejné zelené, ornice skryta
pod zastavénou plochou rodinnych domd a zpevnénych plochach bude rozprostfena na plochach
zahrad pfilehlych k rodinnym domidm (v rdmci stavebniho pozemku).

Zastavitelné plochy navrZené regula¢nim planem podle jejich zplsobu vyuZiti pfedstavuji

nasledujici zabor zemédélské plady celkem a podle tfid ochrany:

pozemky urcené k vystavbé RD: 6,20 ha (z toho 6,20 ha I. tfidy ochrany)
pozemky pro dopravu a technickou infrastrukturu: 1,22 ha (z toho 1,22 ha I. tfidy ochrany)
pozemky vefejnych prostranstvi: 0,4 ha (z toho 0,4 ha I. tfidy ochrany)
pozemky obcanského vybaveni: 0,2 ha (z toho 0,2 ha I. tfidy ochrany)

retence-zastavitelny pozemek technického vybaveni: 0,09 ha (z toho 0,09 ha I. tfidy ochrany)

Tabulka zabort ZPF

¢. pozemku Zabor pro Zabor pro Zabory pro Zabory pro Zabory pro BPEJ/tfida
dle KN pozemky pozemky pro | pozemky pozemky retenci- ochrany
druh uréené dopravu a verejnych obcfanského | zastavitelny
pozemku k vystavbé RD |technickou prostranstvi | vybaveni pozemek
infrastrukturu technického
vybaveni
295/1 4.10.00/1.
OrnapGda | 61950 m2 11 966 m2 3982 m2 1946 m2 900 m2 tfida
ochrany
298/1 4.10.00/1.
Orndpida |59 m2 274 m2 18 m2 54 m2 tfida
ochrany
62 009 m2 12 240 m2 4 000 m2 2 000 m2 900 m2
Celkem zabor
ZPF
81149 m2

Uvedené plosné vyméry pozemkl se po provedeni pfesného geodetického zaméreni mohou lisit.

Celkovy rozsah pldy odnimané zemédélskému vyuziti ¢ini 8, 11 ha,
z toho zabor pro plochy v rdmci umistovanych komunikaci ¢ini 1,22 ha
(tj. zpevnéné plochy komunikaci+ zelen na pozemcich komunikaci)

Odtivodnéni zabora ZPF
Reené Uzemi se nachazi na plochach zahrnutych v platné Gzemné pldnovaci dokumentaci do

zastavitelnych Gzemi s jiz predbézné bilancovanym zaborem ZPF.

Vétsi ¢ast zaboru, bilancovana v tabulce vyse jako zabor pro stavebni pozemky RD, nebude v budoucnu
pfimo zastavitelnou plochou, ale plochou zelené v rdmci pozemku RD.
Bilancovany zdbor pro komunikaci v ramci 1. etapy upfesiiuje rozsah zpevnénych. Zabor ZPF je na .

bonité ochrany.
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VYHODNOCENIi PRIPOMINEK, VEETNE JEHO ODUVODNENI

Prehled vyhodnoceni pfipominek uplatnénych podle § 65 odst. 3 zakona ¢. 183/2006, stavebni
zakon, ke spolecnému jedndani o Navrhu regula¢niho planu "lokalita B" v k. u. Ofech konanému dne

7.9.2017
P¥ipominky:
¢ | Jméno/adresa: Cj./doru¢eno dne: Struéné znéni pozadavku: Vyhodnoceni stanovisek a zplisob fe$eni:
1 | Metropolitni kapitula u sv. | MUCE 51144/2017 OUP ze | 1. Pfipominky k vymezeni parcel pro stavbu RD. Pripominka byla zapracovéna. Minimalni velikost

Vita v Praze, Hrad
11l.Nadvo¥i 48/2, Praha 1 -
Hradcany 119 01
zastoupena Mgr. Josefem
Fiftem, LL.M., Opletalova
55,110 00 Praha 1

dne 23.8.2017

Nesouhlasi s tim, Ze min vyméra pozemku pro RD
je v Regulacnim planu stanovena na 1500 m2, coz
vyrazné presahuje min vyméru pozemku
stanovenou Uzemnim planem a do feSeného
uzemi zahrnuje i lokalitu, kterd je jiz zastavéna
rodinnymi domy a vymérami pozemk( 1100 m2.
PoZaduji minimalni plochu pozemkd uréenych pro
stavbu rodinnych domU volné stojicich stanovit
na min. 800 m2

pozemkU pro vystavbu RD byla stanovena v souladu
s pozadavky aktualniho Uzemniho planu, tzn. min.
900 m*

2. Pfipominky k vymezeni vefejnych prostranstvi.
Pozaduje, aby byl navrh prepracovan tak, ze
vymezeni VP se RP omezi na vymezeni vozovek a
chodnikd, nebot § 7 odst. 2 vyhlasky ¢. 501/2006
se uplatiuje v ptipadé nové vymezovanych
zastavitelnych ploch. Takovéto vymezeni
postrada i vécny divod vzhledem k vymezeni
rozsahlych, pfilehlych ploch sidelni zelené v
uzemnim planu.

Pripominka byla zapracovéna.V souladu s poZzadavky
aktudlniho tzemniho planu bylo vymezeno verejné
prostranstvi o vyméfe alespofi 1.000 m?, na kazdé 2
ha zastavitelné plochy, pficemz se do této vyméry
nezapoditavaji pozemni komunikace.

Dale byl v souladu s poZzadavkem uzemniho planu
vymezen pozemek pro obéanské vybaveni o vymére
2.000 m2.

3.Pfipominky k vymezeni novych obsluznych
komunikaci.

Pozaduje, aby byl RP prepracovan tak, ze budou
doplnény rovnobézné obsluzné komunikace
prodlouZenim stavajicich komunikaci v ulici Na
Berdnku Il, Na Beranku Ill a Na Beranku IV az k
ulici Kopaninska, s tim, Ze k témto obsluznym
komunikacim budou pfiléhat vymezené pozemky
pro stavbu rodinnych dom.

Pfipominka byla zapracovana dle pozadavkud
pfipominky.

4. Pfipominky k podkladtm pro navrh
regulacniho planu.

Vzhledem k ¢asové prodlevé od schvaleni zadana
regulacniho planu, kdy se zménily poméry v obci i
v pravnich predpisech upravujici postupy pfi
pofizovani UPD, vlastnik pozaduje vytvoreni
nového aktualniho zadani Uzemniho planu, které
bude odpovidat aktualnim pomértim v obci, bude
vychdzet z platného tzemniho planu a bude
vytvoreno postupy podle platnych pravnich
norem.

Pripomince se nevyhovuje. Zadani regulacniho planu
je souhrn obecnych pokyn( pro pofizeni regulacniho
planu, jako je vymezeni feSeného uzemi, pozadavky
na vymezeni pozemkd, umisténi a prostorové
usporadani staveb apod. Regulaéni plan musi byt v
souladu s platnou tzemné planovaci dokumentaci a
je vyhotoven na zakladé aktualnich pravnich
predpisu. V dobé od schvéleni zadéni regulaéniho
planu nebyly sdéleny zadné nové zaméry, které by
meély vliv na zadani regulacniho planu.

5. Navrh Metropolitni kapituly na Upravu névrhu
regulacniho planu.

Vlastnik pozemk zada, aby byl dalsi postup pfi
tvorbé regulaéniho planu predem konzultovan.
Ddéle Zad3, aby obec Orech pfi potizovani
regulacniho planu postupovala v souladu s
pozadavkem proporcionality a ochrany
legitimniho ocekavani vlastnika pozemku

Projednavani regulac¢niho plénu je dano stavebnim
zakonem. Regulacni plan je zverejriovan fazich
poftizovani, které stanovuje stavebni zakon. Stavebni
zakon nestanovuje povinnost konzultovat navrh
mimo tyto faze pofizovani.

1)) POSOUZENIi SOULADU REGULACNIHO PLANU S JEDNOTNYM STANDARDEM

Podrobnosti jednotného standardu regulaéniho planu urcuje vyhlaska ¢.157/2024 Sb. v § 34 a
pfilohach €. 15 az 18, kde definuje standardizovany jev regulacniho planu, jeho datovou strukturu a
grafické zobrazeni, stanovuje poZzadavky na oznaceni pfedavanych sloZzek a soubor( véetné pripustnych

vyménnych formatl a poZzadavky na zemépisné usazeni, barevnou hloubku a rozliseni rastrovych dat.

Prislusny protokol bude dopinén pred vydanim.
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2. GRAFICKA CAST ODUVODNENI REGULACNIHO
PLANU

B1 Koordinacni vykres
B2 Vykres sirsich vztah(
B3 Vykres predpokladanych zaborl pldniho fondu
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