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 1)    Textová část regulačního plánu 

 
 

město:     Buštěhrad 
Katastrální území:    Buštěhrad (okres Kladno), číslo k.ú. 616397  
Území řešené regulačním plánem je vymezeno na východním okraji Buštěhradu, navazuje 
na zastavěné a zastavitelné území města a je znázorněno v grafické části ve výkresech 
A1,A2 A3 a je jím zastavitelná plocha Z9 o rozloze 4,05 ha. 
 

Níže schema: 

 řešené území- zastavitelná plocha Z9  v ortofotomapě a ve výřezu hlavního výkresu ÚP:  

 

 
    
 
 
 

 1a)  vymezení řešené plochy 
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    seznam dotčených pozemků v řešeném území: 
obec/město katastrální 

území  Dotčená parcelní č.dle KN druh pozemku podle katastru 
nemovitostí 

Buštěhrad 
616397  

Buštěhrad 

68/3 orná půda 
68/1 zahrada 
74 st. zastavěná plocha a nádvoří 

75 zahrada 
77 orná půda 
79 zahrada 

1994 ostatní plocha 
1995 zahrada 
1998 zahrada 
1997 zahrada 
1996 zahrada 
2084 zahrada 
2081 zahrada 
99 zahrada 

2082 Trvalý travní porost 
2077 ostatní plocha 
2076 zahrada 

       seznam pozemků dotčených napojením inženýrských sítí a komunikací: 
obec/město katastrální území parcelní č. dle KN způsob dotčení pozemku  

Buštěhrad 
616397  

Buštěhrad  

55/4  
78 

159/1 
2083 
2091 

Napojení na komunikace (Pražská) 
Napojení vodovodního a kanalizačního řadu 

Napojení VO a NN elektrorozvodů. 
VN kabel-propojení TS  

VN kabel-přeložka nadzemního VN vedení 

    majetkoprávní vztahy v řešeném území-stav: 
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1b1 vymezení pozemků 

Vymezení jednotlivých pozemků je stanoveno v hlavním výkrese, který je rozlišuje na:  
 stavební pozemky rodinných domů 
 pozemky veřejných prostranství pro umístění komunikací 
 pozemky veřejných prostranství a veřejné zeleně 
 pozemek trafostanice 

1b2 Využití pozemků 
Využití pozemků je stanoveno v hlavním výkrese A1- hlavní výkres. V území řešeném 
regulačním plánem jsou vymezeny stavební pozemky určené pro bydlení. Regulační plán 
vymezuje 23 pozemků pro izolované rodinné domy. Z hlediska funkčního využití jde o 
území zařazené do ploch bydlení v rodinných domech (B-plochy bydlení) s podmínkami 
využití, stanovenými v ÚP Buštěhradu.  
Veřejné prostory se společenským a kompozičním významem jsou vymezeny jako plochy 
veřejných prostranství. Dále v textové části jsou specifikovány jednotlivé uplatněné funkční 
plochy - jsou uvedeny kódy a názvy dle platného ÚP Buštěhradu s určením jejich hlavní 
funkce a dále taxativním vymezením přípustných funkcí. 

 

Způsob využití stavebních pozemků tak, jak je stanoven v ÚP Buštěhrad (níže citace 
regulativů, černě pouze ty regulativy, které jsou stanoveny pro řešené území, šedě regulativy, 
které se řešeného území netýkají): 

B PLOCHY BYDLENÍ 
  1   Hlavní využití 

a) pozemky a stavby bydlení v rodinných domech 
b) pozemky oplocených zahrad 
 
2   Přípustné využití 
a) pozemky a plochy veřejných prostranství včetně místních komunikací, pěších a cyklistických cest 
a ploch veřejné zeleně, s prvky drobné architektury a mobiliáře 
b) pozemky a stavby občanského vybavení – veřejné infrastruktury 
c) obchod, služby a podnikatelská činnost, integrovaná v rámci pozemků a staveb pro bydlení a 
slučitelná s obytným charakterem území 
d) stávající bytové domy 
e) související dopravní a technická vybavenost 
 
3   Podmíněně přípustné využití 
a) garáže a odstavná místa pouze v souvislosti s hlavním nebo přípustným využitím 
b) v plochách Z2, Z3, Z5, Z12 a v případě přestaveb, dostaveb a nových staveb v zastavěném území v ulicích 
Kladenská, Tyršova a u silnice I/61 je využití pro bydlení přípustné s podmínkou prokázání splnění 
hygienických limitů hluku např. akustickou studií v rámci územního řízení staveb pro bydlení při projektové 
přípravě území dle nařízení vlády č. 272/2011 Sb. a dle požadavků §30 zákona č. 258/2000 Sb. 
c) bydlení v plochách Z16 a Z18 je podmíněně přípustné pod podmínkou prokázání splnění hygienických limitů 
hluku od plánovaného obchvatu města Buštěhrad v chráněném venkovním prostoru staveb při umisťování 
staveb pro bydlení, a to akustickou studií, v souladu s požadavky § 30 zákona a § 12 č. 258/2000 Sb., o 
ochraně veřejného zdraví a o změně některých souvisejících zákonů, ve znění pozdějších předpisů, a § 12 
nařízení vlády č. 272/2011 Sb., o ochraně zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací, ve znění pozdějších 
předpisů. 

    1b)   podrobné podmínky pro vymezení a využití pozemků 
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d) výstavba v návrhových plochách je podmíněna prokázáním dostatečné kapacity ČOV resp. 
zajištěním likvidace odpadních vod dle platných předpisů 
e) výstavba v lokalitách Z9 a Z10 je podmíněna existencí adekvátního napojení na ulici Pražská 
 
4   Nepřípustné využití 
a) veškeré stavby a činnosti neslučitelné a nesouvisející s hlavním a přípustným využitím 
b) veškeré stavby, zařízení a činnosti, které jsou obtěžující a ohrožující okolí, tzn. jejichž negativní 
účinky na životní prostředí překračují hodnoty požadované pro bydlení 
c) všechny záměry, tj. stavby, činnosti a technologie, uvedené v příloze č. 1 zákona č. 100/2001 
Sb., o posuzování vlivů na životní prostředí a o změně některých souvisejících zákonů (zákon 
o posuzování vlivů na životní prostředí), ve znění pozdějších předpisů 
d) chovy hospodářských zvířat (§ 3 odst. 1 písm. d) zákon č.166/1999 Sb., o veterinární péči, ve 
znění pozdějších předpisů) a domácích zvířat ve velkých skupinách (útulky, chovné stanice) 
e) novostavby v záplavovém území Q100 
f) řadové domy a dvojdomy v lokalitách Z5, Z9, Z11 a Z12 
 
5 Podmínky prostorového uspořádání včetně základních podmínek ochrany krajinného rázu 
a) izolované rodinné domy, dvojdomy a řadové rodinné domy. 
b) minimální velikost stavebních pozemků rodinných domů v zastavěném území i v zastavitelných 
plochách: 

 pro izolované rodinné domy: min. 700 m2 
 pro dvojdomy (řadové RD o dvou sekcích): min 600 m2 / sekci 
 pro řadové domy o třech a více sekcích: 300m2/krajní sekce a 200m2/vnitřní sekce 
 v lokalitách Z9, Z11 a Z12: min. 1200 m2 
 v lokalitě Z10: pro řadové RD o 3 a více sekcích: min. 300 m2 / sekci 

c) při zástavbě nebo přestavbě ploch > 3 ha budou vymezeny samostatné plochy veřejných 
prostranství, z nichž bude vyloučená motorizovaná doprava (náměstí, hřiště, parky, veřejné 
zahrady); rozsah a rozmístění těchto ploch bude úměrné kapacitám navržené zástavby a bude 
umožňovat setkávání a rekreaci obyvatel 
d) maximální výšková hladina zástavby: max. 2 nadzemní podlaží a 1 podzemní podlaží nebo max. 
2 nadzemní podlaží a obytné podkroví 
e) koeficient zastavění pozemku: max. 30% 
f) koeficient zeleně: min. 40% 
g) likvidace srážkových vod na vlastním pozemku 
h) dopravní obslužnost ploch Z17 a Z18 bude zajištěna z ulice Sadová 

 
Regulační plán respektuje výše uvedené regulativy, stanovené územním plánem, které 
doplňuje. Další podmínky stanovené Regulačním plánem jsou uvedeny v části textu  
2) Textová část podle rozsahu navržené regulace v kapitole b) podmínky pro umístění 
a prostorové řešení staveb, které nejsou zahrnuty do staveb veřejné infrastruktury, včetně 
urbanistických a architektonických podmínek pro zpracování projektové dokumentace a 
podmínek ochrany krajinného rázu. 
 
Způsob využití pozemků veřejných prostranství tak, jak je stanoven v ÚP Buštěhrad a 
je konkretizován v hlavním výkresu regulačního plánu. Jedná se zejména o: 
 plochy pro dopravu - dopravně zklidněné komunikace-obytné ulice 
 částečně zpevněné plochy v rámci veřejných prostranství 
 plochy zeleně v rámci veřejných prostranství 

PV  Plochy veřejných prostranství 
 1  Hlavní využití 

a) veřejně přístupné prostory se společenským významem (náves, ulice, chodníky, veřejná zeleň a 
další prostory přístupné bez omezení) 
b) plochy veřejně přístupné zeleně v sídle 
c) místní komunikace, zklidněné komunikace, pěší a cyklistické cesty, cyklopruhy 
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2   Přípustné využití 
a) stavby a zařízení dopravní infrastruktury 
b) stavby a zařízení technické infrastruktury 
c) prvky drobné architektury (sochy, altánky, kašny) a mobiliáře (lavičky, odpadkové koše) 
d) drobná dětská hřiště 
e) místa pro třídění odpadu v mobilních nádobách 
f) prvky místních informačních systémů 
g) stavby a zařízení upravující odtokové poměry v území (úpravy pro odvodnění) 
h) pozemní komunikace nezařazené v hlavním využití 
3 Podmíněně přípustné využití 
a) není stanoveno 

4 Nepřípustné využití 
a) veškeré stavby a činnosti neslučitelné a nesouvisející s hlavním a přípustným využitím 

5 Podmínky prostorového uspořádání včetně základních podmínek ochrany krajinného rázu 
a) při novém vymezování veřejných prostranství s plochami pro dopravu budou dodrženy 
požadované šířky pozemku veřejného prostranství, pakliže obsahují komunikaci a zajišťují dopravní 
obsluhu území a nestanoví-li regulační plán jinak 
b) v prostorách významných urbanistických ulic bude jejich šířkové uspořádání preferovat začlenění 
alejí a zelených pásů 
c) všechny pozemní komunikace, zpřístupňující pozemky rodinných nebo bytových domů budou 
součástí veřejného prostranství, jehož nejmenší šířka je stanovena § 22 vyhlášky č. 501/2006 Sb., 
o obecných požadavcích na využívání území, ve znění pozdějších předpisů, tj. u pozemní 
komunikace zpřístupňující pozemek bytového domu = 12 m, při jednosměrném provozu lze tuto 
šířku snížit až na 10,5 m, a u pozemních komunikací zpřístupňující pozemek rodinného domu = 8 
m, při jednosměrném provozu lze tuto šířku snížit až na 6,5 m 
d) v místech plánované dopravní infrastruktury (komunikace, chodníky, cyklostezky, odstavné a 
parkovací plochy) bude v projektové přípravě území vymezena doprovodná, izolační a ochranná 
zeleň 

PZ  Plochy veřejných prostranství – veřejná zeleň 
 1  Hlavní využití 

a) významné plochy veřejně přístupné zeleně v sídle, obvykle parkově upravené 
b) izolační zeleň v sídle, která je krajinářsky zakomponovaná do okolní zástavby a soukromé zeleně 
2   Přípustné využití 
a) pěší a cyklistické stezky, hipostezky 
b) dětská hřiště  
c) drobné vodní plochy 
d) stavby a zařízení technické infrastruktury  
e) prvky drobné architektury (sochy, altánky, kašny) a mobiliář (lavičky, odpadkové koše) 
f) mobiliář pro rekreaci a relaxaci 
g) stavby a zařízení upravující odtokové poměry v území (drobné retenční nádrže) 
3    Podmíněně přípustné využití 

a) protihluková opatření 
 4  Nepřípustné využití 

a) veškeré stavby a činnosti neslučitelné a nesouvisející s hlavním a přípustným využitím 
 5   Podmínky prostorového uspořádání včetně základních podmínek ochrany krajinného 
 rázu 
 a) realizace zpevněných ploch pouze po prověření, že prokazatelně neexistuje alternativní 
 řešení 
 b) při realizaci dopravní infrastruktury podél takové stavby realizovat liniovou výsadbu  zeleně 
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navrhované stavební pozemky rodinných domů: 
parcelace: 
číslo stavebního pozemku 

velikost stavebního 
pozemku (m2) 

OZNAČENÍ BLOKU  
DLE RP 

OZNAČENÍ PLOCHY 
DLE ÚP  

A.1 
 

1233  
 

A 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Z9 

A.2 
 

1308 

A.3 
 

1202 

A.4 
 

1207 

A.5 
 

1355 

A.6 
 

1321 

A.7 
 

1228 

A.8 
 

1226 

B.1 
 

1481  
B B.2 

 
1211 

B.3 
 

1291 

B.4 
 

1219 

(C.1) 
(část 2084 dle KN) 

2409  

C 
Ponecháno beze změny 

vnitřní parcelace oproti KN 
(C.2) 

(část 1996 dle KN) 
1650 

(C.3) 
(část 1997 dle KN) 

1254 

D.1 
 

1751  
 

D 
D.2 

 
1585 

D.3 
 

1311 

D.4 
 

1346 

D.5 
 

1304 

E.1 
 

1260  

E 
E.2 

 
1200 

E.3 
 

1200 



                                     REGULAČNÍ PLÁN RP-1 - BUŠTĚHRAD – U POTOKA – 09/2023             9 

1c) podrobné podmínky pro umístění a prostorové uspořádání staveb veřejné 
infrastruktury  

 
Prostorové uspořádání staveb veřejné infrastruktury je vyznačeno ve výkrese A3. Účelem 

budoucí výstavby inženýrských sítí je vybudovat infrastrukturu pro realizaci rodinných domů 
v lokalitě řešené regulačním plánem RP-1- Buštěhrad - U potoka. Lokalita bude napojena na 
stávající inženýrské sítě v ulici Pražská (splašková kanalizace, vodovodní řad), distribuce elektřiny 
a vedení veřejného osvětlení je koncipováno ze 2 navržených trafostanic v řešeném území, 
součástí koncepce je také přeložka nadzemního VN vedení přes pozemky města do podzemního 
kabelu, přičemž se nevylučuje částečná realizace v území bez provedení přeložky a napojení 
některého bloku zástavby z některé ze stávajících trafostanic v navazujícím území.  

Lokalita je má složité jak prostorové (prostupy stávající zástavbou při ulici Pražská versus 
omezená možnost vnitřního propojení v podélném směru východ-západ), tak majetkoprávní 
vztahy. Z těchto důvodů je navrženo členění území do několika bloků - skupin rodinných domů, 
vždy se společným vnitřním veřejným prostranstvím, nezávisle dopravně obslužitelných. 
Jednotlivé bloky budoucí zástavby jsou označeny A,B,C,D,E, přičemž bloky A a B jsou vzájemně 
propojené. Regulačním plánem není stanoveno, bude-li další fáze projektové přípravy území 
(územní a stavební řízení) probíhat pro celé území najednou, případně po jednotlivých blocích dle 
možností investorů, ani v jakém pořadí dojde k realizaci. Předpokládané pořadí změn v území je, 
že v 1. fázi budou realizovány bloky A, B a E. Výstavba v bloku C je podmíněna zajištěním 
napojení pozemků na dopravní a technickou infrastrukturu, kromě oddělení severní hranice 
pozemků C.1, C.2 a C.3 je území bloku C ponecháno beze změny vnitřní parcelace oproti KN. 
Výstavba ve všech blocích řešeného území je podmíněna aktuálním prokázáním dostatečné 
kapacity ČOV resp. zajištěním likvidace odpadních vod dle platných předpisů. 

Do území jsou prolukami v zástavbě 4 napojení z ulice Pražská a jedno z ulice vedoucí 
k ČOV, všechny vnitřní komunikace v lokalitě jsou navrženy jako obytná zóna, tedy zklidněné 
komunikace se smíšeným provozem automobilové a pěší dopravy. Navrhované komunikace 
uvnitř lokality budou odvodněny do navrhovaného vsakovacího systému v zelených pásech podél 
zpevněných ploch komunikací a v plochách zeleně na veřejných prostranstvích VP1 a VP2. 
Distribuce elektřiny NN bude zajištěna z nových trafostanic (1 na západním okraji lokality a 1 
v ploše VP1) 

Navržený koncept řešení je v souladu s územním plánem Buštěhradu a bude dále upřesněn 
v rámci projektové přípravy území. (Regulační plán nenahrazuje v řešeném území žádné jiné 
územní rozhodnutí než na dělení a scelování pozemků).  

podmínky napojení staveb na veřejnou dopravní a technickou infrastrukturu 
Podmínkou napojení staveb je zajištění návaznosti inženýrských sítí na přístupové a 
přípojné body v navazujícím území.  
Podmínky pro napojení na vodovod a kanalizaci na obecní řady v ulici Pražská a Za 
Humny, které budou respektovány v rámci projektové přípravy na umisťování staveb v 
území: 
Jako koncepce napojení navrhovaných parcel na vodovod je pro bloky  A,B,C,D navržena 
rozvodná vodovodní síť DN 110 napojená v ulici Za Humny, blok E je napojen na vodovod 
v ulici Pražská, který bude zkapacitněn formou přeložky v úseku od napojení na řad DN 
150 na Náměstí Palackého (v délce cca 205m). 
-v rámci projektové přípravy území bude zajištěno splnění podmínek správce vodovodů a 
kanalizací (např. že podmiňující investicí v případě realizace celé zástavby v lokalitě pro 
zásobování zástavby pitnou vodou ze stávající vodovodní sítě je zkapacitnění 
vodovodního řadu v ulici Pražská od napojení na řad DN 150 na Náměstí Palackého v 
délce cca 205m, provedené formou přeložky vodovodu, a že v případě nedostatečné 
aktuální kapacity ČOV v době realizace zástavby nebo její části je zprovoznění splaškové 
kanalizace včetně přípojek možné po zkapacitnění ČOV, do té doby bude likvidace 
splaškových vod z nemovitostí řešena alternativním způsobem -např. jímky na vyvážení 
nebo domovní ČOV) 
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-napojení elektrorozvodů svodem ze stožáru nadzemního VN vedení na poz. 2091 příp. 
dle požadavků a podmínek spol. ČEZ    
-napojení VO kabelem na stávající VO v ulici Pražská 
-napojení sdělovacího kabelu bude určeno v rámci projektové přípravy území (územní a 
stavební řízení) 
-napojení na plynovod na obecní řady v ulici Pražská 
-Podmínkou pro dopravní napojení bloku D na ulici Pražská je oddělení části poz č.78 pro 
veřejné prostranství splňující šířku 8m pro umístění obousměrné komunikace 
-Přesné podmínky pro napojení staveb RD v řešené lokalitě na veřejnou infrastrukturu 
budou dále specifikovány v rámci projektové přípravy území (územní a stavební řízení) 

 
 

1c1  doprava  
Regulační plán stanovuje koncepci, která je graficky vyjádřena ve výkresu A3 - výkres 
koncepce veřejné dopravní a technické infrastruktury a dělení pozemků v mapě KN.  
Lokalita je dopravně napojena na stávající komunikaci v ulici Pražská prolukami v zástavbě  
(3 napojení z ulice Pražská a jedno z ulice Za Humny vedoucí k ČOV).  
Dopravní řešení 
Dopravně je navrženo členění území do několika bloků - skupin rodinných domů, vždy se 
společným vnitřním veřejným prostranstvím (s výjimkou bloku C), nezávisle dopravně 
obslužitelných, s možností samostatné nezávislé realizace. Regulačním plánem není stanoveno, 
bude-li další fáze projektové přípravy území (územní a stavební řízení) probíhat pro celé území 
najednou, případně po jednotlivých blocích dle možností investorů, ani v jakém pořadí dojde 
k realizaci. 

Pro zpřístupnění navrhovaných parcel lokality budou umístěny 3 větve komunikací V1,V2 a 
V3. Tyto komunikace jsou navrženy jako zklidněné (obytná zóna) o šířce 4,5 m a budou sloužit 
smíšenému provozu vozidel a chodců. Komunikace v blocích D a E jsou uvažovány jako slepé 
s možností otočení vozidel (vč. hasičských cisteren a vozidel svozu odpadu), bloky A a B jsou 
obslouženy průjezdnou komunikací, avšak v případě postupné realizace (např. nejdříve blok B, 
následně blok A) je možno její 2 části dočasně provozovat též jako slepé. Zklidnění provozu bude 
docíleno pomocí dlouhých příčných prahů a zúžením vozovky na vybraných úsecích na jeden 
obousměrný jízdní pruh. Navržené komunikace budou sloužit výhradně pro navrhovanou lokalitu a 
není uvažováno o jejich prodloužení, event. propojení s dalšími lokalitami, pěší propustnost území 
směrem k Buštěhradskému potoku je zajištěna blokem D a E. Navržené komunikace umožní, 
mimo přístupu budoucích obyvatel lokality, také obsluhu vozidlem svozu odpadu a vjezd 
cisternových vozů při požárním zásahu. Kromě sjezdů na pozemky RD a veřejné zeleně je 
v uličním prostoru vždy navrženo několik podélných parkovacích stání návštěvníků určených pro 
osobní vozidla kategorie O1. Vozovky i ostatní zpevněné plochy uličního prostoru jsou navrženy 
s povrchem ze zámkové dlažby. V místě napojení navržených zklidněných komunikací na 
stávající nezklidněné komunikace a pěší trasy bude umístěno značení IP26a a IP26b Začátek a 
konec obytné zóny. Zpomalovací prahy budou označeny příslušným dopravním značením. 

 
Komunikace vrstevně vedená v území A je nazvána Nová Vrstevná a je přímo napojena na 

stávající pozemní komunikaci vedoucí z Pražské ulice k ČOV. Prostor Nové Vrstevné se v části 
rozšiřuje na veřejné prostranství VP2. 

Komunikace sloužící pro napojení pozemků v území B je nazvána Nová Spádná I. a je 
napojena na ulici Pražskou, přičemž v severní části je propojena s Novou Vrstevnou. V daném 
území propojení se nachází veřejné prostranství VP B.  

Území bloku C je ponecháno beze změny vnitřní parcelace oproti KN, podmínkou umístění 
staveb RD v této části území je zajištění dopravního napojení.  
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Území D je dopravně obslouženo ulicí Nová Spádná II., s ponecháním průchozího koridoru 
z Buštěhradskému potoku. V koncové poloze Nové Spádné II. se nachází veřejné prostranství VP 
D. 

Západní část území regulačního plánu – území E – je na ulici Pražskou připojena komunikací 
Nová Spádná III. Která má v jižní části, při ulici Pražské, vymezeno veřejné prostranství VP E. 

Pro rekreační pohyb chodců se předpokládá budoucí dohoda a provedení pěší mlatové stezky 
podél mezi severním okrajem lokality a Buštěhradským potokem s případným převedením lávkou 
na druhý břeh potoka. 
Doprava v klidu je zajištěna v rámci vlastních pozemků RD (min. 2 stání/1 RD). Parkování vozidel 
na pozemcích rodinných domů bude řešeno v samostatně stojící garáži nebo jako součást hlavní 
stavby nebo jako součást doplňkového objektu. Odstavování vozidel je možné rovněž nekryté 
nebo pod pergolou tvořící optický kryt daného parkovacího místa.  
V uličním prostoru budou vozovky, parkovací stání a sjezdy zhotoveny ze zámkové dlažby. Tento 
návrh je v souladu s charakterem zklidněné komunikace. V uličním prostoru budou na vybraných 
úsecích barevně odlišeny plochy sloužící pro hru a pobyt obyvatel. 

Části komunikací jsou navrženy s nezpevněným krytem -mlat (viz výkresová část), 
všechny jsou z jedné nebo obou stran částečně lemovány zelenými pásy. Vjezdy na jednotlivé 
parcely jsou součástí komunikace. Příčný sklon bude uzpůsoben pro odvodnění do zeleně. 
Většina zelených ploch bude využita pro vsak povrchové vody. Povrch bude vytvarován do 
mělkého příkopu pro zvýšení akumulace srážkových vod.  

Podrobné řešení bude předmětem projektové přípravy území (předpoklad: konstrukce 
komunikace bude navržena pro stupeň dopravního zatížení VI a úroveň porušení vozovky D2, 
příklad skladby: 80mm zámková dlažba, 40mm ložná vrstva, 250mm ŠD. Pláň je třeba hutnit na 
45 MPa. Dlažba bude ohraničena obrubníky v úrovni).  

 

1c2      zásobování elektrickou energií 
Regulační plán stanovuje koncepci, která je graficky vyjádřena ve výkresu A3 - výkres koncepce 
veřejné dopravní a technické infrastruktury a dělení pozemků v mapě KN.  
Distribuce elektřiny pro 23 nových RD a vedení veřejného osvětlení je koncipováno ze 2 vzájemně 
propojených navržených trafostanic v řešeném území, součástí koncepce je přeložka nadzemního 
VN vedení, které vede přes pozemky města (blok pozemků A, pozemek č.2082 dle KN) do 
podzemního kabelu.  
Na stávající sloup umístěný na p.č.2091 bude osazen nový svislý odpínač VN, ze kterého bude 
vyveden nový zemní kabel VN přes pozemek 2082 a 2077 (napojení může být provedeno také ze 
stávající TS u ČOV), ukončený v nové kabelové transformační stanici (pozemek pro TS o ploše 
42 m2), která se stejným způsobem propojí kabelem podél ulice Pražská s TS v západní části 
lokality a zokruhuje do původní trasy ke stávajícímu stožáru s původním kabelovým svodem na 
poz.159/7. Trasy kabelů NN jsou navrženy v chodnících (resp. obytné ulici) a v nejnutnějších 
případech jdou přes veřejnou zeleň. 
Je možná též částečná realizace zástavby v území bez provedení přeložky a tedy napojení 
některého bloku zástavby z některé ze stávajících trafostanic v navazujícím území po předchozím 
projednání se společností ČEZ Distribuce. 
VEŘEJNÉ OSVĚTLENÍ: Napojení VO bude kabelem na stávající VO v ulici Pražská. 
Podrobné řešení bude předmětem projektové přípravy území v rámci DÚR (vydaný regulační plán 
nenahradí v řešené lokalitě územní rozhodnutí na umístění staveb technické infrastruktury). 
 

1c3 zásobování plynem 
Regulační plán stanovuje koncepci, která je graficky vyjádřena ve výkresu A3 - výkres koncepce 
veřejné dopravní a technické infrastruktury a dělení pozemků v mapě KN.  
Pro napojení 23 rodinných domků na plynovodní síť bude využit stávající řad STL plynovodu 
v ulici Pražská, vždy novým řadem v místech dopravních napojení jednotlivých bloků zástavby.  
(bude řešeno dle požadavků investorů a podrobné řešení bude předmětem projektové 
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přípravy území v rámci DÚR- schválený regulační plán nenahrazuje v řešené lokalitě územní 
rozhodnutí na umístění staveb technické infrastruktury). 
 

1c4 voda a kanalizace 
Regulační plán stanovuje koncepci, která je graficky vyjádřena ve výkresu A3 - výkres koncepce 
veřejné dopravní a technické infrastruktury a dělení pozemků v mapě KN.  
Účelem výstavby inženýrských sítí je vybudovat infrastrukturu pro realizaci 23 rodinných domků 
v lokalitě Buštěhrad-U potoka. Pro řešení napojení řešeného území na vodohospodářské sítě 
budou využity stávající řady vodovodu a kanalizace v ulici Pražská (a kanalizace v ulici v ČOV). 
Bloky B,C,D a E budou na kanalizaci napojeny výtlakem, blok A bude napojen gravitačně do řadu 
v komunikaci, vedoucí k ČOV při Buštěhradském potoku.  
V případě nedostatečné aktuální kapacity ČOV v době realizace zástavby (nebo její části) je 
zprovoznění splaškové kanalizace včetně přípojek možné až po zkapacitnění ČOV, do té doby 
bude likvidace splaškových vod z nemovitostí řešena jiným způsobem (např. jímky na vyvážení 
nebo domovní ČOV) 
Podrobné řešení bude předmětem projektové přípravy území v rámci DÚR (územní řízení pro 
umístění staveb dopravní a technické infrastruktury) a v jejím rámci musí být splněny podmínky 
Vodáren Kladno-Mělník, a.s. (čj. PVO2205555 ze dne 18. 8. 2022), musí být respektovány 
„Všeobecné podmínky pro vodohospodářské stavby“ a dokumentace musí být v souladu 
s dokumentem „Technický standard vodohospodářských staveb“ a musí být respektována 
ochranná pásma vodovodu a kanalizace. 
Regulační plán nenahradí v řešené lokalitě územní rozhodnutí na umístění staveb technické 
infrastruktury. 

Vodovod 
Regulační plán stanovuje koncepci, která je graficky vyjádřena ve výkresu A3 - výkres koncepce 
veřejné dopravní a technické infrastruktury a dělení pozemků v mapě KN.  
Pro napojení navrhovaných parcel na vodovod je pro bloky  A,B,C,D navržena rozvodná 
vodovodní síť DN 110 napojená v ulici Za Humny, blok E je napojen na vodovod v ulici Pražská, 
který bude zkapacitněn formou přeložky v úseku od napojení na řad DN 150 na Náměstí 
Palackého (v délce cca 205m). 
  Vodovod je určen primárně pro zásobování pitnou vodou, nikoliv pro požární ochranu.  

Splašková kanalizace 
Regulační plán stanovuje koncepci, která je graficky vyjádřena ve výkresu A3 - výkres koncepce 
veřejné dopravní a technické infrastruktury a dělení pozemků v mapě KN.  

Pro napojení navrhovaných parcel, jsou pro odvedení splaškových vod z pozemků v blocích B, 
D a E navrženy 3 tlakové řady splaškové kanalizace napojené v ulici Pražská na stávající městský 
řad. Z bloku A budou splaškové vody odvedeny gravitačním řadem a napojeny do městského 
řadu v ulici k čistírně odpadních vod.  

Samotné napojení lokality na stokovou síť je podmíněno aktuálním prokázáním dostatečné 
kapacity ČOV Buštěhrad v rámci projektové přípravy při umisťování staveb v lokalitě (DÚR na 
umístění komunikací a sítí a dokumentace staveb RD). 

Dešťová kanalizace a odvodnění  
Regulační plán stanovuje koncepci, která je graficky vyjádřena ve výkresu A3 - výkres koncepce 
veřejné dopravní a technické infrastruktury a dělení pozemků v mapě KN.  
Srážkové vody z parcel rodinných domů budou likvidovány na vlastních pozemcích částečně 
zásakem, částečně využity pro potřebu RD (retenční nádrže pro zálivku zahrady a použití jako 
šedá voda).  

Hospodaření se srážkovými vodami ze zpevněných ploch pozemků komunikací je navržené 
s ohledem na maximální využití evaporace a transpirace za účelem maximálního zdržení vody 
v lokalitě. Za tímto účelem jsou srážkové vody likvidovány objekty plošného vsakování a 



                                     REGULAČNÍ PLÁN RP-1 - BUŠTĚHRAD – U POTOKA – 09/2023             13 

vsakováním pomocí vsakovacích průlehů - rýh umístěných v zelených ploch uvnitř lokality podél 
komunikací a na vymezených veřejných prostranstvích VP1 a VP2. 

Likvidace srážkových vod ze zpevněných ploch zklidněných komunikací v obytných zónách 
tak bude zajištěna systémem vsakování, který je navržen pomocí podélných vsakovacích pásů 
umístěných v zelených plochách (např. vsakovací pásy š. 1,0 a hloubka 1,3 m, vyplněné 
kamenivem, na dně osazeny drenáží DN 200, nad štěrkovou výplní filtrační geotextilie, nad níž 
bude dále umístěna propustná zemina).  

Dle ČSN 759010 se u vod odtékajících z komunikací a parkovišť jedná o srážkové vody 
podmínečně přípustné. Vzhledem k charakteru komunikace, která bude sloužit převážně pro 
vlastníky rodinných domů, je malé nebezpečí znečištění komunikace.  

Bude podrobně řešeno v rámci projektové přípravy území a řešení může být doplněno o 
provedení zasakovacích opatření také v zelených plochách v pásu mezi severním okrajem řešené 
plochy a Buštěhradským potokem. 
 

1c5 veřejná prostranství 
Nad rámec veřejných prostranství pro umístění komunikací v obytných zónách jsou v souladu 
s platnými předpisy a v souladu s územním plánem vymezeny 2 samostatné plochy veřejných 
prostranství: 
 VP1 o rozloze 1440 m2  
VP2 o rozloze 770 m2,  
Celkem je vymezeno 2210 m2 veřejných prostranství, z nichž bude vyloučená motorizovaná 
doprava (na každé 2ha 1000 m2, tj. při 4 ha ploch pro bydlení 2000m2 veřejných prostranství). 
Rozsah a struktura veřejných prostranství respektuje legislativní požadavky na jejich výměru vůči 
výchozí velikosti zastavitelných ploch, a člení území na jednotlivé oblasti podle konkrétního 
využití. Rozloha a poloha veřejných prostranství je specifikována ve výkrese A1 (hlavní výkres), a 
respektuje požadavky vyhlášky 501/2006 Sb., o obecných podmínkách na využití území (§7, odst. 
2), stejně tak dimenze uličních prostorů respektují požadavky § 22 odst. 1 a 2 daného právního 
předpisu. 
Veřejná prostranství jsou vymezena zejména pro plochy veřejné zeleně vložené mezi navržené 
bloky zástavby A a B. Zeleň bude realizována vždy současně s realizací komunikací s ohledem 
na vhodné vegetační období.  

 

1d) podrobné podmínky pro ochranu hodnot a charakteru území 
Území řešené regulačním plánem vymezuje stavební pozemky určené pro bydlení s přístupovými 
komunikacemi, řešenými jako obytné ulice, a plochy veřejné zeleně. Veřejné prostory se 
společenským a kompozičním významem jsou regulačním plánem vymezeny jako veřejná 
prostranství.  
Veřejná prostranství, jejichž součástí budou pozemní komunikace, svým šířkovým uspořádáním 
splňují požadavky §22, Pozemky veřejných prostranství, stanovené ve vyhlášce č.501/2006 Sb., o 
obecných požadavcích na využívání území, ve znění vyhl. 269/2009 Sb.  
Regulační plán je zpracován způsobem, který vytváří podmínky pro vznik zástavby, která má 
vztah k dosavadním hodnotám historicky vznikajícího osídlení ale zároveň vytváří podmínky pro 
moderní formy a řešení objektů, se stanovenými podmínkami objemového uspořádání 
v subkapitole 2b2. 
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Na východní část řešeného území Regulačním plánem (blok A a severovýchodní cíp bloku B)  se 
vztahují ustanovení zákona č. 20/1987 Sb. o státní památkové péči ve znění pozdějších předpisů, 
tj. záměry stavební činnosti na území s archeologickými nálezy podléhají ohlašovací povinnosti 
stavebníka Archeologickému ústavu Akademie věd ČR,v.v.i., a povinnosti umožnit na dotčeném 
území provést archeologický průzkum, podle výše uvedeného zákona. 
 

1e) podmínky pro vytváření příznivého životního prostředí 
 
Speciální složky životního prostředí jako pozemky k plnění funkce lesa nebo prvky systému 
ekologické stability ani zvláště chráněná území nejsou řešením regulačního plánu dotčeny. 
Řešené území sousedí s pásem zeleně NZ-ZS  a NS dle ÚP Buštěhradu) na svém severním 
okraji, který tvoří souvislou zeleň mezi budoucí linií severního oplocení pozemků RD a 
Buštěhradským potokem. 
Regulativy územně plánovací dokumentace Čerčan (ÚP Čerčany) stanovují procento zeleně min. 
40 % rozlohy stavebního pozemku.  
Nedílnou součástí řešení navrhované obytné zóny je vymezení veřejné a liniové zeleně. V části 
textu 2) Textová část podle rozsahu navržené regulace v kapitole b) je v rámci subkapitoly b 6), 
popis řešení veřejné zeleně. Užity jsou autochtonní dřeviny.  
V části řešené plochy v bloku A je navržena plocha veřejně přístupné zeleně. Tento prostor bude, 
vložený mezi novou a stávající zástavbu. Další veřejné prostranství s veřejnou zelení tvorí nové 
náměstíčko-náves uvnitř skupiny rodinných domů na pozemcích města Buštěhrad. Obě plochy 
slouží též pro zasakování srážkových vod. 

1f) podmínky pro ochranu veřejného zdraví a pro požární a civilní ochranu 
 
Pro řešené území regulačním plánem platí požadavky ochrany obyvatel a požární ochrany, 
vyplývající z § 20 vyhlášky č.380/2002 Sb, které jsou zapracované v platném ÚP Buštěhradu. 

1f1 Požární ochrana 
Z hlediska řešení požární ochrany je v návrhu regulačního plánu řešeno:  

• splnění požadavků na parametry přístupových komunikací k objektům a zástavbám 
podle jejich charakteru požárního zabezpečení, vyplývajícího z požadavků ČSN o 
požární bezpečnosti staveb - při řešení přístupových komunikací k objektům a 
zástavbám bude uplatněna vyhláška 23/2008 Sb., O technických podmínkách 
požární ochrany staveb a ČSN 73082,736100,736101 a 729114. 

• řešení zásobování požární vodou dle ČSN 73 0873, vztahující se k navrhované 
zástavbě, 

• požadavek na splnění § 41 odst. 1 písm. b) vyhlášky č. 246/2001 Sb. (řešení 
příjezdových komunikací, popřípadě nástupních ploch pro požární techniku, 
zajištění potřebného množství požární vody, popřípadě jiné hasební látky) 

• Pro požární zabezpečení budoucích RD řešené lokality budou v rámci budoucí 
výstavby vodovodu pouze v případě souhlasu jeho správce (VKM,a.s) navrženy 
hydranty- bude předmětem projektové přípravy území (územní a stavební řízení), 
vodovod je však určen primárně pro zásobování pitnou vodou. K odběru vody pro 
hašení požáru bude sloužit i nedaleký Starý rybník.  

•     Pokud se týká požární vody, vnitřní i vnější odběrná místa budou navrženy ve 
shodě s ČSN 730873. Pro rodinné domy při ploše požárního úseku S ≤ 200 m2 
postačuje přívodní potrubí DN 80.  Dle čl. ČSN 730873 musí být na nejnepříznivěji 
položeném nadzemním hydrantu zajištěn statický (zásobovací) přetlak 0,2 MPa.  
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•      Dle čl. 8.2. ČSN 730873 musí být k vnějšímu odběrnímu místu (veškeré 
hydranty) trvale zajištěn volný přístup (doporučuje se volná manipulační plocha 
alespoň 3,0 m2) – navržená komunikace bude tomuto požadavku vyhovovat a není 
nutné zřizovat plochu pro odstavení požárního vozidla.  

Požadavky z hlediska požární ochrany: 
Regulační plán  RP-1 – Buštěhrad – U potoka udává podmínky pro umístění a prostorové 
uspořádání staveb veřejné infrastruktury: stavby veřejné dopravy (tj. návrh nových 
obslužných- .zklidněných komunikací + celkové dopravní řešení oblasti) a technické 
infrastruktury     (koncepce dodávky el. energie – zemní kabely VN a NN, návrh nové TS, 
veřejné osvětlení, kanalizace splaškové, rozvody vody s vysazenými požárními hydranty– 
podrobněji viz dále). 
Navržené komunikace svým materiálovým složením budou odpovídat potřebám požární 
ochrany (pro příjezd požárních vozidel aj.), tyto komunikace, budou řešeny jako obslužné, 
s chodníčky či pásy zeleně – dodržena je jejich min. požadovaná š. 3 m, max. dovolená 
vzdálenost 50 m přístupových komunikací od vstupu do jednotlivých uvažovaných RD 
bude dodržena vždy s velkou rezervou. Pozemky pro RD jsou děleny tak, aby byly 
přístupné vždy z nové obslužné komunikace.  

           Navrhované stavební objekty :  
RD s garážemi pro os. automobily (tzv. garáže jednotlivé pro max. 3 os. automobily, 
jednostopá vozidla apod.) a 2 nové trafostanice (max. SPB III, požární odolnosti konstrukcí 
30 min). 
Objekty rodinných domů budou řešeny dle ČSN 73 0833 jako objekty spadající do skupiny 
staveb OB1. 
Detailní popis řešení staveb je obsažen v kapitole B1 – Podmínky umístění staveb.    
Garáž na pozemku bude buď součástí hlavního objektu rodinného domu, nebo součástí 
doplňkových staveb. Přípustné je rovněž zbudování samostatně stojící garáže, kterou je 
však nutno osadit v zastavitelné části pozemku.  

           Zařízení pro protipožární zásah :  
Příjezdové komunikace, zásah. cesty, nástupní plochy 
 – ke každému RD musí vést přístupová komunikace (alespoň zpevněná pozemní 
komunikace), široká nejméně 2,5 m a končící nejvýše 50 m od posuzovaného RD. Vnitřní 
zásahové cesty ani nástupní plochy se nepožadují. 

Požární voda     
Pro požární zabezpečení jsou navrženy v rámci budoucí výstavby vodovodu 4 hydranty 
nadzemní a 1 podzemní (celkem 5 ks).  
Hydranty splňují požadavky ČSN 73 08 73 (maximální vzdálenost od objektů je do 150 m, 
mezi sebou do 250 m).  
Hydranty (DN 80) jsou napojeny na vodovodní řady DN 100.  
 V lokalitě je uvažováno s rodinnými domy plochy S ≤ 200 m2.  
– vnitřní požární voda se nepožaduje. Vnější požární voda – u RD se zastavěnou plochou 
do 200 m2 – max. vzdálenost hydrantu od obj. 200 m, max. vzdálenost hydrantů mezi 
sebou 400 m (tab. 1, pol.č. 1), hodnoty nejmenší dimenze potrubí odběru vody  DN 80 mm 
s odběrem vody Q = 4 ls-1 při rychlosti v = 0,8 ms-1 (tab. 2, pol. č. 1). Ve skutečnosti je 
navržena dimenze vodovodního potrubí DN 100. 
Pozn.: Vnější odběrná místa se doporučuje zřizovat za hranicí požárně nebezpečného 
prostoru posuzovaného obj. n. PÚ. U nadzemních požár. hydrantů je max. dovolená 
vzdálenost od obj. 600 m a 1200 m je max. dovolená vzdálenost hydrantů mezi sebou. 

 PHP, EPS, spojení 



                                     REGULAČNÍ PLÁN RP-1 - BUŠTĚHRAD – U POTOKA – 09/2023             16 

Uvnitř každého RD u vstupu bude osazeno čidlo autonomní detekce a signalizace + 1 
PHP, také v garáži bude osazen 1 PHP (v souladu s vyhláškou č. 23/2008 Sb. O 
technických podmínkách staveb v PO). 
 

1f2 Civilní ochrana 
doložka civilní ochrany 
Požadavky na pozemky a požadavky na jejich využití pro: 
a) opatření vyplývající z určení záplavových území a zón havarijního plánování,  
Severně od řešeného území se nachází záplavové území Buštěhradského potoka, RP toto území 
respektuje a nesituuje do něj žádné rozvojové záměr ani nenavrhuje žádná opatření v této souvislosti. 
(Územním plánem Buštěhradu jsou stanoveny požadavky nenavrhovat žádná opatření a stavby vstupující 
do přírodních koryt vodotečí, nesnižovat jejich průtočnou schopnost územím, nevymezovat nové 
zastavitelné plochy do bezprostřední blízkosti vodotečí.). 
Zóny havarijního plánování nejsou RP vymezeny. 
b) umístění stálých a improvizovaných úkrytů, 

Regulačním plánem nejsou vymezeny žádné plochy a pozemky pro umístění stálých krytů. V případě 
mimořádné události by byly využity zejména sklepní prostory rodinných domů a dalších objektů, ve kterých 
budou budovány úkryty svépomocí obyvatelstva, jak je uvedeno v územním plánu..  
c) ubytování evakuovaného obyvatelstva,  

Regulační plán nemá vliv na plán ukrytí obyvatel. Stálé tlakově odolné kryty se nenavrhují. 
Jedná se o obytnou zónu rodinných domů 
d) skladování materiálu civilní ochrany,  
Předmětem RP není vymezení území pro umístění objektů pro skladování materiálů civilní ochrany a 
humanitární pomoci. 
e) zdravotnické zabezpečení obyvatelstva, 
Pozemky ani stavby pro zdravotnické zabezpečení nejsou v území vymezovány.   
f) ochranu před vlivy nebezpečných látek skladovaných v území,  

V řešeném území RP nedochází ke skladování nebezpečných látek, ani k vymezení ploch v souvislosti 
s touto problematikou. 
g) umístění nově navrhovaných objektů zvláštního významu,  
Regulační plán nenavrhuje umístění objektů zvláštního významu. 
h) nouzové zásobování obyvatelstva vodou,  
Vyčíslení subjektů zajišťujících nouzové zásobování obyvatelstva vodou je v kompetenci města a není 
předmětem RP.  
i) záchranné, likvidační a obnovovací práce pro odstranění nebo snížení škodlivých účinků kontaminace, 

vzniklých při mimořádné události, 
V řešeném území RP nedochází k vymezení ploch v souvislosti s touto problematikou, území je určeno pro 
parcelaci pro rodinné domy. 
j) zřízení humanitární základny,  

Předmětem RP není vymezení území pro umístění objektů humanitární pomoci. Jedná se o obytnou 
zónu rodinných domů 

k) požární nádrže a místa odběru vody k hašení požárů. 
Při řešení zásobování požární vodou bude zajištěno splnění požadavků §23 odst.1 vyhl. č. 501/2006- 
pro plochy určené pro zástavbu budou zajištěny zdroje požární vody, přístupové komunikace a 
nástupní plochy v dostatečném rozsahu. Pro celé území platí podmínka řešit jednoznačně zásobování 
požární vodou a to ve vztahu k jejich charakteru: v rámci projektové přípravy území (územní a stavební 
řízení) bude při zajištění dodávky požární vody z obecního vodovodu postupováno dle normy ČSN 
730873 (2003). Místem odběru vody k hašení požárů je Starý rybník, západně od řešeného území. 
Další podmínky viz subkapitola 1f1. 
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1g) vymezení veřejně prospěšných staveb, veřejně prospěšných opatření, 
staveb a opatření k zajišťování obrany a bezpečnosti státu a vymezení 
pozemků pro asanaci, pro které lze práva k pozemkům a stavbám vyvlastnit 
Regulační plán vymezuje v řešeném území tyto veřejně prospěšné stavby:  

• VPS 1 - stavby zklidněných komunikací obytné zóny, parkovacích stání, včetně 
staveb a zařízení technické infrastruktury a zeleně na pozemcích komunikací 
v navržených blocích zástavby A,B,C,D,E, označené takto: 
VPS 1A - stavby zklidněných komunikací obytné zóny v bloku A, parkovacích 
stání, včetně staveb a zařízení technické infrastruktury a zeleně na pozemcích 
komunikací   č.poz: 2082 dle KN k.ú. Buštěhrad 
VPS 1B - stavby zklidněných komunikací obytné zóny v bloku B, parkovacích 
stání, včetně staveb a zařízení technické infrastruktury a zeleně na pozemcích 
komunikací  - č.poz: 2081 dle KN k.ú. Buštěhrad 
VPS 1D - stavby zklidněných komunikací obytné zóny v bloku D, parkovacích 
stání, včetně staveb a zařízení technické infrastruktury a zeleně na pozemcích 
komunikací - č.poz: 77, 79, 1994 dle KN k.ú. Buštěhrad 
VPS 1E - stavby zklidněných komunikací obytné zóny v bloku E, parkovacích 
stání, včetně staveb a zařízení technické infrastruktury a zeleně na pozemcích 
komunikací  - č.poz: 55/4, 70 dle KN k.ú. Buštěhrad 

• WT2- trafostanice východ – č. poz. 2082  
• WT3a- trafostanice západ – č. poz. 68/3 

Regulační plán vymezuje v řešeném území tato veřejně prospěšná opatření: 
• VPO1 – veřejné prostranství a plocha pro veřejnou zeleň – park včetně opatření 

pro zasakování a pěší cesty- č. poz. 2082, 2077, 2076   
• VPO2 – veřejné prostranství a plocha pro veřejnou zeleň včetně dětského hřiště a 

opatření pro zasakování – č. poz. 2082  
Regulační plán vymezuje tyto VPS, zasahující zčásti mimo řešené území: 

• VPS 2D - stavba úseku zklidněné komunikace do bloku D včetně napojení na ulici 
Pražská, parkovacích stání, včetně staveb a zařízení technické infrastruktury a 
zeleně na pozemcích komunikací  - č.poz: 78, 79, 1994 dle KN k.ú. Buštěhrad 

• WT1- přeložka nadzemního VN vedení do kabelu   - č.poz: 2091, 2083, 159/7, 
159/1, 2077, 2082,   dle KN k.ú. Buštěhrad 

• WT3b- el.VN kabelové propojení mezi trafostanicemi východ a západ - č. poz. 
68/3, 55/4, 159/1, 281, 282 

• WT4- napojení kanalizačního řadu z bloku A v ulici Za Humny- k ČOV - č.poz: 
2083, 159/1   dle KN k.ú. Buštěhrad 

• WT5- napojení vodovodního, plynovodního a kanalizačního řadu z bloku B v ulici 
Pražská - č.poz: 159/1   dle KN k.ú. Buštěhrad 

• WT6- vodovodní řad v ulici Pražská a zkapacitnění vodovodu formou přeložky 
v ulici Pražská- v úseku od napojení na řad DN 150 na Náměstí Palackého č.poz: 
55/4 a 159/1  dle KN k.ú. Buštěhrad 

• WT7- napojení vodovodního, plynovodního a kanalizačního řadu z bloku D v ulici 
Pražská - č.poz: 159/5, 55/4   dle KN k.ú. Buštěhrad 

• WT8- napojení vodovodního, plynovodního a kanalizačního řadu z bloku E v ulici 
Pražská - č.poz: 55/4   dle KN k.ú. Buštěhrad 
 

Vymezené veřejně prospěšné stavby a opatření ve veřejném zájmu jsou vyznačeny v grafické 
části ve výkresu A2-výkres veřejně prospěšných staveb, opatření a asanací.   
Regulační plán nevymezuje žádné stavby a opatření k zajišťování obrany a bezpečnosti státu ani 
nevymezuje pozemky pro asanaci. 
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1h) vymezení dalších veřejně prospěšných staveb a veřejných prostranství, 
pro které lze uplatnit předkupní právo 
 
Viz předchozí kapitola 1g), žádné další veřejně prospěšné stavby a opatření nejsou vymezeny. 

1i) výčet územních rozhodnutí, která regulační plán nahrazuje 
 
Regulační plán nahrazuje v řešeném území toto územní rozhodnutí: 
 -územní rozhodnutí o dělení a scelování pozemků pro určení parcelace území 
Parcelace je vyznačena ve výkresu A3 - výkres koncepce veřejné dopravní a technické 
infrastruktury a dělení pozemků v mapě KN - a je závazná pro rozhodování v území. 
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2) Textová část regulačního plánu podle rozsahu navržené    
 regulace a podle jím nahrazovaných územních rozhodnutí 

 

2a) druh a účel umísťovaných staveb 
 
Regulačním plánem nejsou v řešeném území umisťovány žádné konkrétní stavební 
objekty, regulační plán nahrazuje pouze územní rozhodnutí o dělení a scelování 
pozemků určující parcelaci v  řešeném území.  
RP člení území na jednotlivé samostatně realizovatelné části. 
Dělení pozemků je vymezeno ve výkresu A1 - Hlavní výkres a výkresu A3 - Výkres 
koncepce veřejné dopravní a technické  infrastruktur a dělení pozemků v mapě KN.  

2b) podmínky pro umístění a prostorové řešení staveb, které nejsou zahrnuty 
do staveb veřejné infrastruktury, včetně urbanistických a architektonických 
podmínek pro zpracování projektové dokumentace a podmínek ochrany 
krajinného rázu (například uliční a stavební čáry, vzdálenost staveb od hranic pozemků a 
sousedních staveb, půdorysnou velikost stavby, podlažnost, výšku, objem a tvar stavby základní 
údaje o kapacitě stavby, určení částí pozemku, které mohou být zastavěny, zastavitelnost 
pozemku dalšími stavbami) 

2b1 Podmínky pro umístění staveb 
 Regulační plán definuje jednotlivé stavební pozemky definováním uliční čáry (hranice 

stavebního bloku) a stanovením vzájemných hranic pozemků. 
 RP rozlišuje pojem „hlavní stavba“ – tedy rodinný dům, a „doplňkový objekt“ – tedy stavbu 

plnící doplňkovou funkci ke stavbě hlavní. 
 RP stanovuje stavební čáry které jsou nepřekročitelné umístěním hlavní stavby na 

pozemku.  
 Stavební čára určující polohu průčelí hlavní stavby vůči uliční čáře i vůči vzájemné hranici 

pozemků je stanovena jako volná (limitní): průčelí objektu ke stavební čáře osazené 
může mít libovolnou délku a může libovolně ustupovat do hloubky pozemku.  

 RP připouští osazení doplňkového objektu na hranici pozemku, a to jak při uliční čáře, tak 
při společné hranici pozemku, a to i ve vzájemném dotyku.  

 Není – li stavební čára při uliční čáře stanovena, lze objekt hlavní stavby osadit až k uliční 
čáře. 

 Minimální vzdálenost hlavní stavby od vzájemné hranice pozemků je 2 metry. 
 V ochranném pásmu nadzemního el.VN vedení není možno (do doby jeho přeložení do 

podzemního kabelu) umisťovat žádné nadzemní stavby s výjimkou oplocení pozemků. 
• Koeficient zastavění pozemku činí max. 30%- dle regulativů Územního plánu Buštěhradu 

Koeficient je určen podílem zastavěné plochy všech nadzemních objektů na stavebním 
pozemku a rozlohy stavebního pozemku 
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Do zastavěné plochy se nezapočítávají zpevněné plochy (komunikace a nádvoří), prvky 
drobné architektury (pergoly,altány, apod.) a bazény, pokud nekolidují s koeficientem 
zeleně. 

• Koeficient zeleně určuje závazně minimální rozsah vysoké i nízké zeleně v rámci 
stavebního pozemku a činí min. 40% dle regulativů Územního plánu Buštěhradu  

 Vjezd na stavební pozemek bude vždy ze zklidněné komunikace v nově navrhované 
vnitřní struktuře území, každý stavební pozemek bude mít pouze 1 vjezd, jehož umístění, 
vyznačené v grafické části, je pouze orientační a jeho polohu je možno upravit v rámci 
stavebního řízení na jednotlivé rodinné domy 

 Pro pozemky v blízkosti stávající ČOV Buštěhrad (A.5,A.6,A.7,A.8) je v rámci projektové 
přípravy staveb rodinných domů podmínkou prokázat splnění hygienických limitů pro hluk 
v chráněním venkovním prostoru staveb. U ploch pro bydlení se požaduje předložení 
akustické studie, popř. výsledků měření hluku dokládající splnění hygienických limitů pro 
hluk v rámci územního řízení na stavbu v souladu s požadavky § 30 zákona č. 258/2000 
Sb., o ochraně veřejného zdraví a o změně některých souvisejících zákonů, ve znění poz- 
dějších předpisů, a § 12 nařízení vlády č. 272/2011 Sb., o ochraně zdraví před ne- 
příznivými účinky hluku a vibrací, ve znění pozdějších předpisů.  

 Umístění a výstavba nových RD na pozemcích C.1 (část 2084 dle KN), C.2 (část 996 dle 
KN) a C.3 (část 997 dle KN) je podmíněna zajištěním napojení na dopravní a technickou 
infrastrukturu. 
 

2b2 Objemové uspořádání staveb 
 V celém řešeném území regulačním plánem platí výškové regulativy, stanovené v ÚP 

Buštěhrad, tj. maximální výšková hladina zástavby:  
max. 2 nadzemní podlaží a obytné podkroví (2NP+P) 

 Podkroví může mít plnohodnotnou stavební výšku obytného podlaží v celé ploše, pokud 
bude dodržen regulativ max. výšky stavby a tvar střešní konstrukce se bude uplatňovat 
alespoň v části interieru 

 Stavba musí hmotově zachovat charakter staveb v území tj. zejména tvar a členění domů 
a hmotové uspořádání budov na pozemku, dodrženo měřítko zástavby a předepsaný tvar 
střech 

 Nad hlavní stavbou RD jsou v rozsahu min. 60% její zastavěné plochy předepsány pouze 
sedlové symetrické střechy se sklonem min.40° 

 Doplňkové stavby musí svým charakterem, materiálem i barevností korespondovat se 
stavbou hlavní, zastřešeny mohou být i střechou rovnou nebo pultovou, přípustné jsou 
střechy s vegetačním krytem (uvedené se týká i části zastřešení hlavní stavby RD nad 
max.40% její zastavěné plochy). 

 Podkroví je vytvořeno šikmou střechou se sklonem minimálně 30°. Ustoupené podlaží 
s rovnou střechou se nepovažuje za podkroví. 

 Regulační plán nestanovuje pravidla pro směr hřebene hlavní stavby nebo pravidla pro 
geometrický poměr obvodových konstrukcí hlavní stavby. 

 Doplňkový objekt ke stavbě hlavní bude vždy o jedno nadzemní podlaží nižší než hlavní 
stavba (vyjma kombinace s hlavní stavbou o jednom nadzemním podlaží) a jeho 
samostatná výstavba bez stavby hlavní je vyloučena. 

 Doplňkový objekt má užitkovou plochu vždy menší než je užitková plocha hlavní stavby 
(rodinného domu). 
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 Samostatně stojící garáže jsou považovány za doplňkový objekt a mohou být jeho 
součástí.  

2b3 Barevnost a materiálové provedení staveb 
 
 Barevné provedení střech a fasád vylučuje intenzivní modré tóny,  

barevnost střech by měla vycházet z tradičních barev (doporučeno je převážně užití 
světlejších i tmavších odstínů červené pálené krytiny)  

 barevnost fasád je doporučená ve škále tlumených přírodních barev: bílá, světle šedá, 
dále světlé odstíny barev omítky a barva povrchu materiálu obkladu (dřevo, kámen apod.),  

 vyloučeny jsou ostré odstíny barev a dále zejména modrá, zelená, fialová 
 barevnost rámů oken bude též volena z neagresivních barev. 
 Materiálové provedení průčelí není stanoveno, jsou však vyloučeny srubové stavby z 

kulatinového masivu, známé také pod pojmem „kanadské sruby“ a rustikální srubové 
stavby „ruského typu“. 

 Materiálové provedení střech není stanoveno. 
 

2b4  Oplocení    
 

 Ploty nebo zdi umístěné podél uliční čáry jsou vždy cele umístěny na stavebním pozemku 
a vnější hranou se dotýkají pozemkové hranice (uliční čáry). 

 Ploty nebo zdi mohou ustupovat libovolně do hloubky pozemku, a to i za objekt hlavní 
stavby. 

 Výška uličního oplocení: maximálně 1,6 m. 
 Uliční oplocení průhledné nebo částečně průhledné lze osadit na podezdívce do výšky 0,4 

m s kovovými, betonovými nebo zděnými sloupky a kovovými nebo dřevěnými výplněmi, 
nebo průhledný drátěný plot z ocelového pletiva nebo ze svislých dřevěných latí bez 
podezdívky. 

 Uliční oplocení lze provést jako kamennou nebo omítanou do výšky 1,6m, a to v úseku 
max. 8m vedle kterého bude průhledný nebo poloprůhledný úsek oplocení o délce min.4m. 

 Vyloučeny jsou ploty z betonových desek a panelů. 
 Oplocení na vzájemné hranici pozemku bude umožňovat doplnění vegetací (živým 

plotem). 
 Severní oplocení pozemků A.5,A.6,A.7,A.8,B.4,C.1,C.2,C.3,D.1,D.2,D.3,D.4 a E3, tj. 

směrem k Buštěhradskému potoku: průhledný drátěný plot z ocelového pletiva bez 
podezdívky v kombinaci se živým plotem; maximální výška 1,6 m  

 Pravidla pro oplocení v prostoru ochranného pásma nadzemního el.VN vedení (do doby 
jeho přeložení do podzemního kabelu):  

 -max. výška oplocení 2 m 
 -bude provedeno oplocení z izolačních plotových dílců, po kterém nelze chodit. 

2b5 Podmínky ochrany charakteru území 
 

Charakter řešeného území je navržen jako principiálně různorodý, resp. vyznačující se 
variabilitou v rámci typu. Území je určeno pro vysoce kvalitní objekty bydlení, odpovídající 
soudobým požadavkům na bydlení, ovšem v prostředí odpovídajícím zástavbě na rozhraní 
venkovského a příměstského prostředí.  Proto se nedoporučuje v území umisťovat stavby 
které nejsou přímo architektem určeny do řešené lokality (katalogové a typové domky). 
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(pozn.: Ideový návrh zástavby je znázorněn v Odůvodnění regulačního plánu ve 3D 
hmotovém modelu a ve výkresu B4- návrh zastavovacího plánu.) 
 

2b6 Řešení veřejné zeleně 
 V uličních prostorech a veřejných prostranstvích bude vysázena vysoká zeleň s druhovou  
skladbou autochtonních dřevin, například:  

Veřejné prostory s vyšším společenským významem :  
lípa (Tilia cordata),  
dub letní (Quercus Robur)   
líska obecná (Corylus avellana) 
Aleje v uličních prostorech :     
javor mléčný (Acer platanoides) 
 jírovec maďal (Aesculus hippocastaneum) 
Keřové patro :   
doplňující polovysoká zeleň : líska obecná (Corylus avellana 
Kvetoucí keře : brslen evropský (Euonymus europaeus), Svída bílá a krvavá, Ptačí zob 

 Součástí dalšího stupně projektové přípravy území (projekt pro stavební povolení)  
 bude návrh Sadových úprav. 

 
2c) podmínky pro změnu využití území 
Způsob využití včetně podmínek pro změnu využití území pro bydlení je stanoven Územním 
plánem Buštěhradu. 

 
2d) podmínky pro změnu vlivu užívání stavby na území 
Regulační plán nenahrazuje územní rozhodnutí o umístění staveb. Navrhované stavby nemají vliv 
na využití území. 

 
2e) podmínky pro vymezená ochranná pásma  
Regulační plán nenahrazuje územní rozhodnutí o umístění staveb inženýrských sítí ani 
nevymezuje ochranná pásma. 

 
2f) podmínky pro vymezení a využití pozemků územního systému ekologické 
stability    
V řešeném území se pozemky s tímto využitím nenacházejí, prvky ÚSES nejsou regulačním 
plánem dotčeny.  
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2g) údaje o počtu listů regulačního plánu a počtu výkresů grafické části 
 Regulační plán obsahuje textovou a grafickou část: 

 Textová část:   28 listů (včetně charakteristických příčných řezů komunikacemi) 
Grafická část:   4 samostatné výkresy 
 

2h) charakteristické příčné řezy komunikacemi 
Regulační plán stanovuje šířkové uspořádání komunikací a veřejných prostranství v jednotlivých 
blocích zástavby (A,B, D a E) které člení na dopravní prostor, pobytový prostor a smíšený 
dopravní a pobytový prostor.  

Tato regulace je zobrazena níže v charakteristických řezech. 
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Textová část odůvodnění regulačního plánu 

a) údaje o způsobu pořízení regulačního plánu 
Pořizovatelem regulačního plánu z podnětu je městský úřad Buštěhrad, regulační plán je pořizován 
jako podrobnější územně plánovací dokumentace, která v řešené ploše stanoví podmínky pro 
využití pozemků, pro umístění a prostorové uspořádání staveb, pro ochranu hodnot a charakteru 
území a pro vytváření příznivého životního prostředí. 
Požadavky byly stanoveny v Zadání regulačního plánu RP-1-Buštěhrad-U potoka, které je součástí 
vydaného Územního plánu Buštěhradu. Územní plán Buštěhradu, obsahující zadání regulačního 
plánu, nabyl účinnosti dne 1.ledna 2021. 

b) vyhodnocení koordinace využívání řešené plochy z hlediska širších územních 
vztahů, včetně vyhodnocení souladu regulačního plánu pořizovaného krajem s 
politikou územního rozvoje a zásadami územního rozvoje, u ostatních regulačních 
plánů též souladu s územním plánem 

Území řešené regulačním plánem navazuje na zastavěné a zastavitelné území města - leží na 
východním okraji Buštěhradu. Z hlediska způsobu využití plochy dle územního plánu jde o území 
zařazené do zastavitelných ploch bydlení (B) v ploše označené Z9. V daném území jde pouze o 
záměry individuálního bydlení v izolovaných rodinných domech.  
Severní okraj ploch řešených regulačním plánem bude novou hranicí zástavby – vytváří rozhraní 
zastavitelné plochy Z9 dle územního plánu Buštěhradu a zeleného pásu podél Buštěhradského 
potoka (dle ÚP Buštěhradu plochy NZ-ZS plochy zemědělské-zahrady a sady a NS plochy smíšené 
nezastavěného území). Západní a jižní hranice řešeného území sleduje dosavadní okraj zástavby, 
situované podél ulice Pražská (plochy SV –smíšené obytné-historické jádro), východní sousedí 
s navazující neřešenou zastavitelnou plochou Z10.  
Řešené území má rozlohu 4,05 ha a nachází se na mírném severním svahu, svažujícím se směrem 
k Buštěhradskému potoku.  
Veřejné prostory se společenským a kompozičním významem jsou vymezeny jako plochy veřejných 
prostranství VP1 a VP2 a jsou vymezeny na pozemcích města.  
Regulační plán je zpracován v souladu s platným územním plánem Buštěhradu, zachovává členění 
způsobu využití ploch a stanovené regulativy. 

c) údaje o splnění zadání regulačního plánu, splnění pokynů pro úpravu po společném 
jednání nebo vyhodnocení splnění požadavků obsažených v rozhodnutí zastupitelstva 
o obsahu změny regulačního plánu pořizované zkráceným postupem, popřípadě 
vyhodnocení souladu s pokyny pro jeho přepracování (§ 69 odst. 3 stavebního zákona) 

c1) údaje o splnění zadání regulačního plánu 
Hlavním podkladem pro vypracování Návrhu regulačního plánu bylo Zadání regulačního plánu  
RP-1– Buštěhrad – U Potoka, které je součástí vydaného Územního plánu Buštěhradu.  
Regulační plán je zpracován v souladu se zadáním a řeší členění plochy pro bydlení, trasování 
komunikací a vymezení veřejných prostranství: 
Regulační plán definuje strukturu obytné zóny v zastavitelné ploše Z9, stanovuje regulativy 
prostorového uspořádání a určující podmínky pro umístění staveb na pozemcích. Regulační plán 
stanoví uliční čáry, stavební čáry, vymezuje zastavitelnou a nezastavitelnou část pozemků a určuje 
významné podmínky tvarového a architektonického řešení zástavby.  
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Regulační plán nenahrazuje územní rozhodnutí na dopravní a technickou infrastrukturu území – 
součástí RP je stanovení koncepce dopravního napojení a inženýrských sítí v území.  
Struktura zástavby navrhovaná regulačním plánem bude rozvíjet podobu okrajové čtvrti, která bude 
doplňovat stávající prostředí této části sídla, která je postupně rozšiřována o novou zástavbu.   
Regulační plán stanovuje podmínky nové zástavby: 
 určuje regulační prvky plošného a prostorového uspořádání území a územně technické 

podmínky pro návrh jednotlivých stavebních objektů 
 řeší koncepci dopravní a technické infrastruktury  
 stanovuje urbanistické a architektonické zásady pro projektové řešení staveb na nových 

stavebních pozemcích 
 vymezuje veřejné prostory, a plochy s kompozičním významem formuje jako plochy 

veřejných prostranství.  
 vymezuje plochy pro veřejnou zeleň. 
 stanovuje dělení stavebních pozemků pro rodinné domy 
Zastavitelné plochy jsou dle ÚP Buštěhradu zařazeny do území (B) – plochy bydlení. 
 Dopravní obsluha je řešena dopravně zklidněnými komunikacemi, které svými parametry 

odpovídají poloze v navrhované struktuře zástavby. Navržené komunikace respektují metodický 
pokyn TP 103 „navrhování obytných zón“ vydaný Ministerstvem dopravy a spojů. Veřejná 
prostranství, jejichž součástí je pozemní komunikace, svým šířkovým uspořádáním splňují 
požadavky §22, Pozemky veřejných prostranství, stanovené ve vyhlášce č.501/2006 Sb., o 
obecných požadavcích na využívání území, ve znění vyhlášky č.269/2009: šířka pozemku 
obousměrné komunikace je 8 m.  

 Struktura zástavby, navrhovaná regulačním plánem rozvíjí charakter přilehlého zastavěného 
území, zároveň však vytváří podmínky pro vytváření kulturního prostředí obytné zahradní čtvrti 
s polosoukromými vnitřními prostranstvími vždy pro menší skupinu RD v jednotlivých blocích 
zástavby. [kapitola 3 zadání] 

 Regulační plán stanovuje regulativy prostorového uspořádání území, určující podmínky pro 
umístění staveb na pozemcích – zejména uliční čáru, stavební čáru a zastavitelnou část 
pozemků, a významné podmínky tvarového a architektonického řešení objektů. 

 Řešení technické infrastruktury bylo předběžně konzultováno s městem Buštěhrad (požadavek 
na přeložení nadzemního VN vedení do země byl zapracován) a vychází z koncepce ÚP 
Buštěhradu i z faktického stavu těchto sítí v území. Regulační plán nenahradí v řešené lokalitě 
územní rozhodnutí na umístění staveb technické infrastruktury, tudíž podrobné řešení bude 
předmětem projektové přípravy území v rámci DÚR. 

 Případné požadavky, vzešlé ze stanovisek jednotlivých orgánů uplatněné při pojednávání 
návrhu, budou řešeny a podle jejich výsledků bude dokumentace korigována a doplněna. 
Připomínky provozovatelů a správců veřejné infrastruktury budou do dokumentace RP 
zapracovány. 
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 Jako veřejně prospěšné stavby byly v souladu se zadáním vymezeny tyto stavby  [kapitola 6 
zadání]: 
-V rámci VPS1 (staveb zklidněných komunikací obytné zóny, parkovacích stání, včetně staveb 
a zařízení technické infrastruktury a zeleně na pozemcích komunikací): zásobování vodou a 
odkanalizování území, trasy vodovodních, plynovodních a kanalizačních řadů, pozemní 
komunikace a veřejná prostranství (plochy pro dopravu) 
-Zásobování elektrickou energií: nové trafostanice, nové trasy kabelového elektrického VN 
vedení, včetně vyvolaných přeložek 
-Jako opatření ve veřejném zájmu byly vymezeny tyto prvky v území: plochy pozemků pro 
veřejnou, rekreační a pobytovou zeleň.  
 

 c2) údaje o splnění pokynů pro úpravu po společném jednání 
 
V upraveném návrhu po společném jednání jsou zapracovány Pokyny pořizovatele pro úpravu po SJ takto: 
SJ*1.  
V souladu s § 2 odst. 1 písm. m) a § 19 odst. 1 písm. k) stavebního zákona byly do regulačního plánu 
(subkapitola f2)  zapracována doložka civilní ochrany zpracovaná podle § 21 vyhlášky č. 380/2002 Sb.,  
k přípravě a provádění úkolů ochrany obyvatelstva.  
SJ*2.  
Kapitola b1) „Podmínky pro umístění staveb“ části 2 „Textová část regulačního plánu podle rozsahu 
navržené regulace a podle jím nahrazovaných územních rozhodnutí“ textové části návrhu RP U potoka 
byla doplněna u stavebních pozemků určených pro bydlení v blízkosti stávající ČOV Buštěhrad (pozemky 
A.5 až A.8) o podmínku ověření splnění hygienických limitů pro hluk v chráněném venkovním prostoru 
staveb plánovaných rodinných domů. U ploch pro bydlení se požaduje předložení akustické studie, popř. 
výsledků měření hluku dokládající splnění hygienických limitů pro hluk v rámci územního řízení na stavbu 
v souladu s požadavky § 30 zákona č. 258/2000 Sb., o ochraně veřejného zdraví a o změně některých 
souvisejících zákonů, ve znění pozdějších předpisů, a § 12 nařízení vlády č. 272/2011 Sb., o ochraně 
zdraví před ne- příznivými účinky hluku a vibrací, ve znění pozdějších předpisů. [2] 
SJ*3.  
Navržené pozemní komunikace v řešené ploše návrhu RP U potoka byly rozšířeny tak, aby zde byla 
dostatečná šířka pro vysazení stromořadí (vysokou zeleň), a aby bylo s tímto počítáno také při umísťování 
inženýrských sítí tak, aby ochranná pásma inženýrských sítí nezasahovala do prostoru, ve kterém by měly 
být stromy vysazeny. Veškeré inženýrské sítě budou umístěny pod pozemní komunikace nebo pod pouze 
zatravněné pásy, nikoliv pod zelené pásy s navrženými stromy (s výjimkou kabelů el.vedení v ulici Nová 
Spádná I., vedených v úzkém pásu podél oplocení RD).  Stromořadí byly dle požadavku města doplněny 
do výkresu A1 a A3.Regulační plán inženýrské sítě neumisťuje, pouze stanovuje koncepci, která bude 
upřesněna následnou projektovou přípravu území. 
SJ*4.  
Ve veřejném prostranství VP1 navrhovaném RP U Potoka bylo doplněno umístění pěší cesty k propojení 
navrhované ulice Nová Spádná I a stávající ulice Za Humny.  
SJ*5.  
Kapitola b2) „Objemové uspořádání staveb“ části 2  textové části návrhu RP U potoka byla doplněna o 
stanovení podmínek tvarového řešení střech nad hlavním objektem v podobě sedlové střechy (alespoň 60 
% zastavěné plochy objektu) o sklonu minimálně 40 % . Z tohoto pokynu vyplynula i nutná úprava 
maximální výškové hladiny zástavby, byl ponechán pouze regulativ „max. 2 nadzemní podlaží a obytné 
podkroví (2NP+P)“. Z ideových hmotových vizualizací byly vypuštěny rovné střechy nad hlavními stavbami 
RD a nahrazeny sedlovými. 
SJ*6.  
Kapitola b2) „Objemové uspořádání staveb“ části 2  textové části návrhu RP U potoka byla dále doplněna o 
stanovení podmínek barevného provedení střech a fasád hlavních objektů vylučujících jakékoliv příliš ostré 
a intenzivní barevné tóny (např. modrá, zelená, fialová apod.), u fasád o doporučení tlumených přírodních 
tónů a u střešních krytin o doporučení barevnosti červené pálené krytiny. 
SJ*7.  
Kapitola b4) „Oplocení“ části 2 Textové části byla doplněna o podmínku vylučující ploty z betonových desek 
a panelů. 
SJ*8.  
Do výkresu č. B1 „Koordinační výkres“ grafické části odůvodnění návrhu RP U potoka byla doplněna 
hranice záplavového území Q100 a jeho aktivní zóny.  
SJ*9.  
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Podél východního okraje navrhovaného stavebního pozemku B4, v návaznosti na navrhovanou ulici Nová 
Spádná I, byla vymezena „zpevněná a částečně zpevněná pochozí a pojížděná plocha veřejných 
prostranství“ v šíři 4 m tak, aby byla dodržena výměra pozemku B4 min. 1200 m2. 
SJ*10.  
Do návrhu RP U potoka byly zapracovány podmínky uvedené ve vyjádření společnosti Vodárny Kladno – 
Mělník a.s. k možnosti napojení na vodovod a kanalizaci a k existenci sítí a k návrhu RP vůbec, čj. 
PVO2205555 ze dne 18. 8. 2022. 
SJ*11.  
Z návrhu RP U potoka bylo vypuštěno navrhované veřejné prostranství prostoru VP C u připojení území C 
na ulici Pražskou, kterým je dotčen pozemek parc. č. 1996, k. ú. Buštěhrad, a tedy i nové dělení pozemků 
v bloku C. Výstavba nových RD na pozemcích C.1 a C.3 je přípustná pouze za podmínky budoucího 
zajištění napojení na dopravní a technickou infrastrukturu. 
SJ*12. Pro zpracování grafické části návrhu RP U potoka po SJ (pro veřejné projednání) byla použita 
aktuální mapa katastru nemovitostí ke dni 8.5.2023. 
SJ*13. Desky dokumentace jsou opatřeny obsahem dokumentace ve struktuře regulačního plánu dle 
Přílohy č. 11 vyhlášky č. 500/2006 Sb. 
SJ*14. Název regulačního plánu RP U potoka je uveden do souladu s jeho názvem stanoveným v jeho 
zadání v ÚP Buštěhradu, tedy RP-1 – Buštěhrad – U potoka.  
SJ*15.  
Názvy kapitol textové části návrhu RP U potoka a textové části jeho odůvodnění byly pro přehlednost 
zkráceny. Byl prověřen obsah kapitol textové části návrhu a popisné části byly přesunuty do odůvodnění. 
RP je v souladu s přílohou č. 11 vyhlášky č. 500/2006 Sb. 
SJ*16.  
Subkapitoly textové části návrhu byly přeznačeny tak, aby bylo zřejmé, z jaké části textové části jsou, zda z 
1 nebo 2 části. 
SJ*17.  
Ve výkresech návrhu RP U potoka byla doplněna výplň ploch grafické části „zpevněné plochy veřejných 
prostranství“. 
SJ*18.  
Do grafické části návrhu RP U potoka byl doplněn výkres A4 dělení a scelování pozemků. 
SJ*19.  
Bylo sjednoceno označení pro dešťové vody a srážkové vody na „srážkové vody“. 
SJ*20.  
K textové části odůvodnění je připojeno „Vyhodnocení společného jednání o návrhu regulačního plánu RP1 
- Buštěhrad – U potoka“ a „Pokyny pro úpravu regulačního plánu RP1- Buštěhrad –  
U potoka po společném jednání“, které byly projektantovi předány pořizovatelem. 
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d) zdůvodnění navržené koncepce řešení 
 
Řešení regulačního plánu vychází z požadavku na návrh a regulaci řešeného území vhodně 
navazující na původní zástavbu.  Lokalita leží na východním okraji Buštěhradu a navazuje na 
zastavěné a zastavitelné území města. Severní okraj ploch řešených regulačním plánem bude 
novou hranicí zástavby – vytváří rozhraní zastavitelné plochy Z9 dle územního plánu Buštěhradu a 
zeleného pásu podél Buštěhradského potoka. Celé území je svažité severním směrem k potoku. 
Západní a jižní hranice řešeného území sleduje dosavadní okraj zástavby, situované podél ulice 
Pražská, východní sousedí s navazující neřešenou zastavitelnou plochou Z10.  
Lokalita je má složité jak prostorové (prostupy stávající zástavbou při ulici Pražská versus omezená 
možnost vnitřního propojení v podélném směru východ-západ), tak majetkoprávní vztahy. Z těchto 
důvodů je navrženo členění území do několika bloků- skupin rodinných domů, vždy se společným 
vnitřním veřejným prostranstvím, nezávisle dopravně obslužitelných. Jednotlivé bloky budoucí 
zástavby jsou označeny A,B,C,D,E. Bloky A a B ve východní části území jsou navrženy jako 
vzájemně dopravně propojené a jsou zde vymezena 2 veřejná prostranství- jedno jako parřík a 
druhé typu náměstíčko-náves.  2 skupiny rodinných domů v blocích D a E tvoří polosoukromé 
prostředí vždy se samostatným napojením na ulici Pražskou a se společným malým veřejným 
prostranstvím. Vnitřní parcelace bloku C (včetně společného veřejného prostranství) byla po 
společném jednání vypuštěna a je ponechána dle stavu mapy KN. Výstavba RD v bloku C je 
podmíněna prokázáním zajištění napojení pozemků na dopravní a technickou infrastrukturu.  
Pro rekreační pohyb chodců se předpokládá budoucí dohoda a provedení pěší mlatové stezky 
podél mezi severním okrajem lokality a Buštěhradským potokem s případným převedením lávkou 
na druhý břeh potoka, pěší propustnost z řešeného území směrem k Buštěhradskému potoku je 
zajištěna blokem D a E. 
Veškeré navržené zelené plochy mají též retenční účel pro zasakování srážkových vod 
z komunikací. 
Regulační plán je zpracován způsobem, který vytváří podmínky pro vznik zástavby, která má vztah 
k dosavadním hodnotám historicky vznikajícího osídlení, ale zároveň vytváří podmínky pro moderní 
formy a řešení objektů RD.  
V řešeném území jsou uplatněny požadavky, stanovené v zadání regulačního plánu.  
Veřejné prostory se společenským a kompozičním významem jsou regulačním plánem vymezeny 
jako veřejná prostranství. Uliční síť je trasována tak, aby doplněná struktura navazovala na 
komunikační sít stávajícího sídla a současně splňovala podmínky vyvolané majetkoprávními vztahy 
v území. 
Konfigurace terénu a poloha řešeného území umožňuje umisťovat domy, odpovídající svým 
architektonickým řešením soudobým trendům bydlení, přičemž stanovená omezení a pravidla pro 
zástavbu mohou inspirovat možné projektové řešení do kontextu s příměstským až venkovským 
charakterem této části města. Stanovená výšková regulace v ÚP Buštěhrad je 2NP+P nebo 2NP 
(+1 podzemní podlaží), regulační plán tuto regulaci zpřísňuje na max.2NP+P (a 1NP+P): nad hlavní 
stavbou RD je umožněno pouze užití sedlové střechy v rozsahu min nad 60% její zastavěné plochy 
a to z důvodu zachování charakteru území dle požadavku města Buštěhrad.  
V řešení regulačního plánu byl zohledněn fakt, že v prostředích malých měst i vesnic, v jejich 
historické části i v nově budovaných územích, je zpravidla vždy doprovázena stavba rodinného 
domu doplňujícími stavbami hospodářských, servisních, garážovacích objektů. Tyto spoluvytvářejí 
prostředí sídel a jejich rozmístění velkou většinou přispívá k čitelnosti prostředí. Jejich časté 
umístění na hranicích pozemku spoluvytváří vymezení útulných, polouzavřených i uzavřených  
prostorů dvorů a zahrad pro pozemky bydlení. Regulační plán RP-1 - Buštěhrad – U potoka tedy 
rozlišuje pojem Hlavní stavba (rodinný dům) a Doplňkový objekt (vše sloužící pro plnění funkcí 
hlavní stavby, pokud není účelné a vhodné tyto aktivity umístit přímo v ní). RP stanovuje 
adekvátním způsobem pravidla pro umístění hlavních staveb i doplňkových objektů. 
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V řešení regulačního plánu byl navržen celkový charakter zástavby jako příměstského prostředí 
respektující zachování charakteru uspořádání navazující části sídla. Regulační podmínky území 
respektují požadavky vyplývající z obecných technických požadavků na výstavbu (OTP).  
Návrh řešení je v souladu s charakterem území a s požadavky na ochranu architektonických a 
urbanistických hodnot v území.  
Plošná i prostorová regulace zástavby území, komunikací a zeleně byla prověřena ve 3D 
hmotovém modelu širšího území včetně objemových vizualizací základních stávajících i 
navrhovaných bloků zástavby - viz grafické znázornění- kapitola h) tohoto odůvodnění. 

e) vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na zemědělský půdní 
fond a pozemky určené k plnění funkce lesa 

ZÁBOR ZPF: Regulační plán předběžně stanovuje rozsah záborů zemědělské půdy pro trvalé 
odnětí ze ZPF v celém řešeném území. Řešené území se nachází na plochách zahrnutých v platné 
územně plánovací dokumentaci do zastavitelných území. 
Dotčené třídy ochrany půdního fondu: 
BPEJ : 1.33.11 ………………... ……IV. třída ochrany 
BPEJ : 1.07.10 …………………..…..III. třída ochrany 

  K záborům pozemků PUPFL nedochází. 
RÁMCOVÁ BILANCE ZÁBORŮ ZPF (barevnost dle B3- výkresu předpokládaných záborů půdního fondu) 

Celkový předpokládaný rozsah půdy odnímané zemědělskému využití činí 3,731 ha. (Celková výměra 
řešeného území činí 4,05 ha). Údaje o plochách záborů ZPF byly získány měřením z digitálního zaměření 
řešené lokality. Ornice ze skrývky pro komunikace bude rozprostřena na plochách veřejné zeleně, ornice 
skrytá pod zastavěnou plochou rodinných domů a zpevněných plochách bude rozprostřena na plochách 
zahrad přilehlých k rodinným domům (v rámci stavebního pozemku). Do záborů byly bilancovány plochy 
nově oddělovaných stavebních pozemků pro RD, dle regulativů ÚP z těchto ploch min.40% zůstane 
plochami zeleně- zahrad na pozemcích RD. Části zahrad, ponechaných ke stávajícím RD (jižní část 
poz.č.75,77,79 a pozemek 99) nebyly jako zábor bilancovány, nejsou určeny k další zástavbě. Pozemky 
č.1995 a 1998 by se mohli po sloučení stát stavební parcelou pro 1 RD, jsou tedy bilancovány v záborech, 
ale z majetkoprávních důvodů se dá předpokládat jejich zachování jako stávajících zahrad. Totéž platí i pro 
pozemky č.1997 a č.2084, u kterých je podmínkou pro umístění RD zajištění napojení na dopravní 
s technickou infrastrukturu. 

 

č.pozemku: 
DLE KN 

k.ú.Buštěhrad 
-druh 

pozemku 

 Výměra ZPF (m2)  
 

BPEJ / třída 
ochrany 

Zábor pro 
zpevněné 

plochy 
komunikací 

Zábor pro 
zeleň  

na pozemcích 
komunikací 

Zábor pro 
stavební 

pozemky  RD 
 

Zábor pro 
pozemek TS 

Plochy veřejné 
zeleně 

68/3 401 146 3478 44   
 
 
 
 

1.33.11/IV 
 

75   1346   
77 201  1221   
79 303 241 2982   

1995   872   
1998   879   
1997   1254   
1996 0 0 1650   
2084   2409   
2081  858  

215  
372  
133  

4911  
291 

  1.33.11/IV 
1.07.10/III 

2082 911 
 

512 
 

10343 
 

34 1306  
 

1.33.11/IV 

Celkem 2889 m2 
 

1404 m2 
 

31 636 m2 
 

78 m2 1306  m2 
 

 

37 313 m2  
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f) údaje o vlivu záměru na území 
 

Území je územním plánem vymezeno pro záměr, se kterým je návrh regulačního plánu v souladu. 
 Skupina 23 rodinných domů je dle ÚP navržena v území mezi stávající zástavbou a zeleným pásem 
 podél Buštěhradského potoka. Regulativ územního plánu, stanovující minimální výměru pozemku 
 pro nový RD na 1200m2 zajišťuje převahu ozeleněných zahrad v území. Lokalita je rozdělena na 
 několik  nezávislých bloků (malých skupin rodinných domů v zahradách), obsloužených zklidněnými 
 komunikacemi,  doplněnými uliční zelení a veřejnými prostranstvími. Vliv záměru na území by tedy 
 měl být veskrze pozitivní. 

g) údaje o nárocích záměru na veřejnou technickou infrastrukturu 
Podrobné řešení a bilance budou předmětem projektové přípravy území (územní řízení), základní údaje 
níže: 
 
TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA 
 
ZÁSOBOVÁNÍ ELEKTRICKOU ENERGIÍ 
ENERGETICKÁ BILANCE 
-výpočtové zatížení 11 kW-pro 1 dům 
-instalovaný příkon Pi = 253 kW-pro celou výstavbu 
-soudobost: 0,39  dle ČSN 33 21 30 ed.2 
Požadovaný soudobý příkon 253 x 0,39 = 98,7 kW bude zajištěn z nových TS1 a TS2 - 22/0,4 kV, ze 
kterých budou provedeny kabelové rozvody do lokality nových RD a nového kabelového vedení 22 kV a 
0,4kV. 
 Na stávající sloup umístěný na p.č.2091 bude osazen nový svislý odpínač VN, ze kterého bude vyveden 
nový zemní kabel VN přes pozemek 2082 a 2077 (napojení může být provedeno také ze stávající TS u 
ČOV), ukončený v nové kabelové transformační stanici (pozemek pro TS o ploše 42 m2), která se stejným 
způsobem propojí kabelem podél ulice Pražská s TS v západní části lokality a zokruhuje do původní trasy 
ke stávajícímu stožáru s původním kabelovým svodem na poz.159/7. Trasy kabelů NN jsou navrženy 
v chodnících (resp. obytné ulici) a v nejnutnějších případech jdou přes veřejnou zeleň.  
Kabelové skříně budou osazeny společně s elektroměrovým rozvaděčem a v hlavním jističem.  
Připojení jednotlivých odběrů bude řešeno v dalším stupni projektové dokumentace. 
ULOŽENÍ KABELŮ VČETNĚ OZNAČENÍ: 
Kabely NN budou uloženy v pískovém loži v kabelové rýze v hloubce 0,7m pod definitivním povrchem a 
budou zakryty krycími deskami.  
Při křižování vjezdů budou uloženy v chráničkách Arot aspoň 0,9m pod definitivním povrchem. 
V chodníku může kabel být uložen v hloubce 0,4m pod definitivním povrchem. Kabely nutno v průběhu trasy 
vyznačovat označovacími štítky.  
Kabely se označují u kabelových armatur, v místech odbočování, křižování, vstupů apod.  
V přechodech vozovky se kabely zatáhnou do AC rour ¢ 160 mm a budou chráněny folií Arot. Min. hloubka 
uložení dle ČSN 73 6005 činí 1 m.  
Uložení kabelů musí být v souladu s ČSN 33 2000-5-52. 
Prostorové uspořádání sítí technického vybavení bude dle ČSN 73 60 05. 
JIŠTĚNÍ KABELU NN 
V rozpojovacích skříních se kabely NN jistí výkonovými pojistkami PN s char. gG podle průřezu navržených 
kabelů. Jištění přípojek NN v přípojkových skříních SP se volí podle odběru a zatížení za pojistkovou skříní. 
Hodnota jištění má být o dva stupně vyšší než je jmenovitý proud jističe před elektroměrem dle ČSN 
333220.  
UZEMNĚNÍ 
Pojistkové skříně  kabelového vedení NN budou uzemněny páskovým zemničem FeZn 
30/4 mm o délce 20 m, který se ve skříni spojí můstkem s izolovaně uloženou nulovou svorkovnicí. Páskový 
vodič bude uložen v hloubce 0,5-1m. Pokud bude položen do kabelové rýhy bude položen pod kabely.  
Pro jednotlivá uzemnění v průběhu rozvodu dodržet zemní odpor nejvýše 15 Ohmů, na konci vedení 5 
Ohmů.  
VEŘEJNÉ OSVĚTLENÍ: 
Napojení VO bude kabelem na stávající stožár VO v ulici Pražská,  rozvody budou provedeny kabely CYKY 
4B x 10. Polohové a výškové umístění  a typ svítidel bude upřesněno v dalším stupni po dohodě s městem 
a s investorem (např.osvětlení led diodovými svítidly s funkcí regulací příkonu- typ svítidel 
Voldue/5243ASYM/12LED/500mA/22W, zapínání osvětlení pomocí soumrakového spínače). Kabelové 
rozvody VO se uloží v chodníku v souběhu s vedením NN. V přechodech vozovky a v místech vjezdů na 
pozemky se kabely zatáhnou do trubek AROT. 
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Uložení kabelů VO musí být v souladu s ČSN 33 2000-5-52.  
SLABOPROUDÉ ROZVODY 
Počet nových linek: 
23 RD    23 x linka 
Celkem je požadováno023 volných linek pro RD. 
 
VODOVOD A KANALIZACE 
Potřeba vody, odborný odhad množství splaškových vod: 
Je uvažováno s výstavbou 23 RD (uvažováno 3,3 osob na 1 RD). 
Spotřeba vody dle přílohy č. 12 k vyhlášce č. 428/2001 Sb. činí:  
Potřeba vody: 
Průměrná spotřeba vody:  Qp = 23 x 3,3  x 36 m3/rok = 2736 m3/rok tj. 7,496 m3/den  
Denní průměrná spotřeba:  Qd = 9 669,70 l/den (Kd = 1,29) 
Maximální hod. denní potřeba:  Qh = 0,200 l/s (Kh = 2,3) 
Požární potřeba vody:   Qpožární = 6 l/s 
 
Množství splaškových vod dle ČSN 75 6402 
Průměrný odtok Q24,m:                        2736 m3/rok tj. 7,496 m3/den  
Průměrný bezdeštný denní odtok Q24:                8,25 m3/den 
Maximální bezdeštný hodinový odtok  Qd (Qv)     11,99 m3/den 
Maximální bezdeštný hodinový odtok   Qh              3,15 m3/hod  
Počet ekvivalentních obyvatel -     76      
Ochranná pásma  
    Ochranné pásmo vodovodu je 1,5 m (od vnějšího líce potrubí). Ochranné pásmo splaškové kanalizace je 
rovněž 1,5 m od vnějšího líce potrubí. Dále je nutné respektovat ČSN 73 60 05.  
   

Vodovodní a kanalizační přípojky budou realizovány současně s výstavbou řadů a to včetně vodoměrné 
šachty na pozemku majitelů RD. Přípojky budou napojeny pomocí navrtávacích pasů se šoupětem a zemní 
uzavírací soupravou. 

Potrubí vodovodu je uvažováno z materiálu PE 100, DN 100, a po celé jeho délce bude osazen 
signalizační vodič. 

Vnější odběrná místa (požární hydranty v ulici do 100 m od objektu) budou řešeny v návrhu 
inženýrských sítí v rámci DÚR. Veškeré hydranty mohou sloužit jako kalníky, vzdušníky, ale i jako požární 
hydranty.  

Pro každou navrhovanou parcelu bude v rámci projektové přípravy území navržena vodovodní přípojka. 
Přípojky budou vedeny ve sklonu min. 10 %o k místu napojení.  

Přípojka bude napojena na řad celolitinovým navrtávacím pasem (z boku potrubí řadu). Uzávěr přípojky 
bude vyveden zemní soupravou a teleskopickým poklopem. Minimální profil přípojky bude 5/4“ (PE-dn = 
40). Potrubí přípojek bude doplněno identifikačním vodičem. Přípojka bude ukládána do pískového lože a 
její zásyp bude proveden z hutnitelného materiálu. Zásyp potrubí bude hutněn po vrstvách tl. max. 0,3 m. 
Přípojka bude ukončena na pozemku rodinného domu ve vodoměrné šachtě. Šachta může být betonová 
nebo plastová. Nejmenší rozměry šachty obdélníkové 900 × 1200 mm event. kruhové průměru min. 1200 
mm. Poklop pojížděné šachy osobními vozidly bude o zatížitelnosti B 125, poklop šachty pochozí bude o 
zatížitelnosti A 15. Typ vodoměru bude dle požadavku správce vodovodu. 

 
 

h) hmotové vizualizace 3D modelu řešeného území 
 
Plošná i prostorová regulace zástavby území, komunikací a zeleně byla prověřena ve 3D 
hmotovém modelu širšího území včetně objemových vizualizací základních stávajících i 
navrhovaných bloků zástavby - viz grafické znázornění dále. 
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