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1. POPIS ZAMERU INVESTORA

Dokumentace Fe$i v Uzemnim planu sidleniho GUtvaru Zdar vymezenou lokalitu &.13,
nachazejici se v ¢asti Doubrava, ktera byla ve druhé zméné rozSifena o lokalitu €. 3. Lokalita je
uzemnim planem sidleniho utvaru ur&ena pro individualni bytovou vystavbu venkovského typu.

V soucasné dobé zde dochazi k zivelné zastavbé a rozdélovani pozemku dle pozadavki
jednotlivych vlastnik(l. Zamérem obce je tyto snahy koordinovat tak, aby to bylo pfinosné jednak
pro priznivy vyvoj této lokality z hlediska urbanistického i technického, tak i pro jednotlivé viastniky.
Nekoordinaci jednotlivych krokl muze dojit k budoucimu znehodnoceni pozemkl kvdli jejich
neoptimalnimu rozdélovani a tim i k ekonomické ujmé.

Zaroven je pozadavkem zadavatele (obce) v souladu s § 7, odst. 2, vyhl. 501/2006 Sb., o
obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, zajistit na kazdé 2 ha zastavitelné plochy bydleni
plochy vefejného prostranstvi o vymére nejméné 1 000 m? (do této plochy se nezapocitavaji
pozemni komunikace. V souladu s vy$e uvedenou vyhlaSkou pozaduje zadavatel vyclenit v
severovychodnim cipu lokality ¢ast pozemkd pro moznou budouci vystavbu ob&anské vybavenosti
(napt. drobna hiisté, technické vybaveni, ploSnou zeleri véetn& vefejného prostranstvi). Resena
lokalita se nachazi v centralni spadové oblasti obce kde jakysi dominatni a pevny centralni prostor
chybi. Tento zamér je vS8ak podminén finanénimi moznostmi obce, pficemz prvnim krokem k

uskute€néni zaméru musi byt vykup pozemku od soukromych vlastnikd.

2. PREHLED POUZITYCH PODKLADU
Objednatelem byly poskytnuty nasledujici podklady: Kopie vykresu studie podrobného
planu obce Doubrava, zpracovana Ing.arch. K. Hubackem a Ing.arch. J. Svobodou v roce 1954,
kopie vykresu uzemniho planu, udaje o déleni pozemkl a geometrické plany z riznych ¢asti obce.
Zpracovatelem byly pouzity vefejné pfistupné podklady z www.cuzk.cz, www.mapy.cz,
snimek katastralni mapy, ¢astec¢ny digitalni podklad s planovanymi zmé&nami na déleni pozemku v

reSeném uzemi.

3. INFORMACE O SOULADU S PLATNOU UZEMNE PLANOVACi DOKUMENTACI

Obec Zdar ma platny uzemni plan sidelniho Gtvaru schvaleny dne 15.12.1999 véetné 1.
zmény, schvalené 29.4.2004, 2. zmény, vydané 30.1.2008 a ucinné od 13.2.2008 a 3. zmény
vydané dne 01.12.2015. ReSené uzemi zahrnuje lokalitu &. 13 oznagenou v 1. zméné UP a ve
druhé zméné rozSifenou o lokalitu €. 3. Obé lokality jsou ureny pro individualni obytnou vystavbu
venkovského typu.

Uzemni studie je s danou tzemné planovaci dokumentaci v souladu. Cela plocha v navrhu
je urCena pro vystavbu RD, vy€lenéna plocha pro obanskou vybavenost v severovychodnim cipu
lokality je také v souladu regulativy platného Uuzemniho planu sidleniho Utvaru, pro ktery jsou
pfipustna napf. hristé, technicka vybaveni €i plosna zelen.

Pro plochy zastavby RD plati regulativy obsazené ve stavajici schvalené UPD. V



pudorysném feseni jednotlivych dom( se doporucuje obdélnikovy tvar orientovany svou kratsi

stranou ke komunikaci, jak je naznaceno v grafické ¢asti.

4, STRUCNY POPIS LOKALITY A RESENEHO UZEMi

Z historické situace je patrné, ze nejstarSi zastavba v €asti Doubrava vznikala podél cesty
z osady Bfehy smérem na Zdar a kolem odbogky z této spojnice smérem na Loukov. Podél cesty
smérem na Loukov se po levé strané nachazi rybnik Zabakor, po pravé strané je zastavba a za ni
za vesnici se nachazi hibitov. Na tuto zastavbu lokalita feSena touto uzemni studii tésné navazuje.

Impulsem pro rozvoj obce byla existence ZelezniCni trati Praha-Turnov a dobré silniéni
napojeni. V prab&hu 20. stoleti se zastavba osady ploné velmi rozsifila, a to od spojnice Zdar-
Bfehy smérem Kk silnici €. 11/610 a zelezniéni trati podél dvou novych komunikaci - prvni vedla od
odbocky na Ploukonice, kde uz v minulosti pravdépodobné vedla spojovaci cesta, a druha jiznéji
od ni, ktera u komunikace 11/610 usti pfimo u nadrazi a ohrani¢uje nasi lokalitu ze severu. Nova
zastavba vznikala bez jakékoli koncepce zejména podél stavajich komunikacnich tras a polnich
cest, coz se negativné projevuje na stavu komunikaci i pfi dalsim stavebnim rozvoji obce. Prvky
Zivelné parcelace se jiz objevuji i v severni ¢asti feSené lokality.

Z vychodni strany od severu ohraniCuje pfedmétnou lokalitu stavajici komunikace k
pomniku padlym. Z vychodni strany od jihu tvofi hranici zahrady stavajicich domu. Ze zapadu je
lokalita ohrani¢ena polni cestou bez zastavby, podél které byla v nedavné dobé vysazena
stromova ale;j.

Res$ené Uzemi je rovinaté a jedna se o ornou padu.

5. URBANISTICKA KONCEPCE A STRUCNY POPIS NAVRHOVANEHO RESENI

Re$ené Uzemi v ramci obce umisténo v dllezité poloze velmi blizko t&Zi$t& dnesniho
spravniho obvodu obce Zdar. Proto vznikly Gvahy o vytvofeni jakéhosi centralniho prostranstvi.
Pro toto prostranstvi je vyhrazena plocha v severovychodni ¢asti lokality, protoze se nachazi
nejblize pomysinému tézisti obce a v ramci feSeného uzemi pfiléha k centralni komunikaci smérem
k nadrazi. Z jizni ¢ast lokality je vhodna pro obytnou vystavbu, protoZze navazuje na nejstarsi
zastavbu obce a na klidné rekrekreadni zazemi u rybnika Zabakor a kolem hfbitova.

Urbanisticka koncepce vychazi z racionalniho Sachovnicového uspofadani komunikaci,
pfiemz se v maximalni mozné mife pfizpusobuje dneSnim hranicim pozemku jednotlivych
vlastnikd. Parcely jsou podlouhlé, coz odpovida pldorysu tradi€ni zastavby, a maji plochu od 812
do 1837 m2. Pudorysy jednotlivych domu jsou uvazovany v obdélnikovém tvaru s orientaci své
kratSi strany ke komunikaci.

Konkrétni prostorova opatfeni, ktera vyplynula z jednani a pozadavkl obce, jsou tato:

1) Vyclenéni bloku stavebnich pozemk( v severovychodni €asti lokality pro uvaZzovanou
vystavbu obCanské vybavenosti (napf. drobna hfisté, technické vybaveni, ploSnou zeleri véetné

vefejného prostranstvi), coz musi v budoucnu fesit samostatna projektova dokumentace.



2) Vynechani severo-vychodni &asti - &asti pozemkd p. &. 776/13 a 776/11 v8e v k. 0. Zdar u
Mnichova Hradisté podél stavajici komunikace k pomniku z feSeného Uzemi jako rezervy pro
upravy stavajici komunikace a dotvofeni vefejného prostranstvi. Tato plocha musi byt feSena na
zakladé samostatné PD.

3) Na ploSe prilehlé ze zapadu ke stavajicim zahradam na pozemku 776/13 v k. 4. Zdar u
Mnichova Hradisté je pocitdno s moZnosti odkupu ¢&asti novych parcel vlastniky stavajicich
pfilehlych nemovitosti.

4) V centralni &asti feSeného Uzemi je v ramci Uprav na obytnou ulici uvazovano rozsifeni
komunikace pro cca 20 parkovacich stani.

5) Na nové vzniklé komunikaci po zapadni hranici pozemku se poéita s odvodem velké Casti
silnicni dopravy z feSené lokality i z lokalit pfilehlych, zejména v pfipadé dalSiho rozvoje obce
smérem na zapad. Proto je uvazovana jako patefni o Sifce 12 m, je uvazovano s vysadbou

stromové aleje a umisténim podélnych parkovacich stani.

6. INFORMACE O MOZNOSTI NAPOJENi NA DOPRAVNi A TECHNICKOU
INFRASTRUKTURU
V obci se nachazi véfejné rozvody vody, plynu a splaskova kanalizace. V blizkosti feSené
lokality se nachazi venkovni vedeni VN. Na vSechny uvedené sité bude mozné lokalitu napojit za

splnéni podminek jednotlivych spravcu.

7. BILANCE

Celkova plocha feSeného uzemi 68 637 m?
Pocet parcel pro vystavbu RD 45
Celkova plocha parcel RD se zahradami 49 652 m?

Celkova plocha vefejné ob&anské vybavenosti (napf. drobna hristeé,

technické vybaveni, ploSna zelen, vefejné prostranstvi) 6 078,5 m?
Celkova vefejnych komunikaci a zelené 12 717,5 m?
Celkova plocha soukromych komunikaci 189,0 m?

Koeficient poméru plochy stavebnich pozemku

pro RD k celkové ploSe feSeného uzemi 0,74
Koeficient poméru plochy komunikaci k celkové

ploSe feSeného uzemi 0,17
Koeficient poméru plochy obCanské vybavenosti

k celkové ploSe feSeného uzemi 0,09

8. ZAVER

Tato dokumentace je feSena v rozsahu uzemni studie a obsahuje navrh uspofadani z



hlediska ploch, funkéniho vyuZiti, koncepce dopravni obsluznosti a napojeni na technickou
infrastrukturu. Pfiprava vystavby v tomto Uzemi musi byt feSena v dalSim stupni projektové

dokumentace, nejlépe na zakladé souhrnného uzemniho rozhodnuti pro celou lokalitu.

V Mnichové Hradisti, 01.10.2016.



