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Vymezeni reSeného Uzemi a SirSi vztahy

Resené uzemi bylo vymezeno zménou UP &.1, kter& zaroven stanovila i podminku vyuZiti
ploch zpracovanim Uzemni studie. Vzhledem k tomu, Ze studie nebyly ve zméné ocislovany,
zadani US stanovilo nazev a pofadové ¢&islo studie: €.4 - Luéni.

Seznam dotéenych pozemku véetné vlastnickych vztah( jsou uvedeny v kap. 7.

Resené Gzemi se naléza na jiznim okraji sidla OndFejov, v piimé navaznosti na hlavni
komunikaci - silnici Il. tfidy (113). Po severni hrané a stfedem lokality vedou stavajici tcelové
komunikace. Jejich dimenze neodpovidaji pozadavkiim na pfipojeni RD.

Plocha studie je v ploSe zastavitelné ¢lenéna na Ctyfi samostatné bloky pozemki, toto déleni
je dano zejména stavajici parcelaci a navrhem dopravni obsluznosti.

Lokalita je silné ovlivnéna dopravou na silnici Il.tFidy i stavajici zastavbou. Bloky parcel v
zastavéném Uzemi, pfipadné i plochy pfilehlé, kde jiz neni divod vymezovat podminky
zastavby, byly vyznaéeny v grafické ¢asti.

Analyza stavajiciho stavu vyuzivani tzemi

Bloky pozemki v rozvojovych plochach A,B, C a D jsou posledni volné pozemky v ploSe
feSené Uzemni studii. V Gzemi jsou jeSté neékteré pozemky rovnéz nezastavéné, ale jejich
navaznost na zastavéné pozemky, pripadné jejich dostupnost a tvarové ¢lenéni, neumoznuje
jejich dalSi déleni.

Stéavajici silnice Il. tfidy mé& v podstaté dostacujici pozemkovy profil, proto neni soucasti studie
navrh na rozsifeni plochy pro potfeby této komunikace.

Pro vSechny ¢asti ploch je nutné vybudovani dopravni a technické infrastruktury. Napojeni
pfimo ze silnice Il. tFidy je pfipustné vyhradné pro pfilehlé pozemky v ploSe B2 a D2, pokud to
dopravni feSeni dovoli.

Stavajici u¢elové komunikace na pozemcich 2850/1 a 2848 maji zcela nedostacujici Sifi
pozemku i vlastni usporadani vozovky. Jejich rozSifeni je podminkou pro dalSi vyuziti lokality,
po rozSifeni budou vyznamové zafazeny do mistnich komunikaci.

Velikost plochy i jeji vyznam neumoznuje kvalitni zastavbu pouze podél stavajicich
komunikaci, soucasti studie je proto i navrh dalSi komunikaéni sité v Gzemi véetné vymezeni
ploch vefejného prostranstvi.

Urbanisticka koncepce v €etné regula énich prvk G

Navrh akceptuje stavajici dostupnost pozemkl a vymezuje plochy uréené pro homogenizaci
stavajicich komunikaci, zarover ale pro obsluhu Gzemi navrhuje novou hlavni mistni
komunikaci. Navrh komunikace vyplyva z majetkopravnich vztah( v Gzemi i logiky koncepce
prostupnosti zemi. Zakladnim principem je minimalizace zabord soukromych pozemku a
zejména zajisténi dopravni dostupnosti vSech pozemku. PFi navrhu bylo zaroven pfihlédnuto k
velikostem pozemkd, rozdéleni pozemkd hlavni komunikaci je provedeno tak, aby dalsSi déleni
co nejlépe - idedlné bezezbytkové - naplnilo pozadavek na velikost pozemk( z UP.

Soucasti navrhu je i U¢elova komunikace pfevzata z platného izemniho planu. Tato
komunikace neodpovida koncepci rozvoje lokality a sama nefeSi problém dostupnosti
jednotlivych pozemkd, navic zcela nerespektuje viastnické vztahy v izemi. Studie na tuto
komunikaci v navrhu reaguje, ale navrh je uzplsoben tak, aby pfi pfipadné zméné Gzemniho
planu (nebo v novém Gzemnim planu), ktera tuto komunikaci zrusi, bylo mozné lokalitu l1épe
rozdelit.

Vzhledem k odliSnosti vSech ¢asti rozvojovych ploch - A,B, C i D je i navrh koncepéné feSen
pro kazdou ¢ast samostatné.

Pfipadné umisténi staveb, ani dalSi pozadavky ze studie, nemaji vliv na krajinny raz sidla ani
na stavajici zastavbu, naopak znamenaji pfinos z hlediska kvalitnéjSi dimenze vefejného
prostranstvi - zejména pro umisténi prvkd dopravni obsluznosti Gzemi i vefejné zelené v ploSe
VP.
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Plochy nejsou pohledové nijak vyrazné exponované, navazuji na zastavéné Gzemi sidla.
Pozemky s umisténymi rodinnymi domy nebo jinymi stavbami nejsou jinak dale podminény
regulaci ze studie.

Vzhledem k velikosti celistvé rozvojové plochy cca. 2,7ha je vymezeno verfejné prostranstvi v
souladu s poZadavky §7 vyhlasky 501/2006Sh. Vypocet bilanci ploch komunikace a vefejného
prostranstvi s ohledem na vlastnické vztahy je v samostatné pfiloze.

Pro potfeby zpfistupnéni rozvojové plochy A a B je upravena Sifka pozemku pro mistni
komunikaci (stavajici ucelova). Zde je uplatnéna podminka pro vymezeni Sifky pozemku pro
pozemni komunikaci dle UP - 8m.

U rozvojové plochy C je podminkou vytvofeni nové komunikace pro zpfistupnéni jizné
umisténych pozemku v ploSe; severni ¢ast pozemka je zavisla na vybudovani nové hlavni
komunikace v zapado - vychodni ose Uzemi. Tato nova hlavni komunikace zpfistupriuje dalsi
¢ast plochy B, C a D.

Soucasti kterékoliv rozvojové plochy muze byt dalSi pozemni komunikace pro potfeby obsluhy
Gzemi.

V rozvojové ploSe Al a A2 neni definovana p  fesna poloha p fipadného d éleni pozemk
pro zastavbu RD, je ale stanoven maximalni po  €et pozemk G na 3 +1. V pfipadé zvétSeni
lokality o pozemek (nebo jeho  €ast) €.parc. 2152/2 a 2152/6, Ize po €et navysSit p Fi spln éni
minimalni velikosti pozemku dle UP.

V rozvojové ploSe B1 a B2 neni definovana p Ffesna poloha p Fipadného d éleni pozemk t
pro zastavbu RD, je ale stanoven maximalni po €et pozemk @i na 2 + 6. V pfipadé, Ze by
dosSlo ke zruSeni U €elové komunikace z platného tzemniho planu, platip  ro celou

plochu B maximalni po &et pozemk & 9 p¥i spln &ni minimalni velikosti pozemku dle UP.

V rozvojové ploSe C neni definovdna p fesna poloha p Fipadného d éleni pozemk U pro
zastavbu RD, je ale stanoven maximdlni po €et pozemk G na 6.

V rozvojové ploSe B1 a B2 neni definovana p  fesna poloha p fipadného d éleni pozemk
pro zastavbu RD, je ale stanoven maximalni po  €et pozemk G na 4 + 6.

Pro umisténi staveb plati nize uvedené pozadavky:

- minimalni velikost pozemku pro umist  éni RD je dana tzemnim planem

- pro pot feby p fipojeni vSech sousednich nemovitosti je podminkou v ybudovani
odpovidajici dopravni infrastruktury, v souladu s u stanovenim 8§88 zak.
183/2006Sh.

Navrh dopravniho FeSeni v éetné Sifek verejnych profil U

Navrh dopravni dostupnosti je dan umisténim pozemku ve struktufe zastavby.

Nova hlavni komunikace v zadpado - vychodni ose Uzemi ma velikost vefejného prostranstvi
pro umisténi pozemni komunikace 8m ; vnitfni ¢lenéni neni s ohledem na velikost lokality
nijak definovano, komunikace vSak musi byt navrzena jako mistni komunikace (idealné jako
IV. kategorie - obytn&a zdna). Komunikace bude nasledné mezi mistni zafazena.

Rozvojové plochy Al, A2 a ¢ast B1 jsou zpFistupnéné z pozemku Ucelové komunikace; pro
¢ast plochy napojenou z této ucelové komunikace plati minimalni Sife vefejného prostranstvi
pro umisténi pozemni komunikace 8m; vniténi ¢lenéni neni s ohledem na velikost lokality nijak
definovano, komunikace vSak musi byt navrzena jako mistni komunikace (idealné jako IV.
kategorie - obytna zéna). Komunikace bude nasledné mezi mistni zafazena.

Jizni ¢ast rozvojové plochy ma dostupnost zajisténou navrhem nové komunikace, ktera
zaroven zajistuje dostupnost nékterych dnes nepfistupnych pozemkud. Navrh odpovida Sifi
vefejného prostranstvi pro umisténi pozemni komunikace 8m; vnitfni ¢lenéni neni s ohledem
na velikost lokality nijak definovano, komunikace vSak musi byt navrzena jako mistni
komunikace (idealné jako V. kategorie - obytna zéna). Komunikace bude nasledné mezi
mistni zafazena.

Cast pozemka v plose B2 a D2 Ize napojit pfimo ze silnice Il. tFidy, pokud to dopravni fedeni
umozni.

Vymezeni plochy pro Upravu Ucéelové komunikace umoznuje prodlouzeni komunikace a tim

zajiSténi prostupnosti Gzemi a moznost pripadného rozsifeni zastavitelného tGzemi, v souladu
s pozadavky Uzemniho planu.
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7.

Popis koncepce technické infrastruktury, p  Fipadna etapizace

V obci je dostate¢né kapacitni obecni vodovod a splaskovéa kanalizace, pro umisténi novych
objektl je zavazné napojeni na obecni vodovod a splaskovou kanalizaci, pokud neni toto
pfipojeni z hlediska prodlouzeni fadt neekonomické - viz zakon €. 274/2001 Sb.; pfipadné
napojeni na studnu a Zumpu je pfipustné pouze jako do¢asné, pokud tomu nebrani jiné pravni
predpisy nebo zavazné regulativy z UPD.

Soucasti Uzemi jsou stavajici fady splaSkové kanalizace a vodovodu, trasy vedou ve
stavajicich pozemcich komunikaci, pfipadné v pozemcich pfilehlych.

Do ploch ve Fejnych prostranstvi, vymezenych ve studiis ozna  €enim VP, nelze umistit
Zadné fady a trasy inZenyrskych siti, s vyjimkou p  Fipojek pro jednotlivé objekty RD.

Pro umisténi staveb v Uzemi, v€etné komunikace, plati nasledujici podminky:

- deStova voda z pozemk U uréenych pro zastavbu rodinnymi domy bude
likvidovana vyhradn & to tomto pozemku

- deStova voda z plochy pozemni komunikace musi byt likvi dovana vyhradn é na
pozemku pozemni komunikace; Ize  FeSit p fimym vsakem do zelen & nebo jinym
technickym opat feni; sou €asti navrhu komunikace musi byt hydrogeologické
posouzeni vsaku

Vzhledem k velikosti lokality nestanovuje studie poZzadavek na umisténi tras siti,
nepredpokladaji se zadné vynucené prelozky VN, ani stavba nové trafostanice. Umisténi vyse
uvedenych prvku technické infrastruktury je vzdy v souladu s pozadavky této studie.
Vzhledem k velikosti feSeného Gzemi neni pozadavek na etapizaci.

Popis koncepce zelen é

Soucasti navrhu tzemni studie je vymezeni ploch vefejnych prostranstvi, navrh je proveden
tak, aby zabory pro potfeby vefejného prostranstvi VP byly pomérné rozdéleny podle velikosti
pozemk( v feSeném Uzemi - viz samostatna pfiloha.

Studie omezuje zpevn éni ploch ve ve fejném prostranstvi nap . pro umist éni hernich
prvk & a détskych h FiSt’ na koeficient max. 10%; do této plochy se napo  €itavaji nutné
vjezdy na pozemky jednotlivych RD. Sou  €asti ploch VP nesmi byt odstavné a parkovaci
stani.

U pozemkd pro umisténi staveb rodinného bydleni musi byt dodrzeny pozadavky na velikost
zastavéné plochy a plochy zelené z izemniho planu.

U pozemkl pozemni komunikace je velikost plochy zelené dana technickymi parametry
navrhovanych komunikaci.

Prehled vlastnik 0 dot €éenych parcel

VSechny pozemky jsou v k.G. Ondfejov u Prahy (711276):

2848
st.680
2095
2090
2137
2148/2
2148/5

Obec Ondrejov, Choceradska 62, 25165 Ondfejov

2152/17

2097/8
2099

2102
2100

Simek Jan JUDr., V HoleSoviékach 1493/44, Liber, 18000 Praha 8

5/8



2089 BartoSka Jaroslav, Choceradska 29, 25165 Ondrejov

2138 Kejvalova Jana, Koldim 1580, Horni Litvinov, 43601 Litvinov 1/8
Komarek Miroslav, Solnicka 49/16, Kolodéje, 19016 Praha 9 6/8
Neuvirtova Jaroslava, Na Kopci 439, 74764 Velka Polom 1/8

2136/1 Novakova Miloslava, Funkeho 913, Kolin Il, 28002 Kolin %2
ProSek Bedfich, €. p. 10, 28163 Vikancice %
2135/1 HalaStova Jana, Imrychova 885/13, Kamyk, 14300 Praha 4 1/3

Horak Ladislav, V zapoli 1255/33, Michle, 14100 Praha 4 1/6
Horékova Véra, Ke Katefinkdm 1404/3, Chodov, 14900 Praha 4 1/6 SIM
Vodrhanek Antonin a Vodrhankova Zdénka, V podluzi 672/4, Nusle, 14000 Praha

41/3
2135/8 Vodrhanek Jan, Sukdolska 337, 25165 Ondrfejov
st.719
2141 SJM Rathausky Zdenék Ing. a Rathauska Lucie Ing., Daliborova 437/3, Hostivar,
2142 10200 Praha 10
2152/1 Mudrochova Sofia, Manesova 1723/70, Vinohrady, 12000 Praha 2
2101
2145/1 Keclik Ladislav Ing., Smetanova 505, 28903 Méstec Kralové
2145/2 Keclikova Jaroslava Ing., U Bytovek 282, 25165 Ondrejov
2152/20
2147/1 Leder Tomas, Ostojkovice 31, 38001 BudiSkovice Y2
Lederova Hana Ing., Ostojkovice 31, 38001 BudiSkovice ¥2
2147/2 Kycler Jaroslav Ing., nam. 9. kvétna 11, 25165 Ondrejov Y2
Kyclerova Marie, nam. 9. kvétna 11, 25165 Ondfejov %
2148/3 SJM Mandik Stanislav a Mandikova Pavla Ing., Ohrada 3, 26255 Petrovice
2148/4 Kocourek Tomas, Lu¢ni 363, 25165 Ondfejov
st.744
2148/6 ElidSova Kristyna, Lu¢ni 367, 25165 Ondfejov
st.773
2148/7 Smidlik Jan, Luéni 358, 25165 Ondfejov
st.757
2148/8 JanouSek Marek, Druzstevni 105, 25165 Ondfejov
2152/16 Volak Jindfich, Choceradska 91, 25165 Ondfejov
2152/15 Volak Ondfej, Sukdolska 425, 25165 Ondfejov
St.846
2152/7 Palmova Eva, Choceradska 33, 25165 Ondfejov
2152/10 SJM Jarolim Jaroslav a Jarolimova Renata, Lu¢ni 379, 25165 Ondrejov
st.779
2152/14 B&hm Jifi, Sukdolska 338, 25165 Ondrejov
2152/13 Bohm Ludék, Nad Kfizkem 371, 25165 Ondrejov
2097/6 Krucka Martina, Na KFizku 204, 25165 Ondfejov %
st.765 Verner Milan, Zameckéa 103, 25090 Jirny ¥2
2097/7 Dariko Petr Mgr., Neklanova 104/20, VySehrad, 12800 Praha 2
2097/9 Keclik Martin, Luéni 393, 25165 Ondfejov %
2097/10 Keclikova Jifina, Lu¢ni 393, 25165 Ondrejov %2
st.808
2140 Varikova Jaroslava, Ke Smejkalce 53, Turkovice, 25165 Ondfejov
2133 Novotny Jan, Sukdolska 362, 25165 Ondfejov 1/3
2134 Novotny Martin, Strmé 422, 25165 Ondrejov 1/3
2098 Novotny Radek, nam. 9. kvétna 12, 25165 Ondfejov 1/3
2097/11
2152/18
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2130
2131
2132

8.

8.1.

8.2.

9.1.
9.2.

9.3.

9.4.

Salda Frantisek, nam. 9. kvétna 16, 25165 Ondfejov

Predbézné bilance kapacity zemi

Bilance zastavitelnych ploch:

- rozvojova plocha Al - cca. 3300 m
- rozvojova plocha A2 - cca. 1500 m
- rozvojova plocha B1 - cca. 2500 m
- rozvojova plocha B2 - cca. 6600 m
- rozvojova plocha C - cca. 6000 m?
- rozvojova plocha D1 - cca. 3900 m?

- rozvojova plocha D2 - cca. 6300 m?

- maximalni poCetRD:3+1+2+6 +6 +4 + 6, celkem 28

- predpokladany maximalni po&et obyvatel 76, pfi primé&rné obloZnosti 2,7 (Gdaj CSU)
- v plochéach, které nejsou definovany v rozvojovych A-D Ize pfedpokladat vybudovani

dalSich cca. 7 RD, dale tedy 19 osob v feSeném Gzemi

2
2
2
2

Bilance 2ploch dopravni infrastruktury:

6080 m* pro stav a Upravu stavajicich a navrh novych pozemnich komunikaci

z vySe uvedené vyméry Ize odvodit cca. 30% zelené soucasti plochg/ vefejné komunikace
soucésti nadvrhu US je vymezend plocha VP, jeji velikost je 1450 m*, pfi Elném vyuziti
zpevnénych Ploch 10% (détské hfisté) a vjezdl na pozemky (cca. 150m°®) je ploch azelené
cca. 1150 m

Zaver

Uzemni studie byla zpracovana v souladu s poZzadavky zadani.

Uzemni studie akceptuje pozadavky vyplyvajici ze zmény ¢.1 UP Ondfejov pro plochy
podminéné zpracovanim Gzemni studie.

Z nadfazené Uzemné planovaci dokumentace, z Politiky Gzemniho rozvoje CR, ani z dal3ich
Uzemné planovacich podkladl nevyplyvaji pro zpracovani studie Zzadné specifické pozadavky.
Uzemni studie obsahuje 8 stran, z toho 1 stranu obsahu, 6 stran textu a samostatnou piilohu
bilanci ploch.

22.12.2015
zpracovatel: Ing.arch. Tomas Russe
CKA 03228
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Grafickd ¢ast:

1 Situace SirSich vztaha
M1:2500

2 Vykres urbanistického feSeni, v€éetné stanoveni podminek pro zastavbu
M1:1500

3 Vykres dopravni infrastruktury
M1:1500

4 Vykres vlastnickych vztahd na pozadi urbanistického feSeni a parcelace
M1:1500

5 Vykres parcelace
M1:1500

Priloha: bilance ploch
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celkem celistva plocha 27906 (B,C a D)

VP - vefejné

prostranstvi min. 1395,3

komunikace 1689

zbyla plocha 24822

doplnék pro
VP po
zabor odecteni
komunikace pomeér pro skute¢ného skute¢ny

Pozemky v souvislé méfeno z vypodcteny oméreny z pomeér pro komunikace zaboru navrzeny

ploSe nad 2ha mapy zabor pro VP mapy komunikaci % plosné komunikaci  zabor pro VP dopocty

2135 1 4098 205 189 15 248 264 274,00 -10

2089 88 4 0 0 5 10 0,00 10

2100, 2102 4484 224 372 16 271 124 145,00 -21|pfedpoklad kompenzace na
jiném pozemku

2130, 2131, 2132 3713 186 272 13 225 138 135,00 3

2101 1483 74 166 5 90 -2 104,00 -106|pfedpokliad kompenzace na
jiném pozemku

2133, 2134 3627 181 193 13 220 208 216,00 -8

2140 1420 71 84 5 86 73 65,00 8

2138 2284 114 8 8 138 244 194,00 50|zohlednéno pfimé napojeni ze
silnice II. tfidy

2136_1 4610 231 199 17 279 311 300,00 11

2137 2098 105 206 8 127 26 41,00 -15|obecni pozemek

kontrolni soucty 27905 1395 1689 100 1689 1395,22 1474,00

BILANCE PLOCH
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Pozadavek na déleni pro potfebu vymezeni ploch pro VP a DI

Hranice feSeného Uzemi studie ¢.4 - Lucni

Vykres SirSich vztahi M1:12500
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