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A.00. TEXTOVA CAST UZEMNIi STUDIE

A.01. STRATEGICKY PLAN ROZVOJE OBCE OHROBEC A CiLE UZEMNIi STUDIE

Strategicky plan rozvoje obce Ohrobec (2023, aktualizace pro obdobi 2024 — 2030) je spolu s platnym
Uzemnim planem Ohrobec (2017, zména &. 1 2022) vyznamnym dokumentem pro zajisténi kvalitniho prostiedi
pro Zivotni potfeby obyvatel.

Vizi rozvoje obce Ohrobec dle tohoto dokumentu je dosaZeni stavu, aby se obec Ohrobec stala klidnou
stfedoceskou obci k Zivotu v blizkosti pfirody. Pocet obyvatel by se mél pohybovat v rozmezi 1500 — 1800 osob.
Ohrobec by méla svou infrastrukturou nabizet dobré podminky pro kulturni, sportovni a spolecenské vyziti a
podporovat zajem obcan(l o rozvoj obce i o spolkovou ¢innost. Ohrobec by méla mit dokoncenu veskerou zékladni
technickou infrastrukturu - inzenyrské sité véetné& modernizace COV Ohrobec a dobry stav mistnich komunikaci.
V obci by méla fungovat matefska a zakladni Skola (1. i II. stupen) a mély by zde byt dostupné zakladni obchody a
sluzby. Diky dobrému spojeni pomoci vetfejné dopravy do hlavniho mésta Prahy by mély byt dostupné také dalsi
sluzby, které s ohledem na velikost sidla neni mozné poskytovat pfimo v obci.

Vyse uvedena vize rozvoje je vstupni podminkou pro dalsi stanoveni cilli respektive prioritnich oblasti
rozvoje. Vize vychazi z plivodniho strategického planu a zohledriuje nazory obcan( a zastupcl obce Ohrobec.
Cilem je dobudovani zakladni infrastruktury, udrzeni, obnova i pfipadny rozvoj venkovského Zivotniho stylu
obyvatel a pozdvihnuti architektonického a urbanistického charakteru sidla. Dalsim cilem je pfispét k vzajemné
soudrznosti obcani a k jejich spolupraci a Gcasti na vécech, které jsou soucasti Zivota v obci.

Z prioritnich oblasti rozvoje a kol obce, smétujicich pIné nebo ¢astecné do oblasti Gzemniho planovani
a stavebniho radu, je mozno ze Strategického planu vyjmout a jmenovat tyto cile:

- realizaci stavby Il. stupné Z8 (do 08/2027),

- pofridit urbanistickou studii (Gzemni studii) za Ucelem zjistit moZnosti rozvoje obce a vefejnych prostranstvi
(véetné dlouhodobych ukol(), projednat a schvalit vystupy z této studie a doplnit pfipadné strategicky plan (do
12/2024); pozn.: jednd se o tuto Uzemni studii,

realizaci stavby COV (do 12/2026),

- uzavfit dohodu o provozovani Sbérného dvora se soukromym vlastnikem (do 12/2024),

- opravy stavajicich komunikaci (seznam a ¢asovy harmonogram ve Strategickém planu neuveden),
- vytvorit seznam / plan dopravnich opatfeni ke zklidnéni a zvyseni bezpecnosti dopravy (06/2024, realizace do
12/2030).

Cile této Uzemni studie sidla Ohrobec by tedy mély sméFovat k naplnéni zakladnich obecné stanovenych
zameér( Strategického planu rozvoje obce Ohrobec uvedenych v odstavci druhém této kapitoly.

A.02. VYTYCENi UKOLU UZEMNI STUDIE

Uzemni studie byla zaddna Obci Ohrobec, aniz by bylo pofizeno predem Zadani této studie orgdnem
uzemniho planovani, nebo konkrétni schvalené zadani zastupitelstvem obce, tedy se bude jednat o pomocny
podklad pro Uvahy a rozhodovani vedeni obce, jakym smérem by se mél rozvoj sidla ubirat, pfipadné o material
k tvaham o zménach koncepce Uzemniho planu, tedy nikoliv o Gzemné planovaci podklad, ktery bude oficialné

STRANKA 4




UZEMNI STUDIE OHROBEC

zaevidovan jako dalsi z podkladd uzemniho planovani pro rozhodovani o izemi.

Autorem této Uzemni studie je vniman zdmér obce mit k dispozici Uzemné planovaci podklad pro
usmérnovani uzivani svého spravniho izemi v ndvaznosti na charakter a danosti tohoto uzemi a jeho okoli tak,
aby méla pro svou potiebu a informovanost k dispozici ucelenou odborné podloZenou predstavu o spravném,
vhodném a odivodnéném urbanistickém vyvoji v postupnych krocich sméfujicich k vyhledovému idedlnimu stavu
z pozice soucasnych védomosti. Cilem studie je tedy vytycit vyvazeny model vyuziti Gzemi smérujici ke zkvalitnéni
Zivota obyvatel obce a zvy3eni kvality pfirody a krajiny v jejim okoli, o optimalnim zatizeni Uzemi poctem obyvatel
a s tim souvisejici spravné dimenzovanou verejnou infrastrukturou a mnozstvim pracovnich prilezitosti v misté.
Uzemni studie by méla byt podkladem k Gvahdm a diskusim na dané téma a k pfipadnym zménam platného
Uzemniho planu a k usmérnéni (pfijeti nebo vylouceni) zajm(, ndzor( a pozadavkl zejména obcéant v sidle trvale
bydlicich.

Je vnimano pfani mit oddvodnénou linii dalsiho rozvoje, tj. zda novou vystavbu realizovat v rozsahlejsi
mife, nebo ji nastavenim regulativii izemniho planu tlumit a nasmérovat Usili k dosazeni kvality a Uplnosti potreb
lokalniho obcanského, dopravniho a technického vybaveni Uzemi, ve prospéch zvySovani kvality ptirody v okoli
obce, kvality estetické, krajinné, ve prospéch ochrany zemédélské plidy a hospodareni se srazkovymi vodami.

Je obvyklé, aby kazda Guzemni studie obsahovala navrh ucelené plGdorysné prostorové kompozice sidla
s centralni ¢asti pokud mozZno v tézisti, navrh plosné (funkcni) a prostorové regulace zastavby (doplnéni stavajici a
navrh nové), navrh verejnych prostranstvi, navrh Uprav krajiny s doplnénim ploch pro vyskyt ptirodni zelené se
zaclenénim obytnych ploch do této zelené a propojeni systéml ekologické stability, ndvrh propustnosti a
rekreacniho vyuziti krajiny (pro pési i cyklisty apod.), navrh ochrany zemédélského plidniho fondu.

Pocet obyvatel, a tedy i rozvoj obce, je vidy tfeba vazat na dostate¢né kapacity verejné infrastruktury
(kapacit zakladniho obcanského vybaveni, dopravni a technické vybavenosti i vybavenosti pro pohyb — verejnych
prostranstvi). Vyznamné z tohoto pohledu je stanoveni dostatec¢nych kapacit staveb a rozsahu pozemkl pro
Skolstvi, pro prodejnu smiSeného sortimentu a pro Cistirnu odpadnich vod. Potfebné kapacity a rozlohy ploch Ize
stanovit vypoctem dle praxi ovérenych urbanistickych ukazatell jednotlivych druhl staveb. Kapacity, a tim i
velikost plochy k tomu potrebné, a jeji umisténi v padorysu sidla, musi vyhovovat jak pro soucasny pocet obyvatel
a tvar sidla, tak pro jejich vyvoj / budouci stav, zejména pokud se pocet obyvatel bude zvySovat. Na toto je ¢asto
zapominano, pfitom je to jeden z velmi vyznamnych Ukoll Uzemniho planovani.

Je proto potrebné zjistit a zhodnotit dosavadni demograficky vyvoj poctu obyvatel, zjistit nevyuzité
kapacity v zastavéném Gzemi a v navaznosti na vypoctem zjistény pravdépodobny vyhledovy pocet obyvatel po
vyuZiti téchto rezerv dimenzovat kapacitou i rozlohou pozemk a jejich vhodnym umisténim v obci potfebné druhy
zakladniho obcéanského vybaveni, a moZnost uspokojeni vsech potreb, aniz by bylo nutno opoustét obec a nalézat
sluzby vzdalené od bydlisté. Bydlisté ma mit kolem sebe estetické klidné tiché prostiedi, se zakladni vybavenosti
nejlépe v pési dochazkové vzdalenosti, pfipadné i nabizet pracovni moznosti, které Zivot obce nezatézuji a nerusi,
a snizuji tak dopravni pohyby za rekreaci i za praci.

Kazdé sidlo by mélo mit centralni prostor, centrum spolecenského déni, obchodu, a sluzeb, nejlépe ve
stranu ale dostate¢né dimenzovany na pocet (vyhledovy pocet) obyvatel sidla. Soucasné by mélo mit sidlo logicky
uceleny plGdorysny tvar zastavby, soustfedény kolem takového centra, pokud je to mozné. Vnitfni prostor sidla by
nemeéla protinat tranzitni automobilova doprava. Ohrobec zatim témto kritériim nevyhovuje.

Jiz pfi prvém pohledu na uzemi obce a jeji okoli je moZzno vysledovat, Ze postupny historicky urbanisticky
vyvoj prostoru neprobihal v drivéjsich obdobich fizenég, cilené, s dirazem na rozumné logicky ucelené tvary ploch
zastavby, kterd je v fadé pfipadd nahromadéna v Gzemi nahodile, neusporadané, izemné nelogicky, bez koncepce
a prostorové kompozice, nékde i s hrozbou nevhodného sriistani se zastavbou okolnich Gzemi — okolnich obci.

PUvodni historicky zaloZzené zemédélské sidlo v krajiné bylo nejprve obklopeno jen zemédélskou pudou,
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nasledné pobliz postupné vznikaly navazné na tuto pdvodni zastavbu, ale i v prostoru samostatné situované
enklavy zahrad ¢i ovocnych sadU, zfejmé orientovanych na zemédélské zasobeni ¢i samozasobeni (sady ovocnych
strom), které se zfejmé s ohledem na blizkost velkomésta a rozsahlejsi lesni porosty a atraktivni pfirodu stéle vice
postupné délily, rozsifovaly a doplfiovaly drobnymi chatkami, proménovaly na rekreacni chatové kolonie ¢i osady,
aZ tato zastavba prostorové prevladla, a stavby se zvétSovaly az ke zrodu mensich i vétsich rodinnych domd.
PUvodni drobna chatova zastavba osad se zménila na smés chatiek, vétSich staveb pro rodinnou rekreaci a
rodinnych dom( na pozemcich rGzné velikosti, s komunikaéni siti dimenzovanou vesmés plivodné pro
zahradkarské ucely, a bez odpovidajici vefejné infrastruktury. To vie pfevazné v dobé, kdy uzemni planovani bylo
neznamym pojmem.

Parcelace historicka je charakteristickou stfedovékou strukturou. Parcelace novéjsi vykazuje urbanisticky
nenapaditou ,pravitkovou” strukturu s dlouhymi pfimymi fadami parcel v rovinatéjsich ¢astech (zejména osada
Karov), nebo Zivelny vznik fizeny moznostmi pfistupem dle terénniho reliéfu (osada Zalepy).

Soucasny trend premény plvodnich rekreacnich osad s drobnymi chatami nebo malymi zahradnimi
domky na plochy zastavby izolovanymi rodinnymi domy nebo jim hmotové odpovidajicimi domy pro rodinnou
rekreaci je sou¢asnym jevem a lze jiz tézko zastavit nebo zdsadnéji regulovat, a lze tedy dfive nebo pozdéji
predpokladat, Ze bydleni rekreacni, tedy sezénni nebo obcasné, se v Gzemi zméni na trvalé, se vSemi dlsledky a
dopady na pottebu zakladniho obcanského vybaveni, s narGstem individualni automobilové dopravy za praci a za
vy$Sim obcanskym vybavenim, nebo i za vybavenim zakladnim, pokud nebude v misté dostupné nebo dostatecné
zabezpecené. Je nutno rovnéz s ohledem na to pocitat s dopady na okolni pfirodu a zvy3ujici se frekvenci jejiho
uzivani a na zatéz z jejiho rekreacniho uzivani.

Jak se hlavni mésto Praha rozrlstalo a pfibliZovalo k feSenému Uzemi, zvySovala se dostupnost osobnich
automobill vSem vrstvam obyvatel, a dostupnost mésta byla stale snazsi, a do sidel byla zavedena i méstska
prazskd hromadna doprava, atraktivita prostoru rostla, a stale jesté sili. Klimatické zmény oteplovani a nové
zpUsoby vytdpéni orientované na tepelna Cerpadla nebo fotovoltaiku, i moZnost napojeni na kanalizaci nebo
moznost realizace domovnich Cistiren odpadnich vod zpUlsobily, Ze rekreacni stavby mohou byt uzivany k pobytu
celoroéné, a s ohledem na jejich definici mohou byt prostorové totoZznych rozmérid jako rodinné domy, pokud
Uzemni plan nestanovi jinak. NarUst zastavby trvalého bydleni Ize ve venkovskych priméstskych sidlech i osadach
jisté ocekavat i v souvislosti s mnoZstevni i cenovou nedostupnosti bydleni. V poslednich letech byl pfi nedostatku
srazek jednim z brzdicich faktord nové zastavby nedostatek pitné vody jak z vodovodni zasobni sité, tak ze studen,
a dalsim faktorem zpfisnéna ochrana zemédélského pldniho fondu I. a Il. tfidy ochrany (pokud pomineme jiné
aspekty), coz u jiz zaloZenych osad smiSenych rekreacnich a rodinnych domi nebylo nutno fesit, proto se nova
zastavba (pFestavba) Casto objevuje vyraznéji pravé v takovychto oblastech (Karov).

Prestavba zastavénych Gzemi a podstatné navyseni staveb i trvale bydlicich obyvatel se odrazi nejen na
potrebé rozsireni zakladniho obcanského vybaveni v misté, ale i na potfebé dovybaveni dopravni a technickou
infrastrukturou. Rast poctu trvale bydlicich ekonomicky aktivnich obyvatel bude doprovazet i narlst dopravnich
pohybl po komunikacich za praci a vybavenosti mimo sidlo, a tedy i potfebou nové kvality dopravnich staveb pro
uspokojeni téchto potreb, byt se zvySuje i mnoZstvi osob, které mohou pracovat z domova.

V Uzemni studii je obvykle zkoumano vlastnictvi pozemkd (véetné vlastnictvi pozemk( obci), a pfipadna
moznost vymén nebo koupé pozemkd, co? je velmi dileZity faktor pro moznost zajistovani vefejné infrastruktury,
a tedy funkénosti sidla, nebot vyvlastriovani pozemka v malych obcich, kde se vSichni lidé obvykle navzajem znaji,
je velmi komplikované, neredlné. Uzemni studie nebo Gzemni plan stanovuje mista, kde by pozemky pro vefejné
prospésné stavby mély byt situované a zajisténé, ale jejich redlny prevod do vlastnictvi obce musi poté uz resit
obec sama.

Ptipadny rozvoj obce by mél rovnéz byt koordinovan s planovanym rozvojem okolnich obci, dokonce i

s ohledem na zaméry v SirSim okolnim Gzemi; na situaci mapy spravniho Uzemni obce i situaci Uzemniho planu je
patrné, Ze nelze urbanisticky operovat jen ve spravnim tzemi obce Ohrobec, nebot zastavba v okoli na spravni
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Uzemi i jeho systém verejné infrastruktury pfimo navazuje. V Gvahu co do Uplnosti feseni i co do kapacit verejné
infrastruktury je tfeba zahrnout zejména prostor osady Zalepy, ktery je Uzemné a prostorové, zejména pak
motorovou dopravou vazan (a do budoucna i zfejmé naddle bude) na Uzemi obce Ohrobec. Dopad na dopravu
bude mit realizace nadfazenych dopravnich staveb (D3) a jejich propojeni s komunikacni siti. Studie by proto méla
obsahovat situaci SirSiho okoli, ¢i prfesah za katastr obce s naznacenym smérem urbanistického vyvoje a
vzajemnych SirSich vazeb.

Siri tzemi, zejména planovany rozvoj sidel jizné od feeného tGzemi bude znamenat rovné? vliv na fe$ené
uzemi, a to zejména zvySenim uzZ dnes velmi ¢etnych dopravnich pohybl automobilové dopravy, ktera projizdi
stfedem obytné zastavby sidla, navic v komplikovanych technickych pomérech, které jsou dopravnim rizikem a
zavadou. | to je tfeba vzit v Gvahu.

Ukolem studie tedy bude stanovit koncepci sidla, a to pfipadné i takovou, ktera v dohledné dobé nebude
realné naplnit s ohledem na naklady spojené s nakupem pozemki a s ohledem na stavebni naklady, tedy stanovit
budouci vizi pro co nejlepsi Zivot obyvatel izemi, danou soucasnymi poznatky a védomostmi ve vSech rGznych
oborech souvisejicich s Uzemnim planovéanim sidel, dopravy, technické infrastruktury, pfirody a krajiny a Zivotniho
prostredi.

A.03. POUCENI Z HISTORICKEHO URBANISTICKEHO VYVOIJE

Vznik obce Ohrobce se predpoklada v obdobi viddy Pfemysla Otakara Il. (1233 — 1278), tj. v obdobi tzv.
velké venkovské kolonizace, spusténé vznikem usedlého zemédélstvi, narlistem populace a stim spojeného
stéhovani do neosidlenych oblasti. Prva pisemna zminka o obci je ale aZ z roku 1356. Z dochovanych pramen( se
Ize domnivat, Ze kolonizace byla postupnym procesem, nikoliv jednorazovym, a Ze byla fizena vétsinou cinnosti
cirkevnich instituci, ¢i samotnych feudall véetné panovnika, hospodaficich se svoji pldou za ucelem jejiho co
nejvyssiho vyuZziti (zisku). Osady byly zakladany formou statku - dvorce ¢i seskupeni nékolika takovych statk( i
drobnéjsich zemédélskych usedlosti v rovinatéjSim Gzemi, na misté odstranénych prapdvodnich lesl; osady
jakoZto jednotky zajistujici zemédélskou vyrobu byly navzdjem vzdalené tak, aby své okolni Gzemi obsahly
zemédélsky obhospodafit pfi ¢asové Usporné kratké denni dojizdce dobytkem taZenych vozl. Velmi vyznamnym
pfi zakladani osad byl prirozeny povrchovy zdroj vody (vodotec), jak pro obyvatele sidla, tak pro dobytek a dalsi
domdci zvirata, a téZ jako zdroj vody k haseni poZar(. Proto byla sidla zakladana tam, kde voda pramenila, nebo
nedaleko od pramene v misté, kde bylo mozno (zde v Ohrobci pred tdolim nebo pfi za¢atku udoli) snadno vodni
nadrz vytvorit, a tedy i vytvofit jistou zasobu vody, byt bylo v té dobé jiz znamé (ale ndkladné) i budovani studni a
ziskdvani vody podzemni. Vodni nadrz tvotila obvykle soucast stftedového verejného prostranstvi obklopeného
zemédélskymi stavbami, aby byla ode vSech staveni stejné vzdalena.

Takovému popisu odpovida nejen plvodni historicky pddorys Ohrobce, ale v jeho SirSim okoli fada dalSich
obci. Vrelativné rovinné poloze nad hlubokym udolim Vitavy vidy pfi hornim Usti bo¢niho udoli v blizkosti
pramene a kolem centralné zaloZzené vodni nadrze vznikla, jak dokladaji i prvé podrobnéjsi mapové podklady —
cisarské povinné otisky stabilniho katastru a indikacni skici z roku 1841, obec Ohrobetz (dnes Ohrobec) - ten se
pysni hned dvojici zaloZzenych vodnich nadrzi, na stejném principu ale byla zaloZena napftiklad i Toténa (To¢na),
Unter BreZan (Dolni BreZany), blizka Lhota, Zwol (Zvole), a dalsi sidla. U vSech jmenovanych sidel to byl v druhé
poloviné 19. stoleti jen shluk nékolika staveb kolem centralniho prostoru s vodni nadrzi. V textu webovych stranek
obce Ohrobce Ize ziskat informaci, Ze sousedni Zvole ve vlastnictvi stejného majitele vznikla o néco dfive, a pro ty,
na které se nedostalo misto na navsi ve Zvoli, bylo zalozeno sidlo dalsi nedaleko. Ve ¢trnactém stoleti tvofila obec
Zvole s Ohrobcem vyznamnéjsi zemédélsko-hospodarské centrum, od roku 1363 byla cirkevnim majetkem, ktery
zasahly zanedlouho poté vyznamné husitské valky, a nasledné zejména tricetileta vdlka, za niz byl Ohrobec cely
vypalen.
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V naslednych stoletich byl ve svém urbanistickém pldorysu Ohrobec stavebné obnoven. Jak bylo z vyse
uvedenych map z poloviny 19. stoleti zjiSténo, nachdazelo se zde cca 8 statk( a nékolik dalsich mensich staveb.
K roku 1890 se v Ottové naucné encyklopedii uvadi 24 dom0 a 201 obéand ¢eské narodnosti, PFi s¢itani lidu v roce
1921 zde bylo zjisténo 34 popisnych Cisel a 220 obyvatel. Stale se tedy v zasadé jednalo o celkem velikostné
stabilizované drobné zemédélské sidlo, s vyhodou polohy na vodnim zdroji povrchové vody, o sidlo v té dobé
pouze napojené na systém mistnich cest v lepSim pfipadé zpevnénych kamenitym Stérkovym povrchem, a na
rozvody elektrické energie (zavedené v roce 1917), a pomérné daleko od Prahy (téZ jinych pomérné malych
zastavénych ploch, nez je tomu dnes).

Za vyznamny Udaj ovliviiujici Uzemni vyvoj lze povazovat planovité rozdéleni pldy, kterd byla rozdélena,
jak je na prvych mapach patrné (a to jiz obdobnym zplsobem zfejmé na prelomu 13. a 14. stoleti, kdy takové
rozdélovani bylo charakteristické) na pravidelnou pasovou ¢i tratovou pluzinu, kdy plda rovinného reliéfu byla
rozdélena do dlouhych tzkych pasl, zde orientovanych podélnym smérem sever — jih. Uzké dlouhé pasy
bezpochyby ovlivnily vznik dlouhych past pozemkd s cestami vedenymi ve sméru sever — jih, a to jak ve vlastnim
Ohrobci (napfiklad ulice V Zahradkach), tak zejména v Karové. Lze to uvést zejména v souvislosti s vyvojem
komunikacniho systému a tvar( zastavéného Uzemi, a tedy i nudného pravitkového urbanistického ptdorysu.

O urbanistickém vyvoji zastavby uzemi od prvé svétové valky do soucasnosti se lze poucit nejlépe
z leteckych fotografii. Prvou fotografii tohoto Gzemi byl letecky méricky snimek Ministerstva obrany z roku 1949.
Obec byla rozloZena vétsimi statky tehdy jesté velmi dobte zachovalé struktury se stavbami situovanymi do cca
Ctvercovych tvarl kolem nadvofi a pred rozlehlymi zahradami, tak jak tomu bylo v minulosti, podél severni i jizni
strany komunikacni elipsy (dnes U Rybnikd | a U RybnikU 1) vyplnéné rybniky. Drobnéjsi historicky starsi zastavba
byla pod hrazi zdpadné poloZzeného rybnika a pti dnesni ulici V Dolich; tato posledné jmenovand zastavba méné
majetnych zemédélcl je drobnéjsiho méfitka, a jeji rozsiteni zapadnim smérem od hlavni pldorysné ¢asti obce
zfejmé bylo vyvolano pfitomnosti vodotece, kterou tato historicky vznikld zastavba doprovazela.

V uvedené fotografii je vSak obsaZena i dalsSi vyznamna informace, Ze existovaly jesté uzké dlouhé pasy
poli, které podél silnice od Dolnich Bfezan byly oplocovany a zastavovany drobnéjSimi rodinnymi domy, z nichz
nékteré pochazely jesté z predvalecného obdobi. Dalsi Citelnou informaci je, Ze tato zastavba byla vsazena do
rozlehlych zahrad pokrytych geometricky fadami ovocnych strom(, a Ze vaznéji nevhodné narusila do té doby
pomérné uceleny pudorys obce dlouhym radialnim vybézkem, proti kterému bylo rozsifovani zastavby do udoli
pod rybniky nebo nepodstatné rozsiteni pldorysu obce pfi silnici na Zvoli zanedbatelné. Rozsifovani pddorysu
obce radidlnimi vybézky podél prijezdovych cest je z hlediska potfeby zachovani uceleného tvaru a vyvazeni

padorysu sidla s centrem v téZisti vidy hodnoceno jako jednoznaéné negativni urbanizacni jev, avsak v obdobich
pfed fizenym planovdnim rozvoje sidel jev zcela béziny.

V roce 1949 ji7 té7 existuje osada Karov, a to zdpadné od dneéni ulice Na Sirokém Il1. Je smésici podélné
ve sméru sever — jih situovanych poli, rozlehlych zahrad bez chatek i s chatkami a se zahradnimi domky. Obsahuje
uz i zakladni komunikacni kostru. Prvé stavby chat a prva hospoda, ktera svym nazvem Na Karové dala Gzemi nazev,
se v tomto Uzemi datuji k roku 1930, kdy Udajné prostor objevili trempové, ktefi lesnatym tudolim vystoupali vzhlru
od zastavky vlaku na Jarové k rozlehlé ndhorni roviné. Opét je tfeba si uvédomit, Ze v té dobé byl vlak prakticky
jedinym Sife uzivanym prostfedkem hromadné dopravy, Ze Praha byla oproti dnesku vyznamné malého pudorysu,
a tedy posuzovana oblast byla jiz od tohoto mésta znacné odlehlou oblasti s vyjimec¢nou romantickou pfirodni
scenérii nad Vltavskym Gdolim, ktera ideadldm tehdy rozsifeného trampského hnuti i tehdy masové se Sifici
mezivalecné turistiky plné vyhovovala. Od roku 1930 prichazeli novi osadnici, postupné kolonizujici prostor a
zakladajici osadu. V roce 1940 byl na misté Karov zaloZzen zahradkarsky spolek, dopliujici rekreacni charakter
o organizované zahradkarské vyuziti prostoru. Druhd svétova valka neznamenala likvidaci staveb ¢i celych obci
jako v nékterych jinych Uzemich jizné od Prahy, a tak k roku 1949 existuje prostorové odlehlé samostatné sidlo
vySe uvedené charakteristiky, pomérné dalece odloucené od Ohrobce i od Lhoty, pfistupné cestou z obou téchto
obci, a lesnimi cestami z Jarova, se zarodky rekreacni chatové zéstavby i v prilehlém Uzemi Zalepy, které s osadou
Karov vytvarelo jeden prostorové urbanizovany utvar.

STRANKA 8




UZEMNI STUDIE OHROBEC

Povalecny urbanizacni proces nefizeného rozsifovani osady Karov ma velmi nepfiznivé pokracovani kolem
roku 1953, tedy cca pred 70 lety, kdy se zastavba v okoli Kdrova roztrousené a plynule zac¢ina rozsifovat smérem
vychodnim a pfiblizovat Ohrobci, aniz by byly zaplnény a vyuZity pozemky v Karové jiz drive zaloZzenych zahrad a
zbytkovych poli mezi nimi; v té dobé vznika drobna zastavba kolem nové zalozenych cest — dnes ulic Na Sirokém |,
ale zejména Akatova a V Sedlistich jizné od prijezdové komunikace z Ohrobce do Karova. Nejen zde, ale i zapadné
od Ohrobce se obdobné jako u Karova v nékterych drobnéjsich lokalitdch méni pole na zahradkarsky a chatové
uzivané pozemky; i kolem starSich dvou osamocenych vil, samot vzdalenych od obce, jejichz vznik se zfejmé datuje
do mezivalecného obdobi (rodinné domy ¢. parc. st. 105 a ¢. parc. st. 112, k. 4. Ohrobec, ulice K Vranému) se
objevuji v polich zahrady s chatami. Nejen radidlni rozsifovani, ale i toto je dnes z hlediska zakladnich principQ
uzemniho planovani zcela nepfipustny urbanizaéni rozvoj, dfive vSak ¢asty, kdy uprostfed krajiny roztrousené
v polich vznikala rGzné nahodile situovana krystalizacni jadra zahrad s rekrea¢nimi chatami a objekty. Snad to byl
dlsledek Zelezné opony vylucujici cestovani a odména tehdejsim funkcionarim.

K historickému pGdorysu ptvodni obce Ohrobce Ize zminit vznik zemédélské stavby (¢. parc. st. 169/1 a
169/2, k. 4. Ohrobec) pred rokem 1958, v leteckych snimcich tohoto datovani lze oproti pfedchozimu snimkovani
z roku 1953 zjistit i zanik dlouhych tzkych poli, zfejmé v disledku scelovéni dle vlddniho nafizeni ¢ 47/1955 Sb., ve
prospéch zemédélskych organizaci na Ukor soukromé hospodafricich rolnik a vlastnik( pldy.

V obdobném duchu rozsifovani zastavby na polnosti jak bylo vySe popisovano se vyvoj prostoru odehraval
i vnaslednych letech, kdy napfiklad k roku 1966 jiz existuje osamocené zahradkarskd osada jizné od ulice
K Vranému a zapadné od ulice Duhové, nebo pruh zastavby oboustranné podél dnedni ulice Sumavské, &i zahrady
zapadné od kfiZovatky ulic K Vranému a Zvolska. To je jiz kromé radialniho rozsifovani pldorysu obce smérem
severnim pfi ulici BreZzanské dalSim rozsifovanim pldorysu obce Ohrobce, nyni smérem zdpadnim mezi ulicemi
K Vranému a Zvolska.

Tento popisovany stav zastavénych ploch se poté pfili§ vyznamnéji neménil az do konce éry
socialistického spolecenského zfizeni. Zasadni velka zména, znamenajici z hlediska urbanistického vyvoje uzemi
negativni srlst zastavby Ohrobce se zastavbou osady Karov / Zalepy probéhla kolem roku 1994, kdy byla zaloZena
rozsahla plocha pro realizaci mnozstvi rodinnych dom0 pfi ulici Obloukovéd — Spojovaci — Nad Uvozem, ktera se
postupné od tohoto data naplfovala. Soucasné s touto zdstavbou vznikala po roce 1994 zcela prostorové
odloucena lokalita rodinnych dom pfi ulici Na Konci, zaloZena zcela nekoncepcné z pohledu logického usporadani
zastavby ve vztahu k historické jadrové zastavbé obce. Poté uz nic nebranilo vzniku skupiny rodinnych dom kolem
ulice Nad Lesem, a nasledné v letech 2004 az 2007 zastavba skupiny rodinnych domu kolem ulic Slunecna —
Duhova, ktera zaplnila prostor mezi chatovou zastavbou na zdpadé a zéstavbou pti ulici Sumavské, ¢imz byla
dovrsena zasadni expanze nové zastavby zapadné od historického jadra obce.

VsSechny tyto urbanizacni jevy se odehravaly, aniz by obec Ohrobec méla potvrzené ¢i zaloZzené centrum
a soucasné realizovala stavby obcanského vybaveni pro zajisténi zakladnich potfeb obyvatel v daném Gzemi, a aniz
by takové centrum se zdkladnim vybavenim méla zaloZzené osada Karov, kterad se po sametové revoluci rovnéz
zaCala vyznamnéji zahus$tovat a zaplfiovat mezi drobnéjsimi chatkami vétsimi az velikymi stavbami pro rodinnou
rekreaci a stavbami rodinnych dom.

Postupné naplriovani vyse uvedenych prostori Ohrobec severozapad — Karov kolem sbérné komunikacni
osy ulice Karovské, a Ohrobec zapad kolem mistni ulice K Vranému je procesem trvajicim do dneska. Nejnové;jsim
pocinem potvrzujicim dosavadni nevhodné rozsifovani zastavby je priprava vystavby skupiny rodinnych domu na
samém okraji spravniho Uzemi obce pfi pfijezdu od Dolnich Brfezan. Tato zastavba je z hlediska potieby vyvazeného
uzemniho rozvoje obce v logickych uzavienych tvarech kolem jadra zcela nepochopitelna, uz i z toho divodu, Ze
sméruje k naprosto nezadoucimu moznému budoucimu propojeni zastavby obci Ohrobec a Lhota (nedaleko se na
Uzemi Lhoty pfi ulici K Ohrobci rovnéz pripravuje vystavba lokality rodinnych dom). Na jihozapadé se obdobnym
zpUsobem nepatficné pribliZuje zastavba Ohrobce a Zvole — zde nastésti zlistane pferusena z dlivodu vedeni ZVN
a VVN mezi predmétnymi urbanizovanymi prostory jmenovanych obci.
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Dosud v historii spravniho tzemi obce nebyvaly stavebni rozmach nebyl soubézné dostatecné doprovazen
stavbami verejné infrastruktury. Sice byla do roku 2000 na vétSiné uzemi vybudovana obecni vodovodni a
kanaliza¢ni sit (COV existuje jiz pred rokem 1994), v roce 2013 oteviena matefska skola, v roce 2016 zakladni $kola
pro prvy stupen vyuky, v roce 2020 drobna prodejna v ulici K Vranému, a v roce 2022 byla rekonstruovana hristé
mezi rybniky, po naplnéni rezerv zastavénych Uzemi a zastavitelnych ploch v platném uzemnim planu obce je to
ale kvalitou i kvantitou rozsah verejné infrastruktury nedostatecny. Za zminku stoji jeSté zamezeni dostupnosti
Uzemi Karova a Zalepy automobilovou dopravou pres Lhotu, a o to vétsi zatéz a delSi dostupnost jmenovanych
Uzemi pres obytné izemi obce Ohrobec.

Z vyse uvedeného popsaného dosavadniho urbanistického vyvoje a tvaru sidla i polohy zastavby vici
okolnim Uzemim lze provést hodnoceni, Ze v prlibéhu dvacatého stoleti doslo k fadé negativnich urbanizacnich
jev(, a to zejména k zaloZeni nové osady Karov — Zalepy bez jakékoliv urbanistické koncepce, bez vlastni centralni
Casti, a zakladniho vybaveni véetné dostatecné dimenzovanych verejnych prostranstvi, dale k délkou nevhodnému
zalozeni severniho radiadlniho vybézku a severozapadniho vybézku propojujiciho prostorové dvé svébytné obce,
které mély zlstat prostorové oddéleny, k expanzi zastavby daleko smérem zapadnim aZ ke katastru Zvole, a
v neposledni fadé k jisté stagnaci, nékdy az k zaniku plvodni struktury statk(l kolem rybnik( a extenzivnimu
vyuzivani predmétného historického jadra, jehoZ poloha se dostala vici stavajici zastavbé do okrajové polohy, a
nesplriuje tedy naroky na centrum sidla. Konec minulého a prva ¢tvrtina tohoto stoleti pak znamenala velky narGst
novych ploch pro bytovou zdstavbu v zastavénych uzemich i novych zastavitelnych plochdch obce i rady obci
v jejim okoli, bez nabidky pracovnich pfilezZitosti a prostorem i kapacitou nedostate¢ného obcanského vybaveni
v misté, a tedy daleko intenzivnéjSimu vyuziti Uzemi nez tomu bylo do té doby vcetné narlstu cilové i tranzitni
dopravy obytnym uzemim obce, ktera na tuto dopravu nebyla a neni pfipravena, smérem ku Praze a zpét.

Za této situace bude velmi obtizné dosahnout alespon diléi ndpravy v urbanistickém pldorysu zastavby
obce, navic za situace, kdy rdizné casti jsou situovany a navzajem oddéleny v tvaroveé i vyskové nesourodé terénni
konfiguraci.

Kolem roku 1900 bylo v feSeném Uzemi cca 200 obyvatel. V roce 2011 probéhlo scitani lidu — Ohrobec
mél 446 rodinnych domU a 1224 obyvatel (véetné cizincl s dlouhodobym trvalym pobytem). K roku 2023 se uvadi
jiz 1503 obyvatel. S ohledem na extenzivni vyuZiti zastavénych ploch a pfipravené plochy nové zastavby tento
pocet jesté bezpochyby casem vyznamnéji vzroste, s tim je nutno pocitat, pokud nenastanou neocekavané kritické
situace pro existenci a mnozstevni vyvoj populace.

A.04. FILOZOFIE POJETi UZEMNI STUDIE PO POCATECNIM SEZNAMENI S RESENYM UZEMIM

Uzemni planovéni je oborem, ktery na zakladé stavu soucasnych védomosti z rozsdhlého mnoZstvi obort
ma za ukol co nejlépe predvidat a stanovovat do Casové nepfilis vzdaleného budouciho obdobi vyuzivani urcité
Casti Uzemi k zachovani a ku prospéchu vsech druhl Zivocisné a rostlinné fise véetné clovéka, zachovani jeho
spokojeného Zivota a zdravi tak, aby bylo toto Uzemi mozno vyuzivat i do vzdalené budoucnosti, kterou nezname.
Jednim nastrojem pro modelovani takového vyvoje je Uzemni studie, kterd mlze predpokladat a navrhovat i
takové stavy, které jsou nyni z pohledu soucasnosti, znalosti, technickych, politickych a financnich moznosti
ponékud neredlné.

V predchozich vétach je zamérné pouzito obratu ,nepfilis vzdaleného”. Je to relativni pojem. Kdyz
prochazite Gzemim, které musite fyzicky poznat a vnimat, abyste mohli pracovat na predstavach, jak by se mélo
vyvijet, je tfeba si rovnéz predstavit, jak toto Uzemi vypadalo na pocatku minulého stoleti ¢i pred sto lety, coz je
v historii lidstva velmi kratky ¢as. Poc¢atkem minulého stoleti v Uzemi existovalo dnesni jadro obce Ohrobec, Citajici
radové jen desitky staveb, obklopené polnostmi, a rozsahlymi lesy v prostorech, které vyskovou konfiguraci nebyly
k zemédélstvi vyuzitelné. Neexistovaly vozovky se Zivicnymi povrchy, pouze prasné vyjeté cesty, po kterych patrné
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jen vyjimecné v tomto Uzemi projizdély v dvacatych letech prvé automobily. Letecka doprava byla v uplnych
pocatcich, prvy let Jana KaSpara s vlastnoru¢né sestavenym letadlem probéhl v roce 1911, prvy let s cestujicimi
v roce 1923. Rozvody elektfiny pro potfebu domdcnosti, zejména pro osvétleni mistnosti po setméni do uzemi
Ohrobce dospély rovnéz cca pred sto lety. Za jedno stoleti, a zejména v jeho druhé poloving, se lidska populace
mnohondasobné rozrostla oproti do té doby existujicimu stavu, vznikla husta sit silnic s hustym provozem osobnich
vozidel, letadla pfistdvaji a vzlétaji v minutovych intervalech, vidime se na obrazovce mobilniho telefonu pfi
hovoru z opac¢ného konce svéta, kam Iétame bézné na dovolenou, v televizi jsou stovky volitelnych stanic, jsme
ovladani pocitacovymi programy se vzrlstajici umélou inteligenci a planeta je nechrdnéna pred epidemiemi
nemoci a podminovdna jadernymi zbranémi. Hluk z provozu spalovacich motord vozidel mizi nastupem
elektromotor(, Cetnost pohybd vozidel vzrista. Vznikaji nové druhy potfeb a staveb, od prvorepublikového
hokynarstvi po soucasné hypermarkety a rozsahla obchodni multicentra ¢i dovoz zbozi do bytu.

Je proto obtizné si predstavit, co bude jen za desitku let nebo nékolik pfiStich desetileti. Je jisté, Ze lidé
budou chtit stale vlastnit svij diim se zahradou, nebo stavbu, kde budou chtit v tichu pfespavat a v urcitém
blahobytu odpocivat, pfitomnost pfirody za plotem zahrady bude luxusem, zfejmé nezanikne institut rodiny.
Bydleni na okraji pfirodnich ploch a soucasné blizko velkomésta bude stale vice Zadouci. Z tohoto pohledu, a pokud
bude narUstat pocet obyvatel, Ize proto oCekavat velky tlak na nové zabory pudy, a pokud zédbory pldy budou
legislativou omezeny, v coz doufejme, dojde k zahustovani stavajicich jiz zastavénych Gzemi, kterd dnes maji, jak
prizkum z roku 2024 zjistuje, znacné rezervy. Druhotné tento zdjem muZe byt podpofen technickymi moznostmi
prace a komunikace z domova a pfipadnou potiebou ¢aste¢ného samozdasobeni rostlinnymi produkty.

Prvym predpokladem tedy bude, Ze Gzemi Ohrobce, a zejména Uzemi osady Karova a osady Zalepy, bude
predmétem nové zastavby rodinnymi domy i staveb pro rodinnou rekreaci, za klimatické situace, kde rozdil mezi
témito stavebnimi druhy se ztraci a jsou uzivany k bydleni celoro¢né. Proluky uvnitf zastavby, volné pozemky,
rozsahlé zahrady zmizi, pfizemni a mnohde témér provizorni zahradkarské chatky Ccitajici nékolik metr( nebo
drobné chaty pro rodinnou sezénni rekreaci rovnéz budou minulosti. Prlzkumy je zjisténo, Ze cca 40 % zastavénych
Uzemi jmenovanych osad by mohlo postupné projit zménami a byt zastavéno rodinnymi domy o jednom nebo
dvou bytovych jednotkach, tj. jednou az dvéma rodinami nebo rodinou s détmi. Tento proces jiz zapocal, v Uzemi
vznika fada novych rodinnych dom, obvykle majetné;jsich obyvatel. Vyjimkou v tomto vyvoji by mohly byt zapadni
a severozapadni okrajové casti Uzemi Zalepy, kde se da predpokladat dosavadni zastavénost mensimi rekreac¢nimi
objekty na kontaktu s pfirodnimi lesnimi plochami. O tom, jak tento proces bude akcelerovat, je tézké spekulovat,
nebot stavajici méné majetni majitelé chatek o vyhody lokality nebudou chtit pfijit, vSe vSak bude zfejmé fizeno
ekonomickou situaci, nabidkou a poptavkou po takovych parcelach, dnes jiz zajisténych co do vybaveni zakladnimi
sitémi technické infrastruktury.

Otdzkou je za této konkrétni situace zvySovat poCty obyvatel a tedy zatéZze Uzemi navrhem mnoZstvi
novych zastavitelnych ploch. Autor této studie je nazoru, Ze vyznamnéjsi plochy nové obytné zastavby by dany
vymezeny prostor jiz zatéZzovat nemély. Jiz dnes je zatéz uzemi bydlenim a dopravou (vlivem lidské ¢innosti) véetné
ploch prirody znacna a snizujici kvalitu.

Kazdd spolecnost, at jiz v antice, nebo ve stfedovéku, méla sva centra, kde se mladé generaci dostavalo
vzdélani, a to jak po strance dusevniho rozvoje, tak télesného. Zakladni Skoly pro kazdého v minulém stoleti
prodélaly vyvoj jak v dimenzich, tak ve vybaveni vnitiniho i venkovniho zafizeni a kapacit. Obecné |ze konstatovat,
Ze nejpokrokovéjsi byly Skoly zakladané tésné pred sametovou revoluci pred rokem 1989 jako soucast novych
¢tvrti, nebot disponovaly jak specializovanymi ucebnami, tak télocviénami i venkovnimi hfisti. Soucasné
kapitalistické prostredi preferujici nedotknutelné vlastnictvi a trzni ceny pozemkl vedou k Usporam venkovnich
sportovnich ploch, a soucasny zplisob Zivota mladeZe u obrazovek a mobilnich telefon(l vede k urcité rezignaci
nejen na dusevni, ale i na télesny vyvoj, coz na druhou stranu vede k degeneraci téla mladistvych, ke sportovni
zaostalosti, obezité v raném véku, a ke vzristajicim psychickym poruchdam i agresivité nekorigované sportovnim
vykonem a sportovni soutézivosti jiz v détstvi.
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Pti pfedpokladaném nardstu mnoZstvi obyvatel v feSeném UGzemi se jevi jako vyznamné stanovit plochu
pro plnohodnotnou Skolu véetné venkovnich sportovist (s moznosti vyuZiti i vefejnosti mimo ¢as vyucovani).
Soucasny vznik ¢i rozsifeni kapacit skol je chvalyhodny pocin, navic jisté narocny v sou¢asném prostredi obecnich
rozpoCtl a statnich dotaci, ale pro vyhledovy predpokladany stav poétu obyvatel a kvalitu vyuky se jevi reseni
v pomérné stisnéném prostoru, navic znacné vzdaleném pési dochazce z nékterych ¢asti katastru, jako docasné ¢i
do jisté miry provizorni, a bude v urcité dobé nezbytné zaloZit plnohodnotnou $kolu s venkovnimi plochami
v poloze vyhodné pro dochdzku zcelého Uzemi katastru, pripadné i zcasti Zalepy, se kterou je v uzemi
z urbanistickych a dopravnich ddvodd pocitano logicky jako se soucasti tzv. ohrobeckého celku — urbanizovana
Uzemi Karov a Zalepy maji veskerou ndvaznost orientovanou na Ohrobec, a Uzemni i technické vazby na Dolni
Bfezany nebo Lhotu jsou zanedbatelné nebo obtizné realizovatelné, pfipadné neredlné.

Predpokladany nové vznikajici ohrobecky celek (Ohrobec, Karov, Zalepy) by mél miti své spravni centrum,
respektive smiSené centrum s umisténim hlavniho vefejného prostranstvi, vyznamného jak pro aktivity obyvatel
v dobdch mirovych, tak pro ucely civilni ochrany v obdobi valecnych konfliktl. Prizkumy autora této studie
ukazaly, Ze takovym centrem nem(ze byt plvodni centrum obce Ohrobec, a ani Zadné prostory v zaloZenych
zastavénych uzemich. Plivodni jadro obce by sice z dlivodu urbanistické ekonomie mélo projit vyznamnou zménou
vétsi miry zastavéni za respektovani historického urbanistického plidorysu a respektovani historického kulturniho
zastavby na rovinném terénu pfi hlavni mistni komunikacni trase. | zde by bylo moZno kompenzovat nedostatek
pracovnich pfilezZitosti situovanim sluzeb a administrativy, aby nebylo nutno za veSkerymi potifebnymi ukony a za
praci dojizdét do mésta Prahy. Sice se predpoklada, Ze mnozstvi administrativy odpadne digitalizaci, ale potreba
osobnich kontakt( nejspis jesté delsi dobu nezanikne. Centrum, byt nikoliv rozsahlé, uprostied urbanizovaného

vv.y

Uzemi srustajicich dvou urbanizaci (Ohrobec — Karov), dozajista chybi a bylo by v tomto tézisti Zzddouci.

Konecné je nutno zminit jeSté i otazku stale cetnéjsi automobilové dopravy. Je to kapitola na samostatnou
Uvahu o premistovani a potfebé pfemistovani. Tak jako si nedokazali nasi predkové predstavit pfi aplikaci
Morseovy abecedy za pouziti tézkého telegrafniho pfistroje mobilni telefon se vSemi jeho funkcemi, tak si dnes
neumime predstavit lehké zafizeni, které si napfiklad pfipevnime opaskem a na jehoz obrazovce prstem navolime
automaticky tak, Ze budou zajistovat veskeré pohyby bez bezpecnostnich a zdravotnich rizik. At jiZz se budeme za
desitku let bezpe¢né pohybovat a pfemistovat a létat vzduchem nebo nikoliv, a to at jiz vice ¢i méné Castéji, pohyby
vozidly s mensimi energetickymi naroky na prekonavani fyzickych zakont a zemské tize, tedy po povrchu planety,
Ize stéle jako jeden ze zdrojl pohybu v liniich k tomu zaloZenych predpokladat. ZaloZeni jinych druhd dopravy nez
je tomu v soucasnosti, véetné hromadné dopravy osob v feSeném Uzemi, at jiz pozemni nebo podzemni, je
s ohledem na rozloZeni sidel v SirSim Uzemi kolem Prahy a situovani nadrazené nekolejové i kolejové hromadné
dopravy znac¢né nerealné, alespon v dohledném obdobi fady desitek let.

Jakou filozofii tedy zaujmout ve vztahu k dopravé? Ohrobec je v misté, kde sili a bude stale silit tranzitni
automobilova doprava z okolnich sidel (Zvole, Cerniky, Okrouhlo, Bfezova, Olesko), ktera jsou pristupna pies tizemi
Ohrobce, a budou sama prochazet zkapacitnénim stdvajicich obytnych a rekreacnich ploch nebo rozsifovanim
svych pldorysl a zakladanim novych zastavitelnych ploch, tedy obdobnym procesem jako Ohrobec, a tedy jisté i
potfebou realizace dopravniho vztahu mezi sidly a Prahou, po trase, ktera je mnozstvim pohybl a vlastnostmi
v Ohrobci zna¢né problematicka. Kromé toho bude silit v Ohrobci vlivem vyvoje reSeného tzemi Ohrobce (dle vyse
jiz zminénych predpokladu ¢i teorie) soucasné i mistni doprava cilova. Smér dopravy k atraktivnimu okraji Prahy
(nejen k silniénimu okruhu ¢&i D3, ale naptiklad k méstu Modrany, k Praze 4) prochazi fesenym tGzemim, at jiz bude
realizovan po terénu nebo vzdugné. Uzemni plany Dolnich BieZan i Ohrobce jiZ obsahuji pielozky stavajici silnice
mimo sidelni zastavbu (obchvaty), byt nékde zatim jen ndznakem, ostatné takové obchvaty se v izemné planovaci
dokumentaci sidel (obci) objevuji v posledni dobé stale ¢astéji i pro mensi predpokladana dopravni zatizeni, byt je
otdzkou c¢asu a penéz, zda budou v dohledné dobé realizovany. | prelozky komunikace Il. tfidy, které je treba
vymistit z center historicky chranénych mést, jsou bez nadéje na realizaci zaneseny do Uzemnich planud desitky let
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bez vyhledu na jejich realizaci, byt jsou i v zajmu krajl. Vykupy pozemku a realizace, komplikovana terénem, jsou
naro¢né pro stat i kraj, natoz pak pro mensi sidelni jednotku — obec. Pfesto je tfeba potvrdit, Ze takovy obchvat
ma v Uzemi urbanisticky vyznam pro ptipadnou realizaci uvaZovat ¢i zachovat, byt bude dopravni prostfedek
jakykoliv, fizeny umélou inteligenci, a tedy bezpecny a tichy. Vymezit dopravu do koridoru mimo sidlo je a bude
z titulu zachovani kvality bydleni jisté jesté delsSi dobu spravné, i bezpecny a tichy pohyb je rusivy, nehledé na to,
Ze se nejedna jen o osobni dopravu, ale i hromadnou dopravu a pfesun produkt a hmot.

V pfipadé Ohrobce je dnesni smérové i vyskové komplikovany prijezd obytnym Gzemim a predpokladany
staly nardst dopravy s ohledem na vyse uvedené o to vice tfeba predpokladat fesit obchvatem a stred sidla zklidnit.
Trasa obchvatu Ohrobce obsazena v platném Uzemnim planu Ohrobce (za vychodnim a jiznim okrajem zastavby),
byt neni obsaZzena v hlavnim vykresu, je asi obecné jedind mozna, za predpokladu snizovani hlukovych emisi bude
mozno ji realizovat bez slozZitych vykopl nebo nasypl ¢i nevzhlednych protihlukovych zdi. Pri pfipadné realizaci
bude tfeba respektovat, Ze se dotkne Uzemi, ve kterém se rodi a protéka Ohrobecky potok, aby jeho vodnatost a
tim i vyznam pro Uzemi nebyly trasou ovlivnény a negativné zasazeny.

Vyznamnou Cast zastavéného Uzemi tvofi Zalepy. Byt nejsou na katastru obce Ohrobce, pfipojeni vefejnou
a dostatecné dimenzovanou pozemni komunikaci od Lhoty neni pfilis redlné. Dosazeni predmétného uzemi
motorovou dopravou je pouze pres Karov. Budeme-li predpokladat, ze i Zalepy budou postupné intenzifikovany
zastavbou rodinnymi domy jako je predpokladano u Karova, bylo by zfejmé tfeba uvaZovat o zaloZeni Iépe
dimenzované mistni komunikace, ktera by vyloucila projizdéni klidového Uzemi Karova, a zaloZit samostatné
napojeni napfiklad po jeho okraji s propojenim sbérnych komunikaci s osou Topolovd — Ke Lhoté.

Rezignovat bude tfeba v reSeném Uzemi na logicky, prostorové uceleny a disciplinovany kompozi¢né
napadity a pro obec specificky, vyvazeny plidorys zastavby. Spontanni ¢i nefizeny a nasledné i fizeny urbanisticky
vyvoj zejména v minulém stoleti tomu nepral, doslo k propojeni plivodné vzdalenych Uzemi sidla Ohrobec
s osadou Kdrov a osadou Zéalepy, misto ke vzniku dvou sidel o rozloZeni zastavby kolem jejich centrdlnich ¢asti.

Doslo ke vzniku jednoho sidla neusporadaného puldorysu, bez centrdlniho prostranstvi v téZisti a bez vhodné
situovanych staveb ob&anského vybaveni dostate¢nych tzemnich rozloh pro vyhledovy stav.

Na navrhu komplexniho feseni vySe uvedené problematiky a odstranovani vyse uvedenych zakladnich
urbanistickych vad je zaloZena i filozofie této Uzemni studie.

A.05. VYVOJ POCTU OBYVATEL, DOMU A BYTU

Zjistit vyvoj poctu obyvatel ma vyznam pro Uvahy o dalsim demografickém vyvoji sidla, respektive pfi
stanovovani jejiho optimalniho vyhledového poctu obyvatel a tedy o velikosti sidla a z toho plynoucich potieb
verejné infrastruktury.

Statistické udaje ke dni 07. 04. 2024 pro katastralni tzemi 709352 Ohrobec:

Pozemky KN/ZE Ostatni Gdaje

druh poz. zpUsob vyuZiti pocet parcel | vyméra m? typ udaje zpUsob vyuZiti pocet
orna puda 294 2077830 | ¢ p. bytovy dim 1
zahrada 906 716 673 | €. p. Jind stavba 2
ovocny sad 20 47769 | C.p. obchod 1
travni porost 42 127940 | €. p. obcanska vybav. 2
lesni pozemek | les s budovou 7 189 | €. p. obcanska vybav. 5
lesni pozemek 32 977 607 | C. p. rodinny dim 565
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vodni plocha rybnik 2 11185 c.p rodinna rekreace 1
vodni plocha tok prirozeny 47 6175 ¢. p. tech. vybavenost 2
zastavéna pl. zborenisté 3 195 c.p ubytovaci zafizeni 1
zastavéna pl. 1112 137922 | ¢c.e jina stavba 73
ostatni plocha | draha 2 4504 C.e. rodinna rekreace 204
ostatni plocha | jina plocha 148 43 462 bez¢. p./C. e. | garaz 103
ostatni plocha | manipulacni pl. 5 14 372 bez ¢. p./C. e. | Jind stavba 131
ostatni plocha | neplodna plda 26 7 402 bez ¢. p./C. e. | obCanska vybav. 2
ostatni plocha | ostat. komunikace 168 132219 | bez¢. p./¢. e. | pramysl. objekt 1
ostatni plocha | silnice 13 19325 | bez¢. p./¢. e. | tech. vybavenost 10
ostatni plocha | sport. a rekr. PI. 7 5788 bez ¢. p./¢. e. | zemédélska stavba 4
ostatni plocha | zelen 25 9210 zemédélska usedl. 3
celkem KN 2 859 4339767 | rozestavéno 2
par. KMD 1403 4339767 | vodnidilo Hraz pod 1
Celkem BUD 1114
byt. z. byt 8
ob¢. z. byt 4
Celkem JED 12
LV 1035
spoluvlastnik 1357
Ohrobec 1869 1880 1890 1900 1910 1921 1930 1950 1961 1970
obyvatel 192 180 204 200 210 221 208 320 343 309
dom( 22 23 24 25 28 34 36 73 107 97
Ohrobec 1980 1991 2001 2011 2021 2022 2023 2024
obyvatel 277 259 597 1224 1454 1503 1535
doml 90 131 217 446 541 560
chat (?) 295

Udaje v sobé obsahuji Ohrobec i osadu Kérov. Z uvedenych statistickych Gdajd vyplyva, Ze na rodinny déim
Ize pocitat 2,5 aZ 2,7 obyvatele.

Ke dni 01. 01. 2023 bylo z celkového poctu 1503 obyvatel 754 muzi a 749 Zen, priimérny vék populace je
40,5 rokl, pramérny vék 40,5, z toho muzi 40,1, Zeny 40,9.

Uvedené pocty obyvatel potvrzuji vySe popisovany vyvoj feSeného Uzemi. Od pocatku sledovaného
obdobi v poloviné 19. stoleti aZ do roku 1930 se pocet obyvatel pohyboval (aniz by se do poc¢tu vyznamné propsala
prva svétova valka) kolem 200 obyvatel, a neménil se prakticky ani historicky ptidorys obce. Oproti uvedenému
poctu vzestup cca o polovinu tohoto poctu obyvatel zfejmé zpusobilo po roce 1930 nestastné zaloZeni severniho
uzkého radialniho vybézku podél komunikace na Prahu a rozsahld kolonizace zapadni Casti katastru vedouci
k zaloZeni osady Karov. Padesata az osmdesata léta nevykazovala dalsi rozsahlejsi zabory zemédélské pady pro
vystavbu, a ani vétsSi vykyvy v pocCtu obyvatel. Zlom nastdva po roce 1989, kdy je postupné zahdjena podle
rozmachlého Uzemniho planu sidelniho Utvaru Ohrobec, A.D.O. Praha, s.r.0., Ing. arch. Milos Parma (obsahujiciho
i Zalepy) pfeména obou sidel v jedno zahradni mésto roztfisténych tvarl bez zdafilé urbanistické celistvosti, Citajici
vystavbu fady lokalit rodinnych domu: kolem roku 1994 lokality kolem ulice Obloukové propojujici obé sidla
Ohrobec a Karov, dnes Citajici cca 60 rodinnych domu, kolem roku 2002 lokality Na Konci a Nad Lesem v souctu
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cca 20 rodinnych doma, kolem roku 2004 lokality Sluneéni — Duhova cca 30 rodinnych domda, a dalsi. Od konce
stoleti do soucasnosti se obec rozrostla postupné o dvanact set obyvatel a vice nez 400 dom(l. Zminény Uzemni
plan na prfedchozim Zivelném a nezdafilém predrevoluénim vyvoji uz nemohl pfFili§ pozitivné plo$ny pudorys
zastavby sidel ovlivnit, misto stfidmosti a kompaktnosti ale naopak umoznil dalsi rozristani zastavby do podoby
charakteristické pro urban sprawl. Tlak na novou vystavbu je pochopitelny, obec se vyznacuje pfiznivym mistem
pro bydleni u pfirodnich ploch se snadnou dosaZitelnosti hlavniho mésta.

V poctech obyvatel nefiguruje Gzemi osady Zalepy, které je dnes Uzemné a dopravné automobilovou
dopravou navazano na Karov a pfistupné pres tuto ¢ast sidla a Ohrobec. Tedy pfes to, Ze je dle spravniho ¢lenéni
osada soucasti jiného Uzemi a jiného katastru, nespadajiciho pod spravni Gzemi obce Ohrobce / Kérova, je na toto
Uzemi napojena a je tfeba s ni pocitat pfi kalkulacich verejné infrastruktury v Ohrobci.

Zalepy jsou v literature vedeny jako osada nebo vesnice, je obdobného vzniku jako Karov. V roce 2011 zde
bylo evidovano 292 adres a 184 obyvatel. Pocet trvale bydlicich jinde a dojizdéjicich mGzZe byt a je radové vyssi,
coz je vysledek pochozich prizkumi 04/2024 provadénych v pracovni den i v sobotu a nedéli pfi rGzném pocasi.

Zélepy 1869 1880 1890 1900 1910 1921 1930 1950 1961 1970
obyvatel 34
domu 15
Zélepy 1980 1991 2001 2011 2021 | 2022 2023 2024
obyvatel 30 12 37 184 ?
domu 13 5 20

Z provedenych dostupnych pisemnych prizkum( a adajl i prdzkumu na misté samém, a rovnéz
z poslednich demografickych a sociologickych praci spojenych s chovanim obyvatel, i ze soucasnych ekonomickych
podminek ceské populace vyplyva, Ze trend siliciho zabydlovani posuzovaného tizemi nebude slabnout a je tfeba
v planovani pocitat s tim, Ze ve smiSeném Uzemi bydleni v rodinnych domech a sezénni rekreace zahradkarskych
chatek dojde k trvalému osidleni, nikoliv jen sezénnimu, a k vyuZziti dosud nevyuzitych nebo pouze obcasné
vyuzitych pozemk( a staveb na nich. Zejména se to predpoklada v izemi Karov a Zalepy, kde velikostné a
materidlové témér provizorni zahradkarské nebo rekreacni chatky se budou ménit na stavby rodinné rekreace
nebo rodinné domy vétsSich rozmérd a trvalého vyuziti. DOvodu je celd fada. Zejména napfriklad, Ze predmétné
Uzemi svymi vlastnostmi nabizi jiné kvality bydleni nez méstské prostiedi, bez problém a zatézi, které komplikuji
takovou trvalou rodinnou zastavbu nebo prestavbu, zejména vlastnikiim parcel, bez zadluZeni na zbytek Zivota.
Konecné jsou to nové technické podminky pfi vytapéni a ohfevu vody, a klimatické tepelné zmény, které umoznuji
snadnéjsi a levnéjsi celoro¢ni pobyt ve stavbach, a snadna dostupnost osobniho automobilu ale i hromadna
pfiméstska autobusova doprava, umoznujici ¢asové kratké dosazeni hlavniho mésta. Pokud jsou dnes predmétné
parcely osad vyuZity cca plosné z 50 % vyméry Gzemi a ¢asové v roce z 60 %, v dohledné budoucnosti to mize byt
v obou pfipadech 80 az 90 % se vSsemi dopady na Cetnost dopravy pfi dojizdéni do Prahy za praci a vybavenim a na
zatiZeni zakladniho vybaveni v obci. Nedostatek zdkladniho ob¢anského a technického vybaveni vyvolany dalSim
narlstanim poctu trvale bydlicich obyvatel miZe vyvolat diskomfort bydleni, nikoliv vS8ak vyznamnéji zamezit
vyuziti zjisténych rezerv zastavénych uzemi.

Vyhledovym stavem se v Uzemnim planovani konkrétné rozumi a predpoklada, Ze v osadach Karov a
Zalepy budou drobnéjsi zahradni chatky nahrazeny rodinnymi domy a stavbami pro rodinné bydleni, za
predpokladu, Ze by se nezménily definice uvedené ve vyhlasce ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na
vyuzivani Gzemi, v platném znéni, uvedené v § 2 pism. a) a b):

Stavbou pro bydleni je rodinny diim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim
na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto Ucelu uréena; rodinny dim muzZe mit nejvyse tii samostatné byty, nejvyse
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dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Stavbou pro rodinnou rekreaci je stavba, jejiz objemové parametry a vzhled odpovidaji poZadavkiim na
rodinnou rekreaci a ktera je k tomuto Ucelu uréena; stavba pro rodinnou rekreaci mize mit nejvyse dvé nadzemni
a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

V novém stavebnim zakonu ¢. 283/2021 Sb. je v § 13 a pfiloze €. 2 k tomuto zédkonu znéni obdobné, kromé
podkrovi se pripousti ustoupené podlazi.

Jak je z uvedenych definici patrné, rodinné domy i stavby pro rodinnou rekreaci mohou mit shodné
parametry a mohou byt uZivany celorocné, a mohou tedy znamenat celorocni zatéze zcela jiné dimenze, neZli
zahradkarské chatky, nebo objemové malé stavby pro rodinnou rekreaci, které se v mnozstvi pfipadl na parcelach
vyskytuji. Ttfi samostatné byty v rodinném domu mohou znamenat za soucasnych obtiznych ekonomickych
podminek a ndkladech na Zivot i soustfedéni tfech rodin v jednom rodinném domé.

Pro vypocty a odborné odhady Ize nastavit redlny a maximalni hodnoty. Napfriklad, Ze rodinny dim nebo
obdobna stavba nazvana stavba pro rodinnou rekreaci bude mit primérné 2 byty, a maximalné 3 byty, Ze rodina
za soucasnych nastavenych ekonomickych podminek bude mit v prdméru 2,5 ¢lenl (nerodi se vétsi pocet déti),
nebo bude byt obyvat smiSena generace, pak pocet clend mizZe dosahnout ¢i spiSe presahnout hodnotu 3, to je
vSak spiSe pripad méstského bydleni nez venkovského rodinného bydleni, kde rodice a déti mohou mit samostatny
byt, déti napfiklad v podkrovi. Hodnoty mohou byt nastaveny na primérny pocet jednotek, nebo maximalni pocet
(predpokladanou krajni mez.

Urcitou brzdou v rozsahlejsim ¢i masivnim narlstu staveb pro bydleni a rodinnou rekreaci a poctu
obyvatel mohou byt regulativy tzemniho planu nastavujici konkrétni podminky tento nardst urcitym zplsobem
regulujici. Zda néjaké jiz existuji bude zkoumano a komentovano v naslednych kapitolach.

Predpokladané zatéze z vyuZziti zastavénych ploch v osadé (Casti Uzemi) Karov a Zalepy mohou byt vétsi
hrozbou, neZli zatéze z naplfiovani zastavitelnych ploch stanovenych tzemnim planem a dosud nevyuzitych. Pro
spravné dimenze je tfeba tedy nejprve provést odhady narlstu obyvatel a mozny vyhledovy stav po naplnéni
zastavénych, prestavbovych a zastavitelnych ploch. Poté je tfeba provést kontrolu, jak reguluje plochy Uzemni plan
(uzemni plany), za predpokladu, Ze by zlstal v nezménéné podobé, a jak na narist obyvatel reaguje plochami
verejné infrastruktury, zejména obcanského vybaveni.

A.06. OMEZENi DANA ZAKONEM O OCHRANE ZEMEDELSKEHO PUDN{HO FONDU

Omezeni dle zdkona €. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského ptdniho fondu, v platném znéni, § 4 odst.
(3): Zemédélskou pudu I. a Il. tfidy ochrany lze odejmout pouze v pfipadech, kdy jiny vefejny zdjem vyrazné
prevaZuje nad verejnym zajmem ochrany zemédélského padniho fondu.

Zemédélska plda I. tfidy ochrany v feseném Gzemi ma BPEJ 5.12.00. Jedna se o hnédozem prevaziné na
roviné nebo Uplné roviné se vSesmérnou expozici a celkovym obsahem skeletu do 10 %. Pudy hluboké v mirné
teplém, mirné vihkém klimatickém regionu a stfedné produkcni. Bonitovana ptdné ekologicka jednotka 5.12.00
legislativné spada dle Vyhlasky o stanoveni tfid ochrany ¢. 48/2011 Sb. do I. tfidy ochrany zemédélského plidniho
fondu, jeji aktualni zakladni cena podle Vyhlasky k provedeni zdkona o oceriovani majetku (oceriovaci vyhlasky) ¢.
441/2013 Sb. je 12.97 K& za m? a bodova vynosnost této pldy je na stupnici od 6 do 100 vyjadfena hodnotou 70.
Jedna se o stfedné produkéni pldy. Tato plda se vyskytuje ve vychodni a jizni ¢asti katastru Ohrobec a zasahuje
do ploch 206, 218, 719, 721, Z22, 723, 726; vzhledem k tomu, Ze jiz byly tyto zastavitelné plochy projednany
v platném Uzemnim planu Ohrobec, je jejich vyuZiti (zastavéni stavbami a odejmuti zemédélskému padnimu
fondu) mozné. Nové zastavitelné plochy by bylo moZzno navrhovat pouze v souladu s vySe uvedenym ustanovenim
zakona o ochrané zemédélského pldniho fondu.
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Severni a zdpadni ¢ast katastralniho uzemi Ohrobec je v tfidé ochrany Ill.,, BPEJ 5.26.01. Tato puada je
rovnéZ pomérné kvalitni, uprostfed skaly kvality, ale neni chranéna vySe uvedenym ustanovenim zakona. Jedna se
o kambizem prevazné na roviné nebo Uplné roviné se vSsesmérnou expozici a celkovym obsahem skeletu do 25 %.
Jednd se o pldy hluboké az stiedné hluboké v mirné teplém, mirné vihkém klimatickém regionu a méné produkéni.
Bonitovana plidné ekologicka jednotka 5.26.01 legislativné spada dle Vyhlasky o stanoveni tfid ochrany ¢. 48/2011
Sb. do IlI. tfidy ochrany zemédélského plidniho fondu, jeji aktualni zédkladni cena podle Vyhlasky k provedeni
zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlasky) &. 441/2013 Sb. je 8.28 K& za m? a bodovéa vynosnost této pldy
je na stupnici od 6 do 100 vyjadifena hodnotou 48. Jednd se o malo produkéni pldy. Pri pfipadném navrhu zaborl
je tfeba sledovat Setrnost, pfipadné urbanistickou ekonomii vyuziti pozemk(. Pfipadné zabory ZPF tfidy I. a Il. by
bylo nutno odlvodnit vefejnym zajmem vyznamné prevazujicim verejny zajem ochrany pady. Takovym zajmem
neni vystavba rodinnych nebo bytovych domd, ba ani vystavba zakladniho verejného vybaveni, pokud lIze nalézt
jiné plochy a jina reseni.

Pripustnd by mohla byt vyména ¢asti Uzemi o zakonem chranéné bonité, ktera jiz byla Uzemnim planem
uréena k zastavéni, za zastavitelnou plochu obdobné ochrany situovanou jinde v Uzemi, za predpokladu zruseni
zastavitelnosti prvé plochy v izemnim planu.

A.07. OMEZENi DANA UZEMNiMI PLANY

VyuZiti Uzemi je omezeno textovymi a grafickymi (vykresovymi) ¢astmi Gzemniho planu (regulativy).
Regené Gzemi je regulovdno Uzemnim planem Ohrobec, sousedni bezprostfedné navazujici tzemi Uzemnim
planem Dolni Bfezany.

Uzemni pldn Ohrobec (Uplné znéni po Z1, datum nabyti G¢innosti 25. 08. 2022) je Gzemné planovaci
dokumentaci pro katastr Ohrobec (sidlo Ohrobec, véetné Casti zvané Karov).

Uzemni plan Ohrobec v Gplném znéni po Z1 obsahuje pro bydleni stavajici stabilizované i ndvrhové plochy
Bl — plochy bydleni, bydleni v rodinnych domech, stavajici stabilizované plochy SR - plochy smiSené obytné, bydleni
a pobytové rekreace, a stavajici stabilizované i ndvrhové plochy SK - plochy smiSené obytné, bydleni a obsluzna
komer¢ni zafizeni.

Uzemni plan Dolni Bfezany (tiplné znéni po vydani zmén &. 1, 2A, 3, 4A, 4B, 5, 6, 7, 8, a 9, datum nabyti
ucinnosti 6.10. 2022), reguluje osadu Zalepy, k. 4. Lhota u Dolnich Bfezan, ktera je svazana funkénim i prostorovym
vyuzitim (plochy pro bydleni a rodinnou rekreaci), dopravni infrastrukturou a ¢astec¢né i technickou infrastrukturou
s osadou Karov. Obé osady tvofri prostorové jednolitou vzajemné na sebe navazujici zastavénou plochu. V prevaziné
Casti (jizni, stfedni a vychodni, v severni promiSené), je Gzemi Zalepy v plose Bls (dale v této studii kvili Citelnosti
BI5) — plochy bydleni v rodinnych domech, mozna transformace rekreacnich objektl,, ojedinéle BI1 — plochy
bydleni, soubory rodinnych domd. V ostatnich ¢astech se vyskytuje plocha RI1 — rekreace, plochy staveb pro
rodinnou rekreaci, s moZnosti rozsifovani, ojedinéle RI2 - rekreace, plochy staveb pro rodinnou rekreaci,
bez moZnosti rozsifovani (na lesnich pozemcich, v zaplavovém tGzemi). U ploch jsou textové regulativy ponékud
slozitéjsi nez v UP Ohrobec, v naslednych textech uvedeme jen zakladni, potfebné pro Gcel této studie.

A.08. ODBORNY ODHAD REZERV V ZASTAVENEM UZEMi, OBECNY UVOD

V katastru obce Ohrobec je mozno specifikovat nékolik zastavénych Gzemi s rlznou charakteristikou a
mérou zastavby - vyuziti.

Historické jadro obce je v soucasnosti vyuZzito minimalné, zastavéno oproti plvodnimu stavu extenzivné,
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a rovnéz tak obydleno. Vétsina objektl v centralni ¢asti obce méla charakter zemédélskych usedlosti a piivodné
slu€ovala funkci obytnou i obZivnou, ktera byla vézana zejména na zemé&dé&lstvi, femesla a Zivnosti. Uzemi ani
jednotlivé stavby zde nejsou pamatkové chranény, ale dokladuji zbytky historického dédictvi zplisobu zastavby a
Zivota v prvotné vzniklém urbanistickém jadru sidla. Je zde tfeba navrhnout zachovani a obnoveni zastavby
v historickych urbanistickych ptdorysnych stopéch, v plosném vyuZiti a v ¢lenéni Uzemi predpokladat smiseni
bytovych a nebytovych (komer¢nich) funkci, s velmi pravdépodobnym vyhledovym narQstem poctu obyvatel i
pracovnich prilezitosti, coz bude Zadouci i z pohledu urbanistické ekonomie a vyuZiti zastavénych uzemi pred
novymi zabory zemédélské pldy pro novou zastavbu.

Obytna zastavba Ohrobce mimo puvodni jadro, tedy novéjsiho charakteru zastavby, se sklada prevainé
z izolovanych rodinnych domt na parcelach kolem 800 m?, a zejména severné, severozapadné a jihozadpadné od
historického jadra se téchto Castech katastru bude jednat o jejich doplnéni na nezastavénych pozemcich nebo
v urbanistickych prolukach (mysleno v ¢astech zastavby, kde je logické doplInéni zastavby pro uceleny tvar sidla).

Uzem{ Kérova obsahuje kromé nezastavénych volnych pozemk( nebo jen zahrad rozmanitou smés staveb
rdzného zpUsobu uZivani, od neobyvatelnych chatek k zahradkarskym ucelim, pfes mensi a vétsi chaty s moZnosti
kratkodobé rekreace nebo i delSiho (vikendového, sezonniho) obyvani na zahradé, pres starSi mensi Ci vétsi
rodinné domy aZ po zcela nové moderni rozlehlé rodinné domy. Mix téchto vSech staveb Ize odhadovat cca po
tfetindch, a tvofi rozmanitou Sachovnici navzajem se misicich vySe jmenovanych staveb, kdy je témér na vSech
mozno shledat moZnost jejich pfistavby nebo prestavby nebo i ndhrady za vétsi novéjsi stavby pro rodinnou
rekreaci a vétsi az velké rodinné domy. Lokalita se méni priibézné na sidlo trvale uzivané k bydleni, at jiZ se jedna
v katastru nemovitosti o zapis stavby jako stavby pro rodinnou rekreaci, rodinny dim nebo stavbu pro bydleni.

Obdobné je na tom cast (osada) Zalepy, ktera nespada do katastru Ohrobec, ale vzhledem k Gzemni a
dopravni vazbé je nutno jej vzit do feSeného Uzemi touto studii, a uvazovat s ohledem na kapacity verejné
infrastruktury, které tato zastavby vycerpa, nebot je pfistupnd motorovou dopravou a nadale bude ptistupna jen
pFes Uzemi Ohrobce / Karova. | zde se jedna o obdobnou charakteristiku jako u Kérova, oviem na rozdil od Karova
v Clenitém terénu s podstatné vétsim podilem ploch vysoké drevinné zelené na pozemcich staveb i kolem nich,
zejména v zapadni ¢asti, kde jsou chaty v lese, s dosud vétsim podilem chat neZ rodinnych dom(, a s cestnim
systémem zatim méné kultivovanym, a hlife dimenzovanym, mnohde jen s povrchem stérkovym nebo kamennym,
v Karoveé jsou bloky tvorené komunikacemi vétsi, a jejich stfedni ¢asti zaplnéné stavbami jsou pristupné dlouhymi
tzkymi soukromymi cestami.

Uzemni pldn Ohrobec v Gplném znéni po Z1 (Gcinnost od 25. 08. 2022) neobsahuje pro stabilizované
plochy Bl a SR zastavéného Uzemi (zejména se jedna o Karov) podklad nebo vypocet, ktery by stanovil mozny
narlst staveb a obyvatel v plochach existujicich parcel, které nejsou zatim vibec zastavény, nebo obsahuji jen
zahradni chaticku nebo malou rekreacni chatku, a tyto parcely by bylo mozno vyuzit pro vystavbu rodinného domu
nebo stavby pro rodinnou rekreaci tak jak umozriuje vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., respektive jak umoZzriuji regulativy
Gzemniho planu. Obdobné tomu je v Uzemnim planu Dolni BfeZany v iplném znéni po vydani zmén &. 1, 2A, 3, 4A,
4B, 5,6, 7,8,a9 (ucinnost od 06. 10. 2022) ohledné uzemi Zalepy.

Tato studie predpoklada, ze predmétné parcely zejména v ¢astech Kérov a Zalepy budou k Gcelu trvalého
bydleni stéle ¢astéji vyhledavany, pozemky budou ziskdvat stale vétsi atraktivitu a bude nardstat zdjem o jejich
vyuziti k trvalému bydleni, a v dohledné dobé budou chaty nebo starsi objekty predmétem prestavby na rodinné
domy nebo budou nahrazeny novostavbami, a tedy vystavbou, ktera vyvold ¢asové dfive nebo pozdéji dosud
nekalkulovany a Gzemnim planovanim neosetfeny narlst poctu obyvatel, potfeb verejné infrastruktury, a zvyseni
dopravnich pohyb{ osobnimi automobily! Toto vSe uvaZovat a vycislit se jevi jako velmi dlleZity kol této studie,
narlsty dosud nebyly vzpomenuty a Uzemnim planovanim feSeny. S ohledem na klimatické zmény a nové
technologie a nové dopravni stavby (prazsky vnéjsi okruh, dalnice D3 a blizkost center vybavenosti sidel Prahy) a
jiz timto zpUsobem probihajici urbanizacni procesy (ze znalosti v jinych Uzemich i z prizkumu reseného Uzemi
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Ohrobce i Karova a Zalepy) lze dozajista predpokladat tento smér vyvoje reseného tzemi a jeho okoli, respektive
pokracovani tohoto popsaného sméru vyvoje. Nemusi se jednat o pfevratny a nadmérné rychly trend vyvoje, ale
Ize jej redlné ocekavat, a je treba, aby obec na tuto situaci byla ideové i Gzemnég, technicky a majetkové, pfipadné
ekonomicky pFipravena. Zastavéné Gzemi ma jesté zna&ny potencial rozvoje, a kromé toho Uzemni plan Ohrobec
nabizi i mnoZstvi novych pozemkd pro vystavbu rodinnych dom( v zastavitelnych plochach. Rovnéz Gzemi Zalepy
ma predpoklady pro dostavbu a prestavbu, a tedy narlst poctu obyvatel vici sou¢asnému stavu, a to zejména
v zastavéném Uzemi, nebot Uzemni pldn Dolni BfeZany neobsahuje nové zastavitelné plochy, které by produkovaly
narUst obyvatel.

Demograficka kfivka vyvoje a vyvoj Prahy signalizuje, Ze pokud nenastane neocekavana udalost (velky
valecny konflikt, epidemie smrtelné choroby, katastrofalni klimatickd zména), bude stale vice Gzemi zapliovano
stavbami trvale obydlenymi po cely rok a ¢astéji o dvou ¢i tiech bytech, neZ jen o jednom.

Stavajici pocet obyvatel, zvySeny o nevyuZity potencial zastavénych Gzemi, a zvySeny o nenaplnéné
zastavitelné plochy, se v Uzemnich planech neodrazi zejména v plochach pro zédkladni obcanské vybaveni.

Proto tato studie ma vytcen ukol vypocist orienta¢né vyhledovy stav rodinnych domd, bytd a obyvatel za
zakladé doplnéni soucasného stavu Gzemi zjisténého prizkumy o mozné prestavby a novostavby, a na zdkladé uziti
rozumnych platnych regulativil Gzemniho planovani stanovit pro kvalitni Zivot téchto obyvatel dostatecné
kapacitni a fungujici verejnou infrastrukturu v nejvhodnéjsi izemni poloze.

A.09. VYUZITi ZASTAVENEHO UZEMi V OHROBCI A KAROVE, KTERE PRIPOUSTi UP OHROBEC

Uzemni plan Ohrobec obsahuje nékteré omezujici regulativy.

Jednak stanovuje, Ze veskeré plochy do vzdalenosti 20 m od hranice ploch lesa (okraje lesnich pozemkd)
nelze vyuZit pro novou zastavbu, vyjma oploceni, nastaveb a pfistaveb smérem od ploch lesa (PUPFL). Toto
omezeni se tyka vsech staveb na vSech plochach stabilizovanych v zastavéném Gzemi, na plochach prestaveb i na
zastavitelnych plochach, tedy de facto plati pro vSechny plochy umoZznujici zastavbu. Dale tzemni plan uvadi, Ze
toto omezeni k pozemklm i jejich ¢astem situovanym ve vzdalenosti 20 m od hranice ploch lesa se nevztahuje na
plochy prilehajici k plocham lesa, které jsou navrZeny k vynéti z ploch lesa (PUPFL). Pro tyto plochy plati nadale
ustanoveni lesniho zakona o 50-ti metrové vzdalenosti od okraje lesa. Do ploch do vzdalenosti 20 m od hranice
lesa (okraje lesnich pozemk) je pfipustné umisténi dopravni a technické infrastruktury. Toto jsou ustanoveni,
kterd mohou v nékterych pripadech vyloucit nebo ovlivnit zastavbu pozemkl uréenych izemnim planem k bydleni
nebo rodinné rekreaci v k. 4. Ohrobec, byt nikoliv ve vét$im poctu.

V zastavénych Gzemich je stanoveno nékolik zplsobl vyuZiti pozemku. Historicka plvodni zastavba je
vedena v plose SK — plochy smisené obytné — bydleni a obsluzna komer¢ni zafizeni, dale jsou v Ohrobci situovany
plochy Bl — plochy bydleni — bydleni v rodinnych domech, a plochy SR — plochy smisené obytné — bydleni a
pobytova rekreace.

Plochy SK obsahuji vétsinou zbytky historickych usedlosti a starsi zastavby vcetné stodol a nebytovych
staveb, a byly dopInény (nikoliv $tastné) zastavbou rodinnych domd. Uzemnim planem je povolena smisena bytova
a nebytova zastavba pro komercni podnikatelské aktivity mistniho vyznamu, véetné prodeje, sluzeb, ubytovani
stravovani, cestovni ruchu drobného zemédélstvi apod. Minimalni velikost pozemku pro stavby urcené pro bydleni
se stanovuje 800 m?, zastavéna plocha pozemku nesmi pfesahnout 60 % celkové plochy pozemku. P¥ipustna jsou
dvé nadzemni podlazi a vyuZitelné podkrovi. V kazdém rodinném domé mohou byt umistény pouze dva byty.
Zmény staveb pro rodinnou rekreaci na rodinné domy je pfipustné na stévajicich pozemcich vétsich nez 400 m2.

Pro plochy bydleni v rodinnych domech (plochy Bl) stanovuje Uzemni plan Ohrobec, e minimalni velikost
pozemku pro stavby uréené pro bydleni je 800 m?, pfi¢emi stanovend minimalni velikost pozemku se ve
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vyjimecnych odlvodnénych pfipadech nevztahuje na parcelaci provedenou pred datem nabyti G¢innosti Gzemniho
planu. Ktomu je tfeba uvést, Zze minimalni velikost pozemku je ziejmé vztaZena k zastavitelnym plocham bez
provedené parcelace, nikoliv k zastavénému Uzemi. V zastavéném Uzemi je témér vzdy k dispozici parcelace na
jednotlivé pozemky, kde by mohly byt stavby pro bydleni postaveny, a parcelace je ve vétsiné pfipadid v plochach
Bl odpovidajici poZzadavku minimalni vyméry 800 m?.

Dal$im regulativem plochy BI je, Ze zastavéna plocha pozemku nesmi presahnout 35 % celkové plochy
pozemku, co? je pfi 800 m? vyméry pozemku zastavénd plocha objekty az 280 m2. To je pro bydleni v rodinnych
domech rozhodné dostacujici zastavénd plocha. Stavby jsou pfipustné o 2 NP, nebo o 1 NP a s vyuZitelnym
podkrovim, tedy umoziuji situovat 2 byty v jednom RD, coz je rovnéz oSetfeno regulativem a je to udaj ovliviujici
vypocet bytl a obyvatel. Regulativy umozZniuji i bydleni v jinych typech staveb neZli izolované RD (fadové rodinné
domy, existujici bytové domy), timto aspektem se tato studie ale nezabyva, nebot jako nejvhodnéjsi druh stavby
povaZuje v plose Bl izolovany rodinny dlim nebo moderni stavbu pro rodinnou rekreaci, ktera je stejnych vlastnosti
a parametr(, jako izolovany rodinny diim (ve smyslu platné vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.). Zda v plose Bl Ize realizovat
i stavbu pro rodinnou rekreaci nebo jeji zménu regulativy neobsahuji, nebot v plochach Bl se stavby pro rodinnou
rekreaci nevyskytuji a nenavrhuji.

V plose bydleni smiSené s pobytovou rekreaci SR je stanoveno, Ze miiZe byt vyuzita pro bydleni a rekreaci,
tedy mlze obsahovat stavby rodinnych domd a stavby pro rodinnou rekreaci ve smyslu ust. vyhl. ¢. 501/2006 Sb.,
§ 2 odst. a) a b).

Regulativy této plochy opét stanovuji, Ze minimalni velikost pozemku pro stavby uréené pro bydleni je
800 m?, pfitem? stanovend minimalni velikost pozemku se ve vyjimeénych oddvodnénych ptipadech nevztahuje
na parcelaci provedenou pred datem nabyti Uéinnosti Gzemniho planu. K tomu je tfeba uvést, Ze v zastavéném
Uzemi je témér vzdy k dispozici parcelace na jednotlivé pozemky, kde by mohly byt stavby pro bydleni postaveny,
aviak v daném piipadé je mnoZstvi existujicich parcel mensich vymé&r neZ 800 m?, zejména tam, kde se vyskytovaly
mensi zahradni chatky nebo dfivéjsi stavby pro rodinnou rekreaci. Co je vyjimecny a odGvodnény pfipad a dle
jakych kritérii by se mélo rozhodovat uzemni plan neuvadi, ale mélo by se jednat o parcelaci v zastavéném Uzemi,
nebot zastavitelné plochy SR Uzemni pldn neobsahuje. RovnéZ neni uvedeno, s jakou toleranci k minimalni
ptedepsané vymé¥e 800 m? se rozhoduje kladné.

Zastavéna plocha pozemku nesmi pfesdhnout 35 % celkové plochy pozemku, co? je pfi 800 m? vyméry
pozemku zastavéna plocha objekty a7z 280 m2. To je pro bydleni v rodinnych domech rozhodné dostacuijici
zastavéna plocha. Stavby jsou pfipustné o 2 NP, nebo o 1 NP a s vyuZitelnym podkrovim, tedy umoznuiji situovat 2
byty v jednom RD, co? je rovnéZ oSetfeno regulativem a je to Udaj ovliviujici vypocet bytl a obyvatel.

V Uzemi ploch SR je nepfripustna vystavba novych staveb pro rodinnou rekreaci, neni vSak zapovézena
zména takové dokoncené stavby (pfistavba, nastavba, stavebni Gprava). Zmény staveb pro rodinnou rekreaci na
rodinné domy jsou pfipustné pouze na stavajicich pozemcich vétdich 400 m2. Zastavéna plocha pozemku nesmi
pfesdhnout 35 % celkové plochy pozemku, tedy pro min. 400 m? je to 140 m?, co? je pldorysné obvykla plocha pro
bézny rodinny dam.

Obecné je mozZno konstatovat, Ze podmérecnych pozemkd neumoziiujicich v katastru Ohrobce vystavbu
rodinného domu nebo prestavbu existujici stavby na rodinné domy nebo zménu existujici stavby pro rodinnou
rekreaci vlastnosti obdobnych jako rodinny dim neni vyznamné;jsi pocet, rovnéz pozemki ovlivnénych blizkosti
lesnich pozemka.

Faktem je, Ze v fadé pripad( doslo k nové vystavbé rodinnych dom( na podmérecénych parcelach ziejmé
i v rozporu s regulativy, na rozlohou malych pozemcich jsou situovany novostavby, které tyto pozemky na prvy

pohled nadmiru zaplniuji. Pokud by se ptipady vyskytovaly ¢astéji, i tento faktor by znamenal vyssi pocty obyvatel.

Neni ale Ucelem této Uzemni studie zkoumat Uzemnimi plany stanovené regulativy a navrhovat jejich
Upravy nebo zmény, nebo zkoumat, kde nebyly dodrzeny.
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A.10. VYUZITi ZASTAVENEHO UZEMi V UZEMIi ZALEPY, KTERE PRIPOUSTi UP DOLNi BREZANY

Uzemni plan Dolni Bfezany (GpIné znéni po vydani zmén &. 1, 2A, 3, 4A, 4B, 5, 6, 7, 8, a 9, datum nabyti
ucinnosti 6.10. 2022), fesi osadu Zalepy, k. U. Lhota u Dolnich Bfezan. V prevazné ¢asti (jizni, stfedni a vychodni,
v severni promiSené, je Uzemi v ploSe Bls (dale v této studii kvili Citelnosti BI5), ojedinéle BI1. V ostatnich ¢astech
se vyskytuje plocha RI1, ojedinéle RI2. U ploch jsou textové regulativy ponékud sloZitéj$i nez v UP Ohrobec,
uvadime jen zakladni, potfebné pro ucel této studie:

Plochy BI5 — plochy bydleni v rodinnych domech 5 (moZna transformace rekreacnich objektd) pripousti
bydleni v izolovanych rodinnych domech a stavbach pro rodinnou rekreaci (chatach) vhodnych pro transformaci
na trvalé bydleni. Jedna se o prevazujici ¢ast osady Zalepy. Podstatné jsou textové regulativy stanovujici:

- pro samostatné rodinné domy: miniméalné 800 m? na samostatny rodinny diim s jednim bytem,
minimalné 1000 m? vyméry pozemku pro samostatny RD se dvéma byty, a minimalné 1200 m? pozemku pro
samostatny rodinny diim se tfemi byty. Pfipustné je sniZzeni vymér v ojedinélych zdGvodnénych ptipadech dle dané
lokality a pokud nejsou poruseny zajmy ochrany a pfirody. Vyskové omezeni: v pfipadé ploché stfechy: 2 NP,
v pfipadé sedlové stfechy nebo ustupujiciho podlazi: 1 NP + podkrovi nebo ustupujici podlazi.

- pro stavby pro rodinnou rekreaci: vyméra stavebnich pozemk( v rozsahu stavajicich pozemka, koeficient
zastavéni: maximalné 10 % plochy pozemku, min. 85 % plochy pozemku bude vyuZito pro zeleri. VySkové omezeni:
v pripadé ploché stfechy: 1 NP, v pfipadé sedlové stfechy nebo ustupujiciho podlazi: 1 NP + podkrovi nebo
ustupujici podlazi.

Plochy BI1 — plochy bydleni v rodinnych domech 1 (soubory rodinnych domu): v osadé Zalepy jedina
lokalita na vychodé tzemi — soubor nékolika volnych parcel. Regulativy pfipoustéji zejména bydleni v izolovanych
rodinnych domech. Pocet byt u samostatného izolovaného rodinného domu je odstupriovan dle velikosti parcely.
Jeden byt v RD je pFipustny na parcele min. 800 m?, RD o dvou bytech na parcele o min. 1000 m?, RD se tfemi byty
na parcele o minimalni vyméFe 1200 m2. Piipustné jsou i dvojdomy. Vyskové omezeni: domy s plochou stfechou 2
NP, domy se sedlovou stfechou nebo ustupujicim podlazim 1 podlaZi a podkrovi nebo ustupujici stfecha.

Plocha RI1 — rekreace — plochy staveb pro rodinnou rekreaci je vymérou cca necelou tretinou v zapadni
¢asti osady Zalepy: u nékterych v textu UP konkrétné jmenovanych pozemka staveb RD je moZné vyuZiti v rozsahu
vyuZiti plochy BI5 (moZna transformace rekreacnich objektu). V plose RI1 je mozZno zastavét max. 10 % pozemku,
min. 85 % zelen&, maximalni zastavitelnd plocha stavby pro rodinnou rekreaci je 80 m2. Vy$kové omezeni: domy
pfizemni s plochou stfechou, nebo domy se sedlovou stfechou (ustupujicim podlazim) nad 1. NP.

Plochy RI2 se vyskytuji ojedinéle na zapadé pri kontaktu s lesem, respektive stavby jsou na lesnich
pozemcich. Zde je pfipustna pouze Udrzba stdvajicich staveb bez rozsifovani zastavitelné plochy — pristavby a
nastavby.

Uzemni plén Dolni BfeZany obsahuje v prostoru osady Zalepy kromé rozsahlého stabilizovaného tuzemi
jesté 12 drobnych zastavitelnych ploch 78, obvykle ve prospéch ploch RI1 nebo RI2 rekreace — plochy staveb pro
rodinnou rekreaci bez moznosti rozsifovani (na lesnich pozemcich).

Pro ucely této Uzemni studie — pro orientacni vypocet objektd k bydleni a stanoveni pravdépodobného
vyhledového poctu obyvatel jsou tyto textové regulativy pfFilis podrobné, a nepfilis pouZitelné. V plose BI5 (BI1)
bude tedy predpokladdna moznost RD o 2 bytovych jednotkach, v plochach RI1 stavba pro rodinnou rekreaci o 1
bytové jednotce. Pozn.: v dobé prizkumu v den pracovniho klidu a slune¢ného pocasiv 04/2024 bylo Gzemi téméf
plné obsazeno.

Pozn.: zvlastnim se jevi vznik, respektive vibec pfipusténi vystavby patrné rodinného domu na ¢. parc. st.
712, k. 0. Lhota u Dolnich Bfezan, bez €. p., dle KN rozestavéna budova / dle prlizkumu novostavba, v urbanisticky
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zcela chybné poloze. Za jakych okolnosti zde byla stavba asi pripusténa, neni autoru této studie znamo.

A.11. ORIENTACNI VYPOCTY VOLNE KAPACITY ZASTAVENYCH UZEMIi

Zasadni dle textu vySe uvedenych kapitol je vysledek zjisténi, Ze u obou tzemnich pland jsou v feSenych
plochach rodinnych domG a staveb pro rodinnou rekreaci pfipustné oproti platnému ustanoveni vyhlasky ¢.
501/2006 Sb. objekty s dvéma nadzemnimi podlazimi, nebo s jednim nadzemnim podlazim a vyuZitelnym
podkrovim v Sikmé strese, pfipadné s jednim nadzemnim podlazim a ustupujicim podlazim (nizsi nez pfipousti
uvedend vyhlaska u rodinnych domui nebo staveb pro rodinnou rekreaci — 2 nadzemni podlaZi a podkrovi v Sikmé
stfese). Nicméné pfipustna regulace a obvykla velikost parcel umozni v prestavbé nebo novém rodinném domé
vznik a situovani minimalné dvou bytl, pficemz jeden miiZe byt situovan v obytném podkrovi.

V poctu obyvatel ze s¢itani lidu a bytl je obsaZzen pocet trvale bydlicich v misté dle adresy trvalého pobytu.
Ten je u Ohrobce k roku 2023 celkem pro Ohrobec a Karov uvadén o hodnoté 1503 obyvatel, k roku 2024 jiz 1535).
P¥i nahodném zjistovani vlastnictvi rodinnych doma i staveb pro rodinnou rekreaci byl zjistén pozoruhodny stav,
Ze znacné mnozstvi vlastnikd ma trvalou adresu v katastru nemovitosti rozdilnou od adresy, na které se rodinny
diim nebo stavba pro rodinnou rekreaci nachazi. Vypocet narutstu obyvatel se tim komplikuje, protoze napfiklad u
rodinnych doma miiZze byt objekt trvale vlastniky obydlen a byt, kde ma uvedenu trvalou adresu, mize byt
pronajiman, nebo naopak stavba pro rodinnou rekreaci celoro¢né obydlena a uzivéna, byt je vlastnik a jeho trvalé
bydlisté totozné, nebot vlastnik nemusi byt celoro¢né trvale v Gzemi pfitomen. V roce 2024 je v Uzemi katastru
Ohrobec uvedeno dle KN celkem 565 rodinnych domd, 205 staveb rodinné rekreace a 204 jinych staveb (obvykle
na zahradach samostatné uzivanych k rodinné rekreaci nebo jako stavba na parcele u rodinného domu). Celkem
dle statistik 1503 obyvatel v 770 obytnych stavbach (rodinnych domech a stavbach pro rodinnou rekreaci,
obloznost 1,95) signalizuje, Ze Uzemi navstévuje podstatné vétsi mnoZstvi obyvatel, neZli je uvedeno ve scitani,
ktefi zde patrné nemaji trvalé bydlisté, ale Ziji zde trvale nebo sezénné.

eas

Osada Zalepy neni nikde vycislena ani co do poctu zde trvale Zijicich obyvatel, po¢tu dom(, apod. Zde se
bude jednat o velmi hrubé odhady, které je viak tfeba mit v Uvaze, nebot ovliviiuji nebo ovlivni zatéze komunikace
a obcanského vybaveni v Ohrobci.

Vypocet narlstu poctu staveb v zastavénych uzemich (hranice zastavénych Gizemi viz Gzemni plany) a dle
téchto staveb poctu novych obyvatel mlzZe proto byt pouze odbornym orienta¢nim odhadem.

Podkladem pro stanoveni vypoctu volné kapacity v zastavénych uzemich byly jednak pochozi prazkumy,
kde byl mapovan soucasny stav Uzemi (nevyuzité nezastavéné parcely, u zastavénych parcel stavebné technicky
stav objektl a jejich obyvatelnost, velikost objektu, pocet podlazi, predpokladana obloznost), jednak katastr
nemovitosti, dle kterého byly zjistovany Gdaje o tom, jak je stavba vedena v KN CUZK (stavba rodinného domu,
stavba pro rodinnou rekreaci, apod.), a jaké ma rozméry pozemek a stavba na ném umisténa. Uzivany byly i letecké
fotografie z KN a Mapy.cz. V Gvahu byly brany téZ v nékterych pfipadech vlastnické poméry zjisténé v KN. Navrh
byl orientacné konfrontovan s regulativy Uzemniho planu (Uzemnich pland) pro danou plochu, ve které byla nova
stavba nebo prestavba stavajici stavby na rodinny ddm navrhovana.

Zakladnim vstupnim predpokladem konceptu rfeSeni otazky volné kapacity zastavéného Uzemi nebo jeho
efektivnéjsiho vyuZiti bylo, Ze v Uzemi se doplfiuji na volné pozemky nebo na pozemky se stavbami pro rodinnou
rekreaci rodinné domy (at jiz pfestavbou stavby pro rodinnou rekreaci nebo novostavbou RD), jejichZ obyvatelé
budou trvale obyvat stavbu, a rodinny dim bude mit dvé bytové jednotky, a kazdy byt 2,3 obyvatele, coz umozni
definovat pravdépodobny primeérny, snad az nadprimérny, nikoliv vsak limitni stav narlstu / vyhledového stavu
poctu RD, bytl a obyvatel.

Pro stanoveni a vyznadeni navrhu pozemku prestavby stavajiciho objektu na rodinny ddm nebo nové
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stavby rodinného domu byly vytipovany v ramci praci na této Uzemni studii nezastavéné pozemky a dale zejména
malé ¢i neudrzované stavby zahradnich chat nebo mensich staveb pro rodinnou rekreaci, nejspi$ pdvodné ¢i
dodnes jen sezénné vyuzivané, obvykle na vétSim pozemku, umoznujicim situovani velikostné obvyklého nebo
luxusnéjsiho rodinného domu (predpokladat Ize vétsi zastavénou plochu, pokud ma mit rodinny diim jen jedno
plnohodnotné nadzemni podlazi a podkrovi). Nebyly navrhovany k takové zméné nékteré stavby pro rodinnou
rekreaci, které byly stisnéné na pozemcich velikosti kolem nebo pod 400 m? nebo v takovych mistech, kde by
zastavba byla nadmérné nahusténa nebo Spatné pristupna pro automobilovou dopravu a techniku, téZ nebyly
navrhovany pro prestavbu na rodinny dim vétsi kvalitnéjsi stavby pro rodinnou rekreaci, které byly hmotou a
velikosti srovnatelné s obvyklou velikosti rodinnych dom. Tedy nebyla vidy navrhovéana prestavba i v pfipadech,
kde by regulativy takovou prestavbu v plochach SR umoznily.

Takto vytipované pozemky slouZily pro vypocet mozného nardstu novych obyvatel; nutno je zd(raznit, Ze
se jednalo o teoreticky stav, modelovany pro ucely této studie, ktery Zadného vlastnika nezavazuje, neomezuje a
nijak neovliviuje v jeho vlastnickych pravech a v nakladani a rozhodovani s jeho nemovitym majetkem, nybrz se
jedna o teoreticky ocekdvany vyhledovy stav pro vypocet ocekdvaného mozného ¢i velmi pravdépodobného
zahustovani Uzemi do vysledného stavu.

Dadle je nutno uvést, Ze navrhované nové rodinné domy jsou ve vykresové Casti zobrazeny pouze grafickou
znackou (obdélnikem 9 x 13 m), aniZ by bylo feseno ¢i predepisovano jejich umisténi na pozemku, aniz by byla
feSena jejich velikost (pfipadné maximalni mozna velikost) s ohledem na regulativy Gzemniho planu, aniz by byl
fesen jejich tvar, ohled na kvalitni dfevinné porosty, sousedni existujici stavby apod.

V zastavéném Uzemi v katastru Ohrobec byly vyznaceny dvé oblasti — vlastni obec Ohrobec a osada Karov.
V Ohrobci jesté ¢ast obsahujici historickou zastavbu, kde nelze konkrétné vyhledovy pocet obyvatel stanovit
s ohledem na to, Ze se nebude jednat o rodinné domy, ale o smiSenou zdstavbu, kde pocty ani pomér bydlicich a
pracovnich pfileZitosti ani potfebné vyméry pro funkce umoznéné regulativy neni mozno stanovit.

lokalita novych RD | 1 byt /RD - podet obyvatel | 2 byty /RD - pocet obyvatel
historicka ¢ast obce (SK) 80 bytd / 184,0 80 byt / 184,0
Ohrobec ostatni plochy (BI, SR) 52 52 bytd / 119,6 104 byta / 239,2
Kérov (SR) jizné od Karovské ul. 55 55 bytd / 126,5 110 bytd / 253,0
Kéarov (SR) severné od Karovské 59 59 bytd / 135,7 118 byt / 271,4
5 k. U. Ohrobec 166 246 byt(i / 565,8 412 bytd / 947,6
Zalepy 66 66 bytd / 151,8 132 byt(i / 303,6
S5 navyseni v zastavéném Uzemi 232 312 byt / 717,6 544 byt / 1251,2

Pozn. k tabulce: v historické ¢asti se jedna o zastavéné Uzemi, kde se izolované RD vzhledem k charakteru
plvodni zastavby a potiebé jejiho doplnéni ve smyslu pldvodniho urbanistického pldorysu touto studii (kromé jiz
provedené preparcelace) nenavrhuji. Orientacni predpoklad volné kapacity izemi 80 bytovych jednotek (pfipadné
vcetné ubytovacich jednotek) je s ohledem na rozlohu uzemi redlny, lze uvazovat 2,3 obyvatele na byt, tedy 184
obyvatel, respektive cca 200 obyvatel / EO. Nelze viak vyloudit i vyznamnéji vétsi narist poc¢tu obyvatel, ptvodni
historicka ¢ast ma dosud velké rezervy ve vyuZiti soucasnych staveb i pozemka.

Pocet obyvatel je kalkulovan pro stav, kdy ve stavbach pro rodinnou rekreaci, které se ndvrhem méni na
rodinny diim, nejsou v soucasném stavu osoby hlaseny k trvalému pobytu, nebo dosud stavby neobyvaly nebo
vyuzivaly sezonné, a mélo by dojit k trvalému pobytu / celoroénimu bydleni.

Zastavitelné plochy Z (viz text nasledné kapitoly) jsou z vy$e uvedenych poctl vyjmuty.

Zavér: v zastavéném Uzemi obce Ohrobec je teoreticka relativni volna kapacita (vyhledovy stav) cca 166
rodinnych dom{, se zastavénym Uzemim osady Zalepy celkem 232 RD / 544 bytt / 1251 obyvatel.
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A.12. UZEMNI PLANY A ZASTAVITELNE PLOCHY, HODNOCENi VHODNOSTI JEJICH NAPLNENi

Udaje v nasledné &asti této publikace jsou ¢erpany z Uzemniho pldnu Ohrobec (Gplného znéni po Z1,
datum nabyti Ucinnosti 25. 08. 2022), z bilanci provedenych v Technicko — ekonomické studii (TES) Obec Ohrobec
— kanalizace a COV (2022), a z vlastnich prizkumd a vypoctd zhotovitele této Gzemni studie, to pro Uzemi obce
Ohrobec. Pro Gzemi Zalepy je vyuzito Uzemniho planu Dolni BieZany (Uplného znéni po vydani zmén ¢&. 1, 2A, 3,
4A, 4B, 5, 6, 7, 8 a 9, datum nabyti G¢innosti 06. 10. 2022), a vlastniho prlzkumu a vypoctd. Prizkumy byly
provedeny k datu 04/2024.

A.13. UZEMNi PLAN OHROBEC, VYPOCTY K ZASTAVITELNYM PLOCHAM (OHROBEC, KAROV)

Uzemni plan Ohrobec v tplném znéni po zméné Z1 neobsahuje vypocet novych rodinnych domd,
ptripadné staveb pro rodinnou rekreaci, a pocCet narlstu obyvatel v zastavitelnych plochach. Obsahuje pouze
vyméry zastavitelnych ploch, uvedené ve sloupci 2 niZze uvedené tabulky. Pro plochy BI (bydleni v rodinnych
domech, budou prevaZovat izolované) i pro plochy SR (plochy bydleni a pobytové rekreace) stanovuje, Ze
minimalni velikost pozemku stavby uréené pro bydleni je 800 m?, pfipustné jsou stavby o 2 NP nebo 1 NP a
s vyuzitelnym podkrovim, pocet bytl jedné stavby na pozemku (RD) max. 2.

Veskeré plochy do vzdalenosti 20 m od hranice lesa (okraje lesnich pozemk() nelze vyuZit pro novou
zastavbu, vyjma oploceni, ndstaveb a pfistaveb smérem od ploch lesa. Toto omezeni se tykd vSech staveb na viech
plochach zastavitelnych, plochach prestaveb i plochach stabilizovanych.

Udaje obsazené v Technicko ekonomické studii (TES), Jan Rozsival, 05/2023, tabulka na str. 9, se vymérou
ploch v tabulce sloupec 3.) nepodstatné odlisuji, a z téchto vymér kalkuluje autor této studie pocet RD tak, Ze
k jednomu RD pfisuzuje vyméru 2 000 m? pozemku, pro bilanci po¢tu obyvatel uZiva dle technické zpravy udajny
demograficky udaj 3,5 obyvatele na 1 RD (zdroj tohoto tGdaje nenalezen). Uzemni plén ale pfipousti pozemky
o vyméFe 800 m?, tedy tim i vétsi mnoZstvi rodinnych domd, a tim i vétsi polet obyvatel. Nékteré lokality jsou jiz
rozparcelovany a lze stanovit pocet rodinnych domu, odlisné od tabulky.

Statistické udaje eviduji udaj pocet bydlicich osob na jeden byt. Ten se v pribéhu let méni v zavislosti na
fadé faktorG. V roce 1970 to byl pocet 3,16 osob (primér v rodinnych i bytovych domech véetné zemédélskych
usedlosti), do roku 2001 klesl tento pocet na 2,64 osob, a k roku 2021 je uvadén dle sc¢itani 2021 primérny pocet
osob v jednom byté v CR 2,3 osoby, pro Stiedodesky kraj 2,4 osoby. Pokud by bylo teoreticky kalkulovano, 7e kazdy
rodinny diim muaze mit dva byty, pak by pocet osob na rodinny diim byl statisticky primérné 4,6 az 4,8 osob.
Procentualni podil RD o jednom bytu a o dvou bytech neni statisticky zndm. Dva byty dosahnout v rodinném domé
je ale bézné, a logické feseni souziti rodica s détmi (2 generace) pokud v domé nejsou i prarodice, i alespon jeden
z nich, rovnéz neni neobvykld, nybrz bézna situace. V soucasné dobé, kdy nejsou nové byty financné mladym lidem
dosazitelné, je souziti mladych rodin s rodici v rodinnych domech zastoupeno stéle vétsi mérou. Je tedy sale vice
redlné mit v rodinném domé 2 byty, které ostatné Uzemni plan pripousti, a proto dle néj i kalkulovat pocet
obyvatel. Kalkuluje se vZidy na vyssi vyhled, aby byly dostatec¢né rezervy verejné infrastruktury.

Z kalkulovanych 3,5 obyvatel na RD tak jiz s ohledem na vyse uvedené vychazi idaj 4,6 osoby na jeden RD
(RD o dvou bytech, jeden byt v prdméru 2,3 obyvatel).

Situace s bydlenim, realizaci novych bytd a jejich financni dosaZitelnosti v soucasnosti dle dostupnych
studii doznava vyvoje. Ekonomicky aktivni generace nedosahuje mnohdy podminek ¢i vhodnych podminek
k ziskani Uvérd a financi k zakoupeni vlastniho bytu, natoZ pozemku a rodinného domu, a pokud je to mozné
v pfipadé rodinnych domu z(stava se starSimi rodici, tim se pocet osob v rodinném domé zvysuje i v pripadé, ze
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mladi lidé odkladaji narozeni ditéte z divodu kariérnich nebo z dlivodu nizsich pfijm0 na pozdéjsi obdobi. Vék
starsich rodica se zvysuje, predpoklada se i stale vyssi vék pro odchod do dlichodu. Prestavba rodinného domu
nebo vestavba bytu v existujicim rodinném domé je pak logickou variantou ziskat vlastni bydleni a neztracet
vydélek ve vysokych najmech najemnich byt nebo vysokych urocich z Uvérl. To navozuje stéle redlnéjsi situaci,
kdy v rodinném domé je nejen 3,5 obyvatele na 1 RD, nybrz ve dvou bytech jsou dvé generace, a tedy pocet byta
i obyvatel v rodinném domé muze byt vyssi. Pokud je uvaZovan pocet starych rodicl 2 (soucasnd generace se
doziva vyssiho véku), mladé rodiny se dvéma détmi 4, mlze byt podet osob v rodinném domé ve dvou bytech az
6 osob. Obvykle se vSak v urbanistickych kalkulacich pocitd se dvéma udaji, tj, s poctem nizsim, a poctem
vyhledovym / maximalnim, na ktery se dimenzuje vefejna infrastruktura. PouZity vyssi Udaj tak v sobé nese i
statistickou rezervu a jistotu. Jiny vypocet nez obsaZzeny v TES m(Ze tedy vychazet z toho, Ze v jednom RD muzZe
byt jeden nebo dva byty, a tedy od 2,26 (2,3) az do maxima 4,6 obyvatel. Tim je pokryta i urcita nejistota
v socioekonomickém vyvoji a s tim spojené situaci populaéni, pfi¢emz readlné je mit v budoucnu ve vSech RD 2 byty.
V sloupci 6. zpracovaném dle stavu z prizkumu 04/2024 je v zavorce Udaj o skute¢ném poctu parcel v pfislusné
zastavitelné plose (odborny odhad nebo parcelace dle mapy KN CUZK v roce 2024), a za timto Gidajem pocet dosud
volnych parcel pro stavbu izolovaného RD. Ve sloupci 7. je Udaj o poctech obyvatel pfi jednom bytu v RD (kalkulace
2,3 obyvatele na RD) a / pocet obyvatel pfi dvou bytech v RD. Tfi byty v RD pfipusténé ve vyhl. ¢. 501/2006 Sb.
nepFipousti platny Uzemni plan Ohrobec. Sloupec 6. a 7. je produktem této Uzemni studie.

V nasledujici tabulce jsou pro vypocet poctu obyvatel v zastavitelnych plochach dzemniho planu z TES
pouZzity Udaje obsazené v tabulce na str. 9, a na str. 18, poniZené ve sloupcich 6 a 7 o pocty RD v zastavitelnych
plochach SK a QV, a o jiz realizované rodinné domy v zastavitelnych plochach Bl dle prizkumu 04/2024 (ve sloupci
6 v zavorce puvodni planovany maximalni pocet RD v plose Z, za zdvorkou pocet zatim k 05/2024 nezastavénych

parcel):
1 2 3 4 5 6 7
dle UP Dle TES dle TES dle TES dle US dle US

zastavitelna vyméra m? vyméra m? pocet RD pocet obyv. pocet RD cca pocet obyv.
plocha (max.) novych
Z01/BI 13 800 10 600 5,30 18,55 (13) 13 29,9/59,8
Z02 / BI 14 500 13 600 6,80 23,80 (15) 10 23,0/ 46,0
Z03 /Bl 3500 3800 1,90 6,65 (02) 02 04,6 /09,2
Z04 / BI - 2 600 1,3 (realiz. 1) 4,55 (01) 00 -
Z05 / Bl 7 900 6 600 3,30 11,55 (05) 03 06,9/13,8
Z06 / Bl (?) 3000 3500 1,75 6,13 (03) 03 06,9/13,8
Z07 / BI 1400 1300 0,65 2,28 (01) 00 -
Z08 / BI 1100 900 0,45 1,58 (02) 01 02,3/04,6
Z09 / BI 1100 900 0,45 1,58 (01) 01 02,3/04,6
Z10/ Bl 1 800 1 800 0,90 3,15 (03) 02 04,6 /09,2
Z11/ Bl 20200 19 600 9,80 34,30 (16) 16 36,8/73,6
Z12 / BI (?) 5200 5800 2,90 10,15 (05) 05 11,5/ 23,0
Z13 /SR 1900 1900 0,95 3,33 (02) 02 04,6 /09,2
Z14 / SR 8 500 8 400 4,20 14,70 (05) 05 11,5/ 23,0
Z15 /SR 1000 1100 0,55 1,93 (01) 01 02,3/04,6
716 / SR 800 800 0,40 1,40 (01) 01 02,3/04,6
Z17/ BI 11 500 11 500 5,75 20,13 (12) 09 20,7 /41,4
718/ SK 10 100 10 100 5,05 17,68 nekalkulovano
719/ SK 8700 8 500 4,25 14,88 nekalkulovano
720/ 0V 2 000 0,00 0 UP vyluuje
221 /0V 13 600 15 100 0,00 (7,55) 26,43 UP vyluéuje
222 / OV 16 300 19 800 0,00 (9,90) 34,65 UP vyluéuje
223 /Tl 4100 4100 0,00 (2,05) 7,18 (?) UP vyluéuje
224 / PV 2 500 0,00 0,00 -
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725 / PV 8 000 0,00 0,00 -
7226 / PV 2200 0,00 0,00 -
227/ ?? - 0,00 0,00 neobsazeno
728 / PV 200 0,00 0,00 nekalkulovano
229/ BI 500 0,00 0,00 (00) 00
(dopln. tvar)
S 165 400 56,65 198,32 (88) 74 170,2/ 340,4
(76,15) (266,58)

V tabulce TES na str. 9 a na str. 18 jsou kalkulovany rodinné domy i v plochach SK a OV, kde pocet RD nelze
stanovit nebo tyto stavby Uzemni plan nepfipousti, je to ale zfejmé teoreticky pocet simulujici potfebu zapoctu EO
z téchto ploch. V plose SK neni tzemnim planem stanoven podil bydleni a obsluznych komercnich zafizeni, ani jiny
regulativ, ktery by stanovil podil bytovych a nebytovych ploch, coz je nedostatek Uzemniho planu, ktery by mohl
vést k vyuZiti jen pro bydleni, nebo jen k nebytové funkci.

Misto poctu 198,32 (tj. cca 200) obyvatel v rodinnych domech uvedenych v TES vychazi zhotoviteli této
studie s ohledem na soucasny stav (04/2024) a vyse uvedené premisy realny pocet 340,4 (tj. cca 340) obyvatel.
Pocet RD 56,65 dle TES (pokud vylou¢ime RD z ploch SK a OV), respektive 76,15 (rozdil 19,5 RD) je tfeba opravit na
pocet 88, z toho dnes je jiz volnych parcel jen 74 (tedy 74 RD), pokud v nékterych lokalitach nebudou realizovany
dvojdomy jako napfiklad v lokalité Z17, zde se vSak predpoklada v poloviné dvojdomu vidy jen jeden byt. Nékteré
rodinné domy z uvedenych lokalit mohly byt jiz poctem obyvatel zapocteny do poctu obyvatel v roce 2023, proto
pro vypocet byl pouZit Gdaj 6. sloupce tabulky za zdvorkou, tedy 74 x 4,6 = 340,4 obyvatele (bez zatéze ploch SK a
QV). Pokud bychom tento vypocet zatizili v TES predpokladanymi obyvateli v plochach SK a OV, pak by 19,5 x 3,5
= 68,25, tedy by bylo o 68 obyvatel (EO) navic nad pocet 340 obyvatel. Celkem vypocet obyvatel / EO
v zastavitelnych plochach tedy by vychazel na 410 obyvatel. Pokud bychom pocet 19,5 RD zatizili 4,6 obyvateli na
rodinny diim (2 byty), kalkulovanymi v této studii, pak by bylo navic o 19,5 x 4,6 = 89,7 obyvatel, tedy pocet
obyvatel v zastavitelnych plochach by vychazel cca 340 + 90 = 430 novych obyvatel nad soucasny pocet obyvatel
(trvale bydlicich ¢i pobytem dle s¢itani).

Oproti v TES kalkulovanym cca 266,58 (cca 270) obyvatelim Ize predpokladat na zastavitelnych plochach
kolem 400 — 430 obyvatel. Je to dano jednak vypoétem TES dle vstupnich udaju, Ze jeden RD je umistén na 2000
m? pozemku, jednak vypoctem TES, Ze jeden RD je obloZen jen 3,5 obyvateli, a kalkulaci v této studii, Ze jeden
rodinny dim bude mit dva byty. Ne vZdy tomu tak bude, ale pro vypocty verejné infrastruktury je lépe kalkulovat
s urcitou rezervou. Ze vSech vyse uvedenych vypoctl a faktl (véetné vypoctl dle jiz provedené parcelace) zejména
vyplyva, Ze uvedeny vypocet novych obyvatel (EO) uvedeny v TES pro zastavitelné plochy obsaZené v Uzemnim
planu Ohrobec v Uplném znéni po zméné ¢. 1 byl velmi pravdépodobné podhodnocen, a v zastavitelnych plochach
tuzemniho planu bude pravdépodobné mozno ocekavat vétsi pocet obyvatel.

K zastavitelnym plocham jesté jejich hodnoceni provedené v ramci této urbanistické studie (k roku 2024):

Z01 - dnes pole, nezastavéné Gzemi, kterym je doplnén jiZz okolni zastavény tvar této Casti obce. Tri
pozemky pro RD jsou jiz vymezeny, ostatni ¢ast nemad parcelaci vymezujici pozemky a verejné prostranstvi s
komunikaci. Predpoklad celkem dosazeni maximalniho poc¢tu 13 izolovanych RD. Zastavitelnou plochu lze
akceptovat nebo pfipadné vést jako pozdéjsi etapu vystavby nebo Uzemni rezervu, pokud by nebyl zajem
o realizaci této skupiny do nékolika let. Propojeni se stavajici ulici Polni mdze i nemusi vzniknout, ale doporucuje
se.

Z02 - lokalita, jejiz realizace je zahajena, provedena parcelace, z ptvodnich 15 RD je k roku 2024 jiz 5
domt postaveno. Tak jako u Z01 se jedna o doplnéni urbanistické proluky zastavby ve stavajici zastavbé.

Z03 - vystavba 1 — 2 RD v urbanistické proluce doplnujici tvar zastavéného Gzemi. Kalkulovany logicky 2
izolované rodinné domy.
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Z04 - zastavba 1 RD byla jiZ realizovana, zastavitelnd plocha je vycerpana.

Z05 — zastavba Castecné jiz realizovana, jedna se o prostor uvnitf existujici zastavby. Lokalita umoznuje
5—-6RD, z toho 2 RD jsou realizovany.

Z06 - zastavba izolovanymi RD by méla byt zvazena ve prospéch smiSené zastavby centralni zény! Je to
v prostoru jiz dfive predpokladané a nyni studii potvrzované (respektive navrhované) polohy centra veskeré
zastavby katastru. Doporuceni: izolované rodinné domy nerealizovat, pocitat s centralni zénou (s hlavnim
verejnym prostranstvim ndmésticka). Pokud by byly realizovény izolované RD, jejich pocet by mohl byt cca 3 RD.

Z07 - pozemek jiz v soucasnosti zastavovan 1 RD, stavba v realizaci, respektive hotov (je jiz zanesen
v mapé v KN).

Z08 - pozemek pro vystavbu 1 RD doplnujici logicky fadu RD. Z plvodné dvou zastavitelnych parcel je
nezastavéna jiz jen jedna.

Z09 - pozemek pro vystavbu 1 RD dopliujici logicky fadu RD.
Z10 - lokalita pro vystavbu 3 RD doplfiujici logicky fadu RD, z toho 1 RD je jiz realizovan.

Z11 - lokalita urbanisticky nezadouci zastavby, kde byla jiz provedena ne pfilis zdafile parcelace a sit
zasobovani elektrickou energii v€etné TS. Parcelace neumozniuje vyuZit stavajici pozemky zapadné od lokality pro
zastavbu rodinnymi domy (€. parc. 264/1, 264/5 az 264/9, k. 4. Ohrobec, ve vlastnictvi jednoho vlastnika) nebot
Sitre komunikace pro jejich dosazeni je pouze 3,6 m misto poZadovanych 8 m. Pro pozorovatele, ktery neznd
predchozi souvislosti (zpracovatele této Uzemni studie) je ndvrh zastavét Gzemi a navic dle provedené parcelace
nevhodny. Provedena parcelace pro 16 izolovanych RD.

Z12 - lokalita ptipravena parcelaci pro vznik 5 RD (v tzemnim planu po zméné ¢. 1 je parcelace pro 4 RD
odlisnd od parcelace zanesené do KN), pro zarovnani pudorysného tvaru obce. V urbanistickém pldorysu
charakteristickém pro tuto ¢ast obce - historickou zdstavbu statky - je struktura parcelace pro izolované rodinné
domy seskupené do klastru cizorodym nevhodnym zamérem. Méla byt zvolena jina urbanisticka forma a struktura
zastavby pudorysné respektujici charakteristicky urbanisticky plGdorys historického dédictvi plvodni struktury
zastavby (usedlosti) a navazat na ni.

Z13 - pro logické doplnéni zastavby 2 RD po vyjmuti z LPF.

Z14 - pro doplnéni tvaru zastavby za predpokladu ponechani maximalniho mnozstvi dievin. Vyméra by
teoreticky umozZfiovala vystavbu 8 RD (pfi velikosti pozemku min. 800 m?), nutno v3ak respektovat odstup od
hranice lesa (stacil by 20 m) a ponechat na pozemcich vzrostlé lesni dfeviny v co nejvétsim poctu, tedy redlny
predpoklad po vyjmuti z LPF bude cca 5 aZ 6 RD dle parcelace. P¥i jistém respektovani soucasnych hranic jen 5 RD.

Z15 - pro logické doplnéni zastavby 1 RD uvnitf stavajici zastavby po vyjmuti z LPF.

716 - pro logické doplnéni zastavby 1 RD uvnitf stavajici zastavby po vyjmuti z LPF. Vyjimka z velikosti
parcely (nedosahuje o nékolik metrd minimalni ptedepsané vyméry parcely pro RD 800 m?).

Z17 - zastavba lokality byla jiz zahdjena, realizovan je jeden izolovany RD a rozestavény (pred
dokoncenim) tfi dvojdomy. Jedna se o logické doplnéni stavajici zastavby. Dle provedené parcelace zbyva zastavét
8 parcel. Z hlediska hustoty a charakteru zastavby (mnoZstvi hmot a podilu zelené na pozemku) by bylo vhodné
realizovat izolované RD namisto dvojdomu ale zfejmé je jiz takto povoleno.

718 a Z19 komercni zafizeni s bydlenim. Regulativy nestanovuji podil bytovych a nebytovych ploch a
zafizeni. S ohledem na to, Ze je v Uzemi prebytek ploch pro bydleni se touto studii doporucuje v tzemnim planu
v téchto plochach pripustit pouze bydleni jako doplriujici provozovnu (sluzebni byt v 2 NP nebo v podkrovi, byt
provozovatele komercniho zafizeni), pokud jiz neni vydano rozhodnuti o vystavbé. Neni jasné, dle jakého
dokumentu ¢ navrhu bylo uskupeni ploch 718, 719, 723, 726 v UP navrZeno, v soucasnosti (04/2024) pozorovéna
stavebni aktivita. Ve skutecnosti ma plocha stabilizovana NS jiny tvar dievinného porostu nez je vyznaceno
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v Uzemnim planu. Bylo by tfeba tento cely prostor pojmout a navrhnout podrobnéji nez jak umozniuje Uzemni plan,
ucelené a komplexné.

Z20 OV - sportovni zatizeni, nejednd se o zastavbu, kde by bylo moZno stanovovat pocet bytli nebo
rodinnych domda. S takovou zéstavbou se zde nepodita. Jedna se o prudky severni svah. V Gzemnim planu se
nachdzi po jeho zméné €. 01 plocha OV, ovéfuje se zde situovani druhého stupné zakladni Skoly.

721,722 OV - sportovni zafizeni: rozsah ploch, a dimenze a umisténi téchto ploch a staveb na nich provéfi
tato US. Sportovni plochy jsou v obci 7adouci, bylo by tieba je spojit s ndvrhem vetejného prostranstvi o dal$ich
funkcich jako hlavni vefejné prostranstvi obce.

718, 719, 721 a 722 by méla provéFit US stanovend v zavaznych &astech UP.

Zavér: nékteré zastavitelné plochy jsou jiz naplnéné, Ci castecné naplnéné, s provedenou preparcelaci,
nékteré jsou povazovany za problematické, nezdafile zvolené, ale touto studii akceptované, nékteré, zejména
dosud nevyuZité, jsou doporuceny k ovéreni potfeby a vhodnosti Uzemnim planem uvedeného a navrieného
vyuZiti, a rozsahu jejich vymezeni. Bude to pfedmétem navrhu této dzemni studie.

A.14. UZEMNIi PLAN DOLNi BREZANY, VYPOCTY K ZASTAVITELNYM PLOCHAM (ZALEPY)

Zastavitelnych ploch v &asti Zalepy obsahuje Uzemni plan Dolni BfeZany v Gpiném znéni po zméné ¢&. 9
pouze omezeny pocet a zcela prevazuji tyto plochy pri severozapadnim okraji této lokality, obvykle s plochami RI2,
coz jsou plochy rekreace — staveb pro rodinnou rekreaci — bez moznosti rozsifovani (na lesnich pozemcich,
v zdplavovém Uzemi). Regulativy RI2 umoZiiuji jen Udrzbu stavajicich staveb bez rozsifovani zastavitelné plochy,
nové stavby pro rodinnou rekreaci, nastavby a pfistavby stdvajicich staveb vylucuji. Lze tedy pro tcely této studie
konstatovat, Ze zastavitelné plochy v ¢asti Zalepy prakticky neprodukuji nardst nového poctu bytl a obyvatel.

A.15. CELKOVY VYPOCTENY PREDPOKLADANY VYHLEDOVY POCET RD A OBYVATEL

Dle vSech vyse uvedenych prizkumd, rozvah a vypoctd vychazi tento odborny odhad:

stdvajici obyvatelé Ohrobec 1535,0
stdvajici obyvatelé Zalepy 2146 ?
narast v lokalité novych RD 1 byt / RD - pocet obyvatel | 2 byty /RD - pocet obyvatel

historicka ¢ast obce (SK) - 80 bytdi/ 184,0 80 bytd/ 184,0
Ohrobec ostatni plochy (BI, SR) 52 52 bytd/ 119,6 104 bytd / 239,2
Kérov (SR) jizné od Karovské ul. 55 55 bytd/ 126,5 110 bytad / 253,0
Kéarov (SR) severné od Karovské 59 59 byta / 135,7 118 byta/ 271,4
O + K zastavitelné plochy 72 72 bytd/ 165,6 144 byt / 331,2

> k. 0. Ohrobec 238 318 byta/ 731,4 556 byt / 1278,8
Zalepy (BI1, BIS) 66 66 bytd/ 151,8 132 byt / 303,6
Zalepy zastavitelné plochy 0

55 304 384 byt(i / 883,2 688 bytd / 1582,4

(@ 536 byt / 1232,8 obyvatel)
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>>> max. 3117,4
>>> max. odhad v¢. stav. Zalep 3300,0
nevycisleno nové centrum cca 200,0

Pocet novych RD je k 07/2024 v tabulce aktualizovan z 74 (uvedenych v kapitolach vyse) na 72 RD. Pocet
obyvatel aktualizovan k roku 2024 na pocet 1535.

V historickém centru Ohrobec je uvazovano 184 novych obyvatel nebo 184 novych obyvatel véetné
pracovnich mist, tedy 184 novych EO.

V pripadném novém navrhovaném centru zastavby Ohrobec je uvazovano cca 200 obyvatel véetné
pracovnich mist, tedy cca 200 novych EO.

Pro vypocet lze uvaZzovat vyhled Ohrobec (véetné osady Karov) celkem 1535 + 1278,8 + 200 = 3013,8 =
cca 3000 obyvatel (EO), pro Zalepy cca 214,6 + 303,6 = 518,2 = cca 500 obyvatel. Celkem odhad Ohrobec a Zalepy
vyhled cca 3500 obyvatel. S urcitou nejistotou Ize kalkulovat vyvoj do vysledného stavu (rok 2030 — 20357?) tedy
cca 3000 obyvatel v Gzemi Ohrobec — Karov a cca 500 v Gzemi Zalepy, to za predpokladu, Ze nebudou navrhovany
nové zastavitelné plochy nad ty, které v sou¢asnosti obsahuje Uzemni plan Ohrobec a Uzemni plan Dolni Biezany.
Pro ziskani pripadné jistoty pfi dimenzich verejné infrastruktury je vhodné kalkulované vypocty zaokrouhlit vidy
na vyssi hodnoty. Vtomto pfipadé by vysledny do vyhledu urbanizaci predpokladany pocet obyvatel mohl
dosahnout za urcitych zatim nespecifikovanych podminek cca 4000 obyvatel.

Vypocet kalkuluje s poctem bytd v RD nad jeden byt (4zemni plan povoluje 2 byty na 1 RD, coZ sice nebude
vidy v kazdém RD provedeno, ale ve vypoctu je takto zanesena i rezerva pro ty stavby, které nebyly v navrhu
ménény ze staveb pro rodinnou rekreaci na rodinné domy z dlivodu mensich vymér pozemka nebo relativni kvality
stavajici stavby). RovnézZ pro pfipad, Ze by jeden RD mél ¢i mohl mit nad 2 byty (max.3 byty dle platného stavebniho
zakona).

Pokud tedy konfrontujeme tyto redlné vySe uvedené vyhledové pocty 3500 obyvatel a vice, které se velmi
pravdépodobné at dfive ¢i pozdéji naplni, s pfedpokladem uvedenym ve strategickém planu (Gzemni pldn na
vypocty a Uvahy v této studii uvedené vyse rezignuje, nebo je neobsahuje, strategicky plan uvadi, Ze pocet obyvatel
by se mél vyhledové pohybovat v rozmezi 1500 — 1800 osob, a dnesni stav trvale bydlicich je jiz k 01. 01. 2024
celkem 1535 osob, bez dojizdéjicich za rekreaci), pak je tfeba konstatovat (pokud se tato studie nemyli, nebo se
neodehraje cosi neocekavaného), ze je tfeba do vyhledu resit otdzku verejné infrastruktury, zejména zakladniho
vybaveni ve $kolstvi, sportu, obchodu a sluzbach, odklon automobilové dopravy, kapacitu Cistirny odpadnich vod,
parkové plochy, a to pro pocet min. 3500 obyvatel, pfipadné radéji kalkulovat jesté vice, pokud by bylo rozumné
a dlvodné navrhnout jesté dalsi novou zastavitelnou plochu, nebo by odhady mély uréitou chybu danou
predpokladanymi vstupnimi udaji.

Zamérné zatim jesté vyse v textu predchoziho odstavce pomijime, Ze i velké plochy lesni zelené budou
narGstem poctu obyvatel stradat, jiz dnes je patrna zatéz — v lese je mnozstvi vyslapanych frekventovanych cest,
coz lesnim rostlinnym spoleéenstvim i existenci fauny skodi, zmény klimatu zpUsobuji usychani a devastaci drevin,

atd., coz bude nutno rovnéz resit, aby les zlstal zachovan pristim generacim, pfipadné plochy dfevinné zelené
v pldorysu obce v souvislosti s nariistem obyvatel rovnéz navysovat.

A.16. OBCANSKE VYBAVENI{ JAKO ZAKLADNI PRVEK ZAJISTUJICi (NEZBYTNE) KVALITY BYDLENI

Obcanské vybaveni, jako nejvice heterogenni z urbanistickych funkcnich slozek, je predstavovano velmi
rozsahlym souborem nevyrobnich i vyrobnich zafizeni, sahajicich od spravy a administrativy pfes skolstvi az po
civilni ochranu. Cilem této obsluzné funkce je zajiSténi standardu, kvality Zivota a potifeb obyvatel vSech vékovych
kategorii, pohotovosti a rychlé snadné dostupnosti vSech sluzeb, které ob¢anské vybaveni nabizi obyvatellim sidla
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i tém, ktefi za sluzbami dojizdéji. Kromé toho vsak predstavuji zatizeni ob¢anského vybaveni vyznamny podil
z celkového objemu pracovnich pfilezitosti v misté bydlisté. Je jednou z nejvyznamnéjsich urbanistickych slozek
funkénosti sidla zplsobujici svoji existenci nebo neexistenci vyznamné rozdily v kvalité Zivota a atraktivité sidel.
Proto jsou obcanskému vybaveni vénovany nasledné odstavce a kapitoly.

Faktory, které vymezuji a ovliviuji rozvoj zafizeni obcanského vybaveni, vychazeji z demografické,
ekonomické a socidlni skladby obyvatel, z prostredi sidla, tj. geografické polohy a dominujici funkce a v neposledni
fadé z dopravnich moznosti Gzemi. Vyznamné jsou rovnéz vazby jednotlivych druhli obéanského vybaveni jak na
zakladni funkéni slozky, tak i na ostatni vefejnou infrastrukturu. Zatim co vazby na bydleni se s rozvojem osobni
dopravy postupné ponékud uvolnuji, vyrazné se zvysuje intenzita vazby na dopravni infrastrukturu, a situace
v neprospéch dopravniho ruchu a tim i zhorSeni pohody bydleni. Proto je vidy dlraz kladen na zajisténi alespon
zakladniho obcanského vybaveni v dochazkové vzdalenosti od mista bydlisté.

Zatizeni zakladniho i vy$$iho obcanského vybaveni jsou dle druhd, ¢etnosti vyskytu a frekvence vyuzivani
obyvatelstvem situovany do centralnich, obytnych a dalSich ¢asti sidel a ovliviuji jejich vytvarnou kompozici a
prostorovou skladbu. Méstotvornd role vybranych zafizeni ob¢anského vybaveni nabyva obzvlastniho vyznamu
v centrech sidel - obci, mést, kde jsou spolu s bydlenim zakladni podminkou zachovani bézného denniho Zivota.
Kvalita a vyvaZenost sité obcanského vybaveni a jeji vazba na dalsi funkce jsou zasadnimi faktory udrzitelného
rozvoje Uzemi, nebot vyrazné plsobi jak na ekonomickou a socidlni strukturu obyvatel, tak i na Zivotni prostfedi
sidel.

PFi navrhu Uzemni organizace obcanského vybaveni je nutné zejména respektovat pozadavky jednotlivych
druh( zafizeni na kvalitu, rozsah (kvantitu, kapacitu), a na lokalizaci pozemkdi. Potfebné plochy pozemki pro
jednotlivé druhy zafizeni obcanského vybaveni jsou vyjadieny v ukazatelich, které odpovidaji zakladnim
pozadavkim na vystavbu a provoz, a to jak pro mésto nebo obec, ve které je zafizeni umisténo, tak pro pfislusné
zajmové Uzemi. Pro kazdy obor zafizeni Ize stanovit druh Ucelové jednotky (napf. pro zakladni skolu je ucelovou
jednotkou 1 misto) a pro prislusnou ucelovou jednotku doporucit primérnou hodnotu plochy pozemku.

Podle druhl cinnosti jsou obcanska zafizeni ¢lenéna na obory zafizeni, tj. skolstvi a vychovy, kultury,
zdravotnictvi a socialni péce, télovychovy a sportu, spravy a administrativy, maloobchodu, stravovani, ubytovani,
dale nevyrobnich sluzeb, vyrobnich a opravarenskych sluzeb, cirkvi, védy a vyzkumu, specifickd. Obcanské
vybaveni muZe byt nekomercni, zajistované zejména statem, méstem nebo obci, pfipadné jinou povérenou
instituci, nebo komercni.

A.17. POTREBNE PODKLADY PRO STANOVENi DIMENZi ZAKLADNiHO OBCANSKEHO VYBAVEN|

Pro posuzovani Skolstvi i jinych funkci, které je treba pro bezproblémovou a Zadouci funkci sidla ve
verejném zajmu zajistit z titulu urbanistické dostatec¢nosti, vyvazenosti vsech funkci, a zajisténi zakladnich potreb
obyvatelstva a kvality jejich Zivota, jsou béZné v odborné praxi uZzivany a maji vSeobecnou platnost tzv. urbanistické
ukazatele.

Pojem urbanisticky ukazatel ma sice plvod v urbanistické praxi pred rokem 1989, kdy se prostrednictvim
tzv. urbanistickych ukazatel(l, stanovenych odbornymi institucemi dle letité zkuSenosti a pozorovani ¢i vyzkum(,
dle praxe, hygienickych pozadavkd apod., uréovaly velikosti, poCty, druhy a dalsi determinanty jednotlivych druh
staveb v Uzemi (napf. Zddouci velikost plochy v m? zafizeni obéanské vybavenosti na 1 obyvatele, pfipadné rovnéz
na pocet obyvatel sidelni jednotky i jeji skladebné svébytné ¢asti), je vsak platny bez ohledu na typ spolecenského
zfizeni. Urbanistické ukazatele byly pro projektovani i posuzovani bézné zavazujici, a v soucasnosti jsou uzivany
pro prakaz jistoty, Ze bude navrh Gzemniho planu vyhovovat zejména pro zajisténi dostateénych kapacit ploch
Skolstvi, zdravotnictvi, kultury, sportu, rekreace, zelené.
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V soucasné dobé neni urbanistické ukazatele striktné legislativné vyZzadovano plnit, a neobsahuje je ani
stavebni zakon &i jeho provadéci vyhlagky, ani obecné technické poZadavky na vystavbu, jsou viak dle Ustavu
uzemniho rozvoje v soucasnosti stale jedinym nastrojem pro posuzovani dostatecnosti, pfipadné Gzemni rezervy,
a pIné funkénosti zejména staveb a areald obéanského vybaveni vici velikosti sidla, respektive vici poctu obyvatel
v jeho soucasnosti i ve vysledné vyhledové podobé. Ukazatelé jsou nazyvany rovnéz jako indikatory, jejichZ vyznam
spocivd v nastavovani a méreni udrzitelného rozvoje jako etického principu k jeho uplatfiovani a sledovani ve
smyslu kritérii kvality (plosné a prostorové funkcnosti a dostatecnosti, kvality uzitné, socialni, environmentalni
apod.). Vdobé po roce 1998 v tehdejSim pravnim prostfedi byly urbanistické ukazatele zpochybrniovény a
zapominany uplatfiovat zejména proto, Zze se jednalo o regulacni nastroj socialistické éry, ktery nevyhovoval
podnikatelskému developerskému prostiedi, sledujicimu zisk, a nevyhovoval ani obcim, pokud by mély podle nich
zajistit patficné sluzby svym obcanlm z obecniho rozpoctu.

Urbanistické ukazatele stanovuji, kolik ma byt navrieno a zabezpeceno v procesu Uzemniho planovani
mérnych jednotek vefejné infrastruktury, zejména ob&anského vybaveni (napfiklad m? plochy, poctu mist
v objektu obcanského vybaveni) na 1 obyvatele nebo na 1000 obyvatel sidla k zajisténi funkénosti sidla, tj.
k zajisténi nezbytné vyvazenosti poptavky obyvatel a nabidky pro zajisténi zdkladnich potieb obyvatel v misté.
Nejcastéji se urbanistické ukazatele pouZivaji pro stanoveni kapacit vzdélavani a vychovy — materského, zakladniho
i stredniho Skolstvi, pro stanoveni kapacit zdravotnictvi, socialni péce, kultury, télovychovy a sportu pro verejnost,
ale napfiklad i pfi stanoveni potfebné civilni ochrany obyvatelstva, vydatnosti zdroje pitné vody, kapacit Cistiren
odpadnich vod apod. Urbanistické ukazatele jsou velmi vyznamnym nastrojem pro plnéni ustanoveni stavebniho
zdkona — cild a ukold zemniho pldnovani — viz § 18 a § 19 dnes jiz starého stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb.,
o Uzemnim planovani a stavebnim Fadu, ¢i § 38 a 39 nového stavebniho zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.

V ptipadé obce Ohrobec je tfeba s ohledem na vyhledovy pocet obyvatel a stav ob¢anského vybaveni
propocitat zejména potiebné kapacity a vyméry materského a zakladniho skolstvi, ale i potfeby zdravotnictvi,
socialnich sluzeb, sportu a obchodu pro obyvatele. V uzemnim planu dale zjistit, zda s potfebnymi plochami pocita,
pfipadné navrhnout jejich umisténi a dostatecnou vyméru k predpokladanym vyslednym (cilovym) poctim
obyvatel, nad které by se sidlo nemélo nebo nem(zZe z fady dlivodi rozristat.

A.18. POTREBNE VYHLEDOVE DIMENZE A UMISTENi MATERSKEHO A ZAKLADNiHO SKOLSTVi

Potfeby zajisténi dostatecného a kvalitniho Skolstvi pro plnéni jeho soudobych potfeb jsou méreny
urbanistickymi ukazateli a navrhovany dle vysledk( téchto vypoctu:

V matefském Skolstvi ma byt zajisténo 40 mist na 1000 obyvatel, na 1 misto pripada dle urbanistického
ukazatele 12 m? podlazni plochy 3koly a optimélné 35 m? okolniho vymezeného (oploceného) pozemku aredlu.
Stavba MS by méla byt maximalné dvoupodlaZni. V husté zastavénych oblastech nebo jinak nevyhodnych
podminkach se poZzadovanou plochu pozemku doporucuje zvétsit az o 50 %, idedlni je, aby zastavénd plocha
pozemku neprekracovala 20 % celkové vyméry aredlu. Jedno oddéleni materské Skoly mivalo az 30 déti, dnes ma
mit maximalné 20 déti (doporuceni), dosavadni praxe umoziuje v jednom oddéleni umistit 25 déti, kterym vsak
uZ nelze zajistit dostatec¢nou pozornost a kvalitni vyuku. Venkovni pobyt déti ma mit upraveny prostor s lavickami,
hernimi prvky a technikou pro télesny pohyb o vymé¥e 4 m? na jedno dité, coZz umozfiuje, Ze se déti z vice oddéleni
nemusi stfidat na jednom venkovnim hftisti uvnitf aredlu. Pro kazdé oddéleni je optimalni mit k dispozici hfisté
o vymére alespori 120 m? (pro 25 déti min. 100 m?, co? je venkovni plocha 10 m x 10 m) tak jako tak pomérné
stisnénd. Z toho polovinu tvofi zpevnéna plocha s rovnym povrchem, zbyvajici ¢ast se oséva travou a mlze mit
ptirodni nebo umélé nerovnosti. Piskovisté& ma mit plochu alespofi 10 m2. HFi5té jednotlivych oddéleni se oddé&luji
Zivymi ploty, z nichZ se vytvareji zakouti se stolky a lavickami pro hry mensich skupin déti. Dtive bylo sledovano,
aby matefrska skola s dennim provozem méla délku skutecnych dochazkovych komunikaci od bydlisté 500 m, tj. 15
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minut détské chlize. Dnes je pési dochazka ¢asto nahrazena jizdou automobilem, coZ je mnohde problematické,
nebot matefské skoly byly nebo i jsou z dlvodu kvality Zivotniho prostfedi pro déti ¢asto vhodné situovany
v odlehlejsich - klidovych castech obce, kde zejména v rannich hodinach se pak problematicky kumuluje
automobilovy provoz.

V zékladnim $kolstvi ma byt zajiténo umisténi 136 23k na 1000 obyvatel, na 1 misto pfipada 8,3 m?
podlaZni plochy, a optimalné 35 m? volné plochy pozemku. Jsou to reédlné potfeby odvozené od potieby zajistit
uzitné vlastnosti objekt a aredld Skolstvi k uspokojeni zidkladnich potfeb navrhovaného poctu obyvatel. Jedna
kmenova tfida by méla mit maximalné 30 zakd. Kromé kmenovych tfid by méla Skola mit nékolik t¥id specialnich
zafizenych konkrétné pro jazykovou, pocitacovou, a jinou specializovanou vyuku. Pro zakladni (devitiletou) Skolu
by idedlné méla byt k dispozici v aredlu Skoly rizna venkovni sportovisté pro rozvoj télocviénych pohybovych
gymnastickych a atletickych dovednosti a pro vyuku a provozovani kolektivnich sportovnich her. Plochy pro sport
véetné jejich vybaveni nabyvaji v soucasnosti s ohledem na ménici se zplsob Zivota populace podstatné vétsiho
vyznamu neZli tomu bylo v nedavné minulosti, ktera vybaveni i pocCet hodin télesné vyuky znacné zanedbala, proto
se venkovnim prostordm pro sport dostava podstatné vétSiho vyznamu nez tomu bylo dfive, a bylo po roce 1989,
kdy obce obvykle resily pfi zvySeni poctu obyvatel pocet tfid (ndstavby apod.), nikoliv vSak zvyseni prostor( pro
sport (rozsiteni aredlll Skol mnohde ani nebylo mozné, u nové zakladanych areall hréla rozloha pozemkd pfi jejich
nakupu vyznamny financni obnos, takZe se venkovni plocha omezovala v neprospéch venkovnich sportovnich
zafizeni. Vybaveni a kvalita Skolstvi se v ¢ase vyvijela, Skola zaklddana za¢atkem minulého stoleti méla zcela odlisné
potreby a pozadavky, nezli ma skola soucasna, proto je plocha historicky zaloZzenych areall skol velmi odlisna od
té, ktera je funkéni v soucasnosti. Co se tyka sportu, ptiklady je moZzno hledat ale uz i ve $kolach zalozenych v prvé
republice, kde na venkovnich hfistich probihala vyuka bézné a konaly se rizné skolni soutéZe a zavody; obvykle to
ale byly Skoly méstské, obecné i méstanské, pfipadné s osmiletym gymnaziem. Pfikladem nejvyssi kvality mohou
byt nové skoly noveé zakladanych sidelnich celkd v socialismu, které byly venkovnimi hfisti a sportovisti velmi dobre
vybaveny, nebot zde nehrély roli komeréni prostfedi pfi ziskavani pozemk( a vlastnické vztahy, a parametry byly
dany predpisy a typizovanymi opakovanymi projekty.

Minimalni poZadavek pro 1. aZ 5. ro&nik 500 m? (25 m x 20 m) $kolni hfi3té s travnatou plochou, pro 6. aZ
9. ro¢nik 500 m? (25 m x 20 m) s dvéma dvorci pro odbijenou. PIné vybaveny venkovni sportovni areél pro 1. aZ 5.
ro¢nik by mél obsahovat plochu 2 800 m? se zafizenim pro gymnastiku, atletiku a sportovni hry. PIné vybaveny
venkovni sportovni aredl pro 6. az 9. roénik by mél obsahovat plochu 12 000 m? se zafizenim pro gymnastiku,
atletiku a sportovni hry a hfistém pro kopanou a hazenou. Uvadi se béZzeckd draha 250 m (obvykle oval kolem
fotbalového hristé), draha na 100 m (soucasti béZecké drahy), skok do dalky, a do vysky, vrh kouli, histé pro
hazenou, kosikovou, gymnasticky koutek, pfipadné dalsi vybaveni dle rliznych zaméreni sportovni vyuky (vysec
pro softbal apod.). MnoZstvi a riznost sportovnich ploch a zafizeni v aredlu skoly je moZno rozsifovat s ohledem
na pocet uceben zakladni Skoly, zda obsahuje jen prvy nebo i druhy stupen, jaky je tvar pozemku, respektive
terénni konfigurace, ¢i obecnéji Uzemné technické vlastnosti predmétného aredlu a umisténi skoly na ném
s ohledem na fadu faktor(l. Sportovni cast aredlu je jiné velikosti u Skoly devititfidni, osmndactitfidni nebo
Ctyfiadvacetitfidni. Oval s hfisti a travnaté plochy by mél ale obsahovat vzdy. Velké htisté uvnitf ovalu neni v praxi
jednotnych rozmér(; ma rdznou velikost s ohledem na vse vyse uvedené, od velikosti 40 x 20 m, 50 x 30 m, 50 x
40 m (2 hristé 40 x 20), 60 x 40 m, 70 x 35 m aj. (pro srovnani: minimalni rozméry fotbalového hfisté jsou 90 x 45
m, pro mezinarodni utkani cca 100 x 70 m). Plochu pro oval s béZeckou trati a hfistém je mozno orientacné
uvazovat kolem 10 000 m? (1 ha).

Jako pfipustna vzdalenost pro pési dochazku byla uvadéna délka do jednoho kilometru bez urovriového
nebo nezajisténého prechazeni frekventovanych nebezpecnych pozemnich komunikaci, u prvého stupné se vsak
minimalné v prvé a druhé tfidé predpoklada jesté doprovod dospélé osoby. Pro druhy stupen vzdalenost skoly od
bydlisté mlze byt jiz vyssi, cca do dvojnasobku. Pro dojizdku do sousednich obci, nevybavenych zakladni Skolou,
by mél byt k dispozici Skolni autobus.

Z uvedenych ukazatel( vyplyvaji orientacné obecné tyto optimalni vyméry Skolskych aredll (v ha — zélezi
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téZ na typu a poctu podlazi budovy Skoly, tj. zastavéné ploSe objektem zvolené Skoly, tvaru a velikosti pozemku —
arealu, sklonitosti terénu, vybaveni venkovnimi hfisti, apod.): u materskych skol 2 az 4 oddéleni (dvoupodlazni)
kolem cca 0,5 ha, u zakladnich skol dle velikosti od 1,5 ha az do 3,5 ha. Zejména u obci je vhodné, aby zakladni
Skoly (tak jako materské) mély nejlépe do 2 nadzemnich podlazi, a u¢ebny v prvém nadzemnim podlazi mély
moznost uzivat venkovni prostor pred u¢ebnou pro venkovni vyuku nebo pobyt o prestavce (pro pripad pfiznivych
klimatickych podminek).

U vétSich zakladnich skol je mozno predpokladat vétsi venkovni sportovni zazemi, které je obvykle mozné
a vhodné po vyucovani zapljéovat nebo pronajimat pro venkovni sportovni aktivity verejnosti, pro rekreaéné —
sportovni potfeby mistniho obyvatelstva.

Kromé urbanistickych ukazatell stanovujicich kapacitu a velikost skolského zafizeni a aredlu, ve kterém
je umistén, plati jesté Vyhlaska ¢. 410/2005 Sb., o hygienickych poZadavcich na prostory a provoz zafizeni a
provozoven pro vychovu a vzdélavani déti a mladistvych. Ta stanovuje podrobnéjsi dispozi¢ni a dalSi naroky na
stavby a aredly; mj. v § 3 vymezit na volném pozemku min. 4 m? nezastavéné plochy MS pro venkovni pobyt déti
(hFisté) véetné travnaté plochy na 1 dité, coZ neni totéZ co nezastavéna ¢ast pozemku (arealu) pro matefskou
Skolu. Stavba a pozemek zahrady vcetné venkovni pobytové plochy — htisté tvofi oploceny areal. Stavebni pozemek
(plocha pro MS) ma téZ vyhovovat ustanoveni § 6 a § 20 odst. (4) vyhlasky &. 501/2006 Sb., doprava v klidu se
obvykle (vyjma Prazskych stavebnich predpis() stanovuje dle €SN 73 6110, pfipadné dle konkrétniho regulativu
stanoveného v obecné zavazném predpisu obce (v Uzemnim planu).

V Ohrobci je materska a zakladni Skola Ohrobec, prispévkova organizace, V Dolich 5, 252 45 Ohrobec..

Mater'ska skola ma rejstfikovou kapacitu 47 déti, tj. 2 oddéleni. V soucasnosti (rok 2024) je dle informace
poskytnuté v ramci priizkum k této studii v MS rezerva, obsazeno je 21 + 16 = 37 mist.

Zakladni skola je o rejstrikové kapacité 127 zakd, je pro I. stupen zakladniho skolstvi. V budoveé skoly je 6
tfid, nad télocvi¢nou situovanou v dochdzkové vzdalenosti je jedna tfida, celkem 7 tfid. V tomto &i spiSe pfistim
roce (2025) se predpoklada ptiprava k zahajeni vystavby druhého stupné zS vedle télocviény. ZS navitévuji Zaci
z Bfezové, Oleska, Zvole a Okrouhla, naplnénost je tedy relativni, dle tfid, kazdda ma jinou kapacitu.

Pripravovana je ve stupni rozpracované dokumentace k Uzemnimu fizeni vystavba Il. stupné zakladni
gkoly obce Ohrobec (koncept DUR z 25. 01. 2024). Je navrhovana budova o 4 kmenovych uéebnach a dvou
specializovanych ucebndch, a aule (prednaskovou sini).

Celkové by tedy komplex zakladni Skoly pro I. a ll. stupen vyuky mél po planované realizaci obsahovat 13
tfid v€etné specializovanych, o kapacité cca 127 + 4 x 30 = 120 zakd, celkem cca 250 Zaka.

Velikost obytného utvaru — sidla nebo jeho casti — obytného okrsku, respektive pocet jeho obyvatel, a
kapacita zakladni Skoly v¢etné rozlohy pozemku, by vidy mély byt ve vyvazeném vztahu, urcuji se navzajem, a
proto jsou zakladni Skoly zakladnim urcujicim urbanizacnim prvkem. Za optimalni pocdet obyvatel urbaniza¢ni
jednotky se povaZzuje takovy, jehoz potieby pokryje jedna zakladni Skola, pficemz za optimalni velikost zakladni
Skoly se povaZuje celek o 15 — 18 tfidach, coZ odpovida velikosti okrsku pro cca 4 500 trvale bydlicich obyvatel,

vy

méné vyhovujici s ohledem na sociologické dopady (navzajem se neznaji rodice ani z4ci, jejich velké soustiedéni
na jedné plose a dalsi nevyhody).

Vypocet vyhledové potieby materského a zakladniho Skolstvi dle predpokladaného vyhledového poctu
obyvatel:

Pozemky a velikosti gkolskych zafizeni (MS, ZS) stanovované Gzemnim planem by mély byt uvazovény dle
vyhledového poctu obyvatel, pficemz Skolska zafizeni by méla byt situovana v klidném prostredi a ve vyhodné
poloze s ohledem na co nejkratsi a bezpeénou dostupnost pro co nejvétsi podil zdstavby. V daném pfripadé je
predpokladan vyhledovy pocet obyvatel, pokud nebudou navrhovany dalsi zastavitelné plochy, celkem cca 3000
obyvatel v Ohrobci véetné osady Kdrov, a cca 500 obyvatel v osadé Zalepy. Lze pfijmout predpoklad, ze trvali
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obyvatelé Zijici v Kdrové a osadé Zalepy budou vyuzivat Skolska zatizeni v Ohrobci. S urcitou rezervou v odhadu
poctu obyvatel a pro pripadné potieby okolnich obci je moZno predpokladat vyhledovy pocet az 4000 — 4500
obyvatel, cozZ je idealni stav pro plnohodnotnou zakladni Skolu pro I. a Il. stupen vyuky. Pro tento navrh by méla
byt dimenzovéna plocha aredll skolskych zafizeni ve vhodnych mistech katastru sidla.

Pro 3500 obyvatel, pfipadné ponékud vétsiho poctu obyvatel, by mélo byt k dispozici ve vyhledu az 140
mist v materskych skolach, tj. 6 az 7 tfid v mateiskych Skolach. Prozatim jsou k dispozici 2 oddéleni o 25 mistech,
a nejsou zcela naplnéna. Pokud bude porodnost nizsi, ke kapacité stdvajici materské Skoly by méla byt
predpokladana do budoucna minimalné jesté jedna MS o cca 3 oddélenich. MS by méla byt zaloZena na opaéném
konci sidla ve vztahu k umisténi dneni MS (pokud by méla byt ve vyhledu zachovana).

Je tfeba vzit v Uvahu, Ze proces zvySovani poctu obyvatel a byt nebude skokovy, jak je tomu pfi vystavbé
novych sidlist nebo satelit(, ale relativné rovnomérné vzrustajici, tj, nevznikne situace, Ze by $kolska zafizeni byla
nahle pretiZzena, tedy je moZno naplnéni kapacity predpoklddat postupné, umirnéné vzrustajici, s vystavbou
pfipadné dle potfeby po etapach, u zakladniho skolstvi s pfipadnym vyuzitim specializovanych u¢eben v pfipadé
previsu poptdvky. Pro cca 3500 obyvatel by vypoctem dle ukazatelll méla slouZit $kola o cca 470 mistech, tedy cca
o max. 16 tfidach, pokud bude v daném prostfedi postupného pozvolného narlstu obyvatel, Ize pocitat toto
mnoZstvi tfid v€etné specializovanych uceben.

Kapacita navrhovand v soucasnosti (13 tfid pro 250 déti) by tedy ve vyhledu nemusela byt dostatec¢nd, byt
za soucasné politické, ekonomické a socialni situace nelze predpokladat zvySeni porodnosti a tedy vy3si naroky nez
predpokladaji urbanistické ukazatele. V souc¢asnosti navrhovana $kola Il. stupné nema v predmétné lokalité u COV
dostate€nou rezervu pro rozsifeni, ani dostate¢né dimenzované pozemky v okoli pro rozsifeni a venkovni
vybaveni, navic by tyto pozemky nebyly v roviné, coz je pro venkovni hfisté potreba.

Pfedmétem Uvah je touto studii doporucit zvazit dosud sledované umisténi druhého ro¢niku zakladni
Skoly na strmém severnim svahu bez metodikou poZadovanych venkovnich pozemk hfist a sportovist, ve stisnéné
poloze a s odloucenim nizsich ro¢nikd, vklinénych do obytné zéstavby, a bez redlnych mozZnosti rozsiteni a zvyseni
kapacity v budoucnu, navic v poloze vzdalené nékterym ¢astem sidla (nerovnomérna pési dostupnost). To vede
autora této uzemni studie k Uvaham nalézt vhodné&jsi misto pro novou budovu Skoly obsahujici vSechny tfidy I. a
Il. ro¢niku a pfedepsand sportovisté pro kvalitni vyvoj télesnych dovednosti, véetné pripadnych prostor venkovnich
uceben, vhodné délkou a bezpecnosti pohybu dostupné pési dochazkou ze vSech mist sidla o doporucované délce
1 km chlze, a s pozemkem umoznujicim pripadnou dostavbu etapy nikoliv navySovanim podlaznosti. Takové misto
Ize nalézt na hranici mezi Ohrobcem a Karovem. Nevyhodou této lokality je, Ze pozemky nejsou ve vlastnictvi obce.

Variantnim fe$enim, pokud by II. stupefi zakladni $koly na svahu nad stévajici COV Ohrobec vznikl, by bylo
feSeni, Ze tato Skola by mohla byt ve vyhledu Skolou specializovanou, napfiklad jazykovou, ¢i matematicko-
fyzikalni, pro Sirsi okoli (nikoliv sportovni), a vyhledové by obec novou Skolu pripravovalo umistit na jiném
doporucovaném vhodnéjsim misté v ndvaznosti na potfebna sportovni zafizeni pro verejnost nebo klubovy sport,
kterd v obci rovnéz chybi, s oSetfovanim vlastnictvi predmétného pozemku (uréenim plochy pro situovani této
verejné prospésné stavby v Uzemnim planu a naslednym nakupem pozemka).

Zavérem k umisténi zakladniho Skolstvi s ohledem na predpokladany vyvoj po¢tu obyvatel a urbanistickou
koncepci sidla by mélo byt s ohledem na vse vySe uvedené konstatovano, Ze z hlediska Uzemniho planovani sidla
(myslen celek Ohrobec — Karov — Zalepy) by vyhledovy stav mél smérovat k jinému, kvalitnimu umisténi zakladni
Skoly, nez je dnes s ohledem na majetkovy stav obce a existenci I. stupné pripravovano, s moznosti zaloZeni
plnohodnotného arealu devititfidni Skoly —s moznosti etapového rozsifovani pidorysu i ploch pro sport, v izemné
plosné a prostorové vyhodnéjsi rovinné poloze nejlépe ve stfedu urbanizovaného Uzemi. Viz ndvrhova ¢ast této
Gzemni studie. Pokud bude Il. stupen zakladniho Skolstvi realizovan dle sou¢asnych zamér( obce, ve vyhledu by
mohla tato zafizeni slouZit bez vétsich stavebnich zmén jinym druh(im skolstvi nebo po pfestavbé jinym potfebnym
funkcim verejného vybaveni (pfipadné i formou pronajm, apod.).

Materska skola ve vyhledu nemusi byt uvazovana jen jedina o vétsi kapacité, |épe mohou byt napfiklad
realizovany oddélené dvé, a jejich umisténi mlze byt uvazovano do riznych vzajemné odlehlych ¢asti sidla, pokud
je to mozné, tedy s minimalni délkou pési dochazky, nebo ale i do polohy pfi okraji sidla, kterym je realizovan
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odjezd ven ze sidla za praci, vtom ptipadé musi byt zajisténo klidové prostredi uvniti aredlu (plné oploceni,
dostatek zelené po okrajich arealu apod.). V tomto pfipadé se preferuje pred pési chizi odvoz ditéte automobilem,
spojeny s odjezdem a pfijezdem rodi¢d ze zaméstnani. Je to bohuZel s ohledem na soucasny zpUsob Zivota Casty
zpUsob pfi pracovnim vytizeni obou rodicl, ovliviiujici Uvahy urbanistd o situovani materské skoly, kdy pfijem
jednoho z rodic¢t nepokryje Zivotni naklady nebo naroky rodiny stfedné situované socidlni vrstvy. Pfi tomto
jmenovaném umisténi je stale jeSté predpokladan vétsi podil dojizdéni za praci neZli prace z domova, zda se situace
bude vyvijet vice ve prospéch prace z domova, nebo v sidle vzniknou pracovni pfileZitosti dostupné pési chizi, je
otevienou otdzkou, ndvrh koncepce sidla pocitd i s témito variantami, vice viz konkrétni ndvrhova ¢ast této uzemni
studie.

A.19. POTREBNE VYHLEDOVE DIMENZE OSTATNIHO ZAKLADNiHO OBCANSKEHO VYBAVENI

Stredni Skoly: 0,1 aZ 0,2 (napfiklad Skoly uméleckého charakteru) az 12 zak( (gymndzium) na 1000
obyvatel, na jedno misto pfipada 12 — 30 m? podlazni plochy a 50 — 70 m? pozemku. Situovani téchto $kol je obvyklé
ve méstech. Skoly specialni a zvlastni: 1,2 (MS), 3,3 (25), 1,5 (uériovska $kola) mista na 1000 obyvatel. Na 1 misto
cca 25 m? podlaZni plochy, a 43 — 45 m? pozemku.

Pro sidlo s predpokladanym vyhledovym poctem obyvatel je zaloZeni kol stfedniho stupné vzdélavani
nerealné, nikoliv vSsak nemozné (napriklad soukromé specializované skoly).

Kultura: potieba rliznych druhi kultury je vidy specifickd, mGze byt ovlivnéna dostupnosti a mnozstvim
nabidky, napfiklad pobliz hlavniho velkomésta je jind potifeba nezli v jinych ¢astech republiky. Slozky kultury (sal,
knihovna — internet, studovna, mala divadelni plocha, apod.) miZe byt soudasti skolského zafizeni, mistniho
obecniho aradu ¢i jiné aktivity v ploSe s mozZnosti umistit obéanské vybaveni zakladni vefejné nebo komercni.

Zdravotnictvi: orientacné doporucené urbanistické ukazatele pro zdravotnictvi: prakticky lékar pro
dospélé nad 14 let: 1 Gvazek lékare na 1640 obyvatel, prakticky lékar pro déti a dorost 0 az 19 let: 1 Uvazek lékare
na 920 obyvatel, prakticky |ékaf gynekolog: 1 Uvazek |ékafe na 3280 Zen, prakticky Iékar stomatolog: 1 Uvazek
Iékafe na 1250 obyvatel (sidlo a spadova oblast). Ordinace |ékafe pro déti / mladeZ maze byt soucasti $kolského
zafizeni (zakladni Skoly), ostatni ordinace mohou byt soucasti staveb pro bydleni nebo staveb komercnich,
vyhodné by bylo situovani v centru sidla.

Obchod: orientacni urbanistické ukazatele srovnavajici sumar vymér prodejnich ploch s poctem
obyvatel doporuéuji cca 1,1, m? plochy na obyvatele. Celkem by bylo vhodné uvaZovat prodejni plochu né&jakého
z obchodnich fetézcli kolem 4000 m? prodejni plochy, situovanou s dostateéné dimenzovanym parkovistém pfi
hlavni komunikaci. Opét by bylo tfeba pro situovani takové stavby pfipravit vhodnou uzemné planovaci a
vlastnickou situaci. Umisténi by bylo vhodné na okraji pti vjezdu do sidla a pro pfipadné nakupy pro motoristy
projizdéjici do dalsich okolnich sidel (Zvole, Cerniky, Bfezova — Olesko). Blizkost obdobného zafizeni v Dolnich
Brezanech by s ohledem na predpokladané postupné zvySovani poctl obyvatel obce Ohrobec i obci okolnich
nemél byt problém. Mohlo by vzniknout dokonce i vzadjemné konkurencni prostiedi mezi prodejnami, coz dnes ale
nefunguje.

Sportovni a rekreacné sportovni slouzici plochy uvnitf Gzemi: orientacné by mély byt dimenzovany 15
m? na obyvatele, t&lovychovna zatizeni 4 az 6 m? ¢&isté sportovni plochy (napfiklad t&locvi¢na) na obyvatele, bez
zapocteni vnitroaredlovych ploch zelené, komunikaci, ploch pro parkovani a ostatnich dopliujicich zafizeni.
Ukazatel byl stanoven pro predchozi doby, v soucasnosti jsou financni prostfedky situovany prevaziné do jinych
oblasti nez je klubovy sport a sportovni vychova a pro pfipravu mladé populace véetné branné pripravy. Plocha
pro sportovni zafizeni kolem 5 ha, vychazejici z ukazatele, je dnes v kapitalistickém svété neredlna, avsak spojeni
s venkovnimi hfisti zakladniho skolského zafizeni pro takovy Ucel ve spojeni se Skolstvim nebo rekreaénim sportem
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sidla i spolecenského Zivota soustfedovaly knihovny, saly s moZnosti pfednasek, schizi, divadelnich vystoupeni,
koncertu zakul, sportovisté, sokolovny a dalsi aktivity. Pro¢ se tedy takovému modelu (v dobé, kdy je otdzka
vlastenecké a fyzické pripravy mladé generace i s ohledem na obranu statu stéle vice aktudlni) branit ¢i se k nému
nevratit.

A.20. UVAHY O POTREBE ZALOZENi NOVEHO CENTRA A CENTRALNiIHO VEREJNEHO PROSTRANSTVi

Z historie je jednoznacné patrné, Ze kazdé sidlo s dlouhodobym pozitivnim urbanistickym vyvojem
obsahovalo primarné verejné prostranstvi obklopené plivodné zemédélskymi budovami, z nichZ jedna (dvorec,
statek) mohla byt a byla obvykle v pozici mistniho vidc¢iho a obranného postaveni; v nasledném stfedovékém a
pozdéjsim vyvoji, pokud se sidlo osvédcilo ¢i pfipadné stalo vyznamnéjsim, se jednalo o zachovdni tohoto
centrdlniho prostoru jako mista setkavani obyvatel, obchodovani, pfipadné i s vyznamem obrannym, a o tfi
vyznamné budovy (pokud pomineme vyznamna velka sidla s hradem ¢i zamkem a klasterem — nositeli moci a
vzdélani), a to o radnici, kostel a skolu, obvykle situované na tomtéz vyznamném misté obce, nejcastéji a nejlépe
spolec¢né situované v tomto centru sidla (téZisti) s vefejnym prostranstvim (naméstim). Oproti historicky vzniklé a
primarné potfebné vodni nadrzi se v centralnim verejném prostranstvi uprostred sidla posléze jednalo (zejména
v méstském prostredi) o kasnu. V podstaté ale centrum sidla obvykle obsahovalo v tézisti zastavby vyznamny
verejny centralni prostor, kde se odehravaly veskeré zakladni slozky obcanského vybaveni. Vyznam a spolecenska
i urbanistickd vhodnost (princip) ponechani, potvrzeni stavajiciho ¢i zaloZeni nového centrélniho prostoru sidla
v jeho téZisti s jmenovanymi budovami zde soustfedénymi se zachoval a je platny do souéasnosti, byt novodobé
déjiny v izemnim rozvoji ne vidy takové situovani respektovaly, potvrdily, ponechaly nebo povazovaly za dulezité.
V nékterych pfipadech, jako tomu je i u Ohrobce, vyznam plvodniho centralniho prostoru zcela pominul, plvodni
centrum s vefejnym prostranstvi se dostalo na okraj zastavby, sakralni stavby se zde neobjevily s ohledem na
plvodni velikost sidla, Skola vznikla nikoliv na vyznamném misté, ale na misté zapadlém u Cisticky odpadnich vod
ideovy vyznam Skolstvi popirajici.

Z hlediska civilni ochrany bylo centralni verejné prostranstvi a vySe uvedené stavby v tomto centralnim
prostoru rovnéz potvrzovany, u skol a radnic byly obvykle uvazovany kryty a zafizeni CO, véetné vedeni v krizovych
situacich, zdsobovani a nouzového ubytovani, vefejné prostranstvi umoznovalo soustfedéni obyvatel pro evakuaci
v nouzovych stavech.

O funkcich, tvarech, rozmérech navsi, namésti ¢i verejného prostranstvi vic¢i budovam jej vymezujicich se
pojednava poucné, a pfimérené a Castecné pouzitelné i pro nas pripad v knize Camillo Sitte: Stavba mést podle
uméleckych zdsad. Sice se jedna o verejné prostory v centrech historickych mést, je tfeba hledat ale i sty¢né body,
které pomohou nékteré zasady prenést i na verejnd prostranstvi novéjsich urbanistickych struktur (drobnéjsich
sidel, vzniklych neplanované), verejna prostranstvi uvnitf nekompaktni rozptylené zastavby, apod. Dle zasad a
Gvah v knize jmenovanych Ize hodnotit a navrhovat parametry takovych vefejnych prostord ¢i hodnotit, co s jiz
existujicimi prostory ucinit, aby byly funkcni, alespon ¢astecné funkéni, lidskymi smysly uchopitelné a obyvatelné,
pfijemné pro pobyt a obklopeny pro sidlo vyznamnymi budovami. Klimatické zmény spocivajici v posledni dobé
v oteplovani a snizeni mnoistvi srazek vedou k Uvaham, jak zakladat takova prostranstvi, kterd zname naptiklad
z jiznich evropskych sidel, kde takové verejné prostory jsou po cely rok trvale uzivané, frekventované, obyvané,
vyhleddvané k navstévé vyznamnych budov, k setkdvani, setrvani, ke kontaktim, k trhm, ke konzumaci jidel ve
venkovnich prostorech, tj. k spolecnému / spoleenskému Zivotu v otevienych venkovnich prostorech mimo
obydli a mimo klidovou Cisté obytnou ¢ast sidel.

Sidlo urcité velikosti by mélo mit svij verejny centralni prostor, at jiZ jej nazveme dle utvareni a charakteru
sidla naves nebo ndmésti, a to i v pfipadé, ze se vesmés jednd o zdstavbu individualnimi izolovanymi stavbami na
pozemcich s vlastni zeleni, a nikoliv o méstskou kompaktni zastavbu. Ndaves je obvykle chdapana jako prostor
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uprostifed oplocenych pozemk( se zemédélskymi usedlostmi, namésti je chapano spiSe jako prostor vymezeny
budovami, které jej obklopuji kompaktnéji, kdy v pfizemi téchto budov jsou situovany obchody a sluiby
obyvatellm sidla. Sidla mensi velikosti mohou vefejny prostor mit v kombinaci obou charakteristik. Obec Ohrobec
se vyviji v predméstské sidlo, relativné drobnéjsi satelit, ktery, byt je v blizkosti mésta, by si zaslouZil s ohledem na
vyhledovou velikost a pocet obyvatel takové centralni verejné prostranstvi, byt potfeba sluzeb obyvatelstvu
nebude takového rozsahu, Ze by se prostor stal vyznamnym silné frekventovanym mistem, a nékteré sluzby jsou
porlznu saturovany a v obci rozptyleny (restaurace, smiSeny obchod), nebo je k jejich dosazeni treba obec opustit.
Soucasti takového vefejného prostranstvi nebo v ndvaznosti na néj byva i vefejnd parkové upravena plocha, kterd
v sidle Ohrobec / Karov dosud chybi. Budovami uzaviené nebo polouzaviené vefejné prostranstvi nazyvejme
nameéstim, byt jsme dosud zvykli sidlo Ohrobec povazovat spiSe za obec, pfiméstskou ves. Jeji charakter se vsak jiz
vyznamneé zmeénil a jesté bude ménit na priméstsky satelit bez zemédélské vyroby jako jeji zakladni funkce, kde by
vSak nemélo dojit k situaci, Ze bude slouzit jako domov pro prespani, odkud vSichni do mésta Prahy denné sméruji
za praci, nakupy a sluzbami.

Z vyznamnych principl obsazenych ve vySe uvedené staré, ale stdle pro urbanisty aktualni a zajimavé
publikaci rakouského urbanisty a architekta (1843 — 1903), Ize uvést:

Poslanim verejného prostranstvi — dale jej mGZeme nazyvat jako nameésti je, dle jmenované publikace,
v Ustfednim bodé sidla nebo jeho Casti, pfi kriZzovatce vyznamnych cest a uprostied tézisté zastavby umoznit
setkdvani obyvatel pfi vefejném Zivoté, vytvorit prostor pro dostatec¢né vnimani vyznamnych staveb, které by jej
mély obklopovat, pfipadné ¢astecné vyplnovat, ke zvyseni jejich celkové plsobivosti. Je to prostor vymezeny
budovami, z nichZ nejvyznamnéjsi stoji v kompozicné prostorové nejvyznamnéjsim misté, v prahledu, na nejvyssim
misté, apod. V takovém misté byly situovany radnice, kostely, Skoly. Prostor by to mél byt pocitové pfiznivy,
rozméry i atmosférou vlidny a prehledny, dokonce malebny, s budovami vytvarejicimi kulisy rovnocennych
rozmérd tomuto namésti, nikoliv, aby oko v nedohlednu hledalo ukonceni prostoru budovou a vitr zde nabiral na
intenzité. Jako ucelné se jevi zachovat v prostoru misto na kasnu, fontdnu — zavlazujici ovzdusi v tropickych dnech,
nemit z nameésti parkovisté, nybrz prostor pro obyvani navstévnikl, mit misto pro umisténi uméleckého dila,
sochy, kterému nesvédci rozsdhlé nezvlddnuté a lidskému méfitku cizi rozlohy, nybrz sténa namésti s vyhovujicim
neutralnim pozadim, ne stfed namésti, ktery by mél byt volny. Pfirozené vysSlapané cesty vytvori netknuté
asymetricky umisténé ostrivky, kam je vhodné umistit umélecka dila, kasny a klidové aktivity. Nikdy to neni
geometricky stfed prostoru. Ulice do nameésti Ustily v rozich. Verejnd prostranstvi je mozné a vhodné tvarovat,
tfeba do vice navazujicich, asymetrickych prostor(, pfisna geometrie jim nesvéddi, je to v ¢lovéku zakdédovéno ze
stfredovéku. Namésti je vhodné co nejvice pocitové prostorové hmotami uzavfit. Je to sdileni pocitu bezpedi,
poznanych ukonéenych rozméra. Pravidlem u naSich pfedk( také bylo na ndmésti vydstovat jenom jednu ulici,
jednu dopravni vazbu, nikoliv pravouhle kfizit dvé ulice uprostfed nebo v rohu namésti. Pri blizSim studiu se
ukazuje, ze klasicky princip vyusténi ulic jako lopatek turbin je vyhodny, protoZze umoznuje z kazdého mista
nanejvys jediny pohled ven z namésti a jediné poruseni celkové uzavienosti namésti, tedy motivu, pro ktery je
namésti budovano. Zplsob uzavirani namésti je rlizny, napfiklad i sloupovou sini, branou, apod., tedy jakoukoliv
vnimatelnou hmotou. Situovani vstupt do nameésti v rozich mélo plvodné za stfedovéku, ale i v novovéku pfi
tvorbé barikad nebo omezeni strelby do celého odkrytého prostoru obranny charakter.

Tvar namésti a jeho velikost je vzdy ve vztahu k jeho budovdm, vhodny vzajemny pomér vodorovnych a
svislych rozmérd a hmot je zakladem pro ptiznivy vjem a obyvatelnost. U rozlehlych namésti se zcela uvoliuje
vztah mezi ndméstim a na ném stojicimi budovami, protoZe na nich stojici budovy jiz nemaji zadny vztah
k rozmérdm namésti, vypadaji spiSe jako solitéry ve volném prostoru, v rozlehlém prostoru se navstévnik ztraci,
neciti prijemné, bezpecné, nestaci vnimat prostor jako celek, oko neumi vnimat detaily. Rozmér namésti mize jak
potlacit vyznam budovy, protoZe ji nevnimame celou (to plati zejména pro velmi mala namésti), tak potlacit jeji
plsobeni, upirat ji vyznam, dileZitost, a zmensSovat ji nevhodné opticky, zpUsobit jeji ztratu v rozlehlém prostoru
(to plati zejména pro rozlehld ndmeésti). Uzavieni ndmésti mlze napomoci i blizky vystupujici terénni Gtvar
pohledové uzavirajici vymezeny prostor nebo vytvarejici kulisu pozadi, umocnény hmotami dfevin a pocit bezpedi
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(ndmésti v kotliné, namésti mést ¢i navsi obci v hornatych oblastech s horami v zadnim planu).

Vhodn4 velikost namésti dle vySe uvedenych kritérii vnimatelnosti a obyvatelnosti a pfiznivych pocitQ
z prostoru zavisi nejen na méfritku prostoru a budov jej vymezujicich, ale i na velikosti dominantni budovy daného
namésti. Jeji vyska od paty v Urovni dlazby az k hlavni fimse, ma byt Umérnou k délce kolmice od priceli budovy
k protilehlé strané ndmésti. K porovnavani se uzivd dominujici budova (budovy), jako naptiklad radnice, praceli
kostela, apod., at jiZ se jedna o namésti soumérna, nesoumérna, sirkové namésti; na naméstich jsou pfijatelngjsi
stejné vysoké budovy, vytvarejici pocitoveé jistotu, kazen, uklidnéni. Pokud se tyka vztahu délky a Sitky namésti,
presnd pravidla zde nemaji vyznam, vSe zalezi na zaméru perspektivniho plisobeni a pozici pozorovatele, kterou
muZeme ovlivnit tvarem namésti a cest na ném. Z historie se Ize poudit, Ze zcela ¢tvercova geometricky zcela
soumérnd namésti jsou vzacna a mohou byt nepfilis plsobiva, pravé pokud by i budovy na ném byly postiZzeny
soumérnosti (situovani na osu), dlouhd namésti ztraci plvab a ucin, pokud jejich délka je trojnasobna Sirce.
Prostorovy Ucin se ztraci, pokud nékterd ze stran nameésti je hmotové neuzaviena, nebo pokud je namésti
postiZzeno zausténim Sirokych ulic ¢i jejich vedenim podél ¢i naptic¢ ndaméstim. Nejskodlivéji pasobi velka namésti
na okolni stavby, které se umérné k nim nemohou zvétsit. Velkym otevienym naméstim se vytykd také jejich
zdravotni Skodlivost, protoZe jsou vice nachylna k vifeni a proudéni vzduchu, prachu a vedra, protoZe stiny z budov
zdaleka nezastini kamenné povrchy kumulujici a odrazejici Uc¢inky slune¢niho zareni, pficemz vysadba zelené neni
pro nameésti reSenim, protoze namésti Cini neprehlednym a pro ucel zelené je lepsi zakladat parky. Parter namésti
¢ini necitelna i pIna parkovisté a rozsahlé dopravni prostory pro motorovou dopravu v pohybu, zpUsobujici viem
neusporadani, nebezpeci a chaosu. Pokud parkovisté na naméstich obsahuji vysadbu drevin, vznika rovnéz pocit
neprehlednosti. Ostatné mnoha namésti, kterd slouZi jen jako jedno velké parkovisté nebo kfizovatka, jsou
odstrasujicim prikladem verejného centralniho prostranstvi sidla. Naopak mnoha sidla v Némecku nebo Italii, ktera
maji zachytna parkovisté na okraji zastavby, nebo v podzemi, jsou dobrym vzorem. Ndmésti jsou pak prostorem,
kde lidé mohou setrvat, konzumovat obcerstveni, pokrmy, ndpoje, sledovat koncerty, obchodovat apod.

Clenéni ndmésti objektem situovanym v jeho prostoru mize vyvolat jeho vhodnou nepravidelnost,
pfiznivé narusit jeho osovost, umoZnit vytvoreni chranénych zakouti, rozdélovat velikost nameésti, vSe opét zalezi
na velikosti a tvaru stavby vloZené do prostoru namésti ¢i do pldorysu nameésti vybocujici. Z historie je v nas
zakotveno pfiznivé vnimané nepravidelné rostlé namésti nebo nékolik prostord hmotové délenych a naslednych,
nezli jeden pfisné geometricky rozlehly prostor, coz bylo ¢asto pochybeni v zaklddani novych urbanizaénich
struktur jesté i v nedavnych dobach panelové vystavby velkych obytnych celkll. V sou¢asnych méstech, kde
nedilnou soucasti Zivota je i pohyb automobilové dopravy, nelze dopravu zcela vyloudit z nameésti, at jiz jeho
prijezd motorovou dopravou, nebo parkovani osobnich vozidel navstévnik(l. Pak tato funkce nesmi byt
dominantni, naopak musi byt utlumena ve prospéch pohybu a bezpecnosti chodcl; je to legitimni novodoby
pozadavek na vlastnosti verejného prostranstvi. Pokud takové prostranstvi obsahuje dfevinnou zelen, méla by byt
situovdna do jednoho zvoleného mista, nikoliv rozptylena po namésti, které pak ztraci prehlednost, jednotu a
ucelenost volného prostoru.

Pfehlednd a pomérné prijemna kamenna nameésti s prevazné klidovou, zejména pési dopravou maji
pfiznivé rozméry kolem 40, 50 az 60 m, pficemz v Uvahu je tfeba vzit vySku budov, které verejné prostranstvi
obklopuji. Vyska budov historickych namésti je 4 ¢i 5 podlazi (zdstavba na Starém Mésté), ktera je srovnatelna
s cca 6 aZz 7 podlazimi v prepoctu na soucasné vysky podlazi obytnych budov. Napfiklad namésti Uhelny trh v Praze
je o cca 40 — 50 m a obdobné vysce zastavby, tedy pro nizsi zastavbu miZe byt prostor i mensi. Pro zdstavbu do 3
nadzemnich podlaZi a se Sikmou stfechou bude tfeba volit rozméry verejného prostranstvi nameésti Ohrobce
umirnéné, vytvarejici pfijemné vjemy.

Napriklad Staroméstské namésti o rozméru cca 100 x 80 m jakozto jedno z nejdllezitéjSich namésti Prahy,
se zastavbou kolem néj prevazné uzavienou a vysokou vyse uvedenych 4 az 5 nadzemnich podlazi a Sikmé strechy,
pokud nepocitdme soucasné dulezité a podstatné spoluplisobeni hmotové a vyskové vyznamnych staveb kostell
a radnicni véZe, se jevi pro potieby okolniho hlavniho mésta velikosti jako Umérné, nikoliv vsak pfijemné a utulné.
Pro predstavivost a doplnéni lze uvést i ndmésti neprehlednd obsahujici parkové plochy a vyznamné komunikace:
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Karlinské nameésti ¢ast s parkem 150 x 290 m od stavebnich ¢ar, mimo prostor kostela. Namésti Jitiho z Podébrad:
160 x 260 m. Prazského povstani 130 x 180, Namésti Miru 170 x 200 véetné kostela.

Pokud se budeme vySe uvedena pravidla tvorby namésti a informace snazit pouZit pro vytvoreni
pFijemného prostoru namésti — vefejného centralniho prostranstvi v Ohrobci - miZzeme dospét k témto zavérdm:

Z hlediska zakladnich urbanistickych principl a vazeb je v Ohrobci vefejny centralni prostor vhodny a
legitimni, nejen napfiklad jako zastavka méstské hromadné dopravy, ale jako centraini prostor vyjadfujici identitu
obce a misto duleZité pro vyhledové umisténi dileZitych budov, byt v soucasnosti jsou situovany jinde. Vhodné
bude vstupovat do ndmésti na jeho naroZich, vhodné bude zmensit jeho rozméry s ohledem na vysky okolnich
budov, pfipadné jej rozélenit, vhodné bude pokud moZno prostor alespori ¢asteéné uzavfit, at jiz by se jednalo
o hmoty budov, prekryti nad hlavnimi pésimi komunikacemi, kompaktni zelen, pfipadné i objekty zastavky
hromadné dopravy, apod. Vhodné by mohlo byt i v ¢asti namésti vytvofit hmotu vyznamnéjsi stavby, Clenici
prostor namésti, nebo vystupujici z regulacni ¢ary jednoho z praceli ndmésti, pokud by byla potfeba ¢i vhodnost
takové stavby v prostoru nalezena. Vhodné by bylo vytvofit vodorovnou plochu ndmésti, zvedajici se terén vytvari
podvédomy neklid z nutnosti prekonani vysky, z nebezpedi pfi néledi, cile vtomto sméru plsobi podvédomé
opticky obtiznéji a méné dostupné.

Pokud budeme vyse uvedend pravidla tvorby namésti a informace konfrontovat s moZnosti navrh(
centrdlniho prostranstvi v feSeném prostoru a jeho potifebou, mizeme dospét k témto zavérlim:

Z hlediska urbanistickych vazeb je v tézisti zastavby Ohrobce verejny centrdlni prostor vhodny a legitimni,
nejen jako dopravni terminal dopravy MHD. Toto tézisté se jevi vhodné situovat v mistech jiz dfive uvazovanych
pfi ulicich Karovska — V Zahradkach. Vhodné bude vstupovat do ndmésti na jeho narozich, vhodné bude zmensit
jeho rozméry s ohledem na vysky okolnich budov, napfiklad velikost 40 x 30 m, pfipadné jej rozclenit, vhodné bude
pokud mozZno prostor alespori ¢asteéné pohledové a hmotové uzavfit, at jiz by se jednalo, jak je vySe uvedeno
o hmoty budov, hmoty na zastavkach autobust, prekryti nad hlavnimi pésimi komunikacemi, apod., pokud to bude

mozné. MozZnosti zde budou omezené.

Vhodné by mohlo byt i v ¢asti ndmésti vytvorit hmotu vyznamnéjsi stavby, €lenici prostor nameésti, nebo
vystupujici z regulacni ¢ary jednoho z priceli namésti, pokud by byla potreba ¢i vhodnost takové stavby v prostoru
nalezena.

Vhodné by bylo i vytvofit vodorovnou plochu namésti, zvedajici se terén vytvari podvédomy neklid
z nutnosti prekonani vysky, z nebezpedi pti naledi, cile v tomto sméru plsobi podvédomé opticky obtiznéji a méné
dostupné. Vhodné by bylo situovat v ndmésti na pohledové vyrazné misto ¢i prihled lokalni dominantu nebo
vytvarné dilo (sochu, kasnu, apod.). To vie zvolené misto umozZriuje.

V Uzemi nameésti navrhnout zpevnénou plochu namésti v ¢asti jen opatrenou dlazbou, v ¢asti pak
méstskym mobilidfem - s mozZnosti posezeni, pro setkani obyvatel, doc¢asné ¢i kratkodobé atrakce, koncerty pod
Sirym nebem, apod., v€etné ptipadné fontany, pitka, kasny, apod. Zpevnénou plochu opatfit vhodnou dlazbou.
Stromy s mensimi korunami, pokud by zde mély byt situované pro zajisténi stinu, osadit do dlazby s kovovym
roStem, pripadné kovovou ochranou kmene.

V daném pripadé, kdy se bude ziejmé jednat o ndmésti jen castecné kompaktné seviené po obvodé
stavbami s parterem obsahujicim obchody a sluzbami, o namésti novodobé, v novych otevienych urbanistickych
strukturach, je mozné uvazovat napriklad ¢astecné i zatravnéné plochy, pripadné pokryvy nizké pidopokryvné
kefové zelené (tzv. ,bodendecker”, nebo téz ,groundcover®), s moznou, ale mnozstevné i prostorové omezenou
a peclivé zvolenou vysadbou strom( ve vydlazdénych i v zatravnénych plochach. V dzemi bude vhodné navrhnout
plochu pro venkovni setrvani pokud mozno v nejvice zklidnéné a nejméné hygienicky konfliktni poloze (z hlediska
hluku a spalin z provozu motorové dopravy) se zeleni pro kratkodobé setrvani a rekreaci tak, aby dfevinna zelen
nebyla v neprospéch orientace v prostoru, pfehlednosti, prihled(, a prostorové kompozice. V tomto prostoru lze
umistit pfipadné i herni prvky pro déti.

STRANKA 39




UZEMNI STUDIE OHROBEC

V uzemi ndmésti navrhnout plochu pro konani pfipadnych trhi, s moZnosti instalace vlastnich prodejnich
stankd nebo stoll (které Ize snadno sloZit a rozloZit), napfiklad i v ndvaznosti na navrhované obchodni zafizeni
v budové.

V Uzemi navrhnout prostor (prostory) pro vytvarné dilo (vytvarna dila), pfipadné kasnu, fontanu, reklamu.
Kazda ze jmenovanych staveb vyZaduje prostor jiné charakteristiky. Jedno ¢i dvé mista se doporucuje vybrat tak,
aby je bylo mozZno vyuZit pro situovani plastiky, tedy aby byla socha ¢i sousosi tvari orientovdna do prostoru, a
v tomto natoceni i dobre nasvicena svétlem (nevhodné naptiklad umistit celem proti svitu slunce, tedy celem na
sever, pokud by nebyla chranéna napftiklad stfihanym plotem, zidkou, skupinou dfevin, apod.).

Parkovani osobnich vozidel by mélo byt z predmétného verejného prostoru vymisténo na samostatné
parkovisté mimo namésti nebo do podzemi ndmésti ¢i okolnich budov.

K danému tématu Ize jesté vzpomenout Manual tvorby verejnych prostranstvi hlavniho mésta Prahy,
Strategie rozvoje verejnych prostranstvi hlavniho mésta Prahy, IPR Praha, Kancelar vefejného prostoru, 06/2014;
byt se jedna o Prahu, respektive o namésti méstskych obytnych celkl ¢i méstskych €asti (pavodnich obci mimo
velkou Prahu), obecné zasady jsou velmi obdobné:

Kvalitni vefejné prostranstvi by mélo byt predevsim obytné, tj. bezpecné, vstficné, atraktivni a svymi
funkcemi potrebné pro vsechny skupiny obyvatel a jejich béZzny denni Zivot, setkavani, zdravé, zivé, komunikativni,
smyslové podnétné a krasné, estetické. Mélo by mit lidské méfitko, umozniovat co nejvétsi skalu dobrovolnych
¢innosti. Prabézna kvalitni udrzba, uklid a obnova jsou stéZzejnim predpokladem jejich kvality a navstévnosti.
Vetejna prostranstvi by méla vybizet k péSimu pohybu a pobyvani. Obytné kvalité by méla byt podfizena dopravni
a technicka infrastruktura, dopravni resSeni mnohde cely prostor degraduje na dopravni prostor s negativnimi
dopady hluku, necistoty ovzdusi, ruchu, nebezpeci. Misto nesmi byt anonymni, mélo by byt vyrazové a vzhledové
charakteristické a jedinecné, orientacnim bodem sidla.

Preference usporadani prostoru dle druhl dopravy: pésky, vefejnd doprava, na kole, autem. Princip
zklidriovani dopravy, sniZeni rychlosti. Zachovat pfimé trasy chlze k cilim, bez zachazek. Vhodné je snizeni
chodnik( do Urovné vozovek a rozliseni napriklad charakterem dlazby, jejim materidlem, barevnosti, apod., nebo
naopak zvyseni vozovky na uroven chodnikd, zplsobujici nezbytnost snizeni rychlosti vozidel a vétsi opatrnost
fidi¢d. Volba materidll a vzhled prvkll pro pési a motorovy pohyb, sjednoceni barevnosti a stylu pfispiva ke
sjednoceni vzhledu verejného prostranstvi. Kombinace povrchi pro rlizné druhy vyuziti prostoru: naptiklad hladsi
pohodIné;jsi povrch pro pési a cyklisty, jasné odliSeni v jedné Grovni pro motorovou dopravu, vse sladéné v jednom
odstinu. Strom vhodné situovany ve verejném prostoru zvysuje jeho pobytovou kvalitu. Vecerni nasvétleni mize
byt velmi pfiznivé pro vnimani estetiky i bezpecnosti prostoru. Mohou byt zdlraznéna vytvarna dila, hmoty.
Umélecké dilo aktivuje misto a jeho obyvatelnost. Lavicky ¢elem do prostoru. Schodisté (pobytové schody) muze
byt vhodné i pro posezeni (za predpokladu stalého a pribéziného uUklidu). Pro reklamy se verejné prostranstvi
namésti jevi jako zcela nevhodné, pripadné je mozno na namésti vyclenit jedno misto pro dany ucel, pfipadné
umistit na fasadu budov a sjednotit vzhledové.

Pracovni verze téhoZ dokumentu, 05/2015:

Verejna prostranstvi maji byt primarné rozvijena tam, kde je stabilizovana urbanisticka struktura. Jsou
hlavni slozkou ovliviujici kvalitu prostredi sidla. Méla by byt co nejvice flexibilni. Primdrné musi byt rozvijena
pomoci jednoduchych nenarocnych prostredk(. Namésti pomahaji zvyseni Citelnosti, orientace a kvality prostredi
sidla tj. mj uZitim typu zastavby, ktery je pokud mozno odliSny oteviené, rozptylené ¢i méné srozumitelné a
uchopitelné okolni strukture sidla. Vnimani vefejného prostranstvi tvofi i architektura a vzhled okolnich staveb a
jejich bezprostredni parter a pouzitelnost prostranstvi (meeting pointy, apod.).

Zelen umoznuje organizaci Uzemi, pohyb v ném, jeho Citelnost, vnimani (nizka zelen — zatravnéni x vysoka
zelen, je nutno ji ale uzit pfimérené, aby namésti bylo prehledné a zeleni nebylo preplnéno.

Tzv. pamét mista by méla byt zahrnuta do Gvah nad dal$im rozvojem vefejného prostranstvi. Napfiklad
pfiznani historickych cest, naznaceni rusenych cest, historickych stop, pribéhu mista, apod., pokud takové prvky
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jsou k dispozici u navrhované polohy. Vyzdvihnout ¢i zvysit, pripadné zalozit jejich individualitu. Obraz verejného
prostranstvi — namésti — by mél byt individualni kvalitou a charakterizovat i urcit smér vijemu celého okolniho
prostredi sidla (sidlisté), dané lokality.

Sidlo Ohrobec obsahuje stavajici naves, plivodni centréini historicky vznikly prostor kolem pdvodniho
urbanizacniho jadra, proto se nabizi otazka, proc jej nevyuzit a neupravit na verejné prostranstvi nameésti a vytvorit
potrebny vefejny prostor pravé zde.

vv.y

K tomu lIze pouze konstatovat, Ze centralni prostor v daném misté jiz davno neni tézistém zastavby ani
takto vyuZitelnym prostorem. Nem3d potiebny vyznam, moZnost pohledového uzavieni, vytvoreni mista setkdvani
a verejného vyuziti, neddva prostor pro vytvoreni zpevnéného nameésti, je spiSe sportovné rekreacnim pfirodnim
prostiedim, dnes jiZ v okrajové, pro sidlo podruzné poloze s prochazejicim biokoridorem a rybniky, jejichZ zruseni
nebo podcenéni by bylo urbanistickym pochybenim. Proto je hledana nadhrada, nejlépe v tézisti existujici zastavby,
kam by se v budoucnu mohla pfemistit radnice, soustfedit sluzby, dalsi potfebné obcanské vybaveni apod., a
vytvofit navstévovany frekventovany prostor zajistujici svébytny viem a jedine¢né charakteristicky pro sidlo a pro
zakladni orientaci v ném.

Tim neni feceno, Ze je mozno nebo doporuceno rezignovat na plvodni historicky vznikly centralni prostor
Ohrobce; tento prostor by mohl ziskat ponékud jinym smérem orientovany vyznam, dany soucasnym stavem,
prirodni danosti — existenci potoka, rybnik@, USES, vstupni cesty do obce od vychodu i idolim od Vltavy ze zapadu.
Mohl by byt spolu s existujici restauraci zénou kratkodobé rekreace, turistiky, obcerstveni, i kratkodobého
sportovné - rekreacniho vyuziti obyvatel sidla i jeho navstévnikd, pripadné i v ndvaznosti na ubytovaci i nebytové
sluzby tohoto plvodniho centra, které ostatné Uzemni plan jiz nabizi a pfedpoklada. Pfestavba uzemi kolem tohoto
prostoru ma pomérné velky potencial vzniku bydleni i pracovnich pfilezitosti — sluzeb, i vyjimecného situovani
(napfiklad muzea techniky, zoologického koutu, malého pivovaru, kam by byly lakany navstévy, apod. Autoru této
Uzemni studie je zndm pripad, Ze zcela neznamd anonymni mala obec se stala zndmou a navstévovanou poté, co
majitel desitky osobnich vozidel ¢eské vyroby - veteran( — je umoznil shlédnout na svém statku ve stanovenych
dnech verejnosti (Retroautomuzeum Strnadice). Doprava v pohybu i v klidu musi vSak byt feSena nikoliv na ukor
kvality a bezpecnosti obytnych prostor uvnitt sidla.

V souvislosti s potfebou zaloZeni centralniho vefejného prostranstvi sidla je tfeba zminit i potfebu tvorby
podruznych vefejnych prostranstvi.

Vyhlagka €. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuZivani Gzemi, jiz v roce 2006 obsahovala v § 7
ustanoveni, ukladajici, Ze pro kazdé dva hektary zastavitelné plochy bydleni, rekreace, obcanského vybaveni nebo
smisené funkce se vymezuje s touto zastavitelnou plochou souvisejici plocha verejného prostranstvi o vymére
nejméné 1000 m?, do této vyméry ne nezapoditavaji pozemni komunikace. Plochy vefejnych prostranstvi obsahuji
obvykle vefejnou parkovou zelen, pfipadné s détskymi hfisti, zpevnénymi prostranstvimi apod. Platny zemni plan
Ohrobec takové plochy obsahuje pod znackou ZV — zelen na verejnych prostranstvich, tato plocha supluje plochu
vedenou obvykle jako parky a parkové upravené plochy, kterd v tomto Uzemnim planu neni obsazena. V Ohrobci
je mozno takovou plochu pfiznat (s jistou benevolenci) jen ¢asti pozemku €. parc. 506/7, k. . Ohrobec, ve
vlastnictvi Obce Ohrobec, ktery je vSak prevdiné veden v plose OV. V Karové takova plocha neexistuje, neni ani
tuzemnim planem vymezena, a ani na ni nebylo v historii mysleno. Pouze Zalepy obsahuji v soucasnosti verejné
prostranstvi na €. parc. 214/12 a 214/13, k. 4. Lhota u Dolnich Bfezan ve vlastnictvi Obce Dolni Bfezany. Jsou to
vse ale vymérou velmi malé plochy verejnych parkovych prostranstvi v porovnani se zastavénymi a zastavitelnymi
plochami sidla.

Je pochopitelné mozno uvazit a pripustit, Ze pfi zcela dominujicim typu zastavby izolovanych staveb pro
bydleni a rodinnou rekreaci na pozemcich zahrad, a pfi poloze sidla obklopeného rozsahlymi lesnimi porosty
zelené, potifeba plochy verejného parku, pfipadné verejné plochy oddychu nebo parkové upravené plochy
s détskymi hristi, neni zcela aktudlni, ¢i tato situace potrebu parku pfilis nevyvolava. Také Ize argumentovat, Ze
vyse uvedenad vyhlaska €. 501/2006 Sb. byla k 01.01.2024 zruSena. Pfesto lze doporudit, aby vznik nové parkové
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plochy pouZitelnych parametrd a terénni konfigurace byl v urbanistické koncepci sidla zvazen, a to at jiz v klidové
poloze v navaznosti na plochy pfirody, pfi plochach pro sport déti a mladeze, u ploch komeréni vybavenosti apod.

A.21. POTREBA OBCHVATU OBCE A MOZNOST DOSTUPNOSTI OSADY ZALEPY

Obec Ohrobec je napojena po pozemni komunikaci Ill. tfidy (silnici 10115 Brezanska, Zvolskd) pres Dolni
BfeZany na komunikaci II/101 aglomeracni okruh, nebo na (vnéjsi) Prazsky okruh (DO, E50), které zajistuji napojeni
obce na komunikacni systém hlavniho mésta Prahy a jejiho SirSiho okoli. Nejblizsi napojeni na DO je severné od
Dolnich Bfezan, na existujici mimourovnovou kfizovatku u Pisnice. Dolni BfeZzany maji v platném Gzemnim planu
navrzen vychodni obchvat obce, ktery dosazeni tohoto propojeni urychli, aglomeracni okruh je v tomto uzemnim
planu veden tak jako dosud stfedem Dolnich BfeZan (ulice Zbraslavska, Ke Zlatniktim).

Silnice 111/10115 je sbérnou komunikaci, zajistujici Ohrobci a dal$im sadlim zakladni radidIni smér pfijezdu
do Dolnich Bfezan a zejména k hlavnimu méstu Praze za praci a vy$si ob¢anskou vybavenosti, a z toho dlivodu je
v tomto misté cca na okraji Prahy jednou z pomérné znacné vytizenych komunikaci, kterd z titulu vzniku trasy
v historickych dobach prochazi centry obci velmi dopravné komplikované. Jeji zatéze plynou z rozsahlych obytnych
a rekreaénich ploch sidel Bfezova - Olesko, Cerniky, ¢aste¢né pripadné i z obce Okrouhlo a Zahotany, ze Zvole, a
z vlastni zastavby Ohrobce, Karova a ¢asti Zalepy. V souctu je to v soucasnosti cca 5700 az 6000 trvale bydlicich
obyvatel nebo i vice (dle s¢itani poétu obyvatel v obcich: Bfezova — Olesko 1432, Cerniky 192, Okrouhlo 808, Zvole
1961, Ohrobec bez Uzemi Zalepy 1535 obyvatel, se Zalepy cca 2000), Udaj o sezdénnich obyvatelich nelze zjistit.
Jmenovand sidla Bfezova, Olesko, ale i Cerniky, Nova Zvole a Zvole maji rezervy v zastavénych Gzemich i
navrhovany dalsi rozvoj, ktery povede k dalSimu zvySovani dopravnich zatézi. Dolni Bfezany na tuto situaci reaguji
vychodnim obchvatem, obsaZenym v platném Gzemnim plédnu, Uzemni plan Ohrobec po zméné €. 1 v platném
znéni na svém Uzemi nemd v zavaznych textech a zavaznych vykresech ndvrh trasy prelozky ani jako Gzemni
rezervu nebo koridor zanesen, byt jiz Uzemni plan sidelniho Gtvaru Ohrobec z devadesatych let (ADO, Ing. arch.
Milo$ Parma, kvéten 1993) takovou komunikaci jiz vizionafsky obsahoval. Komunikace bude v Bfezové nizsich
z4té%i, Cerniky a Novou Zvoli miji, a tak se nabizi zejména obchvat center Zvole a Ohrobce. Platny Uzemni plén
Zvole obchvat obce zatim rovnéz neobsahuje.

Od jizniho okraje obce Zvole se z vy$e uvedené komunikace odpojuje pozemni komunikace 111/1042 na
Okrouhlo, Zahotany a Jilové u Prahy, tato trasa smér na Jilové vsak je duplicitni s radidlnimi trasami pres Liben
(11/10114), Libef (111/00315) nebo Psary (11/105 — dnes hlavni smér z Prahy na Jilové). Proto tranzitni automobilova
doprava po komunikaci I11/10115 neni povaZzovana v sou¢asnosti ani po vystavbé D3 za vyznamnou (vztah Vrané
nad Vltavou — Okrouhlo — Jilové neni pro resené Uzemi az tak zdsadni, pouze mlze znamenat jisté avsak zifejmé
zcela nepodstatné odlehceni predmétné komunikace pfi pohybech produkovanych zastavbou Brezova — Olesko —
Cerniky — Zvole.

Na komunikaci 111/10115 bylo k datu pofizovani této Uzemni studie provedeno méreni intenzit dopravy.
Pro méFeni bylo zvoleno stanovisté zaznam( na kfiZzovatce tvaru T hlavni ulice BfeZzanské — Zvolské (111/10115, ktera
v kfizovatce méni nazev) s vedlejsi ulici Karovskou (vedlejsi ulice opatfena znackou P6 Stlj, dej prednost v jizdé),
v jihozdpadnim kvadrantu kfiZovatky, nebot je mistem, na kterém lze zjistit zatéZe na ulici Bfezanské pfi této
krizovatce, zatéze na ulici Karovské u této kfizovatky, i zatéze na ulici Zvolské v centru obce Ohrobec, respektive
Ize s urcitou chybou tvrdit, Ze se jedna o hodnotu pfi vjezdu do obce Ohrobec od Dolnich BrfeZzan a odhad pfi vjezdu
do obce od Zvole, pokud pfipustime, Ze v predmétné kfizovatce je od hodnot pfi vjezdech do obce po hlavni silnici
jiz nepfili§ vyznamnd odchylka zplsobend pocty pohybl motorové dopravy z ¢asti zastavby obce Ohrobce -
z obytné zastavby pfi obou vjezdech do obce.

Intenzity dopravy na pozemnich komunikacich jsou dostupné na webovych strankach Reditelstvi silnic a
dalnic, a jsou aktualni ze scitani provedeného naposledy v roce 2020. V podrobnych vysledcich je vsak oblast Dolni
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Bfezany — Olesko (komunikace 111/10115) bez méreni, mérena je pouze I11/1042, séitaci Usek 1-6080, s ro¢nim
priimérem dennich intenzit dopravy v souctu vsech typl vozidel za 24 hodin pro viechny dny 1464, pro pracovni
dny 1578.

Méreni intenzit dopravy na pozemni komunikaci 111/10115 bylo proto provedeno autorem této uzemni
studie, a to provedeno za optimalni bézné situace pro zjisténi obvyklych primérnych dat, ve vSedni pracovni den
— ve stfedu, tedy uprostfed tydne, dne 22. 05. 2024, od 5.00 hod. do 21.00 hod., vychod slunce 5.06 hod., zapad
slunce 20.51 hod., za béznych klimatickych podminek, zpocatku zatazeno, obcCasné srazky, poté oblacno, k veceru
aZ polojasno, bezvétfi, 14 a7 21°C, v obdobi, kdy jiz mnoZstvi objektd pro rodinnou rekreaci ve viech vyse
jmenovanych sidlech je jiz po zimé uzivano pro pobyt a dojizdéni za praci do hlavniho mésta Prahy, pokud jiz nejsou
obydleny trvale. Zaznamendany byly vSechny druhy dopravy ve vSech smérech véetné vsech linek autobusti Prazské
integrované dopravy (331, 333, 344), véetné cyklistd (pocet pohyb cyklistd cca kolem 50 jizd). MnoZstvi pohyb(
v den pracovniho klidu a pracovniho volna: predpokladaji se zatéze mensi nez v pracovni dny. Zjisténé hodnoty
byly povyseny odhadem o nocni hodnoty, které nebyly zjistovany, kdy jsou realizovany dopravni pohyby
o minimalnich poctech.

Sméry jizdy (Cislovano po sméru pohybu rucicek u hodinek):

] UL. BREZANSKA N
1 2

®* A

|

UL. KAROVSKA
g o
*A

s V eo
®| 43|

UL. ZVOLSKA

1 — smér jizdy z ulice BfeZanské do ulice Kérovské (odbocenim vpravo z hlavni ulice od Dolnich Bfezan do Karova),

2 - smér jizdy z ulice Brezanské do ulice Zvolské (prujezd kfizovatkou po hlavni silnici z Dolnich Bfezan k historické
Casti obce),

3-smér jizdy z ulice Zvolské do ulice Bfezanské (prujezd kfizovatkou po hlavnisilnici z historické ¢asti obce Ohrobec
smérem na Dolni Bfezany),

4 — smér jizdy z ulice Zvolské do ulice Karovské odbocenim doleva (smér od historické ¢asti obce Ohrobec do
Karova),

5 - smér jizdy z ulice Karovské do ulice Zvolské odbocenim doprava (smér od Karova k historické ¢asti obce
Ohrobec),

6 — smér jizdy z ulice Karovské do ulice Bfezanské odbocenim doleva (smér od Karova k Dolnim Bfezanim).

Pocet pohyb( vozidel:

smér jizdy
méfend hodina 1(<) 2(Vv) 3(N) 4(<) 5(V) 6 (M) 3
00-01 neméreno
01-02 neméreno
02-03 neméreno
03-04 neméreno
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04 - 05 neméreno
05-06 003 015 093 001 003 051 166
06 -07 017 078 294 004 005 113 511
07-08 049 114 407 016 028 177 791
08 - 09 053 102 266 012 014 111 558
09-10 038 110 157 016 012 071 404
10-11 050 122 152 008 016 068 416
11-12 045 134 121 019 019 055 393
12-13 060 141 159 019 021 062 462
13-14 072 149 122 012 014 052 421
14-15 056 180 116 013 015 055 435
15-16 087 251 160 023 029 046 596
16-17 134 238 146 025 016 058 617
17-18 125 240 141 009 016 063 594
18-19 113 232 124 013 029 064 575
19-20 084 160 101 015 022 028 410
20-21 055 103 062 015 006 019 260
21-22 neméreno
22-23 neméreno
23-24 neméreno
> 1041 2369 2621 220 265 1093 7609
Dopravni zatéz vsech vozidel za 16 hodin v pracovnim dni v souc¢tu obou smér: >
> ul. Brezanska 1041 2369 2621 - - 1093 7124
> ulice Zvolska - 2369 2621 220 265 - 5475
> ulice Karovska 1041 - - 220 265 1093 2619
Doplnéni predpokladanych pohybi vozidel v nemérenych hodinach:
smér jizdy
mérena hodina 1(<) 2 (V) 3(N) 4 (<) 5(V) 6 () >
00-01 005 010 005 000 000 000 020
01-02 002 010 005 000 000 000 017
02-03 000 005 005 000 000 002 012
03-04 000 005 015 000 000 010 030
04 - 05 003 010 067 000 000 030 110
05-06 003 015 093 001 003 051 166
06 -07 017 078 294 004 005 113 511
07 -08 049 114 407 016 028 177 791
08 -09 053 102 266 012 014 111 558
09-10 038 110 157 016 012 071 404
10-11 050 122 152 008 016 068 416
11-12 045 134 121 019 019 055 393
12-13 060 141 159 019 021 062 462
13-14 072 149 122 012 014 052 421
14-15 056 180 116 013 015 055 435
15-16 087 251 160 023 029 046 596
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16-17 134 238 146 025 016 058 617
17-18 125 240 141 009 016 063 594
18-19 113 232 124 013 029 064 575
19-20 084 160 101 015 022 028 410
20-21 055 103 062 015 006 019 260
21-22 030 050 045 010 010 010 155
22-23 020 030 020 005 005 005 085
23-24 005 015 010 002 002 001 035
> 1041 2369 2621 220 265 1093 7609
1106 2504 2793 237 282 1151 8073

Dopravni zatéZ vsech vozidel za 24 hodin v pracovnim dni v souc¢tu obou sméru: >
> ul. Bfezanska 1106 2504 2793 - - 1151 7554
> ulice Zvolska - 2504 2793 237 282 - 5816
> ulice Karovska 1106 - - 237 282 1151 2776

Dopravni zatéZ vsech vozidel za 24 hodin v pracovnim dni v souc¢tu obou smért (zaokrouhleno) >
> ul. Bfezanska 7600
> ulice Zvolska 5800
> ulice Karovska 2800

Pti méreni bylo pozorovano:

Po hlavni silnici projizdéji sttfedem obce i kamiony. Relativné ¢etna je autobusova doprava PID (linky 331,
333, 344). Nejzatizenéjsi sméry po hlavni silnici 111/10115 Bfezanska — Zvolska, nejméné pohybd je ve sméru Karov
— centrum obce Ohrobec a zpét. Nejvyssi nepfimérenou rychlosti se pohybuji vozidla po hlavni komunikaci od
Prahy - Dolnich BreZan, klesajici do centra, prestoZe je na okraji obce radar. Hlavni silnici vyuZivaji rekreacné silni¢ni
cyklisti. V provozu prevazuji osobni vozidla, vozovy park byl zjistén pomérné novy, kvalitni a moderni, s drazsimi
automobily, svédcici o tom, Ze v kvalitnim krajinném prostredi pfi okraji Prahy bydli I1épe situovani obyvatelé,
véetné elektromobild, které jsou jiz neopominutelné v mnozstvi vozidel zastoupeny. Proto hlu¢nost klesa, nejvyssi
hladiny hluku produkuji nakladni vozidla a motocykly, pfipadé autobusy. V budoucnu vice nez hluk bude
problémem tichost elektrickych motorl, a moZnost stfetu s elektromobily, které chodci nebudou slyset, pokud
pljdou po komunikaci neopatiené chodnikem (soucasny stav ve zUZzeném prostoru mezi kfizovatkou a centrem
sidla. Oblast stfedni ¢asti Ohrobce, a s ni zejména oblast Karov — Zalepy produkuje cca 3000 pohyb( vozidel za
den, coz? je z celkového mnoZstvi pohybl nezanedbatelné mnozZstvi, svédcici zrejmé o stavu, Ze mnoZstvi objektd
pro rodinnou rekreaci je jiz uzivano k trvalému bydleni.

Zaveéry: Odhadovany pocet cca pres 6000 obyvatel v sidlech jizné od Dolnich BfeZan k roku 2024 a cca
vyhledové odhadem aZ 10 000 obyvatel bude produkovat dopravni pohyby smérem ku Praze. Vzrist zajmu o tato
Uzemi (zejména o bydleni) Ize sledovat iz nyni, nebot jsou v krasné lesnaté krajiné za okrajem Prahy, ale v blizkosti
Prazského okruhu, a bude stupriovan i kratkou dostupnosti stanice metra trasy D v Pisnici s planovanym velkym
P+R, a dale i vznikem dalnice D3. Pokud bude dle pfedchozich prognéz stoupat z divodu nové vystavby a prestavby
pocet obyvatel v Ohrobci, Karové a Zalepech, a obdobnym zplsobem poroste pocet obyvatel v sidlech jizné od
feSeného Uzemi, Ize redlné predpokladat stoupajici zatéZze v obci Ohrobec postupné az na 9 000 pohybU vozidel,
na severnim okraji Ohrobce az nad 10 000 pohyb( v souc¢tu obou smérU. To by jiz znamenalo témér plynuly proud
vozidel po vétsinu dne, coZ je pro smérové a vyskové i prostorové dopravné problematické vedeni stavajici trasy
historickym stfedem sidla Ohrobce nepfijatelné, a vyZaduje ivahy o obchvatu obce (obci). Obdobna zatéz postihne
i Zvoli pti prijezdu jejim historickym centrem, které je situovano pfi severovychodnim okraji plidorysu sidla.
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Tyto skutecnosti vedou k tvaham pUdorysy sidel Ohrobec, pfipadné Zvole po jejich okrajich komunikaci
111/10115 tangovat, jak je tomu napfiklad u Nové Zvole a Cernikd, &i navrhovat jejich obchvat, jak jiZ je navrieno
u obce Dolni Bfezany (obsaZeno v Zasadach tizemniho rozvoje Stredoéeského kraje — jev D175, i v Uzemnim planu
Dolni Bfezany, obé dokumentace v platném znéni — zjisténo k datu 06/2024). Sice s obdobnou hustotou provozu
zejména véetné tranzitnich pohyb( Ize zastihnout v mnoZstvi evropskych i ¢eskych sidel, a to i po komunikacich II.
tridy, prochazejicich mésty, ¢ekajici bez vétsi Sance delsi dobu na obchvat, nicméné pokud bude provoz vzristat
s ohledem na progndzy hybnosti i oCekdvanou novou zastavbou pfi kapacitnéjsim vyuZiti stavajicich zastavénych
Uzemi a vznikem nové zastavby na zastavitelnych plochach, ndvrh obchvatu sidel je zcela legitimni. PodpGrnym
argumentem je uzky pricny profil v ¢asti hlavni trasy uvnitr sidla (sidel) a prikré podélné sklony a zatacky uvnitf
obce Ohrobec.

Nyni jeSté v nazvu této kapitoly avizované otdzce jiné dostupnosti Karova a osady Zalepy neZli ulici
Karovskou pres Ohrobec:

Vedeni pristupové dopravni trasy do Karova a Zalep pro motorovou (automobilovou) dopravu pres
centrum drobného sidla Lhota a ulici Zalepskou, a poté pres pfirodni plochy k ulici Topolové, je neredIné z hlediska
dopadu na Zivot obyvatel obce Lhota, pfedpoklddané odhadované podstatné zvyseni zatézi / zvyseni negativnich
vlivi motorové dopravy v tomto drobném sidle, i s ohledem na dopad pro klidové tzemi ucelenych rozsahlych
prirodnich ploch, kterymi by komunikace po potfebném rozsiteni existujicich tsekl vedla (dnes motorova doprava
vyloucena).

Uzemni plan SU Ohrobec z roku 1993 navrhoval trasu nové komunikace do Karova a Zalep, odbocujici
z 111/10115 v k¥iZzovatce této komunikace s ulici K Ohrobci, do ulice V Hranicich, a poté smérem k ulici Topolové —
Ke Lhoté / Na Zélepech. Trasa by mohla na sebe rovnéz tak jako by tomu bylo v pfipadu uvedeném vyse, vazat a
prevzit znacny pocet dopravnich pohybl automobilové dopravy a vnést do klidovych ¢asti zastavby i ucelenych
ploch pfirody nepfiznivy ruch, navic by oslabila koncepci sledovanou fesenim této Uzemni studie (viz navrhy nize).

A.22. VLIV BUDOUCI EXISTENCE D3 NA ZATEZE KOMUNIKACNIHO SYSTEMU (KOMUNIKACE IlI. TRIDY
11/10115

Vyznam trasy pozemni komunikace 111/10115, radialni v(i¢i Praze, kterd pfenasi hlavni dopravni vztah mezi
Ohrobcem jakozto mistem bez pracovnich pfileZitosti a bez vyssiho obcanského vybaveni, a Prahou, ktera tyto
potfeby saturuje, je zasadni a nepochybny. Je rovnéz bez pochyb, Ze dopravni zatéze na této komunikaci prostou
jednak se zvysujici se hybnosti obecné, jednak s naristem obyvatel sidel, kterym tato komunikace slouzi a nadale
slouzit bude jako spojnice s nadifazenym dopravnim systémem, respektive s Prahou.

Je jesté treba se zabyvat otazkou, jaké dopady v prerozdéleni dopravnich zatézi komunikaéniho systému,
v soustavé pozemnich komunikaci mezi Dolnimi Bfezany, Bfezova - Olesko, Okrouhlo, Libef, tedy i v dzemi
feSeném touto Uzemni studii a jeho okoli, mlZe pfinést vloZzeni komunikace dalnice D3 (Stfedocesky usek, stavba
0301 Praha - Jilové) a jejich krizovatek. S ohledem na naklady a moZnost této Uzemni studie je mozno vloZit pouze
intuitivni odborny odhad, nezaloZeny na vypocétech matematickymi programy s modelaci dopravnich pohybu a
zatézi.

V misté navrhované MUK D3 x DO zatim dle dostupné dokumentace neexistuje dopravni feeni, které by
tuto kFizovatku propojilo s trasou aglomeraéniho okruhu 11/101, prochazejici pres Zlatniky.

Dal$i kfizovatkou na trase D3 pfi jejim pokracovani smérem jiznim je az MUK Libef (jinde uvedeno MUK
Psary a privadéc k této MUK). Ani tato MUK by neméla mit vliv na dopravni zatéze na komunikaci 111/10115, nebot
trasy stdvajicich napojenych komunikaci pres Liben a Okrouhlo ke Zvoli ¢i na Zahotany jsou dopravné a smérové
komplikované. Dal$i mimouroviiova kfiZzovatka za tunelem Libef, mostem Zahotany a tunelem Kamennd Vrata -
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D3 x 11/104 — MUK Jilové — je jiz téméF mimo dopravni vazby k feéenému tizemi. Mohlo by se viak jednat s ohledem
na dosud predpokladany tvar kfizovatky umoznujici napojeni ulice na Zahofany o vznik ponékud komplikovaného
dopravniho sméru soubéiného s D3 — tisek mezi MUK DO x 111/0031 Pisnice — Dolni Bfezany — Ohrobec — Zvole —
Okrouhlo — Zahotany — MUK D3 Jilové (¢ast po 111/0031, ¢ast po I11/10115 — budouci obchvat Dolnich Bfezan, ¢ast
jizné od Zvole smérem na Jilové po 111/1042).

Pentlogram dopravnich zatézi by mél byt podkladem ¢i soucasti k Vyhodnoceni vlivl dalnice D3 na Zivotni
prostiedi (EIA), autor této Uzemni studie pozadal proto o uvedeny material v pribéhu praci na této Gzemni studii
Reditelstvi silnic a délnic, a.s., jakoZto investora stavby s timto vysledkem:

RSD, a. s. (Jana Hajkova, tel. +420 954 901 262, e-mail: jana.hajkova@rsd.cz) poskytnul k Uzemni studii
Ohrobec podklad ,Dopravné inZenyrské podklady D3 0301 Praha — Jilové, Jilové — Hostéradice, 0303 Hostéradice
— Vaclavice”, TES, pfiloha C.1, SUDOP Praha, a.s. 04/2015. Souéasti této prace je dopravni model vypocti
prerozdéleni zatézi vlivem stavby dalnice D3. Za podklad méla scitani provedené v roce 2010, coz je jiz vzdalené;jsi
doba, ale pro informaci progndzy 2010 az 2050 k uzemni studii dostacujici. Komunikace prochazejici Ohrobec neni
timto materidlem vyhodnocena a vedena v siti, ktera by zprovoznénim dalnice D3, a z toho dlivodu prerozdélenim
zatézi, byla vyznamnéji ovlivnéna (zachycena byla sit ménici se fadoveé o stovku vozidel za den a vice). V dopravnim
modelu neni komunikace 111/10115 obsazena. Tedy mUze byt pfedpokladéano, Ze zatéz predmétné komunikace
v Ohrobci miiZe narGst vlivem otevieni délnice a pfivadéca k jejim MUK fadové teoreticky max. do 100 pohyb(
vozidel za den, pravdépodobné od poctu, ktery bude na komunikaci v dobé zprovoznéni D3.

Zavér: k vyznamnym zménam dopravnich zatéZzi na 111/10115 v Ohrobci a jeho okoli by realizaci D3 nemélo
patrné dochazet.

A.23. NAMETY PRO OSTATNi DRUHY DOPRAVY

Silnice 111/10115 je oblibenou trasou frekventovanou denné v pracovnich dnech i o vikendech rekrea¢nimi
cyklisty uZivajicimi predevsim silni¢nich jizdnich kol, coz bylo rovnéz zjisténo priizkumem na misté. Bylo zjisténo,
Ze v cyklistickych mapach je uvedena cyklisticka trasa ¢. 8226, ktera vede z Lhoty po ulici V Zahradkach, a teprve
mezi obci Ohrobec a Zvole vede po silnici 111/10115, ale frekventovana je nikoliv ulice V Zahradkach, ale pravé ulice
111/10115 Bfezanska mezi Dolnimi Bfezany a Ohrobcem. Pfi Gvahach o dopravnich fesenich bude Zadouci zvazit
zalozeni samostatné cyklistické stezky podél této komunikace z Dolnich Bfezan smérem ke Zvoli, nebo jiné feseni,
zajistujici vétsi bezpecnost pohybu cyklistl, nebot pfi velkém provozu po komunikaci s dlouhymi pfimymi Gseky a
readlnych dosahovanych rychlostech vozidel jsou zajmy uZivatell v kolizi, a bezpecnost cyklistl ohroZena.

Sit cest pro cyklisty a pési je velmi dobfe dokumentovana v aplikaci https://mapy.cz/turisticka. Ohrobec
nedisponuje vyznamnymi kulturnimi pamatkami a cili, plochy pfirody s vyhlidkami jsou jen zdpadné od obce, a tak
se mu kromé vyse zminéné cyklotrasy cesty vyhybaji, pouze nepfilis frekventovana pési modra turisticka trasa
z Jarova do Lhoty prochdzi Zalepy pti severni hranici Karova. V cyklistickych trasach se nabizi propojeni trasy
prochazejici Ohrobec s trasou 19A (Bfezany — Liben).

Po okraji Uzemi Ohrobce prochazi Ohrobeckym udolim vyznamna pési, ptipadné i cyklistickd stezka Via
Czechia - Stfedozemim (v ndzvu Stredozemim uzivano malé ,s“), ktera propojuje nejsevernéjsi a nejjiznéjsi body
CR, prochazi pres 4 chranéné krajinné oblasti, 24 poutnich mist a vede pres fadu vyznamnych historickych
malebnych mést, jako je Praha, Mélnik, Tdbor nebo Cesky Krumlov. Stezka vede po vyznamnych poutnich trasach,
jako je napf. Machova cesta, Stezka udolim LuZnice nebo jihoCeskd vétev Svatojakubské cesty. Trasa sleduje i
pfirozené historické cesty — at uz je to keltska obchodni stezka nebo prastara plavecka stezka, po které se vraceli
vorafi z Prahy zpét na Sumavu. Zakladni pési varianta Stezky Stfedozemim méfi 569 km a je rozdélena na 27
dennich etap s primérnou délkou 20 - 25 km, vidy s moZnosti ubytovani pod stfechou. Stezka Stfredozemim je
rovnéz vhodna pro putovani na kole, jeji cyklisticka varianta méri celkem 547 km a lze ji zvladnout za pfiblizné 8 -
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10 dni.

Otdzkou je frekvence uzivani této stezky, ale nabidka ubytovani spojena i s touto stezkou véetné dalSich
sluZeb v prostoru historického jadra Ohrobce dostupného cestou Jarovskym udolim by mohla byt jeji lakavou
odbockou.

Z vyznamnych cyklotras je mozno jesté uvést cyklotrasu 8100 ,Prazské kolo“, kterd Ohrobec blizce miji.
Jejivarianta Ohrobeckym a Jarovskym udolim by vyZadovala zaloZeni sjizdné Sirsi cesty a jeji pokracovani vychodné
od historického jadra Ohrobce do Libné, ale také prekonani 356 — 207 = cca 150 m vySkovych na cca 2,6 km délky.
Jak jiz bylo ale vyse feceno, v jadru Ohrobce neni zadna atraktivita, ktera by pési a cyklistickou trasu do Ohrobce
podnitila, zdlivodnila nebo vyvolala, vyzadala.

A.24. POTREBNE VYHLEDOVE DIMENZE TECHNICKE INFRASTRUKTURY — OBECNi €OV

Otazka likvidace splaskovych vod, respektive systém umisténi COV, je v soucasnosti (rok 2024) velmi
diskutovanym az technicky, politicky a obCansky vyhrocenym tématem, a v navrzich koncepce Uzemi je tieba se
kapacitou a umist&nim zafizeni COV jakoZto nezbytné slozky vefejné infrastruktury zabyvat.

Obecné na uvod je treba konstatovat, Ze u kazdého navrhu urbanizované plochy je tfeba jako jedno
z dUlezitych kritérii vhodnosti sledovat i jeji vhodné oddilné odkanalizovani a snadnou likvidaci splaskovych vod.
Sidlo by mélo byt prostorové vyvijeno tak, aby kanalizace byla co nejvice vedena gravitaéng, a COV byla umisténa
pod urbanizovanym mistem na dostate¢né vodnatém toku; pokud vodotec prochazi sidlem, tedy za mistem, kde
tok zastavbu opousti, nebot zde je obvykle o vétsim pratoku. Jakékoliv jiné feSeni narazi na neekonomické stalé
priibéiné precerpavani splagkovych vod, na moziny negativni vliv hluku a zdpachu z COV zasahujiciho do obytné
z6ny, apod. Nejvhodn&jsi fedenf je rovnés takové, kdy sidlo mé jedinou COV s dostateénou prostorovou rezervou
pro vyhledovy pocet obyvatel a moznost rozSifovani o nové technologie umozZiujici nejvyssi kvality ¢isténi.

V soucasnosti jsou v katastru obce Ohrobec dvé COV, které dnes &isti dle dostupného Udaje 98 %
splaskovych vod vyprodukovanych v uzemi Ohrobce a Karova. Splaskova kanalizace neni Cisté gravitacni, je
s ohledem na postupny problematicky historicky a prevaziné bezkoncepcni ¢i koncepéné ne zcela zdafily vyvoj a
vzniklé rozloZeni zastavby v prostoru a s ohledem na utvareni terénu feSena komplikované precerpdvanim i celych
urbanizovanych ploch za pouZiti ¢tyf ¢erpacich stanic a kanalizace tlakové. Problém vyvstal poté, co kapacita obou
COV je stavajici zastavbou dnes prakticky vyéerpdna, jejich zafizeni by méla byt s ohledem na vék rekonstruovana,
modernizovana, zkapacitnéna nebo nahrazena novymi. Neni ucelem této studie kritizovat minuld rozhodnuti
o urbanizaci ploch feseného Uzemi a zplsobu ¢i koncepci jejich odkanalizovani, ani podrobnéji polemizovat se
soucasnymi navrhy a jejich polemikou co do technickych parametrd a nakladq, ¢i jinych vlivl, ¢i navrhy detailné
zkoumat, Uzemni studie se zaméfi zejména na stranky urbanistické.

PFi konkrétnim hodnoceni situace v fe$eném misté (katastr Ohrobce) je stale v platnosti, Ze plocha COV
by méla mit moZnost odvodu precisténych vod do recipientu v misté s pokud mozno j vétsSim mnozstvim pritocné
vody, tedy byt situovana ,pod“ sidlem, ze kterého by mélo byt odvedeno do vodotecde i mnozstvi srazkovych vod,
které nebylo mozno v sidle zadrZet, vyuZit nebo vsakovat. Dale by COV méla byt situovana v uréité vzdalenosti od
okraje zastavéného Uzemi a zastavitelnych ploch, i kdyZz budou technologie Cisténi stale moderné;jsi, a mit kolem
sebe i urditou rezervu pro moznost roziiteni do budoucna. Lokalita COV, pokud by méla byt rozifovana stavajici
nebo navrzena nova, by méla byt samozifejmé i Setrna k prirodé a krajiné, do které by méla byt implantovana s co
moznda minimalnim negativnim dopadem a s nahradami za pfipadné nezbytné ztraty kvality v misté, zvoleném jako
nejvhodné;jsim z jinych hledisek.

Situovat novou COV u vodotece ,,pod* sidlem je prakticky s ohledem na soucasny tvar a rozlozeni zastavby
sidla (Ohrobec a Karov) sohledem na morfologii terénu udoli Ohrobeckého potoka prakticky neredlné.
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V soucasnosti existuje systém odvodu splaskovych vod (gravitacni a tlakova kanalizace), do kterého by nemély byt
uvazovany rozsahlejsi zasahy a investice. Obec vlastni niZze pod sidlem velmi rozsahlé pozemky lesa, pfipadny zasah
do prirodnich ploch by mél byt velmi citlivy, ale zcela jisté mozny s uvédoménim toho, Ze co do rozlohy ptirodnich
ploch a plochy potfebné pro COV je plocha pro COV zcela zanedbatelnd. Stavajici plochy pro COV jsou s ohledem
na urbanistické i technické aspekty vici zastavbé umisténim pfekonané, nevhodné pro ponechani a zvétSovani.
Situovani COV pred sidlo, tj. vychodné od sidla, je nelogické zejména z hlediska urbanistického, sou¢asného stavu
odvodu splaskovych vod, technického feseni, a vlastnictvi pozemkd. Na tom vsem objektivnim by se mohli vSichni
zUcastnéni pfi diskusich o nezbytnosti zvySeni kapacit ¢isténi odpadnich splaskovych vod shodnout. Potfeba
zvyseni kapacit je dana existenci zastavénych ploch, majicich potencial pro zvyseni poctu staveb pro bydleni a
kapacit obyvatel (navySeni EO), a existenci nenaplnénych zastavitelnych ploch dle tzemniho planu, jejichz zruseni
by mohlo byt pro obec fatalni.

Kapacita COV je méFena v EO, a urcité mnozstvi EO vyvolava i potfebnou rozlohu plochy COV. Plocha by
méla byt uvaZovana i s dopravni obsluhou a okolnim pasem o urcité sifi, pro pfipadné terénni Gpravy a zaclenéni
/ zapusténi COV do terénu, a kde by byla situovana direvinna zeleri pro zajisténi estetickych a hygienickych hodnot
a pripadného vélenéni do piirodnich ploch, a pro zajisténi hodnot celistvosti krajinného razu, pokud je COV
situovana do téchto ploch.

Zkratka EO — ekvivalentni obyvatel nebo také populacni ekvivalent je pojem z oblasti ¢iSténi odpadnich
vod a oznacuje miru znecisténi vyprodukovanou jednim obyvatelem zpravidla za 1 den. Vypocet EO je stanoven
odbornym tabulkovym prepoctem, napfiklad osoba v rodinném domu odpovidd 1 EO, pricemZ rodinny dim
s plochou do 40 m?odpovida minimélné 2 osobam, nad 40 m? odpovida minimélné 4 osobam, na zdka MS piipadd
0,2 EO, na #aka v 250,33 EO, zaméstnanec v administrativé 0,33 EO, restaurace 1 misto u stolu = 1 EO, zaméstnanec
ve vyrobé nebo sluzbach 0,5 EO apod. V podrobném vypoctu je zdsadni pocet EO z bydlicich a navrhovanych
novych obyvatel, tedy konkrétni soucasny a vyhledovy pocet bydlicich nebo rodinnych domd, ale jistou vahu mze
mit i rozdil v dennim poctu osob odjizdéjicich a pfijizdéjicich (odjezd a pfijezd mimo sidlo), pocet zaméstnanych
osob v obci nebo i soucasny a vyhledovy pfijezd osob do Skolnich zafizeni, byt pfepocet na EO je 0,2, nebo 0,33,
tedy mensiho vyznamu.

K problematice COV v Ohrobci byla poFizena obci Technicko ekonomicka studie — TES, Ing. Jan Rozsival,
05/2023. Dle tohoto zdroje lze uvést tyto udaje:

COV Ohrobec je po modernizaci v roce 2018 o projektované kapacité 893 EO, priimérny pfitok 588 EO
(550 obyvatel trvale Zijicich trvale napojenych na COV, 224 obyvatel pfechodné Zijicich trvale napojenych na COV,
zaméstnanci 20), tedy prepocet na EO - vyCerpanych 588), rezerva 305 EO. Posouzeni stavajiciho stavu uvadi pro
COV Ohrobec dle TES dale hydraulickou kapacitu v m3"/den a kapacitu latkového zatizeni vyjddfenou hodnotou

BSKs (kg 02"/den), které jsou daldimi hodnotami, které je nutno vzit v Gvahu:

COV Ohrobec — soudasny stav m3*/den kg 0,"/den EO
Projektova kapacita 129,53 53,60 893
Primérny pritok 122,00 35,29 588

Rezerva 7,49 (5,8 %) 18,31 (34,2 %) 305 (34,2 %)

Posouzeni dle TES hovofi, Ze rezerva v latkovém zatizeni je k datu zpracovani studie (05/2023) cca 34 %
(rezerva EO), ale hydraulicka kapacita COV Ohrobec ma k datu zpracovéni studie rezervu cca 6 % - vycerpano cca
94 %.

Déle je v izemi COV Kérov o projektované kapacité 1187 EO, primérny ptitok 876 EO (838 obyvatel trvale
zijicich trvale napojenych na COV, 280 obyvatel pfechodné Zijicich trvale napojenych na COV, zaméstnanci 0), tedy
prepocet na EO - vyéerpanych 876 EO, rezerva 311 EO. Posouzeni stavajiciho stavu uvadi pro COV Kérov dle TES
déle hydraulickou kapacitu v m3*/den a kapacitu latkového zatizeni vyjadfenou hodnotou BSKs (kg O2"/den), které

jsou dal$imi hodnotami, které je nutno vzit v Uvahu:
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€OV Karov — soudasny stav m3/den kg O,"/den EO
Projektova kapacita 171,00 71,20 1187
Prlimérny pritok 122,20 52,57 876
Rezerva 48,78 (28,50 %) 18,63 (26,20 %) 311 (26,20 %)

Posouzeni TES hovofi, Ze rezerva v latkovém zatiZzeni je k datu zpracovéni studie (05/2023) cca 26 %
(rezerva EO), a hydraulickd kapacita COV Karov ma k datu zpracovani studie rezervu 29 % - vyéerpéano cca 71 %.

Ve studii TES je kalkulovéno, e vyhledovy stav vyZaduje kapacitu COV 3000 EO. Pro dosaZeni cilového
stavu 3000 EO, ktery je predpokladan jako dostatecny dle rozvoje poctu obyvatel uvedeného ve studii TES dle
lokalit v platném UPn, je tieba provést rekonstrukci a intenzifikaci COV nebo vystavbu nové. Vypoctem lze zjistit,
7e soucasna projektova kapacita obou COV je 893 + 1187 = 2080 EO, Kapacitu je tieba dle TES - dle EO navysit tedy
pro vyhledovy stav 0 920 EO, pficemzZ rezerva EO je dle TES 305 + 311 = 616 EO. Z tohoto vyctu Ize usuzovat, Ze je
celkové kalkulovana potreba 304 novych EO, pficemZ novych obyvatel predpoklada vypocet TES cca 270, zbytek,
tedy cca 34, zbyva pro narlst obyvatel v zastavéném Gizemi za predpokladu, Ze by pfechodné Zijici, tedy dojizdé&jici
za rekreaci, zlstal do vyhledu zachovan. Pokud by se vSak pocet posledné zminénych obyvatel ménil na trvale
bydlici, zménil by se vyznamné i vypocet a potieba EO, a tedy i potieba kapacity Cistirenskych zafizeni (COV).

(Pozn.: tato Uzemni studie predpoklada jiny, vyssi pocet obyvatel, a bude navrhovat i plochy pro pracovni
prileZitosti ke sniZeni deficitu pracovnich mist a sniZzeni dopravnich pohybU za praci a vybavenim, tedy navrhuje
predpokladat do vyhledu jiny, vyssi pocet EO.)

Varianty obsaZzené v TES a jejich dodatcich jsou predmétem posuzovani a spori. Vyse jmenovana studie
pocitd narlst v novych zastavitelnych plochach dle UP 3,5 obyvatele na 1 rodinny dim, a velikost pozemku pro
rodinny diim 2000 m?.

Pripomenme si, Ze v obci je uvedeno k roku 2023 celkem 1503 obyvatel, s ohledem na statisticky Gdaj se
jedna o trvalé hlasené bydlici obyvatele, nikoliv o obyvatele dojizdéjici do svych soukromych prechodnych
rekreacnich zafizeni (objektl pro rodinnou rekreaci, chat), u nichZ je produkce odpadnich vod sezénni, kolisava a
podstatné nizsi nez u trvale bydlicich.

Oproti v TES kalkulovanym cca 266,58 (cca 270) obyvatellim (TES pocita narlist v novych zastavitelnych
plochdch dzemniho planu 3,5 obyvatele na 1 rodinny diim a velikost pozemku pro rodinny dim 2000 m?) lze
predpokladat na zastavitelnych plochach dle naseho vypocétu narlst kolem 400 — 420 obyvatel, viz pfedchozi
kapitoly s vypocty vyse. Je to dano jednak jinym stanovenim vstupnich Udaji nez Gdajd obsazenych v TES (tj. ze
jeden RD je umist&n na 2000 m? pozemku a je obloZen jen 3,5 obyvateli), a navic jinou kalkulaci po¢tu obyvatel
v zastavéném uzemi, kdy TES nepredpoklada jejich nartst vyznamny pro vypocet EO. Ze vSech vysSe uvedenych
vypoctl a faktd (véetné vypocth dle jiz provedené parcelace) vyplyva, Ze uvedeny vypocet novych obyvatel (EO)
uvedeny v TES pro zastavitelné plochy obsazené v Uzemnim planu Ohrobec v iplném znéni po zméné €. 1 byl velmi
pravdépodobné podhodnocen, a k zastavénému Uzemi by mél byt stanoven rovnéz narlst, ktery bude vychazet
z faktu, Ze zde budou vznikat dalsi nové stavby, navic prechodné bydlicich bude ubyvat ve prospéch trvale
bydlicich, a tento pocet obyvatel navic bude postupné nar(stat.

Soucasny stav dle TES:

trvalych obyv. | prfechod. obyv. | projektové EO | vycerpano EO rezerva EO
CoV Ohrobec 550 224 893 588 305
CoV Kérov 833 280 1187 876 311
> zastavéné Uzemi 1383 504 2080 1464 616
> zastavéné Uzemi 18781) 2080 1878 202
S zastavéné Gzemi 15032) ‘
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1) — teoreticky pfipad, Ze by pfechodné bydlici / ob&asné pfijizdé&jici se postupné zménili na trvale bydlici
- snizeni vypoctové rezervy EO (?, pozn. mimo Udaje TES)

2) — Gdaj dle s¢itdni obyvatel v roce 2023 (wikipedie, pozn. mimo tdaje TES).

Dle TES (str. 11) staci navrhnout projektovou kapacitu COV 3000 EO, pt¥itok 2498 EO, rezerva 502 EO (17
%) pro obdobi po naplnéni véech ploch UP. Vypocet ale nehledi na moznost vétiiho vyu7iti stavajicich zastavénych
Uzemi

Dle této Uzemni studie je tfeba proto pro vypocet EO uvaZovat ndsledné vypocty vysledné vyhledové
kapacity COV, vychazejici z mozného navyieni poctu obyvatel a pracovnich pfileZitosti:

Vyhled Ohrobec (v€etné osady Karov) celkem 1535 (trvale bydlici obyvatelé soucasny stav) + 1278,8 (novi
obyvatelé v zastavéném Uzemi i zastavitelnych plochach + 200 (v plochach dal$ich dle UP) = cca 3000 obyvatel
(EQ), k tomuto vypoctu by méli byt zapocteni sezénné ¢i prechodné bydlici obyvatelé v Karové, kterym ndvrh
neméni soucasné vyuZiti objektl, a EO v nebytovych objektech (administrativa, Skoly, provozovny, pracovni mista).
Tyto Udaje mohou byt pouze odhadovany. S urcitou nepresnosti Ize tedy kalkulovat vyvoj do vysledného stavu (rok
2030 — 20357?) cca 3000 (trvalych obyvatel) aZz 3500 obyvatel (v€etné sezdénné - prechodné bydlicich) v tzemi
Ohrobec a Karov, za predpokladu, Ze nebudou navrhovany nové zastavitelné plochy nad ty, které jsou obsazeny
v Uzemnim planu Ohrobec (v tzemnich planech Ohrobec a Dolni Bfezany). Pokud by napfiklad ale vznikla ¢ast obce
s novym centrem, obsahuijici logicky nové bytové i nebytové prostory, v mistech, kde byly pripustény v platném
Uzemnim planu Ohrobec zdbory ZPF, pfipadné i jinde (napf. o velikosti ploch Z06, 221, Z22 pro plochy ob¢anského
vybaveni — verejna infrastruktura, pripadné pro situovani ploch s pracovnimi pfilezitostmi), pak by EO mohl
dosahnout a? cca k hodnoté 4000, i tak by mé&la byt zvolena velikost plochy pro COV s vyhledovou eventudlni
moznosti zvyseni kapacity.

Pro Zalepy, u nichZ nebyl zjistén pfi zpracovani této studie presny stav trvale a prechodné bydlicich
obyvatel, je mozZno narust kalkulovat cca 214,6 + 303,6 = 518,2 = cca 500 obyvatel. Celkovy pocet obyvatel tohoto
Gzemi v souctu s jiz bydlicimi mdZe ve vyhledu dosahovat mozné dvojndsobek nebo i hodnotu vétsi. Uzemi Zalepy
prostorové navazujici na Ohrobec / Kirov ma navrieno dle Uzemniho planu Dolni BfeZany a realizovédno
odkanalizovéni precerpavanim do obecni COV v Lhoté, tj. precerpavani na vzdalenost cca 2,7 km, prficemz napojenf
na prostorové sousedici Uzemi Karova je v desitkdch metrl. Pokud i v Uzemi Zalepy dojde k vyznamnéjsimu
zvy$ovani poctu trvale bydlicich obyvatel, a COV ve Lhoté by byla pretizend, bylo by velmi logické nékteré ¢asti
Uzemi Zalepy precerpat smérem na Karov. Toto logické fedeni by viak vyZadalo dalsi potfebné zvyseni kapacit COV
¢i uZiti jeji rezervy v feSeném Uzemi katastru Ohrobce.

Vysledkem vech Gvah a vypoctil je, Ze kapacita COV 3000 EO, kterd je navrhovand v TES, by mohla byt
zéhy redlné naplnéna, a mohla by byt i vétsi mérou do vyhledu prekro¢ena. Proto by u nové COV, pokud bude
o vykonu 3000 EO a umisténa v nové lokalité, méla byt uvazovana i pfipadna prostorova rezerva pro moznost
rozsifeni, pokud by ve vyhledu kapacitné nevyhovéla, a to minimalné o 1000 EO. Pfipadné by mohla byt v uzemi
ponechana jako doplfiujici néktera z jiz existujicich COV.

Umisténi COV ve sméru gravitace, tj. zapadné od zastavéného Uzemi obce Ohrobce pfi vyuZiti Feeni
stavajici kanalizace v katastru Ohrobce je posuzovana s ohledem na ochranu pfirody, krajiny a krajinného razu a
ochranu lesu, a v nékterych pripadech na sloZity dramaticky terén, na druhé strané ale je ovlivnéna vyznamné
skutec€nosti, Zze obec vlastni pouze pozemky s témito lesy, kde by precisténd voda zde mohla byt zavedena do jiz
relativné vodnatych recipientu (potokl), a obec ma povinnost zajistit verejnou infrastrukturu v souladu se
zakonem ¢. 128/2000 Sb., o obcich, v platném znéni, ukladajici obci peovat o viestranny rozvoj svého Gzemi a
potreby obéan(, a chranit verejny zajem. Situovat verejnou infrastrukturu by méla zejména na pozemcich ve svém
vlastnictvi, pokud je to mozné, aby nevstupovala do vlastnickych prav svych obéand.

Umisténi a kapacity COV jsou predmétem fady dokument(, z nich? Zadny z nich zatim nepojimal
problematiku komplexné, vétSinou dokumenty nebo posudky vznikly uGéelové jako jednostranné zamérenad
oponentura provérovanych lokalit.
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Do soucasnosti vznikla s ohledem na komplikovany vyskové ¢lenity terén a postupny urbanisticky vyvoj
v katastru Ohrobec pomérné rozsahla zastavba obsahujici smés trvalého bydleni v rodinnych domech rizné
velikosti a kvality, sezonnich rekreacnich domk aZ zahradkarskych chatek, rovnéz rizné velikosti a kvality, to vse
za situace, kdy dvé nezavisle vzniklé prostorové nesourodé a Uzemnim planovdnim vétSinou neusmérfiované
urbanizace srostly v jeden Gzemné neuceleny a neusporadany, kompozi¢né chudy a dopravné problematicky celek
(vyvoj je zminény v kapitolach vyse). To se pochopitelné promitnulo i do feseni technické infrastruktury likvidace
splaskovych vod. Vznikly dvé Cistirny odpadnich vod, obé na mistech, ktera v soucasné podobé sidla nejsou idealni
z hlediska zakladnich zasad a pravidel uzemniho planovani, tj. ani z hlediska soucasné polohy vici okolnimu
obytnému okoli, ani z hlediska dal$iho Uzemniho vyvoje, byt soucasna technologie ¢isténi odpadnich vod je jiz na
zcela jiné drovni, nez tomu bylo pred nékolika desitkami let. Sou¢asné COV jsou dnes jiz situované uvniti budov,
v okoli se nesi¥i pfi pribéiné provadéné udribé obvykle 7adny zépach, a z COV Karov se pouze $ifi monoténni
hlukova zatéz v hlukovych hygienickych limitech, zasahujici cca jeden aZz dva nejblizsi rodinné domy (zjisténo
objektivnim préizkumem na mistech obou COV dne 09. 05. 2024).

Za nezpochybnitelné, a touto studii za prokazané se jevi, Zze s ohledem na nenaplnéné kapacity
zastavénych ploch v souctu s kapacitami zastavitelnych ploch stanovenych platnym Gzemnim planem bude
kapacita Cistiren v brzké dobé nedostatecna, respektive jiz je nedostatecna, pokud nékteré zastavitelné plochy jiz
maji vydana pfislusna rozhodnuti o moznosti pfipravy jejich technické infrastruktury a jejich zastavby. Obec je tedy
pfed rozhodnutim, zda u stavajicich dnes urbanisticky pomérné nepfiznivé situovanych Cistiren odpadnich vod
potvrdit jejich setrvani v predmétnych lokalitach a navrhnout jejich kapacitni, a tedy i zfrejmé nezbytné prostorové
rozsifovani, nebo nalézt z hlediska Uzemniho planovani vhodné misto, kde by byla situovana jedna jedina nova
Cistirna odpadnich vod, dostatecné kapacity a prostorové rezervy i pro odborné predpokladany vysledny vyhledovy
(z hlediska udrZitelnych hodnot prostfedi predpoklddany konecny) stav urbanizace. Pravdépodobné je to, Ze
soucasné COV mohou bez naro¢nych zasaht s ohledem na technicky stav pfi priibézné udrzbé pinit jesté fadu let
svoji funkci, nejen do doby, nez se zcela vycerpa jejich kapacita, ale i déle, pokud se v Uzemi vyhlasi k datu
vyCerpani volnych zbytkovych kapacit stavebni uzavéra. To by vSak poskodilo mnozstvi vlastnikl stavebnich
pozemkd, kterym pravné platny Uzemni plan umoznuje jak realizovat novou zastavbu, tak zmény existujicich
staveb. Je mozZné ptipustit, Ze v Gzemi bude nadale situovano vice Cistiren odpadnich vod, byt z hlediska obsluhy
a udrzby je lepsi situovat takové zafizeni pokud moZno do jednoho objektu (aredlu), ve vyhledu vsak lze
doporucovat uvazovat jedinou COV.

Lze posuzovat moznost zkapacitnéni jen jedné z obou stavajicich COV, nebo i obou, pokud by to vyhledovy
stav poCtu obyvatel, respektive EO vyzadoval, v obou pfipadech je to ale (pokud odhlédneme od hlediska soucasné
urbanistické nevhodnosti lokalit) ale Uzemné i technicky problematické, a to i s ohledem na uvazované vyhledové
potreby vypoctené touto Uzemni studii.

Stavajici COV Ohrobec v dobé vzniku v osmdesatych letech vyhovovala svym tehdy logickym umisténim,
nebot zéstavba obce byla podstatné méné rozsifena a rozkladala se prakticky témér jen v historicky vzniklé poloze
(a v jejim nejblizsSim okoli) doplnéné pasem zastavby podél prijezdové komunikace od Dolnich Biezan, kdy Cistirna
byla umisténa nejblize zapadnimu okraji zastavby na vodoteci Ohrobecky potok v misté, kde opoustél sidlo a byl
nejvétsi vodnatosti. Postupné masivni rozrlstani zastavby zejména po zméné spolecenského zfizeni po roce 1989
na navrsich po obou stranach Jarovského udoli, které do té doby nikdo neocekaval, nepredvidal, a neplanoval,
odsoudilo cistirnu prakticky do centra zastavby sidla Ohrobec. Za uréitou zajimavost a problematicky ukon by
mohlo byt povaZovano zasypani udoli v misté stavby COV véetné zatrubnéni potoka, které by se nemélo rozifovat.
Jakékoliv rozsifovani této COV je s ohledem na stisnénost prostoru obklopeného obytnou zastavbou a morfologii
terénu tfeba povaZovat za nezddouci. Pod COV potok prochazi stisnénou soutéskou, kde jakykoliv posun nebo
rozsiteni stavajici COV nebo umisténi nové COV smérem zapadnim by vyvolal tak rozsahlé zasahy do svah( ddoli,
véetné zarezl a opérnych systém a dfevinnych porostd, Ze je bezesporu takovyto pfipad mozno bez jakychkoliv
prukazl zcela vyloudit.

Stavajici COV v Karové vystavéna kolem roku 2006 méla pro osadu Kéarov s tehdy stéle jesté prevazujici
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sezdnni chatovou zahradni a rekreacni funkci extenzivni zdstavby jistou logiku umisténi, byt s nutnosti
precerpavani, s kratkym a investi¢cné levnym dosaZzenim recipientu (pfitoku Ohrobeckého potoka) formou
povoleného tzv. balvanitého skluzu (volnym nezatrubnénym odtokem po kamenitém ¢i skalnim svahu dold).

Stavajici COV Karov je dle prizkumu a vyjadieni Ceské geologické sluzby, Spravy oblastnich geolog(, z 18.
03. 2024, situovana na hrané cca 45 m hluboké strze, tvorené hlinito kamenitymi svahovinami, zatim bez zjisténych
svahovych pohybl, avsak zakladani povazuje za sloZité, nebot i pfi pouhém odtézeni éasti svahu bez zabezpedovani
terénu véetné stavajici stavby by pfi rozsifovani COV mohlo dojit ke zvy$eni gravitaéniho potencialu svahu
s naslednou iniciaci sesuvu. Rovnéz zvyseni odtoku precisténé vody po svahu (pouZziti balvanitého skluzu) povazuje
z hlediska stability svahu z hlediska zvySovani mnozstvi vody a podmaceni ¢i zvodnéni materiald svahu za rizikové.
Mensi plodina nad okrajem prudkého srazu vychodné od stavajici COV je pro rozsifovani COV pro predpokladanou
budouci kapacitu trvale obydleného odkanalizovaného Uzemi rozmérové nevyhovujici. Tak jako tak jako jiz
pomérné umisténim ne zcela idealni je mozno konstatovat z hlediska Uzemniho pldanovdni i budouci zachovani této
stavajici COV, ktera by ziistala a byla souéasti kvalitativné i kvantitativné se ménici lokality zahradni étvrti rodinnych
domu majetnéjsich vrstev obyvatel.

Vyhledavéna byla proto v minulych letech lokalita, ktera by ve vyhledu soustfedila obé COV do jednoho
nového arealu a vyhovéla by vyhledovému poctu obyvatel, a dosud predpokladanych 3000 EO. Vznikla fada
navrhd, ovlivnénych rliznymi prioritami (napftiklad situovani mimo PUPFL, nebo situovanim na pozemcich ve
vlastnictvi obce, apod.), nékterych z hlediska zasad a pravidel tzemniho pldnovani, morfologickych a technickych
danosti predem odsouzenych k negativnimu hodnoceni. Ucelenym multiprofesnim posouzenim s vazenim kritérii
nebyla vybavena ale Zadna dokumentace variant. Autorem této Uzemni studie je preferovano urbanisticky vhodné
umisténi pred jinymi hodnotami.

ProtoZe kaidd ovérovana lokalita disponuje jinymi vlastnostmi, posuzovat by bylo mozno lokality dle
kritérii, kterym by byla pfidélena urcita vaha dlleZitosti.

1.: kritéria stanovena dle zakladnich zasad a pravidel uzemniho planovani:

Z tohoto pohledu je mozno hodnotit vhodnost lokality v celkovém urbanistickém kontextu umisténi vsech
jednotlivych funkénich slozek sidla a jeho okoli (vSech ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti) a nenaruseni jejich
funkcnosti, vzajemnych vztahl a souvislosti, vzajemnych ovlivnéni. Vyznamnym faktorem je mj. pfi sousedstvi
s hygienicky chranénymi funkcemi dodrZeni ochranného pasma, vyznamné je situovat a zasadit stavbu v pokud
mozZno co nejvice nekonfliktnim, tedy nejlépe rovinném terénu, bez terénnich zasah(, vykop(, nasypl, presunu
materiall, devastace Ci zasaZzeni okoli stavby, bez opérnych systému zabezpecujicich stabilitu terénu, tedy
s minimalnimi zasahy deformujicimi pfirodni plvodni stav terénu, s bezpeénym dopravné bezkonfliktnim
pfijezdem normovych parametrl, s nutnosti zajistit estetiku stavby a prostredi, nejlépe s kratkym odvodem
precisténé vody do recipientu, Situovani stavby COV ma sva konkrétni tGzemni pravidla, jako napfiklad nesituovat
pokud mozZno stavbu nad lokalitu, kde splasky vznikaji, pokud moZno zcela nebo co nejvice zajistit gravitacni odtok,
spadové pomeéry sité, vzdalenost od obytné zastavby (dodrzet hygienické ochranné pasmo) apod.

2.: kritéria ochrany ptirody, a krajiny, ochrany Zivotniho prostredi:

Hodnoceni Ize vztadhnout na skutec¢nost, Ze cely Karov a zapadni ¢ast Ohrobce lezi v ptirodnim parku Stred
Cech (dfive oblast klidu), jeho? ochrana byla plivodné stanovena vyhlaskou ONV Praha zapad ¢. 140/1988 a spociva
v ochrané zdravych Zivotnich podminek, pricemz situovani mimo hranice tohoto chrdnéného Uzemi ale neni z fady
jinych aspektl mozné nebo vhodné, a situovani stavby uvnitf Gzemi je mozné za podminek vyhlaskou stanovenych
na ochranu vymezeného prostoru. Vyhlaska situovani stavby zakladni technické infrastruktury ve verejném zajmu
nevylucuje.

Hodnoceni je moZné provést s ohledem na vyskyt zvlasté chranénych druhd, které by se v daném misté
mohly vyskytovat a byt nalezeny po dlouhodobém sledovani tohoto Uzemi. Takovéto hodnoceni zadnych lokalit
z tohoto aspektu nebylo provedeno, pficemz byl pouze zpracovan jediny posudek jedné lokality, ktery vyjmenoval
pfipadny mozny vyskyt chranénych druhi, a ktery zobrazil takové mozné rizikové druhy, aniZ by se jednalo
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o fotografie z posuzovaného mista s datem jejich pofizeni a mnozstvi zjisténych druhd a jedincd. Pfitom je rovnéz
nutno brat v Uvahu, Ze se jedna o provoz stavby v prostoru nevyvolavajici Zddny vyznamny ruch, navstévnost, €i
jiné negativni vlivy na okolni pfirodu s vyjimkou obdobi vystavby, kterd ale mliZe byt provadéna obzvlast citlivé
s ohledem na okolni pfirodu a krajinu. Nutno vzit v Uvahu, Ze se jednd o prostor v celkovém Uzemi zalesnéné volné
ptirody a krajiny velikosti zcela zanedbatelny. Pfi umistovani plochy je v rozporu vefejny zajem na zajisténi zakladni
verejné infrastruktury a kvality Zivotniho prostfedi versus vefejny zajem ochrany pfirody a lesa, pficemz VKP les je
tak rozsahlé vyméry (katastr Ohrobec 977607 m?, katastr Lhota u Dolnich BfeZan 3270642 m?, katastr Zvole
2780867 m? - celkem spoijité porosty 7029116 m?, tedy 702,9 ha) e plocha pro situovéni COV cca 4000 m?, tedy
0,4 ha, navic ne cela vyuzita a odlesnéna, je vymérou zcela bezvyznamna a zanedbatelna. Totéz plati o pfistupové
cesté.

Posoudit je moZno i to, zda by byly naruseny stavbou komunikacni systémy mezi EVL, vzhledem k tomu,
Ze se jedna o bodovou stavbu, nikoliv stavbu liniovou, ¢i plosné rozsahlou, ktera by neumoznila, respektive
prerusila komunikacni propojeni EVL a ekosystém.

Hodnoceni je mozno provadét rovnéz s ohledem na zasah do PUPFL (VKP ze zakona ¢. 114/1992 Sb.,
o ochrané prirody a krajiny), pokud se lokalita vyskytuje na téchto pozemcich. Posuzovano muaze byt mnoZstvi
drevin které je nutno nezbytné odstranit, doasné odstranit, posoudit je mozZno dle tohoto poctu jejich stafi,
vzrlst, vyvinutost, zdravi, poskozeni, moZnost presazeni, nutnost odstranovani pafezl, kofenovych systémua).
Rovnéz to, zda je mozno plochu lesa kompenzovat pfevodem jinych nelesnich pozemk( do fondu PUPFL, nebo na
lesnich pozemcich nezalesnénych provést druhové kvalitni nahradni vysadbu.

Hodnoceni je mozZno provést i s ohledem na to, do jaké miry a zda dojde k naruseni krajinného razu pri
zasahu do prostoru, a zda se jedna o pohledové exponovany prostor, tj. zejména zda dojde ke sniZeni pfirodni a
estetické hodnoty krajiny a jejiho celkového vjemu, napriklad tim, Ze v konkrétnim pohledové exponovaném misté
viditelném z blizSiho ¢i vzdalenéjsiho okoli se obnazi prostor a bude viditelnd stavba v prostfedi, kde se stavby
nevyskytuji, ¢cimzZ se porusi celistvy vzhled krajiny, jeji plvodni neporusenost, estetika a plsobeni zcela navidy, na
néjaky Cas pred vzrlistem dfevin, nebo jen v dobé, kdy opadaji listy. Hodnoceno muze byt, zda Ize stavbu zasadit
do prostredi tak, aby pripadny negativni Gc¢in na krajinny raz byl minimalni, zda Ize stavbu okolnimi Upravami
terénu nebo barevnosti plné nebo ¢astecné kryt, maskovat a prizpUsobit krajinnému prostredi. Hodnoceni dopadu
na krajinny radz dosud nebylo u zadnych lokalit zpracovano.

3. kritéria majetkopravni.

V hodnoceni je mozno zohlednit vlastnictvi pozemk(l. Obecni stavby je moZno provadét bez komplikaci
pouze na pozemcich ve vlastnictvi obce, v pfipadé jiného vlastnictvi musi dojit k souhlasu vlastnika a odkupu
pozemkU od fyzickych nebo pravnickych osob, pficemz Obec nemUze v pravnim prostiedi preplacet a zohledriovat
tzv. komeréni cenu pozemkd nebo poZadavky vlastnik(l. V pfipadé jiného vlastnictvi by bylo nutno konkrétné
prokdzat a odGvodnit, Ze zasah do takovych pozemki je jednoznacné nezbytny a neni mozno resit umisténi stavby
jinde. Pro umisténi stavby je v pfipadé jiného nez obecniho vlastnictvi nutno nejprve stavbu stanovit jako verejné
prospésnou v Uzemnim planu, a nasledné by bylo nutno pozemek vyvlastnit, pokud by vlastnik s takovym navrhem
nesouhlasil; u dkon( je treba pocitat s dlouhodobymi soudnimi procesy naro¢nymi na ¢as a financni prostredky,
v kone¢ném dulsledku s nejistym vysledkem, s dlouhodobym omezenim vystavby do koce soudnich procesu.
Kritérium posuzovani zaméru z hlediska vlastnictvi pozemku obci je jednim z nejvyznamnéjsich pro moznost
realizace COV a tedy dalsiho potiebného rozvoje obce.

4. kritéria investicni:
V kritériich investicnich je tfeba pocitat s predprojektovou a projektovou pfipravou, s moznosti investic
do posudkd, soudnich spor, s realizaci, pfipadné realizaci po etapach.

V kritériich investicnich je tfeba pocitat s investicemi do vlastnictvi pozemk( pro vystavbu a pro pfijezd
ke stavbé, které by nebyly ve vlastnictvi Obce, coz by byla jedna ze zdsadnich investic, pficemz Obec ma ve
vlastnictvi lesni pozemky v zapadni ¢asti Uzemi, ve vychodni ¢asti pozemky nevlastni (a tato ¢ast Uzemi ani neni
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vhodna z ddivodu dalsich kritérii pro vystavbu COV). Dal$imi investicemi je obvykle investice do zaboru PUPFL, do
odstranéni porostd, jejich pfesazeni nebo nahrady, pfipadné do ndkupu pozemku, ktery by se stal poté pozemkem
lesnim pro nahradu PUPFL, do terénnich Uprav, do vlastni stavby véetné zmén kanaliza¢niho systému a ptipadné
do novych Eerpacich stanic, do novych zafizeni v pfipadé nevyuZitelnosti stavajicich technologickych zafizeni,
investice do demolic stavajicich zatizeni (nemusi byt okamzitou investici souvisejici s novou vystavbou, stavajici
stavby Ize pfipadné prestavét k jinému uUcelu vyuZiti), investice provozni véetné systému (provozni naklady
preCerpavani — stavajici zachované i nové Cerpaci stanice).

Kritérium moZnost ziskani dotace na stavbu a procento pokryti urcitych naklada.
5. Kritéria ¢asova a moznost vystavby do uspokojeni vyhledového stavu po etapach:

Vybér lokality ovlivni ¢asové hledisko realizace stavby, a tedy i naklady na realizaci stavby, které postupné
v Case narUstaji (mzdy, material, apod.). Termin vystavby ovlivni vystavbu v celé obci, ktera bude nezbytné
podminéna dostate¢nou kapacitou COV.

Kritérium, zda lokalitu bude mozZno rozsifit, respektive lokalita bude mit redlnou prostorovou rezervu pro
navyseni kapacity EO.

6. Kritéria legislativni:

Vybrana lokalita musi byt kladné projednana s dotcenymi orgdny statni spravy a zanesena do uzemniho
planu jeho zménou. Zména mizZe byt napadena vlastniky pozemk(, kterym vSak musi byt pfiznano, Ze jsou
vlastniky pozemk( a staveb dotéenych navrhem feseni (§ 52 odst. 2. zdkona ¢. 183/2006 Sb., respektive stavebni
zakon platny v dobé konani vefejného projednani zmeény). Naptiklad namitka tykajici se zasahu do pozemku lesa,
ktery neni vlastnén osobou uplatnujici tuto namitku, nebo do krajinného razu krajiny vzdalené takovému pozemku,
nebo namitka k investi¢nim nakladlim, by neméla byt diivodem k pfiznani prava podat namitku dle odst. (2).

Koncepce by méla byt v souladu s platnym PRVKUK.

Ze vsech variant, z nichZ nékteré ani neni nutno vzpomenout, nebot jsou na prvy pohled situovany
nevhodné, Ize zminit pouze ndsledné varianty:

1. Lokalita,Na Plani“, ¢. parc. 470/1, k. 4. Ohrobec:

Jednd se o lokalitu z hlediska Uzemniho planovani za pfiznivou, stavba by mohla byt z hlediska
hygienického dostatecné vzdalena od stavajici zastavby, nikoliv viak nadmérné, ukryta v lesnich porostech, bez
vyznamného dopadu na krajinny raz, nebot zfejmé neexistuji vefejné frekventovana stanovisté, odkud by byla
stavba viditelna, a do vzhledu a estetiky krajiny by negativné zasahovala. Napojeni / pfepojeni na stavajici systém
kanalizace by byl kratky od stavajici COV Karov. Terén je pomérné rovinny, co? je velmi vyznamna vlastnost, prostor
je dosazitelny z existujicich pozemnich komunikaci stavajici zastavby bez nutnosti zdsahu do jejich trasy a rozmérd,
a nasledné stavajici cestou, kterou by bylo mozno jen nepodstatné rozsifit na siti cca 3 m. Prlzkumem v 05/2024
na misté bylo zjiSténo, Ze se jedna o velmi suché misto, s velmi fidkym porostem drevin, bez porostu drevin stfedné
vysokého vzristu (kefového patra), o misto, kde je fada dfevin odumfelych, prosychajicich, nékteré z nich jiz byly
odstranény, a mnozstvi dfevin je spontdnniho vyskytu velmi nizkého stafi, nékteré by bylo moZzno i presadit.
Terénni Upravy (vykopy, nasypy) by byly minimalni. Zda se zde vyskytuji druhy chranéné fauny, by bylo nutno ovérit
serioznim dlouhodobéjSim pozorovanim nestrannou osobou, nikoliv jen teoretickym vyctem moznosti vyskytu,
ktery byl uveden jednim z posudki jako v daném prostfedi mozny. V okoli navrhované stavby by bylo mozno po
dokonceni stavby provést v bezprostredni blizkosti vysadbu lesnich dfevin domacich druh(. Prostor by bylo mozno
ptipadné pokryt stavbami po etapach, cozZ by bylo vyznamné, pokud by potfeba zajistit dal$i EO narlstala postupné
v pomalém tempu a byly uzivany stavajici COV, které jsou dosud a jeté né&jaky ¢as budou v dobré kondici; to by
bylo mozno pfipadné zohlednit v nékladech, které by nebylo nutno investovat v celém rozsahu okamzité. COV je
mozno situovat do dostate¢né vzddlenosti od stavajici drobné prirozené bahnité vodni nadrze. Lokalita nenese
zatiZzeni koupé nebo vyvlastiiovani pozemki, nebot ty jsou ve vlastnictvi obce. Odvod vody by byl do jiZz dostatecné
vodnatého recipientu Ohrobeckého potoka. Z pohledu legislativniho lze tuto situaci oSetfit zménou Uzemniho
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planu, kdy neexistuji v blizkosti navrhované COV osoby, jejich? vlastnictvi by bylo prokazatelné negativné dotéené
navrhem feseni. Kromé nové vysadby po realizaci stavby by bylo mozno (vhodno) provést pro kompenzaci vyméry
PUPFL zalesnéni jinych pozemkd, nejlépe ve vlastnictvi obce, které dnes lesem nejsou.

2. Lokalita ,0d Uvozu“, €. parc. 470/1, k. 0. Ohrobec:

| zde se jedna o lokalitu z hlediska uzemniho planovani za pomérné pfiznivou, stavba by mohla byt
z hlediska hygienického dostate¢né vzdalena od stavajici zastavby, nikoliv vS8ak nadmérné, ukryta v lesnich
porostech, bez vyznamného dopadu na krajinny raz, nebot nejsou zjisténa stanovisté, odkud by byla stavba
viditelnd, a do vzhledu a estetiky krajiny by zasahovala. COV by patrné byla ponékud skryt&jsi ne? prvné
jmenovanad, nebot je nize v Udoli a v bujnéjsi a hustsi zeleni. | zde by napojeni / pfepojeni na stavajici systém
kanalizace by byl relativné kratky. Terén je oproti pfedchozi varianté komplikovanéjsi, prostor je dosazitelny
z existujicich pozemnich komunikaci stavajici zastavby, avsak parametry ptijezdu jsou komplikované a vyZzadujici
ve stavajicim zastavéném uUzemi zasah do rozmér(, které nedovoluji manipulaci nakladnich vozidel pfi zméné
sméru trasy (obalové krivky dopravniho pohybu vozidla by zasahly pravdépodobné do soukromého vlastnictvi
pozemk(l rodinnych dom( a chat). Mimo zastavéné Uzemi Ize pokracovat k posuzovanému mistu stavajici cestou,
kterou by bylo mozZno jen nepodstatné rozsifit na $ifi cca 3 m. Prlizkumem v 05/2024 na misté bylo zjisténo, Ze se
jedna o vlhké misto v sousedstvi vodotece, s velmi kratkym pfipojenim na pritok Ohrobeckého potoka, tedy
vhodnéjsim pfipojenim neZ varianta prva, ale na vodotec se znacné mensim priatokem, nez je tomu u predchozi
varianty. Prostor je Uzkého podélného tvaru, s porostem starSich dfevin, z nichZ fada ale byla v neddvné dobé
odstranéna (dikazem jsou velké parezy v misté). | zde by bylo tfeba provést soupis dfevin, jejich mnoZstvi, stari,
hodnoceni zdravotniho stavu apod. Rada dFevin je spontanniho vyskytu nizkého staFi, n&které by bylo moZno
zfejmé i presadit. Terénni Upravy (vykopy, nasypy) by byly ponékud sloZitéjsi nez u predchozi posuzované lokality,
| zde by bylo tfeba ovéfit dlouhodobéjsim pozorovanim, zda se zde vyskytuji druhy chranéné fauny, nebo fléry,
opét je vsak mozZno konstatovat, Ze se jedna o misto v rozsahlych lesnich pozemcich, kde by zasah do fauny zfejmé
nebyl nikterak fatdlni. V okoli navrhované stavby by bylo mozno po dokonéeni stavby provést v bezprostfedni
blizkosti vysadbu lesnich dfevin domacich druh(. Prostor by bylo mozno ptipadné pokryt stavbami po etapach; to
by bylo vyznamné, pokud by postupné narlstala potfeba zajistit dalsi EO (k tomu bezpochyby bude dochazet), a
byly uZivany stavajici COV, které jsou dosud a je$té n&jaky ¢as asi budou pfi Udrzbé v pomérné dobré kondici, co?
by bylo mozno ptipadné zohlednit v nakladech, které by nebylo nutno investovat v celém rozsahu okamzité.
Lokalita nenese zatiZzeni koupé nebo vyvlastiiovani pozemkd, nebot ty jsou ve vlastnictvi obce. Odvod vody by byl
velice kratky. Z pohledu legislativniho Ize tuto situaci oSetfit zménou Uzemniho pldnu, kdy neexistuji v blizkosti
navrhované COV osoby, jejich? vlastnictvi by bylo dotéené ndvrhem Feseni. Kromé nové vysadby po realizaci stavby
by bylo mozno (vhodno) provést pro kompenzaci vyméry PUPFL zalesnéni jinych pozemkd, které dnes lesem
nejsou. Zasadni problém je v pfijezdu vozidel k plose, zavisly na odkupu pozemku v soukromém vlastnictvi, pro
dosaZeni parametrd pozemni komunikace, které by umoznily manipulaci s ndkladnim vozidlem.

Obé varianty jsou situované na lesnich pozemcich v blizkosti cest slouZicich k rekreaci v krajing,
v pfirodnim parku, ve VKP, v misté s existujici flérou a faunou, ale s ohledem na rozlehlost zalesnéné krajiny (viz
parametry uvedené u predchozi lokality) by to nemél byt problém a negativni zédsah do prirody a krajiny.

Z uvedenych variant se by se ziejmé jevila v komplexnim hodnoceni dle vsech vySe uvedenych kritérii
vhodnéjsi varianta prva.

Ostatni varianty, které byly zvazovany v nékolika materialech, byly problematické ve vice kritériich, a
proto zde ani nejsou uvedeny a hodnoceny.

A.25. VYSLEDEK MOZNOSTI NAVAZANI NA HISTORIOCKY (DOSAVADNI) URBANISTICKY VYVOJ

Soucasnou podobu zastavby v katastru Ohrobce pomérné vyznamné ovlivnil Uzemni plén sidelniho Gtvaru
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Ohrobec (ADO 1993), ktery umoznil rozsahlejsi vystavbu novych izolovanych rodinnych domu (velikosti az vil)
v rtznych plochach v celém Uzemi a zpUsobil (dle autora této tzemni studie) nevhodny srlist obce Ohrobec s do té
doby prostorové plidorysné samostatnou osadou Karov. Pomérné formalné pojata kompozice nového stfedu nové
navrhovaného pfiméstského &i predméstského cisté obytného satelitu Ohrobec — Karov vtomto predchozim
Uzemnim planu sidelniho Utvaru, inspirovana kruhovymi vysecemi, vyskytujicimi se pfi ndvrzich zahradnich mést
Ci Ctvrti v prvé poloviné minulého stoleti, sice obsahovala navrh obsluzné sféry v nové navrhovaném centru, plochy
obcanské vybavenosti a pracovnich prilezitosti ale byly v tomto izemnim planu ziejmé opominuty, pfipadné zcela
podhodnoceny a poddimenzovény. V této dobé byla tedy pfedmétnym Uzemnim pldnem zaloZena pldorysné
plosné problematicka urbanizace sristu obou sidel Ohrobec a Karov do jednoho celku rozttisténych tvard
(zaloZena rozsahla lokalita Ohrobce smérem ke Karovu a navrzeno i rozsifeni obce Karov smérem vychodnim), na
misto toho, aby byly celky prostorové zistaly samostatné a alespon oddéleny SirSim pasem dievinné lesni nebo
parkové zelené, ploch sportu nebo aredly skol s dostatkem ploch zelené zahrad a sportovnich ploch, napfiklad
v mistech dnesnich ulic Akatova, V Sedlistich, predél mohl byt navrzen i v mistech vyusténi bo¢niho tudoli do ulice
Na Hiebenech a stacejici se k zahradam ulice Na Sirokém 1.

Roztfistény nesoumérny tvar sidla (srostlych sidel Ohrobec a Karov - Zalepy) jiz prakticky nejde korigovat
¢i upravit tak, aby vznikl ponékud lépe disciplinovany tvar, urcitou korekci by mohla vytvofit pfipadnd vystavba
v prostoru mezi ulicemi Na Sirokém | a V Zahradkach, ktera by véak byla velmi problematicka z hlediska velkého
narUstu dalsich obyvatel, udrzitelného vyvoje a kapacit verejné infrastruktury.

Presto jsou navrhovany a nabizi se urcité korekce, viz nasledny navrh a jeho odlvodnéni.

A.26. NAVRH DALSIHO URBANISTICKEHO VYVOIJE V NAVAZNOSTI NA DOSAVADNI VYVOJ A JEHO
ODUVODNEN(

Po vSech prizkumech, zjisténich a vypoctech uvedenych v kapitolach vyse, se odehral k navrhu vyhledové
koncepce sidla a jeho SirSiho okoli tento myslenkovy pfistup:

Navrh optimalniho vyhledového stavu sidla je uvazovan za téchto predpokladi:

Vyslednym stavem je uvaZovdn stav cca po dvaceti aZ tficeti letech od data vydani této izemni studie. Za
tuto dobu muze védeckotechnicky pokrok znamenat v soucasnosti nepredvidatelné zmény zplsobu Zivota, které
se mohou vyznamné propsat do stavu vyuzivani zemi / do Zivota ¢lovéka.

Dalsim predpokladem je, Ze Zivot populace v tomto obdobi vyznamnéji neovlivni globalni valecny konflikt,
umyslné ¢i neamysliné rozsifeni zhoubné choroby, eskalace klimatickych zmén, ¢i nepredvidatelné okolnosti.
Pochybnosti vtomto ohledu zplsobuji védomosti, Ze stavy ovliviiujici svét se stale opakuji (valky, epidemie,
ekonomické krize).

Zakladni premisou navrhu nejvhodnéjsiho vyhledového stavu vyuZiti pro fesené Uzemi a jeho obyvatele
formulovanou v této Uzemni studii je, Ze pocet obyvatel v feSeném Uzemi bude stoupat v zastavénych Uzemich i
naplriovanim zastavitelnych ploch. Pfedpokladany stav, kdy uzemi by mohlo stale zajistovat z hlediska funkéniho
vyuziti vyvazeny a spokojeny Zivot svym obyvatellim, je velikost sidla o 3500 az 4000 obyvatelich, coZ je dle
obecnych urbanistickych znalosti a pravidel obytny celek s potfebou nezbytného zajisténi zakladniho obc¢anského
vybaveni, zejména fungujiciho obchodniho zafizeni a jedné Uplné devititfidni zakladni Skoly.

Po zjisténi soucasného stavu a mozného redlného navyseni vyhledovych obytnych kapacit sidla Ohrobec
(bez zasadniho navrhu navyseni poctu dalSich zastavitelnych obytnych ploch), i dalSich sidel v radidlnim sméru
vyvoje osidleni, po zjisténi stavajicich dopravnich pohybl a odhadu velmi pravdépodobné mozZnych navyseni
vyhledovych dopravnich zatézi na pozemni komunikaci 111/10115, s pfihlédnutim k tomu, Ze tato pozemni
komunikace s tranzitnim provozem prochazi sidlem Ohrobec v dopravné nevhodnych parametrech, s rizikem
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ohroZeni zdravi obyvatel i uZivatel(, a vzhledem k tomu, Ze na své ¢asti v Dolnich Bfezanech je jiz feSena ndvrhem
obchvatu, bylo prvou a zdsadni koncepéni myslenkou zklidnit predmétnou ¢ast obce, zajistit v ni navrhem
dopravniho reseni bezpecnost pohybu, a proto bylo potvrzeno navrhnout trasu této komunikace v poloze obec
tangujici, obec obchazejici. To opét za predpokladu, Ze v obdobi dvaceti let z néjakych divod( dopravni pohyby
automobilové dopravy po pozemni komunikaci vyznamné neklesnou.

K této Uvaze prispélo, Ze se stale pribézné v posledni dobé snizuje hlu¢nost a exhalaty motord vozidel, a
tedy i negativni vliv téchto faktor(i na blizkou obytnou zastavbu, ale tim i vzrista nebezpedistietu s chodcem uvnitr
zastavby pfi stdle agresivnéjSim a neukaznéném chovani fidicl vozidel, kol, kolobézek i chodcli. Oteviena je otazka
blizkosti nové komunikace (prelozky ¢i obchvatu Ohrobce) vici okraji zastavéného Uzemi této obce s obytnymi
budovami, zejména v prostoru jizné od obce; bylo nakonec ve vykresové ¢asti doporuceno jeji urcité oddaleni od
zastavéného Uzemi do koridoru spolec¢né se sitémi nadfazené technické infrastruktury, byt je provedeni zdméru
predpokladano spise za delsi ¢asové obdobi, kdy negativni efekty na zastavbu budou jesté vice zanedbatelné, a
tedy by nemélo narazit na soustifedény odpor vlastnik(l v sousedstvi trasy. Soucasné toto rozhodnuti o vzdalenéjsi
poloze je pFiznivé pro méfitko a Elenéni krajiny, nebot by trasu mél doprovodit pds zelené se stromofadim,
zmensujici vymeéry drive za kolektivizace scelenych zemédélskych lan, a zajistit tak pro vijem pfijemné;jsi méritko
krajiny, v tomto pfipadé i pas zelené na horizontu a snizeni viemu stozard VVN v oteviené krajiné polnosti, nebot
tato Cast krajiny je pohledové exponovana z mnozstvi vefejnych prostranstvi v obci a v jejim okoli. Poloze jizné a
vychodné od obce by mél byt pfiznivy i smér a prevazujici proudéni vétru (viz nasledné doplnujici Gdaje v zavéru
této studie); ostatné jina varianta obchvatu ani neni za daného stavu Uzemi realna. Bezpecnost by byla zajisténa i
vloZenim okruznich kfizovatek v trase novych ¢asti komunikace.

Obdobné vychyleni stavajici trasy 111/10115 po okraji zastavéného tzemi je doporuéeno i pro Zvoli.

Reseni uvolfiuje od mnozstevniho a rizikového dopravniho pohybu viech motorovych vozidel historickou
stavajici komunikaci v obci pro pési a cyklisticky provoz, ktery by mohl tak byt od automobilového provozu (vyjma
mistni obecni dopravy) segregovan. K cyklistickému povozu silni¢nich kol, zde tak oblibenému, by po stavajici trase
oprosténé od motorové dopravy vznikla minimalné mezi Dolnimi Biezany a Cerniky soubézné oddélena trasa.

Pokud pfizndame, Ze Ohrobec a Karov jiz vytvorily pldorysnym sloucenim jedno nové sidlo, kde (zejména
v Kdroveé ale i v ¢asti Zalepy) postupné celoro¢né obytna funkce pomérné brzy prevazi nad sezénni rekreacni funkci
v chatkdch a nad zahradkarskou ¢innosti, a pocet obyvatel vzroste, pak je na misté dvaha o vzniku nového centra
skola (spravni moci, kultury a vzdélani), pfipadné dalsi stavby obcanského vybaveni pro kulturu, zdravotnictvi,
socialni sluzby, pro civilni ochranu zdravi a bezpeci obyvatelstva (shromazdéni pred evakuaci, nahradni ubytovani
v pfipadé naléhavé situace), situované kolem verejného prostranstvi — nameésti, prostoru pro setkavani,
obcerstveni, obchodovani apod. To vse, byt v urcitém (lidském) méFitku a frekvenci, se v sidle vy$e uvedené a dfive
vypoctené a odlvodnéné uvaZované velikosti a poctu obyvatel jiz mGZe odehravat a vyskytovat. Verejné
prostranstviv tézisti zastavby se stale vice v soucasnosti z hlediska potfeb civilni ochrany dostava znovu do popredi
soucasné s potfebou spolec¢ného a vybaveného krytu (Skola nebo garaz pod radnici je idealnim mistem, kde by se
kryt pro vyjimec¢nou ochranu obyvatel mohl vybudovat).

UvaZované centrum situované na rozhrani sidel Ohrobec a Karov na plidach nechranéného zemédélského
padniho fondu by mohlo mit navaznost s navrhovanymi potfebnymi plochami sportu pro verejnost nebo klubovy
sport, brannou pfipravu (armadni sport nebo sport zachrannych hasic¢skych sbor), k centru by mohl smérovat od
severu i pas zelené navazujici na prirodni plochy podél existujici vzdusné trasy VN, pokud by nebyla uloZena do
zemé. Nové centrum je rovnéz v poloze, kde zapadné od néj vznika v Karové vyrazna obytna skupina vétsich doma
— dvojdom ¢&i vil na pozemcich kolem severozapadniho kvadrantu kfizovatky ulic Na Sirokém | a Karovska, a
jihovychodné jiz vznikla jiz stavajici soustfedéna lokalita vil vétsich objemd majetnéjsich obyvatel kolem ulice
Obloukové — Karovské. Centralni plocha by zfejmé do jisté miry nahradila obdobny zamér situovany od doby
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uzemniho planu sidelniho Utvaru v oblouku do mista pfi krizovatce ulic Karovska a V Zahradkach.

Centrum potvrzené vySe uvedenymi stavbami i vefejnym prostranstvim by mélo obsahovat uvedené
stavby smiSené s urcitym podilem bydleni, aby nebylo v pozdnich hodinach mistem opusténym.

Centrum by bylo situovano podél hlavni patefni obecni pozemni sbérné komunikace Karovské,
s bezpecnym ptipojenim okruzni kfizovatkou na silnici I111/10115, a tato komunikace Karovska by se méla stat
urbanizovanou intravilanovou komunikaci s pasy doprovodné zelené a chodniky podél okraje vozovky.

Variantné by mohlo byt nabidnuto Uzemni studii vytvoreni centra sidla v plochach Z21 (OV), pfipadné 222
(OV), a navrh ploch pro areal MS umistit k ndvrhu plochy pro Z8, v tzemni studii bylo nakonec ale zvoleno prvé
jmenované a na vykresech obsazené feSeni. Studie nabizi jiny variantni pohled na umisténi centra oproti dosud
navrhovanym poloham v UPn SU i v UP, pro otev¥eni diskuse na toto téma, pficem? centralni vefejné prostranstvi
s potfebnymi centralnimi stavbami se mliZze pohybovat pfi ulici Karovské v rozmezi ulice V Zahradkach a ulice Na
Sirokém I.

Vychodni obchvat obce (pfelozka I11/10115) spolu s ostatnimi navrzenymi obchvaty okolnich obci je
vyznamnou dopravni stavbou, pravdépodobné nad investi¢ni mozZnosti obce. Mezi stavby, které by zajistily vhodny
urbanisticky vyvoj je vSak tfeba ji zaradit. MUZe byt vedena blize zastavbé nebo ¢astecné lze i vyuZit jeji stavajici
trasu (s Usporou zabor( ZPF), oddaleni od existujici zastavby s vloZzenim pasu zelené by znamenalo efektivnéjsi
ochranu proti negativnim vlivim z dopravy a estetické oddéleni pozemni komunikace od zastavby.

Vychodni obchvat obce by zpUsobil, Ze plochy a pozemky pfi této komunikaci situované smérem
k zastavénému uUzemi by nabyly vétsiho vyznamu a hodnoty, a soucasné by mély i vyuzZitim a estetikou
reprezentovat obec. Predmétné tizemi vychodné od ulice Bfezanské a severné od zastavby plivodniho historického
jadra kolem rybnikd ma vlastnost, Ze by zde mohly byt umistény pfi nadfazenych pozemnich komunikacich stavby
nebytové komercni obchodni nebo administrativni, nevyrobni i vyrobni, nabizejici pracovni pfileZitosti pro obec,
aby se snizilo dojizdéni za praci do Prahy nebo jinych sidel (obdobné v sousednich Dolnich Bfezanech). Nabizi se
tim i vhodné sousedstvi se smiSenou zénou, jejiz rozvoj je predpokladan postupnym vyvojem prostoru historického
centra Ohrobce.

Ve vhodné poloze vici Ohrobci i jinym sidlim pro dnes obvykly vétsi nakup do vozidla se ve vyse
uvedeném prostoru jevi lakava mj. nabidka pro vznik obchodni haly nékterého z fetézcli. V Dolnich BfeZanech se
v severni Casti sice vyskytuje hala Billy, coZz by vSak nemélo znamenat nerealnost obchodni zafizeni situovat i
v Ohrobci z hlediska konkurence nebo nevytizeni, navic na trase do fady sidel jizné od néj, kde pocet obyvatel
zfejmé rovnéz poroste. Situovani takového obchodniho zatizeni opét je dano predpokladem, Ze se nebude
vyznamnéji ménit zplsob distribuce potravinovych i nepotravinovych vyrobkl ve prospéch dovazeni sortimentu
vozidlem sluzby z distribucnich sklad( aZ do mista bydlisté na zakladé pisemné objednavky. Plocha pro obchodni
halu je zvolena tak, Ze umoZni situovat objekt cca 1500 m? (obvykla typova hala fetézce BILLA) véetné dostateéné
dimenzovaného parkovisté, pripadné i zafizeni vétsi véetné pripadného retail parku ¢i cerpaci nebo dobijeci stanice
a mycky a boxu pro doruéovani zasilek. Pokud by byly v platnosti ukazatele metr( ¢tverecnich obchodnich ploch
na obyvatele, na pfedpoklddany polet obyvatel sidla by takova vyméra 1500 az 2000 m? byla idedlni, a v soudtu se
stavajicimi nebo dalSimi drobnymi obchodnimi plochami by vyhovéla obvyklému kontrolnimu poctu
urbanistického ukazatele 1,1 m? obchodni plochy na obyvatele sidla, ve kterém je obchodni zafizeni umisténo.
Situovani haly by pochopitelné mélo ¢asovou navaznost na vybudovani nového obchvatu sidla.

Plochy uvedenych aredld sluZzeb a pracovnich pfileZitosti jsou touto koncepci situovany na bonitach
zakonem chranénych pad (pGdy 1. a Il. tfidy ochrany ZPF). Navrh zaborl téchto pld je v Uzemnim planovani
zakonem ¢. 334/1992 Sh., o ochrané ZPF, § 4 odst. (3), vyloucen, respektive podminkou vyznamné omezen. Aby
presto mohla byt tato v Uzemni studii popsana koncepce pfipadné zménou Uzemniho planu Ohrobec navriena a
projednana a vystavba realizovana, je navrieno takové fedeni, které by plochu v platném Uzemnim planu Ohrobec
oznacenou Z22 zrusilo a vymérou stejny (jiz projednany) zabor pid chranénych tfid presunulo do prostoru, kde se
nachazeji tfidy stejné chranéné zemédélské pudy, a kde by méla byt dle vySe popsané navrhované koncepce
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situovana zastavitelna plocha pro komercéni obchodni zatizeni, pripadné dalsi sluzby a pracovni prilezitosti. Verejny
zajem prevysujici vefejny zajem ochrany ZPF by v daném ptipadé bylo obtizné prokazovat.

Existujici plocha pohledové a prostorové vyznamné dievinné zelené na pozemcich €. parc. 253/2, 253/3,
a 253/12, pfipadné i 253/6 a 252/11 (v platném UP ale jen ¢aste¢né a nepiesné pfiznana funkci NS — plochy
smiSené nezastavéného Uzemi na ¢. parc. 253/3, pficemz na €. parc. 253/2, kde je nejvétsi plocha drevinné zelenég,
Uzemni plan pfipousti jeji odstranéni a nahrazeni zastavitelnou funkci SK — plochy smisené obytné!) by méla byt
potvrzena, a chyba Uzemniho planu napravena. Zelen by méla byt zakladem pro vytvoreni parkové plochy, ktera
by v daném misté méla do vyhledu s okolnim vyuZitim, navrzenym v této Uzemni studii, logiku. Jedna se o zelen
vyznamnou esteticky — prostorové a kompozi¢né vyznamnou.

Pozn.: pro¢ v Uzemnim pldnu nebyla existujici d¥evinnd zelef jako stavajici plocha zelené respektovana a
pfiznana neni zfejmé. Existuje zde jiz v padesatych letech minulého stoleti, kde zde byly prevaziné zahrady, a jeji
zahusténi a vzrlst spada do obdobi po sametové revoluci.

Ploch verejné zelené je v sidle minimum, a byt se jedna o zastavbu izolovanymi objekty uvnitf zahrad a
situovanou v blizkosti rozsahlych lesnich masivl, parkova zelenn by méla byt doplnéna, nejlépe kolem studii
navrhované centralni ¢asti v pokracovani verejného prostranstvi (namésticka) podél komunikace Karovské, nebo
smérem k pfirodnim plocham (dle dfive platné vyhl. ¢. 501/2006 Sb.).

Uzemni studie se déle zabyva i vhodnou polohou a velikosti aredld a budov pro matefské a zakladni
Skolstvi, to opét za predpokladu, Ze se do dvaceti let vyznamné nezméni zplsob Zivotniho stylu rodin,
zaméstnanost, prace a zpUsob vyuky pro vsestranny rozvoj osobnosti zejména v zakladnim skolstvi.

Plochy pro materské skoly o rozloze a o poctu mist pro déti dle vyse v kapitolach popsanych urbanistickych
ukazateld stanovenych dle dlouhodobych priimért se navrhuje situovat zejména pro ¢ast sidla Karov, ale pfipadné
i pro cast sidla Ohrobec, do mista u komunikace Karovské, kolem kterého vétsina obyvatel individudlnim
dopravnim prostfedkem odjizdi do zaméstnani mimo sidlo a zpét, pfipadné i za dalSimi potfebami a aktivitami pfi
této komunikacni ose (centrum, obchodni zafizeni). Ponechani stavajici MS pro Gzemi Ohrobec — jih v ulici U
Rybnikl Il se potvrzuje, piipadné nevylucuje. Potieba novych areéld a kapacit MS bude odvisla od chovani
populace — porodnosti, i v ndvaznosti na podminky, které rodindm s détmi nastavi stat. V soucasné dobé nelze
toto chovani do budoucna nijak predikovat ¢i odhadnout, porodnost v souvislosti s inflaci, se zdrazovanim, stalym
zvySovanim plateb za energie a pohonné hmoty i v souvislosti s vyZadovanou rovnopravnosti a pozici Zen
v zaméstnani a v kariéfe, s nedostatkem byt( a dostupnosti bydleni a s vétsim stafim rodicek, je dle statistik k roku
2024 na rekordné nizkych hodnotach, a dle prognéz béhem dalSich dvou az tfi let bude nejslabsi za poslednich
tficet let. To vSak neznamend, Ze by pro danou potfebu umistit dité do kolektivu a do zafizeni pro predskolni
vzdélani nemélo byt vymezeno v Gzemnim planovani vhodné misto funkéni plochou nebo Gzemni rezervou.

Porodnost a chovani populace se bude pochopitelné obdobné ve vyhledu s jistym ¢asovym zpozdénim do
desitky let promitat i do zakladniho Skolstvi, jehoZ nedostate¢né soucasné kapacity a potfebné plochy, a s tim
souvisejici vytizeni, se v nékterych mistech Ceské republiky promitlo zejména v souvislosti s migraci z Ukrajiny. At
jiz Skolstvi bude v redlné situaci v obci situovano kdekoliv, Uzemni studie vyjadfuje ndzor na situovani jediného
dostatecné plosné a vybavenim dimenzovaného aredlu plnohodnotné devititfidni zakladni Skoly s pfilehlou
zahradou a sportovisti uprostred sidla v dochazkové vzdalenosti stejné ze vsech ¢asti sidla, v ndvaznosti na pési
dostupnost Uzemi pfirodnich klidovych ploch mezi Karovem a Lhotou. Zakladni obecni Skola pfi centralnim
prostoru mulzZe byt nositelem kultury a vzdélani situovanim a uZitim Skolniho sdlu, knihoven, uZivanim
télovychovnych zatizeni pro sport vefejnosti, i vyukou dospélych, apod. Zakladni skola byvala a méla by zlstat
jednou z nejdllezZitéjSich obecnich budov. Pfipadné situovani ¢asti sSkoly (napfiklad v soucasné dobé obci
ptipravovaného aredlu 2. stupné) v jiné poloze by nemélo byt na zavadu, takové zatizeni mize byt jisté zménéno
pfipadné na jiny typ Skoly, napfiklad jazykové, umélecké, nebo na odborné ucilisté. Nové touto Uzemni studif
navrzeny aredl ZS by mél mit vyméru cca 2,5 ha, aby $kola byla maximalné dvoupodlaini a aredl mél uréitou rezervu
pro rozsifeni v pripadé potreb navyseni kapacity (jiného populacniho chovani nez je v soucasnosti).
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Pozn.: autor této Uzemni studie Ohrobec neni piiznivcem dvousménné vyuky (dfive st¥idavé odpoledni
vyucovani), velkych tfid nad pocet 25 74k, zakladani osmiletych gymnazii od 6. roéniku ZS, respektive vyuky na
zakladni Skole formou prednasek a zkousek uciva za urcité delsi obdobi, ani pfiznivcem distanc¢ni vyuky.

V soucasnosti ma obec obchodni zafizeni (mistni mensi prodejny potravin a smiSeného zbozi) i Skolstvi
(MS, Z8 I. stupné) situovano v jinych mistech, ale Gzemni studie doporuéuje situovani zafizeni v urbanisticky
vhodnéjsich polohdch a o dostatecnych plosnych dimenzich. Autor se drzi zaddni navrhnout urbanisticky uzemni
vyvoj sidla v idedlnich parametrech, bez ivah o tom, do jaké miry je tento vyvoj v soucasném prostiedi okamzité
redlny nebo mnoistvim redlnych podminek podporovany. Jednda se o doporuceni z hlediska urbanistického
pohledu.

Jesté uvaha o pfipadu, Ze by se obec v otazkach vefejné infrastruktury (koncepce doporucené touto
Gzemni studii) nevyvijela. Postupny rlst poctu obyvatel — zahustovani zastavénych ploch a naplfiovani povolenych
zastavitelnych ploch (nové zastavitelné plochy pro bydleni jsou doporu¢eny minimalné, a to v reZzimu smisenych
obytnych nebo komercnich ploch) — je za cca nezménénych soucasnych podminek realny, pouze je urcitou
nejistotou rychlost tohoto vzristu. Realnym muze byt i postupny rist dopravnich zatézi na silnici 111/10115.

Sidlo bude bez obchvatu schopno existence, pouze situace v dopravé bude v Ohrobci plsobit nekomfort
a problémy; je ale zndmo mnoZstvi sidel, kde tato situace existuje, a obci projizdi po silnicich II. i lll. tfid jeSté vétsi
mnozstvi vozidel v€etné nakladni tranzitni dopravy, nez tomu je a mlze byt v Ohrobci, jen tato sidla nejsou
zejména v mistech trasy takové komunikace a v jejim okoli pfilis idealni k Zivotu (bydleni obyvatel).

Pokud nebude v obci moderni komplexni prodejna se sortimentem, ktery nabizeji obchodni fetézce,
obyvatelé budou vétsi nakupy do automobilu a nakupy cerstvého zboZi nadale pofizovat v Praze nebo nové i
v Dolnich Bfezanech, at jiZ pfi jizdach osobnim vozidlem do zaméstnéni, nebo jizdami samostatnymi za obchodem.
Drobnéjii nebo neodkladné pohotovostni nakupy pokryji stavajici prodejny v obci. Zivot obyvatel sidla i pfi jejich
narUstu se co do soucasné kvality sluzeb nezméni, vytizenim prodejen mdze byt jen pfipadné snizena pohoda pfi
nakupech ve $pickach; konkurencni prostredi a tlaky na kvalitu nebudou ovlivnény a zménény.

Ponékud sloZitéjsi mlZe byt situace ve skolstvi, pokud je a bude povinnosti obce tuto sluzbu zajistit. Obec
pfipravuje stavbu budovy zakladni Skoly pro Il. stupen, prostorové aredlem odloucenou od |. stupné vyuky,
k zajisténi kapacit Skolstvi na delSi dobu zifejmé dojde, misto nebude idealni co do délky dochazky z nékterych ¢asti
sidla, rizika dopravnich stret( déti s automobilovou dopravou, a velikosti a Uplnosti arealu ve svaZitém terénu,
zejména pro venkovni vyuku v€etné sportu, a kvality dispozic. Takovych obci je rovnéZ mnozstvi, pravni prostredi
v otazkach vlastnickych a v izemnim planovani i rozpocty obci vzhledem k jejich povinnostem nedavaji prostor pro
vznik Uplnych kvalitnich areald $kol v izemné vhodné poloze, byt existuje institut vefejné prospésnosti. V obcich
se obtizné realizuje. Snahu obce zajistit $kolstvi na vlastnim pozemku, byt nikoliv idedInim, lze chapat.

Tedy s ohledem na vySe uvedené by se v obci bez ndvrhd obsaZzenych v Gzemni studii pfilis nového
neodehralo, stavajici dosazeny komfort a kvalita bydleni v obci se pfiliS nezméni, jen se narlistem obyvatel a
dopravnich pohyb( situace zhorsi. Obec a Zivot v obci nedozna kvalitativnich zmén k lepsimu, spise k horsimu stavu
pro bézny Zivot. Stale vSak bude v radé aspektl prevysovat kvalita bydleni v ¢astech obce vlastnosti méstského
prostredi.

Jedinym problémem muzZe byt naplnéni nebo pieplnéni kapacit COV, nefedeni této problematiky mize
vést k omezeni nové vystavby a zhorSovani Zivotniho prostredi.

Pokud by nastal tlak na nové zastavitelné plochy, zfejmé by se mohlo jednat zejména o prostor vychodné
od okraje Karova. Nové zastavitelné plochy by znamenaly bezpochyby komplexni realizaci verejné infrastruktury,
kterou Uzemni studie navrhuje uz pro stav popisovany vySe (zejména obcanské vybaveni, vefejna prostranstvi a
technickou infrastrukturu).

Za posledni zminku stoji upozornit na kvalitu vefejnych prostranstvi. Ta je oproti obdobnym sidldm,
zejména v zahranici na zapad od nasich hranic, vétSinou na horsi Urovni. Komunikace, zejména v ¢3sti sidla Karov
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a Zalepy, jsou povrchem a vybavenim na velmi nizké Urovni, coZ sniZuje celkovou obyvatelnost a estetiku sidla.
Tyto aspekty ale nelze oSetfit Uzemnim planovanim.

A.27. DOPORUCENI Z KONZULTACE STUDIE

VySe popisovany rozpracovany koncept Uzemni studie byl formou rozhovoru o problematice izemniho
planovéni v Fe$eném prostoru a jeho okoli dne 10. 06. 2024 nezévazné konzultovan na MU Cernosice, Odbor
uzemniho planovani, s Ing. arch. Barborou Jobovou. Byly zminény tyto prinosné naméty:

U navrhovaného obchvatu se jevi vhodné z urbanistickych, dopravnich i hygienickych dlvod( situovat
nebytové vyuzZiti — napf. vyzkum, lehkou vyrobu, vyrobni i nevyrobni sluzby apod., s cilem dosdhnout postupné
vyvazenosti podilu bydleni a pracovnich prilezitosti v Ohrobciiv SirSim okoli, tj, i s cilem sniZeni dopravnich pohyb
za praci do hlavniho mésta Prahy zvySenim nabidky v misté. To vie za regulace, kterd by pfipustila jen vznik
esteticky kvalitnich aredld (viz Dolni BreZzany), pro podporeniimage obce, nikoliv s venkovnimi skladkami material(i
a odpadq, vrakovist, sbérnych dvord, stavebnich dvord apod.

UvaZovana koncepce s komercnimi a obchodnimi stavbami i stavbami i arealy vyrobni i nevyrobni sféry
zapadné od navrhované prelozky ulice Zvolské v Ohrobci dle naértu Uzemni studie, pfedpokladané zivéjsi komeréni
vyuziti byvalého plGvodniho historického centra obce, i dalsi Uvahy o rozsifeni pésich turistickych a cyklistickych
aktivit (viz texty v kapitolach vyse) vyvolava ¢i potvrzuje i vhodnost kvalitnéjsiho propojeni sidla Liberi s Ohrobcem,
jak pro pési, cyklistickou, ale i pfipadné po zvazeni i pro osobni automobilovou dopravu s omezenim tonaze a
s umoznénim jizdy omezené pouze pro mistni dopravni obsluhu. Cast trasy pro pési a cyklisty od obce Liberi
k Pomniku republiky (kdmen na T kfiZovatce cest zdpadné od Libné) je upravena, rovnéz pési cesty odtud smérem
severnim, v nékterych mistech vcetné nové vysazené doprovodné zelené (aleje), ¢ast pokracujici od pomniku
smérem k Ohrobci k ulici U Rybnik( | na takové uUpravy cCekd, je v nevyhovujicim stavu. K feseni by byl i Sirsi
doprovod této cesty zeleni po obou stranach cesty i po obou btezich Ohrobeckého potoka, ktery se pfi cesté rodi
a pozvolna sili. Dfevinna zelen by slouzila k dosazeni drobnéjsiho méritka a estetiky clenénim dfive scelenych
rozsahlych lanl polnosti. K podrobnéjsimu reseni by bylo kfiZzeni uvedené trasy Liberi — Ohrobec s navrhovanym
obchvatem Ohrobce (se zménénou trasou komunikace 111/10115), zda podchodem a podjezdem pro cyklisty nebo
i s uroviiovym napojenim pro motorova vozidla a s ndslednym dosazenim severné navrhovanych nebytovych
Uzemiv Ohrobci s navrhovanou obchodni plochou. V kazdém pfipadé ma tento smér logiku v pokracovani smérem
do Jarovského a Ohrobeckého udoli, do Jarova (Zelezni¢ni stanice) a k VItavé (pési turistické a cyklistické cesty
podél Vitavy). Vznikla by zde obdoba / paralela pé&si a cyklistické cesty Liberi — Zvole — Gdoli Zvolského potoka —
Vrané nad Vltavou — pési a cyklistické cesty podél Vitavy. V SirSich vztazich tyto obé jmenované trasy znamenaji
propojeni rozsahlych pfirodnich ploch masivu lest v adoli VItavy vystupujicich na ndhorni rovinu k Ohrobci a Zvoli,
ptes Liber a udoli Liberiského potoka nebo Liber k rozsahlym lesnim masiviim kolem Jilového a osady (sidla) Radlik,
pripadné k osadé Nové Okrouhlo, situované v téchto lesich zapadnéji.

Nejen tento zamér, ale i predpoklad rozvoje turistického ruchu této i celé Sirsi oblasti by mél vést k tomu,
aby plvodni historické jadro sidla Ohrobec nabylo vétsSiho vyznamu a zcela jiné kvality, aby se zabranilo dalSim
demolicim statkll a postupnému zaniku této dnes jiz velmi extenzivné a v ¢astech neusporadané a nekultivované
vyuzivané plochy. Pro historické jadro chybi stanoveni podrobnéjsich prostorovych regulativl, aby byl zachovan
pavodni cenny urbanisticky pldorys nejstarsi ¢asti obce, nesouci v sobé stopu historického dédictvi. Neni vSak jen
na urbanistickych regulativech, aby se z dnesniho v fadé mist neutéseného extenzivniho zanikajiciho prostoru
pavodni urbanizace se statky ¢i dvory kolem vefejného prostranstvi s rybniky vznikla lokalita novou pozménénou
naplni oproti zemédélskym dvorclm — lokalita s ubytovanim, rekreacni naplni, sportovné rekrea¢nimi aktivitami,
vcetné napriklad i jizdy na koni, mistem rekonvalescence, hippoterapie, s muzejnimi vystavami, apod. Dnesni stav
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a usporadani je neutésené, uzemni plan by mohl pro vyuziti Gzemi stanovit pofizeni Uzemni studie, stanovujici
podrobnéjsi regulativy zaloZené na respektu historického dédictvi.

Pokud by mélo vzniknout nové centrum uprostred sidla srostlého z Ohrobce, Kadrova a Zalep, mohlo by
mit vefejné prostranstvi obestavéné vétsi masou zastavby a s vyloucenim situovat uvnitf na ,ndmésti“ parkovisté.
SmisSena obytna zastavba by sice zvysila ve studii kalkulovany pocet obyvatel, ale to by s ohledem na dimenze ploch
a kapacit verejné infrastruktury dle této uzemni studie nemuselo mit vétsi dopad. Tak jako tak bude Gzemi Celit
vyznamnym tlakdim na nové zastavitelné plochy, zejména s ohledem na velkou blizkost nadfazenych dopravnich
staveb (zejména po dokonceni Prazského okruhu a D3). Vznik novych rekreacnich staveb by mél byt regulativy ale
omezen, aby se na pfipadnych novych plochach nezakladaly osady pro druhé rekreacni bydleni obyvatel zahusténé
Prahy. | prostor nového centra, pokud by méla tato koncepce navrzend touto Uzemni studii pfiznivou reakci, by si
zaslouZila ovéreni samostatnou Uzemni studii, se zadanim obsazenym v Gzemnim planu.

Urbanisticka koncepce by méla byt feSena a koordinovana pro vétsi Uzemni celky, naptiklad zde pro oblast
Lhota, Zalepy, Karov, Ohrobec, Liberi, Zvole, Nova Zvole, Cerniky, Okrouhlo, Bfezova, Olesko, a to z divodu, aby
byl koordinovan rozsah a umisténi novych zastavitelnych ploch s ohledem na kapacity verejné infrastruktury,
s ohledem na nezbytnost zajistit, aby obce mély uceleny urbanisticky pldorys a vzajemné nesrlstaly, apod.
Vysledky Uzemni studie Ohrobec, kterd nékteré aspekty (zakladni Skolstvi s kapacitami i pro malé okolni obce,
které skolu s ohledem na pocet obyvatel mit nemohou, intenzity dopravy v SirSich vztazich) ¢astecné resi nebo
zminuje, tento smér tzemniho planovani, naznacuji. Zasady Uzemniho rozvoje podrobnéji koordinaci pfiméstské
oblasti nemohou fesit, a jednotlivé Uzemni plany v SirSich vztazich rovnéz ne.

A.28. POZNAMKY K NAVRHOVANYM ZMENAM FUNKENIHO VYUZITi A JEDNOTNEMU STANDARDU
UZEMNIHO PLANU

Uzemni studie doporuduje s ohledem na mo?né navriené zmény koncepce i nékteré zmény v plochéch
s rozdilnym zpUsobem vyuZiti a pripadné i jejich regulativli oproti platnému Gzemnimu planu. Zmény v nazvech a
regulativech ploch budou vyvoldny rovnéz soucasné predepsanym prevodem ¢asti Uzemniho planu do jednotného
standardu, ktery bude doprovazet v souladu s nyni platnym pravnim stavem jakoukoliv dalsi zménu uzemniho
planu Ohrobec. Zmény postihnou i barevnost Uzemniho pldnu dle standardizaci pfesné predepsanych barev
(slozeni R — G — B, viz tabulka niZe), dle autora této Uzemni studie v nékterych pfipadech zvolené pomérné

nestastné.

Prva poznamka sméruje k ploSe SR — plochy smiSené obytné, bydleni a pobytova rekreace. Pokud dle
metodiky smiSenosti rozumime smiSené vyuZiti pozemkU a staveb pro bydleni véetné bydleni rekreacniho (tedy
zpusobem a délkou vyuZiti bydleni v nékterych ptipadech ponékud odlisného od klasického bydleni trvalého) a
soucasné pro obcanské vybaveni véetné nerusicich sluzeb (at jiz v reZimu podnikani ¢i jiném), tedy smiSenost
bydleni a nebytového vyuZiti, pak plocha neni smiSena, ale je plochou pro bydleni, kde nékteré objekty byly nebo
jsou pro bydleni uzivany rekreacné v 1été nebo o vikendech jako druhé bydleni rodiny, a to at jiZ je takovy objekt
veden v KN jako rodinny dim, dim pro bydleni, nebo stavba pro rodinnou rekreaci. Vzhledem k tomu, Ze
v uvedené plose je a bude stédle vice zastoupeno bydleni v rodinnych domech nad bydlenim nebo vyuZitim
pozemk(l pouze pro rekreaci (obCasna navstéva, zahrada se zahradkarskou chatickou), méla by tato plocha sice
byt nadale vedena jako odlisna od plochy BI, ale i tato plocha byt v plochach pro bydleni, kde je vSak umoZnéno
setrvani nebo i zména staveb pro rodinnou rekreaci (tedy odliSnych regulativii od plochy BI, naptiklad dle
jednotného standardu BX — bydleni jiné? Nebo — méné vhodné — SX - smiSené obytné jiné?).

Variantou by bylo, Ze plocha SR by byla zménéna na Bl a plocha Bl by obsahovala setrvani kolaudovanych
staveb pro rodinnou rekreaci a regulativ umoznujici zménu existujici stavby pro rodinnou rekreaci, novostavby pro
rodinnou rekreaci vsak nikoliv. Rekreace individualni je rovnéz formou bydleni, proto je |épe nez smiSenou obytnou
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funkci zvolit funkci bydleni individudlni; smiSenost s nebytovymi funkcemi zde neni. Tedy je s ohledem na vyse
uvedené mozno misto SR v platném Uzemnim planu zvolit v moZnostech ploch jednotného standardu plochu Bl
nebo BX.

Soucasné by urcenim misto vySe uvedeného urceni plochy smisené na bydleni mélo byt jednoznacné
feceno, zZe plochy smiSené (v tzemnim planu SK) maji, mély by nebo musi mit podil nebytové funkce. Plochy SK
mohou byt vedeny dle jednotného standardu jako plochy OK obcanské vybaveni komercni's podilem bydleni, nebo
jako plochy SU smiSené obytné vSeobecné s podilem komeréniho vybaveni a sluZzeb. Pro zvyraznéni dlleZitosti
historického centra by mozna za uvahu stalo plochy vymezit jako plochy OK, s predpokladem ponechani stavajicich
kolaudovanych staveb pro bydleni, a s moZnosti situovani sluzebnich byt(, ovsem plochu OK by spiSe bylo tfeba
stanovit pro moznost umisténi obchodniho zafizeni.

Plocha OV obcanského vybaveni — verejna infrastruktura, sportovni zafizeni, dle Uzemniho planu Ohrobec
umoZziujici zfejmé situovani veskeré verejné infrastruktury a soucasné i sportu, by méla byt dle dzemni studie i
v souladu s jednotnou standardizaci modifikovana, a rozdélena na plochy OV a OS. Vefejna infrastruktura byla dle
regulativu Uzemniho planu myslena ponékud odlisné od definice verejné infrastruktury dle § 2 odst. (1) m), zakona
€. 183/2006 Sb., je tim zfejmé myslena jen ¢ast uvedena pod pism. m) 3. (Obdobné § 10 nového stavebniho zakona
¢. 283/2021.) Rozdélenim by mj. bylo jasné stanoveno, Ze plocha pro sport nebude slouZit jinému obéanskému
vybaveni.

V jednotném standardu neni obsaZena plocha Uzemniho planu ZV - Vefejnd prostranstvi — zelen na
verejnych prostranstvich. Jedna se o plochu zelené verejné, ktera by mohla byt v duchu jednotného standardu
nejlépe vedena jako plocha ZP — zelen — parky a parkové upravené plochy, pfipadné ZS — zelen sidelni ostatni.
Podél nové navrhované prelozky komunikace 10115 je navrZena plocha zelené ochranné a izolacni.

V Uzemnim planu neni obsazena plocha pro vyrobu, nebo pro vyzkum, kterou Uzemni studie koncepci i
konzultace na MU Cernogice doporuduje. V Gvahu pfichazi plocha VL — vyroba lehkd, nebo VD — vyroba drobnd a
sluzby, nebo OX — ob¢anské vybaveni jiné.

V UP Ohrobec je v plose DS vedena pouze komunikace I11/10115, ostatni pozemni komunikace jsou
vedeny v plose PV (vefejna prostranstvi). V jednotném standardu je mozné toto rozdéleni akceptovat plochami PU
a DS.

Uvedené je Givahami, nad kterymi bude tfeba jednat a propracovat je v ramci prevodu UP do jednotného
standardu, pfipadné pokud by byly pfijaty nékteré koncepce této studie ménici koncepci platného tzemniho planu
Ohrobec.

Tabulka s ivahou o pfevodu nazvll a barevnosti RGB ploch s riznym zpUsobem vyuZiti Gzemniho planu

Ohrobec do jednotného standardu, vyjadfujici soucasné predepsané zmény barevnosti:

Plochy s rozdilnym zplsobem vyuZiti (RZV) Jednotny standard
Nazev plochy dle UP UP PO 71 (22) Z3 UP 202X
Novy nazev plochy dle jednotného standardu oznaceni plochy a RGB oznaceni plochy a RGB

Plochy bydleni
Plochy bydleni B (§ 4)
Plochy bydleni — bydleni v rodinnych domech

Plochy bydleni individudlni

Plochy smiSené obytné — bydleni a pobytova 255-162 - 128

rekreace

Plochy bydleni jiné (?)
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Plochy rekreace
Plochy rekreace R (§ 5)

Plochy rekreace — pro rodinnou rekreaci

Plochy rekreace individualni

RI 255 -190- 000

RI 255 -230-000

Plochy obcanského vybaveni
Plochy obcanské vybaveni O (§ 6)

Plochy ob¢anského vybaveni - verejna
infrastruktura, sportovni zafizeni

Plochy obc¢anské vybaveni verejné

Plochy ob¢anského vybaveni - verejna
infrastruktura, sportovni zafizeni

Plochy obcanské vybaveni - sport

255 -255-125

Plochy smisené obytné — bydleni a obsluzna

komercni zarizeni

Plochy obcanské vybaveni komercni (?) nebo nova

plocha OK a SK jako SU (?)

Plochy vefejnych prostranstvi

Plochy vefejna prostranstvi P (§ 7)

Plocha verejnych prostranstvi — komunikace, VP

Plocha vefejnd prostranstvi vSeobecna

PV 231-231-231

PU 250 - 245 - 235

Plochy zelené
Plochy zelen Z (§ 7a)

Plochy verej. prostranstvi — zelen na verej. prostr.

Plochy zelen - parky a parkové upravené plochy

Plochy zelen ochrannd a izolaéni

Z0

147 - 255 -147

Plochy smiSené obytné
Plochy smiSené obytné S (§ 8)

Plochy smiSené obytné — bydleni a pobytova
rekreace

Plochy smiSené obytné jiné (?)

255-162-128

Plochy smiSené obytné — bydleni a obsluzna
komer¢ni zafizeni

Plochy smiSené obytné vSeobecné (?)

Plochy dopravni infrastruktury
Plochy dopravni infrastruktura D (§ 9)

Plochy dopravni infrastruktury — silni¢ni DS 180-180- 180
Plochy doprava silni¢ni DS 255-220-175
Plochy dopravni infrastruktury - drazni Dz 226 - 191 - 255

Plochy doprava drazni

Plochy technické infrastruktury
Plochy technicka infrastruktura T (§ 10)

Plochy technické infrastruktury — tech. zafizeni
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Plochy technicka infrastruktura vSseobecna TU 210-188-212

Plochy vyroby a skladovani
Plochy vyroba a skladovani V (§ 11)

Plochy vyroby a skladovani — zemédélska vyroba

190 - 185 - 145

Plochy vyroba zemédélska a lesnicka

Plochy vyroba lehka (nova plocha)

Plochy vodni a vodohospodaiské
Plochy vodni a vodohospodaiské W (§ 13)

Plochy vodni a vodohospodarské - vodni toky a

vodni nadrze

Plochy vodni a vodnich tok( 080 - 240 - 255

Plochy zemédélské

Plochy zemédélské A (§ 14)
Plochy zemédélské — orna puda, trvaly trav. porost NZ 255-248-191
Plochy pole a trvalé travni porosty AP 255 - 245 -220

Plochy lesni
Plochy lesni L (§ 15)

Plochy lesni — lesni hospodafrstvi
Plochy lesni vSseobecné

Plochy smiSené nezastavéného uzemi

Plochy smiSené nezastavéného uzemi M (§ 17)

Plochy smiSené nezastavéného Uzemi — prirodni
vodni, zemédélské, lesni

Plochy smisené nezastavéného Uzemi

- pfirodni priority 229-255-178

A.29. ZAVERY, OSTATNIi

Predlozend Uzemni studie Ohrobec je nizorem urbanisty s letitou praxi po celkovém studiu viech
relevantnich dostupnych materidl(. Neni tim ale zaruéeno, Ze jiny urbanista by nedosel k jinym zavérim a jinym
navrhm feseni. Material je, jak téZ znélo zadani, podkladem pro diskusi o dalSim sméfrovani a vyvoji zastavby
v katastralnim Gzemi obce Ohrobec a v jeho okoli.

Celkové lze uvést doporuceni, Ze zastavitelné plochy obce by se nemély jiz vice rozrlstat, respektive
zvétSovat nad Uzemni studii navrhovany ¢i upravovany stav, pozornost by méla byt vénovana dovybaveni verejnou
infrastrukturou v dostateéné rozloze, kvalité a vhodném misté pldorysu sidla sloZeného z ¢asti Ohrobec, Karov a
Zalepy (nehledé na spravni pfislusnost), z hlediska potfeby dosaZeni celkové ucelené urbanisticky vhodné
koncepce sidla jako prevaziné obytného prostorové samostatného celku v pfiméstské krajiné.

Mimo urbanistickou rovinu kvality usporaddani je mozno jmenovat potiebu zvySeni kvality a estetiky stavu
verejnych prostranstvi s pozemnimi komunikacemi. Podkladem pro budouci Gzemni rozvoj by méla byt (pokud by
se obec s navrhy Uzemni studie zcela nebo alespon ¢astecné ztotoznila) aktualizace ¢i pomérné vétsi zména
platného Uzemniho planu Ohrobec, v sou¢asnosti spole¢né s prevedenim tzemniho planu dle platné legislativy do
jednotného standardu. Uzemni studie je dle jejiho autora podkladem k diskusim na dané téma.
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Na zavér je snad jesté mozno vyjadfit jesté jednu avahu.

V minulém stoleti doslo celosvétové k obrovskému nardstu populace a obrovskému rozsiteni az rozlévani
souvislych urbanizovanych ploch zejména kolem mést a jejich rozpindni do aglomeraci naprosto nesouméritelné
oproti vyvoji populace lidstva od jeho pocatkd do pocatku 20. stoleti. Pokud by tento trend dale nekontrolovatelné
narUstal, mohlo by dojit k jevu, Ze v celé Gzemni studii predpokladany idedlni vysledny stav zatizeni Gzemi cca 3500
— 4000 obyvateli by byl zahy (rok 21007?) prekonan. Pak by se k rozsifeni zastavéni nabizela plocha mezi Ohrobcem
a Karovem (prostor mezi ulicemi V Zahradach a Na Sirokém I., byt je ¢ast v Gzemi chranéné bonity ZPF). Pak by
situovani nového centra i ploch ob¢asného vybaveni byl pro tuto situaci potvrzen jako zcela spravny dvojnasobné.

Doplfujici vyznamné udaje:

Dle ZUR Stfedoceského kraje v platném znéni (¢l. 181) je Gizemim veden koridor V15 — skupinovy vodovod
VOEVRA Dolnobrezansko (Vestec — Hodkovice — Dolni Bfezany — Zvole — Bfezova — Vrané nad Vltavou, pro
rozsifovani a zkvalitfiovani systém0 zasobovani vodou nadmistniho vyznamu. Katastr Ohrobec je zamérem
zasazen. Dle €. (182) je v uzemnich planech obci tfeba upresnit vymezeni koridoru pro stavbu véetné koordinace
s ostatnimi pozadavky na vyuZiti Uzemi. Zde je tfeba trasu pfipadné koordinovat se stavajicim vedenim ZVN a VVN
a pfipadnou trasou komunikaéniho obchvatu Ohrobce dle navrhu v této Gzemni studii. Uzemni plan Ohrobec tento
koridor neobsahuje (!). Site koridoru textové v ZUR nestanovena, dle vykresu ZUR predpoklad 100 m.

Koridor byl ze ZUR do Gzemni studie pfenesen. Trasa by dle koridoru vedla napii¢ polnostmi zemédélské
pudy v nejkratsi pfimce, aniz by se vkladala do cest nebo byla vedena podél stavajici komunikace, vystavba sité
nebo jeji opravy by si vyZadovaly vidy zasah do poli, do Grodnych vrstev ornice nebo do Grody. Uzemni studie
proto navrhuje trasu této sité vést podél navrhované zménéné trasy silnice 111/10115 v pasu zelené podél
komunikace nebo po okraji pole, a koordinovat do jednoho koridoru tyto dvé stavby a soucasné v ¢asti jejich tras
je koordinovat i s trasami ZVN a VVN (jizné od Ohrobce). Trasa ve studii je vedena v casti odliSné mimo koridor
stanoveny pro tuto inZenyrskou sit v ZUR. Rozdil v délce pfimé trasy koridoru v misté, kde je trasa ménéna, cca
3863 m, délka trasy dle této Uzemni studie — vedeni podél nové trasy prekladané silnice je 4337 m, rozdil v délce
trasje474 m.

N&avrh Zmény &. 2 Uzemniho planu Ohrobec do tUzemi vklada zménu Z2-B,obsahujici plochy 723 a 726.
Konkrétni od@ivodnéni t&chto zmén se v textu navrhu Zmény ¢. 2 UP nevyskytuje. Pokud by mé&l byt Gzemni plan
ménén dle koncepce navrZené touto Uzemni studii, doSlo by k jinému usporadani funkci, nez je vdaném misté
obsaZené v platném tUzemnim planu i v jeho navrhované zméné ¢. 2.

Informace Vétrna razice - rozdéleni sméra vétra (%) a pramérné rychlosti vétru (m/s):

Ohrobec obec: zemépisna Sitka: 49°56 31.459'N, zemépisna délka: 14°25 42.596'E. Bod zvolen u ¢. parc.
st. 37, k. U. Ohrobec. Vyska nad zemi 10 m.

smér vétru (°) relativni Cetnost vétru (v %) @ rychlost (m/s)
vse 0-4 m/s 4-8 m/s >8m/s

0 8,8 5,75 2,98 0,07 3,45
30 4,7 4,26 0,44 0,01 2,05
60 4,2 3,40 0,76 0,04 2,57
90 5,4 4,38 1,01 0,00 2,77
120 9,6 7,90 1,70 0,30 2,99
150 17,7 11,92 5,74 0,04 3,39
180 13,6 10,75 2,84 0,00 2,94
210 6,3 4,73 1,51 0,06 2,95
240 9,2 4,06 4.68 0,46 4,46
270 9,3 4,65 3,88 0,77 4,33
300 5,4 3,25 1,90 0,25 3,74
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330

5,8

4,42

1,37

0,01

3,00

z

100,0

69,48

28,81

1,71

3,32

Z vySe uvedenych udaji méreni vyplyva, Ze nejvétsi procento proudéni vétru je ze severoseverozdpadu
smérem jihojihovychodnim (pfevod na km/hod.: idaj v m/s se nasobi 3,6.), coZ je pFiznivé pro situovani ploch dle
koncepce stanovené touto Uzemni studii (nebytové plochy, frekventovand komunikace, prasnost ze zemédélsky
obhospodarovanych poli, atd.

Pozndmka k vykresové &asti:

Prvy vykres B.1. je prlizkumem druh( pozemku dle katastru nemovitosti k datu 05/2024, zjistujici zejména
rozsahy lesni a zemédélské plidy, a urceni ucelu staveb v feSeném Uzemi (rodinné domy, stavby pro rodinnou
rekreaci, jiné druhy staveb), respektive i ostatni Udaje dulezité pro dalsi ukony pfi zpracovavani izemni studie.

Vykres B.2. obsahuje vysledky pochozich a dalSich prizkum v tzemi rovnéz vyznamnych pro dalsi tkony
pfi zpracovavani uzemni studie, zejména pro bilance volnych kapacit v zastavénych Gzemich a zastavitelnych
plochach.

Vykres B.3. doplnujici prdzkumovou a rozborovou ¢ast obsahuje informace o vlastnictvi pozemkd Obce
Ohrobec a o vyznamnych vlastnicich vétsich pozemkd, pro predstavu, jaké ma obec Sance realizovat na svych
pozemcich vyznamné zaméry verejné infrastruktury, pfipadné v jakém vlastnictvi jsou pozemky, na kterych by bylo
vhodné z izemné technickych dlvod( verejnou infrastrukturu navrhovanou Uzemni studii umistit. V podkresu
vlastnictvi jsou udaje dle katastru nemovitosti, vyjadfujici k jakému ucelu je pozemek urcen a jakd je jeho ochrana
(LPF, ochrana LPF, ZPF, ochrana ZPF), a vrstevnice pro predstavu terénu (rovnéz urcujiciho moznost vyuziti
pozemki).

Vykres B.4. je velmi vyznamnym vykresem, ktery stanovuje orientacni mozné zkapacitnéni stavajiciho
zastavéného uUzemi pro bydleni a kapacitni vyuZiti zastavitelnych ploch platného Uzemniho planu Ohrobec
urcéenych pro bydleni, pfi promitnuti sou¢asného stavu zastavéni pozemku dle pochozich prizkumu a soucasného
ureni staveb a pozemk dle katastru nemovitosti k datu 05/2024. Z tohoto vykresu vychazi odecet zakladnich
udaji o poctu vyuZitelnych parcel pro novou vystavbu a z toho i narlstu obyvatel feSeného uzemi dle volnych
kapacit zastavénych ploch a zastavitelnych ploch platného tzemniho planu, tj. idajl potfebnych k vypoctu kapacit
a vymeér ploch zakladniho obcanského vybaveni potfebného k zajisténi zakladnich sluzeb za predpokladu, Ze se
nebudou navrhovat dalSi nové zastavitelné plochy nad zastavitelné plochy pro bydleni obsazené v platném
tuzemnim planu..

Vykres B.5. reaguje na pocet novych staveb pro bydleni a pocet obyvatel zjistény dle vykresu B.4. a v textu
studie stanovenych hodnot pro jejich vypocet. Respektuje zaloZzenou a stanovenou premisu, Ze vyhledovy pocet
obyvatel by mél odpovidat kapacité a velikosti arealu jedné zakladni devititfidni Skoly (urbanisticky celek zvany
obytny okrsek), a dalsiho zakladniho ob¢anského vybaveni, dle urbanistickych ukazatell (kolem vyhledovych 4000
obyvatel). Z poctu obyvatel zjisSténych z vykresu B.4. a vypoctu potreb verejné infrastruktury (zejména obcanského
vybaveni a dopravy, ale i dalSich ploch) navrhuje tento vykres Upravu koncepce uzemniho planu Ohrobec se
situovanim verejné infrastruktury na urbanisticky vhodnych mistech katastru, o potfebnych rozlohach, rozmérech
a kapacitach.

Vykres B.6. znaéi piipadné zmény Uzemniho pldnu Ohrobec zobrazené jiz v jednotném standardu. Navrhy
dle této Uzemni studie byly prevedeny do ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti, plochy byly obarveny a popsany dle
metodiky vyZzadané k pfevodu Uzemniho planu do jednotného standardu. Platny Uzemni plan Ohrobec byl zménén
podle aktudlniho stavu zjisténého prizkumem a podle navrhu Uzemni studie. Vykres simuluje naplni jev( hlavni
vykres Uzemniho planu Ohrobec.

Vykres €. 7 je vykres se SirSimi vztahy, obsahujici zejména Sirsi vztahy dopravy (stavajici a navrhovany stav)
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potrebné pro kapitoly o dopravnim feSeni a dopravnich zatézich.

Pozn.: Gzemni studie nefesila a neobsahuje USES (nebo jeho piipadné mozné zmény) a ¢lenéni krajiny
tak, jak to ¢ini Uzemni plan. Ugel Gzemni studie je spatiovén v jinych tGdajich a koncepcich. Pokud tedy napfiklad
neni vychodné od obce doprostfed poli s chranénou zemédélskou plidou vloZzeno biocentrum, neni to treba
hodnotit jako opominuti nebo pochybeni tzemni studie.

A.30. POUZITE PRAMENY

K tvorbé Uzemni studie Ohrobec byly k dispozici zejména tyto nékteré podklady (vyjma Gzemnich plani
poskytnuty Obci Ohrobec nebo Odborem Gzemniho planovani MU Cernosice):

- Uzemné analytické podklady, MU Cernosice, odbor tizemniho planovani, vybér pro Ohrobec, 03/2024,

- Zasady uzemniho rozvoje Stredoceského kraje, uplné znéni po 1., 2., 3., 6., 7., 10., 11. a 8. aktualizaci ze
dne 26.04.2024, Atelier T-plan, 03/2024,

- Strategicky plan rozvoje, Obec Ohrobec (aktualizace 2018 — 2023), MAS Dolnobrezansko, o.p.s., 2018,

- Strategicky plan rozvoje, Obec Ohrobec (aktualizace 2024 — 2030), MAS DolnobfeZansko, o.p.s., 2024,

- Uzemni plan sidelniho ttvaru Ohrobec, ADO, Ing. arch. Milog Grigorij Parma, 05/1993 (¢ast dokumentu),

- Uzemni plan Ohrobec, Ing. arch. Mili¢ Maryska, 2017

- Uzemni plan Ohrobec, tpIné znéni po zméné 71, Ing. arch. Mili¢ Marygka, 2022,

- Uzemni plan Ohrobec, navrh zmény 72, Ing. arch. Mili¢ Maryska, 2023,

- Uzemni plan Dolni BieZany, Uplné znéni po vyddni zmén 2.1, 2A, 3, 4A, 4B, 5,6, 7,8 a 9, Ing. arch. Milan
Salaba, 09/2022,

- Uzemni plan Zvole, Gplné znéni po vydani zmény Z2, Foglar Architects, 07/2022,

- Uzemni pléan sidelniho Gtvaru hl. m. Prahy, kolektiv autord, v platném znéni z internetového portalu
k datu 07/2024,

- Dopravni opatreni ke zvyseni bezpecnosti dopravy v obci Ohrobec, Praha — zapad (DIO), HENIG, Ing. Jan
Henig, 05/2014,

- Dopravné inZenyrské podklady, D3 0301 Praha — Jilové, 0302 Jilové — Hostéradice, 0303 Hostéradice —
Vaclavice, dopravni model, SUDOP Praha, Ing. Tomas Némec, 04/2015,

- Vyhodnoceni stavu vodohospodaiského majetku, rok 2022, obec Ohrobec, osada Karov, 1.S¢V, Ing.
Barbora Rygerova, 10/2022,

- TES — Technicko ekonomickd studie, obec Ohrobec, kanalizace a COV, IROP Olomouc, Ing. Jan Rozsival,
05/2023 véetné dodatka,

- Odborné vyjadreni znalce, posouzeni proveditelnosti zdméru, posouzeni odlisnych zavérl tykajicich se
studii stavby COV v obci Ohrobec v lesnf{ lokalité za ulici U Planin, Ing. Martin Jakoubek, 03/2024,

- Biologické posouzeni zaméru ,Vystavba kanalizace a COV v obci Ohrobec, Ing. Mgr. Michal Pravec,
07/2023,

- Stanovisko RNDr. Vlastimila Kostkana, Ph.D., CONBIOS, k biologickému posouzeni lokality pro vystavbu
CovV, zpracovanému Mgr. Michalem Pravcem, 03/2024,

- Vyjadreni k moznosti roziiteni stavajici COV v obci Ohrobec na st. p. €. 1033 z hlediska ovlivnénf stability
svahu na p. p. €. 470/129 v k. 0. Ohrobec, Ceska geologicka sluzba, Sprava oblastnich geologl 03/2024,

- Studie investi¢niho zaméru Koncepce odkanalizovani a ¢isténi odpadnich vod z obce Ohrobec, VRV -
Vodohospodafsky rozvoj a vystavba, a.s., 11/2022, doplnéno 04/2023,

- Namitky uplatnéné opravnénymi osobami k fizeni o Zméné ¢. 2 Uzemniho planu Ohrobec,

- Stanovisko Odboru Zivotniho prostiedi, véc: Zména ¢. 2 UP Ohrobec, vefejné projednani, spis. zn. S-
MUCE 16114/2024 OZP/Bo, ¢.j. MUCE 72972/2024 OZP/Slav, ze dne 22. 04. 2024,
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- Renata Hlavesova, zastupkyné feditele Z5, e-mail rhlavesova@gmail.cz ze dne 09.04.2024, informace
ohledné kapacit Skolskych zafizeni a o zafizenich pro sport v Ohrobci,

- Predbézny inZenyrskogeologicky prizkum, zavérecnd zprava IGP, HGP, a RIP, skola Ohrobec, Chalupa
GGS, s.r.o., 08/2021,

- Technicko staticka zprava zajisténi stavebni jamy — ZS Ohrobec, II. stuperi Z5, DUR, Energy Benefit
Centre, a.s., Ing. arch. Jaromir Vesely, geotechnik Ing. Tomas Vrana, 2024,

- Biologické posouzeni pozemku p. p. ¢. 469/42 v k. 4. Ohrobec v souvislosti s planovanou vystavbou
budovy II. stupné ZS, Mgr. Richard Ctvrte¢ka, PhD., 01/2024,

- Z§ Ohrobec, Praha — zapad, zakladni korozni préizkum, INSET, s.r.o., Ing. Ondiej Rybaf, 01/2024,

- 1I. stuperi ZS v Ohrobci, koncept DUR, Energy Benefit Centre, a.s., Ing. arch. Jaromir Vesely, Ing. arch.
Tereza Bellanovd, 01/2024,

- Pfistavba a stavebni Upravy PZ — Ohrobec, Jan Kral, 02/2020,

Veskeré dalsi vySe nejmenované podklady a informace byly ziskané z dostupnych adres webovych stranek
a dalsi nejmenovanou e-mailovou komunikaci.

V Praze dne 12.08.2024

A.31. ZMENY DLE KONZULTACE DIiLA SE ZASTUPCI VEDENi OBCE

Navrh byl v rozpracovanosti konzultovan dne 18. 09. 2024 s objednatelem (za pfitomnosti Ing. Otakara
Janeby, starosty obce, a Petra Hlavese, MBA, ¢lena zastupitelstva a predsedy kontrolniho vyboru), v tomto rozsahu
pfipominek a pozadavk:

1) doplnit, zda hydrogeologicky prizkum ozfejmi zvodnélou plochu na €. parc. 278, k. G. Ohrobec.

2) zakomponovat do navrhu uvaZovany sbérny dvir s kontejnery pro odpad na pozemku ¢. parc.
252/27, k. 4. Ohrobec, (223), plocha tzemniho pldnu TI, dnes orna pada, vlastnik Zbynék Cerny, U
Rybnikd | 36, 25245 Ohrobec.

3) MS zakomponovat k navrhované Z8.

4) respektovat pozemek €. parc. 271/2 a 271/3 (206) pro vystavbu celkem dvou izolovanych rodinnych
domu (dosud jeden vlastnik, fyzické osoby).

5) u navrhu skoly a okoli respektovat podlouhly smér zaloZené parcelace.

6) doplnit ideovy ndvrh o realisticky pohled zaméru.

7) zvaiit potfebu mnoZstvi okruznich krizovatek na navrhované komunikaci.

8) zvaiit propojeni ulice V Hranicich a Topolova, zjistit redlnost jejiho vedeni po katastru Ohrobec.

Reseni pfipominek: ad:
1) doplnit, zjistit, zda hydrogeologicky prizkum ozfejmi zvodnélou plochu na €. parc. 278, k. 4. Ohrobec.

Hydrogeologicky prizkum, ktery by na misté sondami a i z okolnich jiz dfive provedenych archivnich sond
provedla a vyhodnotila odbornda a k tomu ukolu vybavena firma, nebyl soucasti objednavky praci, je mozno vsak

vy v

provést veskerd mozna zjisténi a odvodit vlastnosti posuzovaného Uzemi z béZné dostupnych material.

Na ortogonalni fotografické mapé z roku 2023 je zfetelny ovalny prostor, ktery byl pfi obdélavani pole
zemédélskou technikou vynechan na pozemku €. parc. 278 a casti €. parc. 277, k. 4. Ohrobec (oba pozemky v KN
druhu ornd ptida). Jednd se o vyméru cca 2 242 m?, nadmo¥skd vy$ka 365 m n.m. se po obvodu plochy neméni.

PFi fezu terénem pres posuzovanou plochu ve sméru vychod zapad je zjistén pokles terénu k predmétné
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ploSe cca 2 m od mista u zahrad Fady rodinnych domu pfi ulici V Zahradkach, smérem na zdpad od posuzovaného
mista se poté niveleta v délce 150 m vyznamnéji neméni, avSak snizuje se témér neznatelnou udolnici smérem
k pozemku €. parc. 403/9, k. 4. Ohrobec (347 m n. m., uméla vodni nadrz), odkud jiz odtéka voda pozemni vodoteci
- potokem hlubokym udolim na zdpad. Deprese je zejména Citelnad pfi méfeni nivelety ve sméru sever — jih pres
(na severu cca 367, na jihu 369 m n.m.). Je velmi pravdépodobné s ohledem na morfologii terénu, Zze do daného
mista mdzZe pritékat a hromadit se voda z okolni rozsahlé plochy poli, a odtud se po nasyceni mliZze pohybovat
podpovrchovymi vrstvami ve sméru k udoli za¢inajicimu pfi ulici Na Hfebenech.

S ohledem na vyse zjistény terénni reliéf se tedy bezpochyby miZe jednat o misto, kam se muZe stahovat
a vice hromadit destova voda z okolniho Uzemi, ktera v obdobi silnéjsich, ¢etnéjsich a dlouhodobéjsich destovych
srazek mlzZe dlouhodobéji vykazovat vysokou hladinu podzemni ¢i podpovrchové vody nebo i vystoupit nad
niveletu terénu a vytvorit mokfinu ¢i vodni hladinu. Na ortogonalnich fotografickych mapach se od roku 2000 vsak
technika pfi obdélavani poli tomuto prostoru nevyhybala. Pfi studiu jesté starSich leteckych snimk( Ministerstva
obrany CR Ize vysledovat léta, kdy v prostoru byla zfejmé troda ovlivnéna vlhkosti (naptiklad rok 1958 — kdy misto
na Cernobilém snimku vykazuje jiny stav nez obdélavané okoli, v nékterych letech jsou patrné na cernobilych
snimcich naznaky jiné kvality Urody, neZli je tomu v okoli, avSak jsou patrné radky obdélavané orné pldy).

V dostupnych hydrologickych a hydrogeologickych mapach Ceské geologické sluzby nebyly zjistény zadné
vyznamné informace nebo data vztahujici se k danému problému.

Dle geologické mapy se jednad v pfedmétném nahornim rovinném Uzemi o Uzemi soustavy Ceského
masivu — pokryvny Utvar, kde horninou je kvartérni pleistocénni nezpevnény navaty sediment spras a sprasova
hlina eolické geneze; textura horniny celistva, mineralni sloZzeni kiemen — kifemity prach a pfimési uhli¢itanu
vapenatého a jilu. V blizkych udolich, ve kterych byly vySe uvedené sedimenty odplaveny, jsou pak odkryté
zejména zpevnéné sedimenty prachovcd, bridlic a drob.

Spras predstavuje svétle okrovy az svétle Zlutohnédy, mékky, pdrovity, nevrstevnaty (masivni) sediment.
Je typicky svou sloupcovou odluénosti, ¢asto vytvari kolmé stény. Za sucha je mékka, takze ji lze rozmélnit
v prstech, pfitom je vSak soudrind a nesesypava. Obsahuje 45 - 65 % prachovych (aleuritickych) a pisCitych
(psamitickych) castic, které tvofi hlavné kiemen a Zivce. Jilové mineraly tvofi 25-35 % objemu. Mocnost sprasi
dosahuje aZz 30 metrq, na plosinach kolem 5 metr(.

Sprase jsou velmi propustné a srazky se na nich z velké ¢asti vsakuji do hloubky, stejné snadno se vSak
diky kapilarni vzlinavosti mize voda vracet k povrchu a vyZivovat rostliny. Sprase vynikaji jako Urodna
zemédélska plida, v daném posuzovaném misté je to konkrétné hnédozemé BPEJ 5.12.00 na roviné, hluboka
urodna pada, hydropedologicky se stfedni rychlosti infiltrace i pfi Uplném nasyceni, bez nachylnosti k trvalému
nebo periodickému zamokfeni, nevysychava, avsak s vysokou ohroZenosti utuzenim (pedokompakci). Posledni
vlastnost znamen3, Ze se mohou fyzikalni ptdni vlastnosti této pidy degradovat (obvykle antropickym vlivem pfi
zavadném zemédélském obhospodarovani pldy) a v dlsledku utuZeni pak dochazi ke sniZzeni porovitosti, ke
zvySeni objemové hmotnosti, ke zhorseni infiltrace vody, prostupnosti pldy utuzenim podorniéi a ke snizeni
retencni vodni kapacity a vyuZitelné vodni kapacity, je omezena infiltrace a tedy urychlen povrchovy odtok. Pliida
by mohla byt uvedeného snizeni propustnosti utuzenim podornici. To vSe by mohly byt vlivy, které v souvislosti
s drobnou mistni terénni prolaklinou znamenaji kumulaci vody a vznik hladiny, s podpovrchovym odtokem vyse
popsaného sméru, o mnozstvi dle ro¢nich obdobi a meteorologické situace v tom kterém obdobi / roce.

V Uzemnim planu je posuzované misto soucdsti zastavitelné plochy Z 22 - OV — plochy obcanského vybaveni,
verejna infrastruktura, sportovni zafizeni. V této Gzemni studii je s ohledem na dil¢i zménu dosavadni koncepce
navrzené v Uzemnim planu a na zamér vymény zaboru ploch pady I. a Il. tfidy navrZeno plochu Z 22 ponechat jako
soucast rozlehlé plochy orné pudy.

Pozn.: dle koordinaéniho vykresu UP je posuzované tzemi soudasti provedenych melioraci do zemédélské
pady. O jaky druh melioraci se jedna neni v UP obsaZeno, v kazdém pripadé je ale zdbor orné pldy s vkladem
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investic do melioraci, pokud jsou meliorace funkéni, navic zemédélské pldy I. tfidy ochrany, mozno povaZzovat za
problematicky, i z toho divodu byla plocha 222 presunuta vychodné ve prospéch jiného obcanského vybaveni, a
plocha sportu situovana do jiné polohy v sidle pobliz navrhovanych Skol a parku soucasné slouziciho jako izolacni
a kompozi¢né dilezitd plocha drevinné zelené navazujici na okolni plochy zelené.

2) zakomponovat do navrhu uvazovany sbérny dvirs kontejnery pro odpad na pozemku ¢. parc. 252/27,
k. 4. Ohrobec, (Z23), plocha tzemniho planu TI, dnes orné plda, vlastnik Zbynék Cerny, U Rybnika |
36, 25245 Ohrobec. Jedna se o plochu Z 23, na stavbu bylo jiZz vydano povoleni.

V pfipadé dosavadniho urbanistického feSeni v této uzemni studii, zaméreného na urbanisticky nejcistsi
¢i nejvhodnéjsi reseni, se jednalo o navrh vyhledového optimalniho stavu, ktery povazoval situovani sbérného
dvora fady druh( odpadud (byt byl Uzemnim planem nebo dal$imi spravnimi rozhodnutimi povolen), za feseni,
které by nemélo byt do vyhledu v daném misté trvale existenéné potvrzeno a zachovano, nebot v navrhové situaci
je u hlavni pfijezdové pozemni komunikace do obce v pohledové exponované atraktivni poloze. Jedna se o plochu
Z 23 - plochy technické infrastruktury Tl — technicka zafizeni, 0,41 ha. V odpadovém hospodarstvi (kap. 2.4. textu
UP) se predpoklada zfizeni sbérného dvora pro vybrané druhy odpadu se zvla$tnim diirazem na sbér separovaného
odpadu. Dle regulativu plochy Tl je na plose Z23 pfipustné umistovat technicka zatizeni, sbérny dvir pro vybrané
druhy odpadu (napftiklad objemny odpad, odpad zelené — bioodpad, dievo, stavebni odpad, kovovy odpad, papir,
sklo, plasty, napojové kartony, nebezpecné odpady a vyrazené elektrospotrebice), tfidirnu komunalniho odpadu
a prekladisté skladky odpad(, rovnéz deponie pfirodnich a inertnich materialG (napfiklad zemina, Stérk, kameni
apod.). V zasadé je zde mozné situovat riizné druhy odpad( a odpadk( i deponie zeminy.

Sbérny dvir odpadl byl do situace dle pozadavku objednatele zakomponovén. Cinnost by se méla
odehravat dle zhotovitele této studie ale alespon v halovém objektu, a za plnym oplocenim, nikoliv na otevieném
prostranstvi arealu. V Cesku se obvykle jedna o neestetické nevabné venkovni sklddky, v lep$im pripadé vriené do
kontejnerd. Trvale umisténé aredly tohoto Ucelu se situuji v uzemi obvykle v méné pohledové exponované a
frekventované poloze na pozemcich, které nereprezentuji obec a nevytvareji celkovy dojem obce na vefejnost.

3) Matetskou $kolu (8koly) zakomponovat do nové zastavitelné plochy s navrhovanou Z8.

Bylo provedeno. Po provéreni a promysleni Ize konstatovat, Ze pozadavek byl velmi pfinosny a zména
navrzené koncepce pozadovana obci je Zadouci. V ndvrhu byla pfedpokladdna a vypoctena v budoucnu potieba
dvou materskych Skol, pripadné i s vétsim pozemkem, pokud by materské skoly mély byt pfizemnimi objekty, coz
je v piipadé MS nejlepsi feseni (navrhovat 2 NP je méné provozné pfiznivé a obvykle se pFipousti v méstskych
¢tvrtich s vétsi hustotou obyvatel, budova s podlaznosti nad 2 nadzemni podlaZi se u MS nenavrhuje). MS byly
situovany ndvrhem dzemni studie dosud v misté, kde uzemni plan pfedpokladdal vznik centra. Centrum &i verejné
prostranstvi s budovami vyznamnymi pro obec bylo v Gzemni studii sice navrZeno u skoly, ale pokud bude plocha
pro navrh M3 presunuta, |ze najit kvalitni umisténi M3 jinde a ve studii mit obsaZeno variantni feeni s ponechanim
prostoru dfive stanoveného Uzemnim pldnem pro centralni ¢ast v plvodni poloze. Pfed zakladni skolou je rovnéz
zadouci uvazovat verejné prostranstvi, a bude na budoucim vyvoji, zda a kde hlavni centrum urbanizovaného
prostoru sloZzeného ze spojité zastavby Ohrobce, Karova a Zalep vznikne.

Jedna MS je v izemni studii dle poZadavku nové situovana k zékladni $kole s vazbou na plochy pfirody na
severu, na navrzené parkové plochy na zapadé, a na hfisté pfi jizni strané pozemku MS, kde mohou byt i hiisté a
sportovni aktivity pro malé déti. Tato MS by mohla slouZit zfejmé zejména prostoru zastavby Karov a Zalepy,
s pristupem ulici Topolovou (jejim prodlouzenim na vychod na Ukor pési a cyklistické stezky), ktera je jednou
z paternich komunikaci Karova. Druha materska skola by mohla vzniknout v misté, kde obyvatelé budou smérovat
osobnim vozidlem za praci z celé urbanizované plochy Ohrobce i Karova, pfi navrzené paterni komunikaci vedouci
k budoucimu obchvatu. Tato MC by mohla vyuZivat plochu stavajici vzrostlé zelené, navriené upravit ji jako obecni
parkovou plochu (pozemek €. parc. 253/2, k. 4. Ohrobec). Pokud by stavajici MS zlistala zachovana, matefské gkoly
by lépe pokryvaly svou kratkou dostupnosti celé Gzemi, a to jak pfi pési dochazce, tak pti jizdé vozidlem z urcitych
Casti Uzemi smérem k navrhované obchvatové komunikaci.
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PFesunem navrhovanych matefskych kol z prostoru oznac¢eného v Uzemnim planu Ohrobec OV —Z21 do
vySe popsanych mist se otevird otazka varianty situovani centralni ¢asti urbanizované plochy Ohrobec — Karov
(Zalepy) do této plochy Z21. Je ve vykresu oznacena jako Centrdlni Cast - varianta 2. Je to varianta obsaZzena
v Uzemnim planu, a byt neni v téZisti urbanizovaného celku, ma nesporné urbanistické kvality s ohledem na tvar
sidla, kratSi dostupnost z jeho jizni ¢asti, kratsi navaznost a blizkost komercni vybavenosti, aj. Bude v budoucnu
zaviset na posouzeni a rozhodnuti zastupitell obce i obyvatel, ktera poloha centra se bude jevit jako vitanéjsi. Vliv
na rozhodovani miZe mit rovnéz dostupnost pozemkd vzhledem k jejich vlastnictvi pfi jejich nakupu obci, jejich

cena, aj.

V souvislosti s diskusi na téma varianty 1 a 2 umisténi centra svébytného urbanizovaného celku se nabizi
jesté jednou otazka naplné centra. V kazdém pfipadé by mélo obsahovat obecni centrdlni stavby jako je radnice
(ptipadné i s vyhlidkovou vézi jako dominanty sidla), nekomercni i komercni sluzby obcanlim vcéetné socialnich a
zdravotnich (byt omezenych po¢tem obyvatel sidla), kulturni zafizeni, kancelafe, apod., soustfedéné kolem
centrdlniho verejného prostranstvi pro pobyt a pohyb pésich. Centrum by nemélo vsak byt slozeno jen ze staveb
uvedenych funkci, ale mélo by obsahovat i byty. V soucasnosti je nové velmi diskutovana potreba, Ze by se obce
mély zasadit o realizaci svych obecnich bytl, nebot dostupnost bydleni je stéle horsi a horsi. Pokud pomineme
soucasnou pravni pfipravenost takové ¢innosti obce, z hlediska Uzemniho planovani - jisté rozmanitosti v bydleni
a Zivota centra je nutno takovou ideu pfijmout jako velmi pozitivni. Obec by mohla byty nabizet a pronajimat
profesim, které by zajistovaly v sidle potfebné sluzby (ve zdravotnictvi, ve Skolstvi apod.), mit pfipadné byty
bezbariérové, byty s pecovatelskou sluzbou apod. Idealnim stavem v centralnich ¢astech je situovani takovych
bytl nad parterem vyuZitym pro zakladni potfebné sluzby. V sidle sice neni situovano velké mnozstvi obyvatel, ale
presto by jeho takové centrum s obytnou funkci mohlo realné vzniknout. Obvykle se v centrdlnich ¢astech jedna o
hromadné bydleni nad pfizemim (parterem) urCenym pro nebytové (obsluzné) funkce. V daném pripadé by
podlaznost méla byt maximalné 2 — 3 nadzemni podlazi a podkrovi. Centrum obce by se tak mohlo stat zivé i ve
vecernich a no¢nich hodinach, nebylo by opu$téno odchodem zaméstnanych z kancelafi. Podil / mnozZstvi bytl
v zastavbé centra neni touto studii stanoven a v predchozich kapitolach s vypocty obyvatel a vybavenosti vycislen,
nemél by mit ale vliv na dimenze ploch pro obéanské ani technické vybaveni. Navrh, jak by zastavba centrdini ¢asti
mohla byt situovana kolem verejného prostranstvi, by mohl byt ovéfen podrobnéjsim navrhem takové zastavby
centra.

V Uzemnim planu Ohrobec je moZno funkci takového centra pojmout budto jako plochu SU — smigené
obytné vieobecné, ale se stanovenim konkrétnich regulativi v textové ¢asti Uzemniho planu, jednoznacnych pro
vznik centra vySe popsaného typu, v€etné moZnosti umisténi bytovych nebo polyfunkénich domi se zakladnim
vybavenim v parteru staveb, nebo pfipadné i jako plochu OV — ob¢anské vybaveni verejné, ale opét s regulativy
v textové casti Uzemniho planu stanovujicimi vznik centra a umoznujicimi v takovém centru urcité procento
bydleni v obecnich ¢i sluzebnich bytech, a vybaveni i sluzby komercni. Na vykresech je zobrazeno situovani plochy
centra SU i mensi plochy OV pro situovani centralniho obéanského vybaveni, kde situovani bytd neni vhodné nebo
mozné (napfiklad radnice).

Je patrné, Ze vzniku centralni casti sidla tato Uzemni studie dava v textu pfiliS mnoho prostoru, ale dle
nazoru zpracovatele studie opravnéné, nebot urbanizace i budouci koncepce sméfuje k vytvoreni predméstského
satelitu oddéleného od ostatnich obci nezastavénymi prostory krajiny lest a poli, respektive v SirSich Gzemnich
vztazich ke vzniku rfady takovych oddélenych sidel (obci), napojenych na sbérnou komunikaci, kterd je tanguje a
zajistuje radialni vztah k hlavnimu méstu a jeho nadfazenému dopravnimu okruhu (koncepce rozhodné vyluéuje
vznik radialni souvislé zastavby a sristani sidel, jejichZ vnitfky komunikace dnes prochazi).

Pozn.: ve vykresu navrhového stavu B.05. nejsou tvary navrhovanych staveb feSeny, plochy obsahuji
pouze symboly, Ze zde zastavba bude situovana.

4) respektovat pozemek €. parc. 271/2 a 271/3 (Z 06) pro vystavbu celkem dvou izolovanych rodinnych
domu (dosud jeden vlastnik, fyzické osoby), protoZe stavby jsou jiz povoleny.
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Je respektovano a opraveno s ohledem na soucasny pravni stav, byt umisténi rodinnych domu zde nebylo
zvoleno urbanisticky zcela $tastné.

5) u navrhu funkcnich ploch parkové zelené a pozemku zakladni Skoly, sportu a vefejnych prostranstvi
respektovat podlouhly smér existujici parcelace, navrzeny smér ve studii smér je nahodily.

Smér neodpovidajici tzkym pruhim podlouhlych parcel polnosti orientovanych delsi stranou ve sméru
sever — jih zcela nahodile zvolen nebyl. Vychazel z respektovani stavajici trasy vrchniho stozarového vedeni 22 kV
vedouciho k TS PZ 0156 a jeho ochranného pasma, soucasné ze sméru komunikace, kterou bylo navrzeno zaloZit
o kolmém sméru ke komunikaci Karovska i sméru propojujiciho komunikace V Hranicich a Topolova na uzemi
katastru Ohrobec. Lze ale bez vyhrad souhlasit, Ze respektovani sou¢asné parcelace by ponékud sniZilo pocet
vlastnik(, se kterymi by obec musela jednat o odkupu pozemkd v pripadé€, Ze by verejné prospésné stavby hodlala
na pozemcich realizovat, a smér vedeni komunikace ma rovnéz vétsi logiku. V kaidém pfipadé je situovani
predmétnych ploch verejné infrastruktury a centra urbanizace v daném misté variantou k navrzené poloze dle
Uzemniho planu Ohrobec, je k diskusi a je podporeno polohou v té7isti zastavby ponékud vyraznéjsi nez u platného
uzemniho planu, navic bonitou Il tfidy ochrany, kterd jiz neni zdkonem o ochrané ZPF vyhradné chranéna, a
umozni pfipadné tvarovani nebo rozsifeni centrdiniho prostoru dle budoucich potreb.

Ponechat VN ve stavajici trase pfi urbanizaci predmétné plochy by byl nejméné priznivy stav. Vedeni VN
muZe byt preloZzeno a vedeno napfiklad v navrieném pasu zelené, coZ vsak neumozni s ohledem na ochranné
pasmo vrchniho vedeni vznik dfevinné vysoké (stromové) kompaktni a izolacni zelen€, nebo (a to nejlépe) pfi nové
zastavbé uzemi sneseno a vedeno kabelem VN v navrhované komunikaci ¢i v navrhovaném pdsu zelené, nebo na
severu Uzemi muiZe byt zaloZzena nova TS a od ni veden stejnym zplsobem kabel NN propojujici novou TS s TS PZ
0156 (tuto moznost by bylo tfeba projednat s vlastnikem vedeni VN / distributorem elektrické energie). Likvidace
stavajiciho vrchniho stoZarového vedeni v oteviené krajiné i nasledné v zastavbé by byla z hlediska tzemniho
planovani a tvorby krajiny vitanym a idedlnim stavem, v parkové plose (pasu zelené) rovnéz, nebot v ochranném
pasmu vrchniho vedeni VN dfevinna zeler nad vysku 3 m dle zakona ¢. 458/2000 Sb., Energetického zédkona, § 46,
odst. (9) nesmi byt situovana (coZ pro parkovou plochu neni ptiznivé). Kabelové vedeni nemusi mit ochranné
pasmo o Sifi vrchniho stoZarového vedeni, a je vedeno obvykle v plochach verejnych prostranstvi s pozemni
komunikaci nebo se zeleni, coz ndvrh ve studii vyhodné umoziuje.

6) doplnit ideovy navrh o realisticky pohled zaméru.

Dle zadani se mélo jednat o vyhledovou urbanistickou vizi rozvoje obce, podklad k diskusi zastupitell a
vefejnosti, podloZzeny odbornym nazorem zku$eného urbanisty, mélo se jednat o ideadlni stav, ke kterému by se
méla obec ve svych Gvahdach o postupné urbanizaci pohybovat a pfibliZovat, aby byla vyvazenym, v zékladni
verejné infrastrukture, zejména v obcanském vybaveni, do urcité spravné miry sobéstacnym sidlem s budoucim
nadstandardnim prostfedim pro Zivot vSech svych obyvatel. Jakym smérem se bude do budoucna vyvijet pravni
prostiedi v oblasti zemniho planovani a soukromého majetku a k potrebé zajistit verejné prospésné zaméry ci
stavby ve prospéch vsech obyvatel, a financni situace obce, Ize odhadovat obtizné. Realita je vidy odlisna od
idedlniho stavu, uspéchem je alespon k idealnimu stavu se snazit pfiblizit, jaka bude realita za cca dvacet let Ize
obtizné predvidat. Do té doby se mlzZe zménit vSe i zasadné. Pokud bychom byli pesimisté az realisté, vétsi obrat
k lepSimu bychom neméli ocekdvat, budeme-li optimisté, je mozné, Zze nékteré z urbanistickych vizi se budou
napliiovat; vidyt jen si uvédomme, kolik se toho zménilo v nedavné dobé (elektrifikace, kanalizace, likvidace
splaskd, zplsob vytapéni, spojové a informacdni sluzby, internet, elektrovozidla, apod.).

Z historie lze pozorovat, Ze druhd polovina minulého stoleti na soukromy majetek pfi urbanistickych
zamérech (omezenych na planovanou socialistickou bytovou sidliStni zastavbu) prakticky nehledéla, a urbanismus
sidel byl proto velkorysy, rozpinavy, az neSetrny, plny ploch zelené, a kvalitné dimenzovaného $kolstvi. Doba po
sametové revoluci stanovila soukromé vlastnictvi prakticky za nedotknutelné, a urbanisticky vhodné situované
investice do potfebné verejné infrastruktury pfi rozmachu bydleni v izolovanych rodinnych domech v prstenci
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kolem Prahy tézko splnitelné. Soucasna pozice obci pfi prosazovani vhodnych urbanistickych reseni s ohledem na
existujici pravni prostfedi a obecni rozpocty je stéle jesté Spatna, byt existuji Uzemni plany s plochami pro vefejné
prospésné stavby a verejné prospésna opatreni. Mnohé obce maji problém sva Uzemi dosud dovybavit zakladni
technickou vybavenosti nutnou pro Zivot obyvatel ve 21. stoleti, a Upravou verejnych prostranstvi s kvalitnimi
opravenymi povrchy, natoZ aby investovaly do ndkupu pozemkt vhodnych polohou pro situovéani staveb verejné
infrastruktury, zejména v oblasti Skolstvi, zdravotnictvi, socidlni péce, o vefejném sportu a kultufe nemluvé.

Realisticky pohled zaméru je takovy, Ze prioritou je nyni vybudovat Cistirnu odpadnich vod s moZnosti
rozsifeni pro vyhledovy pocet obyvatel. ZvySeni poctu obyvatel postupnym zaplnénim stavajicich zastavénych
Uzemi a jiz povolenych zastavitelnych ploch mlZe probihat desitky let, pficemZ vsak do poloviny stoleti je
k dispozici ,jen” jeho ¢tvrtina (25 let), ktera utece velmi rychle. NarGst poctu obyvatel nelze predikovat, ale miize
byt i pomérné rychly. V obci je pfipravovana stavba Skoly, kterd bude investicné ndroc¢nd, mj. i vzhledem
k vlastnostem pozemku, a stdle je jeSté mnoiZstvi ploch vefejnych prostranstvi, véetné pozemnich komunikaci,
které nemaji kvalitni povrch (v Karové témér vsechny, o Zalepech ani nemluvé, ty jsou vSak na chvostu zajmu jiného
obecniho Ufadu). Pokud se obec da timto smérem vylepseni, je realné, Ze na desitky let obecni investice do jinych
aktivit ustrnou. Jak bude vypadat Zivot za dvacet let nezname, proto se i Uzemné planovaci dokumenty stéle po
kratké dobé vyhodnocuji, aktualizuji a obménuji.

Redlné by tedy nakup pozemk, na verejnou obecni infrastrukturu, pokud by se koncepce v této studii
nastinéna setkala s ispéchem, a byla stanovena tzemnim planem, mohl probihat cca po realizaci vyse uvedenych
zameéra Ci zaplaceni pripadnych Gvérd za deset az dvacet let, kdy uZz mlzZe nastat situace, Ze kapacita materské
nebo i zdkladni Skoly bude nedostatecna. Zda bude v daném obdobi obec proziravé nakupovat nebo schopnd
nakupovat pozemky pro uspokojeni budoucich potfeb Skolstvi, sportu, pripadné socialnich sluzeb (je realny
predpoklad zvySovani procenta seniorl odkazanych na pomoc druhého), je otdzkou, a to jak strategie obce, tak
vysi nabidky za odkup. Dilezité bude si uvédomit, Ze v prostorové ucelenych pozemcich, které jsou ve vlastnictvi
obce, a budou zastavitelné, bude jak jeji vyvoj pro verejny prospéch vsech, tak ulozené finanéni prostfedky do
nemovitosti, které neztraceji hodnotu.

V souvislosti s vySe uvedenym je tfeba jesté vzit v vahu i skutec¢nost, Ze mezi Ohrobcem a Karovem je
rozlehlé Uzemi, s jehoZ zastavbou tato studie do vyhledu nauvazuje, avsak tlak na bydleni mize natolik vzrlst, Ze
dojde postupné i k zastavbé tohoto prostoru. Ani tato pfedstava neni az tak neredln3, i kdyz se ji nyni branime, je
kdyz si uvédomime, v jakém obrovském rozsahu se rozsitila Praha za padesat let. Mit proto k dispozici v izemnim
pldnu i v majetku obce pozemky pro vefejnou infrastrukturu, zejména obcéanské vybaveni, se jevi jako velmi
proziravé a potiebné. Pri prijaté vizi je postupné ziskavani obecnich pozemki dle zpracovatel této studie realné.

P¥i ocekavaném redlném a stdlém pribéziném narlstu poétu obyvatel obce Ohrobec véetné Kéarova, i obci
okolnich, vazanych na dopravu po paterni silnici projizdéjici obci, je zcela jisté zvyseni ¢etnosti pohybu vozidel na
komunikacich obce, s potfebou zaloZeni systému pozemnich komunikaci véetné obchvatu obce. Zatimco systém
navrhovanych obecnich mistnich komunikaci a jejich realizovatelnost musi byt hliddna obecnim uzemnim
pldanovanim, a je postupné redlnd, obchvat obce je investici, kterou obec zfejmé nebude schopna sama zajistit
investi¢né. Za nezbytné je tfeba povazovat takové kroky, aby obchvat obce byl ustdlen a zanesen jako verejné
prospésna stavba v platném tdzemnim pldnu obce, pfipadné i v nadfazené uzemné planovaci dokumentaci kraje,
a aby byl ustalen i prostorové podrobnéjsim resSenim — ovérenim nejvhodnéji vedené trasy. A to i pfes odpor pouze
nékolika vlastnikd, jejichz argumenty nemohou branit vefejné prospésné stavbé potrebné pro celou obec a
kvalitnimu uzivani velkého mnoZstvi nemovitosti. Pravdépodobné nastane dfive nebo pozdéji situace, kdy cetnost
pohybu vozidel bude uvnitf obce velmi neunosnd nepfetrzitym proudem projizdéjicich automobild, byt
ekologictéjsich, bude kritizovana vétSinou obyvatel, a bude naléhavé ji fesit i za Ucasti dalSich zainteresovanych
obci. Obec by se méla o prelozku komunikace zajimat, iniciovat ji, a s okolnimi obcemi pfipravovat; prvym krokem
by mélo byt spole¢né jednani s okolnimi obcemi a potizovatelem UPD, a pofizeni technicko ekonomické dopravné
urbanistické studie této komunikace.

STRANKA 75




UZEMNI STUDIE OHROBEC

Zainteresovat néktery z obchodnich fetézcl na realizaci navriené prodejny by nemuselo byt nerealné,
s ohledem na polohu navrzenou v této uzemni studii, kterd vyhovuje soucasné dopravni situaci i vyhledovému
obchvatu. Opét je dlleZité tento zdmér pfijmout do Uzemniho pldnu a osetfit majetkové, oslovit obchodni fetézce,
a s nékterym z nich navazat kontakt a dojednat pfipravu. Zajistovat zapInéni ploch pro vznik pracovnich pfileZitosti
bude ziejmé vyhledem po realizaci obchvatu, bez zmén v Uzemnim planu se to vSak rovnéz neobejde.

S ohledem na vySe uvedené je tedy tfeba konstatovat, Ze po realizaci nyni pfipravovanych investic bude
redlnost navrhu zavisla zejména na tempu rdstu poctu obyvatel celého FeSeného / zajmového lGzemi (véetné
verejného vybaveni) okolnich sidel a zejména Prahy osobnim automobilem, a z toho titulu zavisla na tlaku, ktery
vyvinou obyvatelé pro zajisténi kvality bydleni a vzniku pracovnich mist i zakladniho vybaveni v obci na vedeni
obce, a povinnostech i moznostech (pfipadné i nasazeni a ochoté) obce potfebnou kvalitu zajistit.

Prvnim krokem k vyhledovym cilim obsazenym v této studii, pokud budou pfijaty, bude jisté zména a
aktualizace Uzemniho planu Ohrobec.

7) zvaiit potfebu mnozstvi okruznich kfiZovatek na navrhované komunikaci.

Pocet okruznich kfizovatek maze byt v navrhu snizen (a pfi realizaci s ohledem na néaklady i nejspis bude)
na nejnutnéjsi. Pri vétsi Cetnosti dopravnich pohyb je okruZni kfizovatka nejkapacitnéjsi a nejbezpecnéjsi, navic
reguluje rychlost i plynulost pohybd, proto byly kfizovatky hojné pouzity.

8) zvaiit propojeni ulice V Hranicich a Topolova, zjistit redlnost jejiho vedeni po katastru Ohrobec.

Tento dopravni vztah by sniZil pocet dopravnich pohybl po ulici Karovské a centrem obce. V nékterych
Castech trasy se nelze viak vyhnout zdsahu do katastru obce Lhota u Dolnich Bfezan (napf. ¢. parc. 184/2 a dalsi)
a nékde obsahuje trasa malou Sifku verejného prostranstvi mezi pozemky rodinnych domu. VloZeni komunikace
by sice vneslo do dotéeného Uzemi vice ruchu z automobilové dopravy, ta by viak mohla byt omezena pouze pro
osobni automobily, omezena sitkou vozovky, vodorovnym dopravnim znacenim a bezpec¢nostnimi prvky, a tedy by
byla omezena i rychlost provozu a atraktivita, a mohla by byt i prvkem s doprovodem zelené stromofradi, ¢lenicim
krajinu a zajistujicim jeji lepsi prichodnost.

S ohledem na vse vyse uvedené jsou poZadavky objednatele — predstaviteld Obce Ohrobec z konzultace
splnény a promitnuty do navrhu.

V Praze dne 11.10. 2024
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