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Bilance
plocha feSeného 4zemi 7,538 ha
celkova plocha vefejného prostanstvi = 1,731 ha
z toho zpevnénych 0,474 ha
z toho nezpevnénych 1,257 ha
celkova plocha pozemk( pro stavby 5,807 ha
polet domd stavajici 4
nové 47

Uzemni plan Svojetic byl vydan Zastupitelstvem obce Svojetice dne
27.11. 2013 usnesenim Z0O ¢. 8/85 opatfenim obecné povahy.

Povinnost zpracovani Uzemni studie na zastavitelnou plochu Za
Dubinou pro dalsi rozvoj uzemi, vyplyva z Uzemniho planu Svojetic.

Uzemnim planem Svojetic byla zastavitelna plocha Za Dubinou
vymezena jako plocha obytna (B). Hlavnim vyuzitim pro tuto plochu
je vymezeni pozemkl pro vystavbu rodinnych dom{, ob&anského
vybaveni, vefejného prostranstvi apod.

Popis mista

Uzemi fe$ené Gzemni studii - lokalita Za Dubinou z platného
Uzemniho planu Svojetic - se nachazi v severovychodni ¢asti obce.
Lokalita na jihu navazuje na ponékud roztfiSténou zastavbu pfi ulici
Za Hristém, na jihozapadé sousedi s centrem Svojetic. Na zapadni
strané na lokalitu pfimo navazuji pastviny, které tak Za Dubinou
oddéluji od hlavni silnice, (Choceradské ulice) a zastavby kolem ni.
Z vychodni strany smérem k Lounovicim na ni navazuje volna
krajina.

Redené lzemi Uzemni studie je v sou¢asné dobé nezastavéné
(vyjimkou jsou tfi rodinné domy a Skolka ve vystavbé) a bez
vyznamné vzrostlé zelené, svazité mirné k zapadu.

Urbanistickd koncepce

Urbanisticka koncepce rozvoje reseného Uzemi vychazi predevsim
z navrhu zakladniho komunikacniho skeletu - vnitfniho a vnéjsiho
okruhu, které jsou definované v Uzemnim planu obce. Tato kostra
ma vyznamné dopomoci k jasnému vymezeni hranic mezi sidlem
a volnou krajinou. Mistni komunikace rovnéz vychazeji ze
stavajiciho historického systému polnich cest v reSeném Uzemi.

Parcely jsou uréeny prevazné pro zastavéni rodinnymi domy.
Uzemni studie navrhuje zastavbu tak, aby svym usporadanim a
charakterem byla pokracovanim Gzemi leziciho jihozdpadné od
feSené lokality. Zastavba se koncentruje smérem k centru obce,
naopak na vychodni strané, kde zastavba navazuje na pole, je
zastaveéni FidSi a smérem do volné krajiny se parcely otaceji svymi
zahradami. Domy jsou organizovany podél mistnich komunikaci na
jedné stavebni ¢afe. Svym postavenim vytvareji jasnou hranici
mezi vefejnym a soukromym prostorem. Proto jsou stanoveny
stavebni Cary, které se snazi o vytvoreni pfimé uli¢ni fronty, ktera
je pro vesnickou zastavbu typicka. Jednotlivé domy jsou uvazovany
jako spolutvirci mista, které se snai prostor jasné ohrani¢it a dat
mu charakter. Je podstatné, aby dim vyuZival svij potencidl k
utvoreni mista, a ne jen slepé vyplioval parcelu.

Vlastni ulice jsou navrzené v Sifich 8, 9 a hlavni sousedsky okruh
13 metrd. Komunikace jsou lemovany po obou stranach travnatym
pasem. Jizdni pruh je zUzen na 4 metry. Dvé auta se mohou
vyhnout diky odstavnym mistdim na okrajich cesty. Tim chceme
vytvorit ulici, kterd bude mit vyrazné obytny charakter, bude
bezpe&na a atraktivni pro chodce a prijezdna pro motoristy. Vnitfni
sousedsky okruh je doplnén stromoradim. Hlavnim napojovacim
bodem feSeného Uzemi je kfizeni vnitfniho okruhu a vnitni ulice,
kde vznika volnocasovy prostor v ndvaznosti na torzo remizku

u pastvin.

Cesty jsou v maximalni mife napojeny na stavajici komunikace

a v plném souladu s koncepci stanovenou Uzemnim planem obce.
Je tak bran dlraz na dobrou orientaci v prostfedi a prostupnost
Uzemi.

Omezeni slepych ulic zlepsuje obsluhu Uzemi a zkvalitfiuje verejna
prostranstvi.

02. UVOD

Datum 11/2015
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Z historickych map je zfejmé, Ze stopa ptvodnich
cest a zastavby je v obci dodnes dobre patrna.
Pravidelna ovalna naves byla zaloZzena na kfizeni
cest, z nichZ nejdlleZitejsi byla zfejmé severojizni
cesta vedouci do Srbina a Struhafova. Naves
pravdépodobné vznikla ve 13. stoleti, cesty
nejpozdéji koncem 12. stoleti. Jesté na mapé
Stabilniho katastru z toku 1841 jsou stavby
soustiedény témér vyhradné okolo navsi. Domy
podél silnice na Struhafov byly stavény az

od 19. stoleti.
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Od 2. poloviny 20. stoleti bylo v obci vystavéno
velké mnozstvi chat, které negativné ovlivnily
urbanistickou strukturu obce. Chaty byly stavény
v koloniich odtrzenych od kompaktniho
zastavéného Uzemi obce. Byla v nich navrhovana
prilis Uzka verejna prostranstvi a Spatné
prostupna sit komunikaci s mnozstvim slepych
ulic.

V dnesni dobé vétsinu plochy obce tvofi zastavba
ve formé "sidelni kase" neboli "urban sprawl".
Stavby

o zhruba &tvercovém pldorysu stoji jako solitéry
uprostfed pozemkd a mezi nimi vznikaji
povétsinou jen Uzké pruhy, které Ize jen stézi
nazvat zahradami.
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03. HISTORICKY VYVOJ

Datum 11/2015
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SCHWARZPLAN Z 20. LET 20. STOLETI

SCHWARZPLAN NA POCATKU 21. STOLETI

Starsi zastavba obce je velmi kompaktni, jak ukazuje
schwarzplan z prvni poloviny 20. stoleti. Domy stoji témér
vyhradné na hranach pozemkd, &imz vytvareji jasnou hranici
mezi vefejnym a soukromym prostorem. Plvodni zstavba
ma objemy staveb Gzké a dlouhé. Navic se spolu ¢asto
seskupuji dohromady, takze vytvareji dvorce uvnitf parcel

a zaroven kvalitni verejna prostranstvi.
Na obtisku Svojetic ¢teme na prvni pohled historickou naves
a pfi blizSim pozorovani objevime ulice Choceradska, Na
Skéale a mozna par daldich. Tim ovdem &téni obtiskd kondi, Vétsinu nové zastavby ale tvofi tzv. sidelni kase, 04. SCHWARZPLAN
protoZe struktura se dale rozpada do nahodilé smési neusporadana skrumaz staveb. Stavby o zhruba ¢tvercovém '
solitérnich staveb. Ze schwarzplanu jasné vidime, ze verejné pldorysu stoji jako solitéry uprostfed pozemkt bez vztahu
prostory sidla strukturu postradaji, Ze jsou necitelné. k okolnimu venkovnimu prostoru.

Struktura obce je dobre ditelna v tzv. schwarzplanu - ¢erném
obtisku zastavé&né plochy domd na bilém pozadi.

B&hem plsobeni dvou generaci se Svojetice velmi rozrostly.

Datum 11/ 2015
US SVOJETICE - ZA DUBINOU
URBANISTICKY NAVRH PARCELACE POZEMKU



VENKOVSKY CHARAKTER ZASTAVBY

i i

Velkorysa naves obce Slatina. Domy jsou
umistény na hranci parcel a jsou velmi blizko
sebe. Jedna se o kompaktni formu zastavby.
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Ukdzka novéjsiho zakladani vsi z poloviny
19.stoleti. Domy jsou opét na hranici parcely
a stoji blizko vedle sebe.
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Cisarsky otisk mapy stabilniho katastru z poloviny 19. stoleti.
Na snimku je patrna plvodni néves s rybnikem. Domy jsou
umistény na hranici parcel a dotvareji prostor navsi.

Zakladaci typus Ceské vesnice ma témeér vzdy ve svém
centru velkorysy prostor verejné navsi, do které se
obraceji jednotlivé usedlosti. Domy se na pozemku
umistovaly zésadné pfi okraji, nikoli doprostfed, jak je
dnes bézné. Bylo tomu tak jednak proto, aby se
plocha pozemku |épe vyuZila, ale také aby vznikl
soukromy prostor uzavieného dvora. Uz$i zplsob
parcelace ma i dnes velkou vyhodu v tom, Ze do
verejného prostoru je mozno napojit vice jednotek.
Tim se prostor nejen ozivuje, ale navic tim klesaji
naklady na stavbu a Udrzbu verejné komunikace a siti.

Zplsob rohového zastavéni Iépe vyuZivéd pozemek ve
prospéch soukromého venkovniho prostoru, z néhoz se
nestava pouhy odiezek po dodrzeni zdkonnych
odstupovych vzdalenosti od hrany pozemku. Naopak,
vznikd z ného plnohodnotné vyuzitelny soukromy
prostor.

05. VESNICKA ZASTAVBA

Datum 11/2015

US SVOJETICE - ZA DUBINOU
URBANISTICKY NAVRH PARCELACE POZEMKU
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N&$ ndvrh spodiva v dlrazu na ztvarnéni venkovnich
verejnych prostranstvi. K tomuto Gcelu jsme stanovili
prostorovou regulaci.

Jsou stanoveny takzvané malé a velké odstupové
vzdalenosti 2 a 12 m, tak aby byl nastolen vesnicky
charakter zastavby a zaroven umoznén dostatecny
prostor pro stavitele. Domy tak Iépe utvareji venkovni
prostor. Tyto myslené ¢ary vymezuji mantinely, kam
Ize stavét domy. Sedé plochy pouze naznaduji mozné
zplsoby zastavéni a tim, Ze povinné je dodrzet pouze
stavebni ¢aru, jinak je konkrétni feseni domu jiz
ponechano na jednotlivych stavebnicich.

Stavebni ¢ara je rozhrani vymezujici podminky
zastavéni Uzemi bloku a urcujici pro kazdy blok
neprekrocitelnou hranici zastavéni.

stavebni ¢ara oteviena, od niz zastavba nesmi
ustupovat a nesmi byt souvisla;

2] 7 72\ V|

stavebni ¢ara volna, od niz zastavba smi libovolné
ustupovat a nesmi byt souvisla.
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06. PROSTOROVA REGULACE
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UZEMNI PLAN SVOJETICE
11/2013

07. PLATNY UZEMNI PLAN

Datum 11/2015
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@ MEHTED | 2880

UZEMNI PLAN SVOJETICE
11/2013

08. PLATNY UZEMNI PLAN

Datum 11/2015
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Zakladnim prvkem pro orientaci v obci je historicka naves, ktera se rozvojem
vystavby kolem ulic Choceradska a Na Skalce ocitla na okraji geometrického
stifedu obce. Zastavéni lokality Za Dubinou pFispéje k zarovnani vyoseni
historického centra obce a podpofi ho tim. Historické jadro obce zaroven
podporuje vloZeni dvou odkruznich cest. Nejsou to vSak komunikace ve smyslu
dopravnich obchvatd, ale predevsim tzv. obytné komunikace s dirazem na pé&si.
Vnitini cesta nazyvana "sousedsky okruh" je doplnéna stromoradim. Stromy ulici
dodaji obytny charakter a zpomali prijednou dopravu. VnitFni cesta je
kategorizovana jako tzv. obytna ulice, budou zde tak mit chodci pfednost pred
vozidly. Vnéjsi okruh tvofi spolu s loukou a remizky pevnou hranici sidla.

Obé& cesty maji zlepsit kvalitu Zivota a prostupnost Gzemi. Jsou ddlezity prvkem
orientace v prostoru. Pokud se ¢lovék dokaze v Uzemi dobfe orientivat, pak se v
ném dobre citi a prostfedi mu je milé, mize si k tak nému vytvofit kladny vztah.

VYTVORENT ZELENE HRANICE SIDLA

I

VNEJSI CESTA PO OKRAJI OBCE

09. SIRSi VZTAHY

Datum 11/2015
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R 5 - vyuZiti zastavéného tzemi a zastavitelnych ploch vymezenych v UP
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VYKRES ZAKLADNIHO CLENENI, PLATNY UP SVOJETIC

V poslednich letech se na Uzemi Svojetic zacina zivelné rozvijet
vystavba rodinnych domu. K rozvoji trendu bydleni na venkové
prispiva atraktivni pfirodni prostredi Svojetic lakajici predevsim
stavebniky z blizké Prahy.

Tento rozvoj je platnym Uzemnim planem podminén etapizaci.
V I. etapé mohou byt ¢erpany plochy uréené k zastavbé platnym
. Uzemnim planem a teprve po naplnéni I. etapy mohou byt
=._ zastavovany nové rozvojové plochy. Nové rozvojové plochy jsou
. déle podminény Upravou COV.
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II. ETAPA

10. SIRSi VZTAHY
- vnejsi cesta Datum 11/ 2015
- doplInéni zastavby po vnéjsi cestu
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URBANISTICKY NAVRH PARCELACE POZEMKU



LEGENDA - SirSi vztahy
navrzena parcelace

navrzené pési propojeni

é - 9 mozné budouci propojeni /
umoznéni prijezdu

stavajici domy

stavajici vefejna prostranstvi

anice zastayitelného uzemi
le platného UP

[

ranice feSeného Uzemi

>

11. SIRSi VZTAHY

1:2500
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Remizek LEGENDA - urbanisticky plan

navrzena parcelace

Détské

o] | stavebni ¢ara oteviena
hristé

|:| zeleny pas v ulici

vozovka

Remizek uliéni éara navrzena

21923

navrzené pési propojeni

navzena poloha domu

stavajici domy

21922

IR R

hranice stavajicich parcel

stavajici verejna prostranstvi

remizek

l @@ 24 navrhovany remizek

louka, pastvina

pole

Jevansky potok, zatrubnén

Jevansky potok, navrzen na odtrubnéni
ruSené hranice parcel

B__W_ hranice zastavitelného uzemi dle platného upP

hranice feSeného Uzemi

308/13
~—

119%

Remizek

JCVdIIDII\y putu'r\
navrzen na odtrubnéni

12. URBANISTICKY PLAN

1:1500
Datum 11/2015
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13. PLOCHY PARCEL

1:1500
Datum 11/2015
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PEST PROCHOD

100 m

307/19

CESTA MEZI DOMY

i

VNITRNI SOUSEDSKY OKRUH

o ~<
h NI g, A
\ \" M. \24/3 / [ 4 )4 4 ) 4
N N = ! 14. VEDENI ULICNI CARY
SO \ P — \ : 1:1500
~ e
2 DN SV R Datum 11/ 2015
N~ - \ — ’
N A US SVOJETICE - ZA DUBINOU
7 v \\ : I/ T I/ I s URBANISTICKY NAVRH PARCELACE POZEMKU
~ | —
N o - =
s~ Pl
;7 - - _ / R
— =



ZAHRADA
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1. pozemky k clenéni 2. verejna prostranstvi 3. Cistd vymeéra stavebnich pozemku

A 5% 500 m? verejné prostranstvi 2 000 m? A 5% 400 m?
B 20 % 2 000 m? délitelné pozemky 8 000 m? B 20% 1 600 m?
C 25 % 2 500 m? 10 000 m? C 25% 2 000 m?
D 35% 3 500 m? D 35% 2 800 m?
E 15% 1 500 m? E 15% 1200 m?

100% 10 000 m? 100% 8 000 m?

Kazdy vlastnik pozemku ma dany podil
v Uzemi. S timto podilem vstupuje do
procesu pripravy Uzemi pro zastavbu.

Aby Uzemi mohlo fungovat a vznikly
plnohodnotné pozemky je nutné vytvofit sit
verejnych prostranstvi. Ta je tvorena ulicemi,
které zajistuji nejen nezbytny pFijezd

k parcelam, ale také misto pro vytvoreni
predzahradky, prostor pro pobyt a také pési
prichody, které usnadfiuji pohyb v izemi.

Po vybudovani sité verejnych
prostranstvi je kazdému vlastnikovi
pridélena stavebni parcela. Jeji plocha
odpovida pocate¢nimu podilu, je vsak
zmensena o prislusnou ¢ast nové
vzniklych ulic.

Investice do uli¢ni sité by mély byt rozdéleny
ve stejném pomeéru, jako je vlastnictvi
pozemkd.
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