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A. Pravodni zprava
1 Identifika€éni udaje
1.1 Udaje o stavbé

a) nazev stavby: Viceucelovy objekt Vsenory
b) misto stavby: k. U. VSenory pozemek parc. ¢. 135/3
c) pfedmét: Studie

1.2 Udaje o vlastnikovi
SJM Havrda Ladislav, Kvétoslava Masity 246, 252 31 VSenory
a Havrdova Jana, Karla Majera 591, 252 31 VSenory (podil 1/2)
Ing. Miroslav Rigica, Kvétnové namésti 34, 252 43 Prahonice (podil 1/2)

1.3 Udaje o zpracovateli dokumentace
a) architekti: Ing. arch. Martin Oliva, Medkova 661/9, Praha 4 - Chodov, 149 00
tel: 777 566 319, email: projekce@olivadesign.cz

b) hlavniho projektant:  Ing. arch. Ladislav Oliva, 7. kvétna 214, Praha 4 — Chodov 149 00
tel: 272 953 650, ICO: 151 09 178, CKA: 00 848

A.2 Clenéni stavby na objekty

Cela stavba je jeden stavebni objekt bez technologického zafizeni.

A.3 Seznam vstupnich podkladu
Uzemnim plan obce V&enory
PoZadavky investora
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B. Souhrnna Technicka zprava

B.1 Popis Uzemi stavby
a) Charakteristika uzemi a stavebniho pozemku, soulad navrhované stavby s charakterem
uzemi, dosavadni vyuziti a zastavénost uzemi

Navrhovana stavba je situovana na pozemky parc. €. 135/2, 135/3 a 135/4 k. u. VSenory.
Reseny pozemek parc. . 135/3 k. 0. Venory je v soucasnosti zastavény objektem COOPu situovany
pfi ul. Vaclava Kfena €. p. 406. Objekt bude demoovan. Sou€asny objekt prodejny pusobi v uzemi
nesourodé jak svym hmotovym feSenim tak i svou polohou. Jeho orientace vzhledem ke své velikosti
neumoznuje na pozemku dalSi mozné rozvijeni plochy, které by bylo v souladu s pfedpokladaany
rozvojem této lokality — viz. Uzemné planovaci dokumentace — plocha US09b. Pozemek severné od
COOPu na parc. €. 135/4 v k. u. V8enory je v sou€asnosti ve vlastnictvi obce VSenory a slouzi jako
parkovisté.

Resené tzemi je ohraniéeno jizné pozemkem 137, které nyni slouzi k podélnému stani k pfilehlé
obsluzné komunikaci v ulici Vaclava Kfena o poctu 6—ti parkovacich mist. Déle je feSené uzemi
zapadné vymezeno ul. Nad Nadrazim, z které je pfistup na zminéné parkovisté s nezpevnénym
povrchem o poctu cca 20-ti stani. Parkovisté na parc.€. 135/4 misty nesplfiuje parametry parkovacich
stani a plynule navazuje na svah. Svah neni nijak zpevnén a zaji$tén proti sesuvu ptdy. Resené
o cca 1,5m. Na tomto pozemku 135/1 probiha vystavba nového viceucelového objektu. VySkovy rozdil
terasovité feSeného Uzemi je v severojiznim sméru v podobném sklonu jako ulice Nad Nadrazim,
ktera od feSeného uzemi klesa ke stavajicimu objektu obecniho ufadu (sklon je cca 10%). VySkovy
rozdil mezi arovni parcely 135/1 a ulici Vaclava Krena je cca 4m.


mailto:projekce@olivadesign.cz

Foto — stavajici stav — objekt potravin — pohled od obecniho ufadu, ulice Nad Nadrazim (zdroj.mapy.cz)

Foto — stavajici stav — objekt potravin — pohled parkovaci plochu (zdroj.mapy.cz)

Resené pozemky jsou soucasti Gzemi, které je v bezprostfedni blizkosti obecniho Gfadu a
Zelezniéni zastavky. Cast tohoto tzemi je v UP ozna&eno jako plocha US09b. Z UP vyplyva, Ze
plocha USQ9b je plochou, kde by se mély koncentrovat vefejné sluzby (okoli obecniho ufadu) a je
tfeba navrhnout tomu odpovidajici parter s dostateCnym poctem parkovacich stani, ktera jsou nyni
nedostate¢na a ve Spatném technickém stavu. Zaroven se predpoklada vytvoreni prostor pro
pfilezitostné obecni akce a podobné aktivity. Z plochy US09b je vyjmut pozemek p.€. 135/1, kde je jiz
vydano uzemni rozhodnuti.

S ohledem na soulad s uzemnim planem je podminkou studie pro toto uzemi zejména:
- vymezeni vefejnych prostranstvi véetné verejné zelené, orientovaného k ulici Nad Nadrazim

- vymezeni parkovacich mist pro navstévniky OU, které je nyni nedostateéné
- zasady prostorové regulace pro pfipadnou prestavbu nakupniho stfediska COOP (obsah této
studie)
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Foto — stavajici stav — pohled od kfizeni ulic Nad Nadrazim a Vaclava Kfena (zdroj.mapy.cz)
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Pro dosaZzeni tohoto zaméru je potfeba uzemi vnimat jako celek v€etné objektu obecniho ufadu
(parc.€. 133), feSenych pozemk (parc.€. 137, 135/2, 135/3, 135/4) a pozemku na kterém pravé
probiha vystavba nového objektu (parc.€.135/1). Pro jednotlivé pozadované funkce feSeného uzemi je
potfeba vytvofit zcelené plochy umoziujici jejich budouci udrzbu a jasné majetkopravni vztahy.
Soucasné ¢lenéni pozemk( pozadovany zamér neumoznuje. Pro vytvoreni dostateéné kapacity
parkovacich mist a vhodné pési prostupnosti Uzemi je vhodné zahrnout i pozemek 135/1, ktery neni
soucasti plochy USQ9b, ale ktery je ve vlastnictvi investora. Takto je umoznéno navrhnout a zcelit
jednotlivé plochy pro parkovani, zkapacitnit stavajici parkovaci plochy v€éetné doprovodné zelené a
zpfehlednit parcelaci budouci majetkopravni vztahy a také vytvofit jasné definované plochy soukromé,
polosoukromé, vefejné.

Predkladany navrh feSi rozdéleni predmétnych pozemk podle pfilohy ,C01 Situace rozdéleni
pozemk(“. Na nové vznikly pozemek ve vlastnictvi obce podél ulice Nad Nadrazim bude pfesunuto
obecni parkovisté s kapacitou cca 17 stani. Na nové vzniklém pozemku v jihovychodni ¢asti feSeného
Uzemi je navrzena stavba nového viceugelového objektu. Resené Gzemi dale zahrnuje zminény

sousedni pozemek ve vlastnictvi investora parc. €. 135/1 k. U. VSenory, pfes ktery bude zajistén



pfijezd k parkovacim stanim v 1.PP navrhovaného objektu. Vyuzitim ¢asti pozemku 135/2 ve
vlastnictvi investora v jizni ¢asti feSeného uzemi bude umoznéno zkapacitnéni parkovaci plochy na
pozemku parc.€. 137 pro 6 automobill na cca 17 parkovacich mist.

Mapa — Uzemné planovaci dokumentace
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Navrhovany viceuc€elovy objekt

Navrhovany viceucelovy objekt je FeSen jako dvoupodlazni ¢astecné podsklepeny
s mansardovou stfechou s podkrovnimi prostory. Parter je navrZzen pro komeréni vyuZiti s hlavnimi
vstupy od budouciho namésti, které bude tvofit parkovaci plocha s doprovodnou zeleni umozaujici
prilezitostné obecni akce. Dalsi vstupy budou z loubi jizni fasady. Hmotové objekt navazuje na
stavajici zastavbu s Sikmymi & mansardovymi stfechami.

Do plochy US09b je také zahrnut pozemek 132 vychodné od obecniho ufadu. Tato parcela
vySkoveé pfiléha k ulici U Silnice a vyZzaduje samostatné feSeni. VySkovy rozdil oproti parcele 135/1 je
cca 8m.
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b)  Udaje o souladu s izemné planovaci dokumentaci a s Gkoly Gzemniho planovani
Viceugelovy objekt je v souladu s platnym Uzemnim planem obce V&enory, ktery pro feSenou
parcelu stanovuje funkéni vyuziti SC Plochy smiSené obytné centralni.

PLOCHY SMISENE OBYTNE
centralni

PP PP VEREJNA PROSTRANSTVI
s pfevahou zpevnénych ploch

SC Plochy smiSené obytné centralni

Hlavni vyuziti:

bydleni v rodinnych domech,stavby a zafizeni ob&anského vybaveni vefejné infrastruktury (nap¥. pro
vzdélani a vychovu, zdravotnictvi a socialni péci, vefejnou spravu, kulturu a cirkev, ochranu vefejného
pofadku, pozarni zbrojnice) stavby a zafizeni télovychovy a sportu, stavby pro administrativu, stavby a
zarizeni ob&anského vybaveni komeréniho (napf. maloobchod, vefejné stravovani, ubytovaci zafizeni,
a to hotely, motely a penziony a dal$i neruSici sluzby (napfiklad galerie, kadefnictvi, €istirny, sluzby v
cestovnim ruchu, poradenské sluzby a podobné), u plochy P01 bude ob&anské vybaveni zastoupeno
v rozsahu min 25% zastavénych ploch.

Pfipustné vyuZiti:

stavajici bytové domy,bytovy dim na plose P02 (Zdenka),zafizeni ob&anské vybavenosti integrovana
do obytnych staveb i samostatna,polyfunkéni domy,vefejna prostranstvi véetné komunikaci mistniho
vyznamu a parkovacich ploch,péSich a cyklistickych cest,




parky a zahrady s funkci okrasnou, rekreacni nebo uzitkovou,détska hfisté,drobné stavby
bezprostiedné souvisejici s bydlenim, napfiklad garaze a parkovaci pfistfesky, zimni zahrady,
skleniky, bazény, kulny, altany, pergoly, terasy a podobné,vodni plochy,

souvisejici technicka infrastruktura,misto pro ukladani tfidéného odpadu v nadobach.

Podminéné pfipustné vyuZiti:

stavby a zafizeni pro neru8ici vyrobu (napf. drobnou femesinou vyrobu, malovyrobni pekarny, vyrobny
potravin a napojl, tiskarny, chranéné dilny a podobné),supermarkety,

technické sluzby.

Podminky:
provozem staveb a zafizeni nesmi dojit k naruSeni uzivani staveb a zafizeni v jejich okoli a ke snizeni

kvality prostfedi, zejména z hlediska hladiny hluku, vibraci, Cistoty ovzdusi, vod a pudy, emisi prachu a
pachd, pfiméfeného mnozstvi zelené, oslunéni, pro supermarkety se stanovi povinnost prokazani
vhodného zaclenéni stavby do krajiny s vyuZitim vhodného hmotového &lenéni staveb a ozelenéni,
potfeby parkovani pro uvedena zarizeni musi byt feSeny na vlastnich ¢i pronajatych pozemcich nebo
odpovidajicim zplisobem na vefejnych prostranstvich mimo profily vozovek.

Nepfipustné vyuZiti:

novostavby bytovych domd, s vyjimkou plochy P02 (Zdenka) veSkeré stavby a €innosti neslucitelné s
bydlenim, veSkeré stavby a €innosti, jejichz negativni u€inky na Zivotni prostfedi pfekraéuji za hranici
pozemku, na kterém je stavba umisténa, limity uvedené v pfislusnych predpisech, zejména
zemeédélské stavby, rusici vyrobni sluzby (napfiklad pila,klempifstvi, lakovna...), stavby a zafizeni pro
nakladni dopravu (napf. odstavovani

nakladnich vozidel),hypermarkety,stavby pro velkoobchod apod.,fadové garaze,fotovoltaické
elektrarny umisténé na terénu v zastavitelnych plochach.

Podminky prostorového uspofradani:

na pozemcich pro rodinné domy se stanovi:

mohou zde byt umistovany izolované rodinné domy nebo dvojdomy, maximalni vySka zastavby
rodinnych domu: 2 N.P. + podkrovi nebo ustupujici podlazi, vySka ostatnich staveb na stavebnim

stavebniho pozemku pro izolovany rodinny diim: 750 m2, vyjime¢né u jednotlivych stavebnich
pozemkU (napfiklad rohové parcely, zbytkové parcely po provedené parcelaci) 600 m2, velikost
stavebnich pozemku pro kazdy z rodinnych dvojdomd bude minimalné 600 m2, koeficient zastavéni
v8emi stavbami na stavebnim pozemku: maximalné 0,30, déleni stavajicich stavebnich pozemku za
ucelem doplnéni zastavby je mozné pouze v pfipadé, ze vyméra kazdé z oddélenych Casti neklesne
pod shora stanovené meze. Podminky prostorového uspofadani pro nové stavby a zmény
dokoncenych staveb zachované historické vilové zastavby (plochy vyznaceny ve vykrese P2): nové
stavby a zmény dokonc€enych staveb, které se promitaji do vnéjsSiho vzhledu staveb, musi projektovat
autorizovany architekt,musi byt respektovan charakter a struktura stavajici zastavby,musi byt
zachovan charakter puvodniho oploceni,musi byt zachovana kvalitni vzrostla zeler i hodnotné
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puvodni prvky drobné architektury, schodist a teras v zahradach, déleni pozemk( za uc¢elem nové
zastavby je mozné pouze v pfipadé, ze vyméra kazdé z oddélenych ¢asti bude minimalné 1500 m2.

PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVI

PP Vefejna prostranstvi s prevahou zpevnénych ploch

Hlavni vyuziti:
pozemky vefejnych prostranstvi, navsi, ulice, chodniky,ostatni prostory pfistupné bez omezeni.

Pripustné vyuziti:

verejna zelen,komunikace mistniho vyznamu, ucelové cesty, péSi cesty, cyklostezky,

parkovaci stani,autobusové zastavky,prvky drobné architektury, napfiklad altany, pergoly, pfistfesky,
fontany, pomniky,kapli¢ky, zvonicky, prodejni stanky, hygienicka zafizeni apod.,

détska hristé,misto pro ukladani tfidéného odpadu v nadobach,vodni plochy,nezbytna technicka
infrastruktura,nezbytna protipovodriova opatfeni.

Nepfipustné vyuZiti:

veskeré stavby, zafizeni a €innosti neslucitelné s hlavnim vyuzitim.

Podminky prostorového uspofadani:

prostorové usporfadani musi umoznit bezpe€ny pohyb péSich, cyklistd i automobilovy
provoz, pokud je ve vefejném prostranstvi zastoupen.

PZ Verejna prostranstvi s prevahou zelené

Hlavni vyuziti:
plochy vefejné pfistupné zelené na vefejnych prostranstvich, vétSinou parkové upravené.

Pripustné vyuziti:

pési cesty, chodniky, eventualné cyklostezky,pfistupové komunikace,drobna détska hfiste,
vodni plochy,prvky drobné architektury a méstského mobiliafe (sochy, altanky, kasny,
fontany,lavicky),vefejné osvétleni,nezbytné liniové stavby technické infrastruktury.

Nepfipustné vyuZiti:
veskereé stavby, zafizeni a Cinnosti, nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuzitim.
Podminky prostorového usporadani: nejsou stanoveny.




B.2.2 Celkové urbanistické a architektonické reseni

Navrhovany viceucelovy objekt se snazi respektovat urbanistickou koncepci okolnich domu a je umistén do jihovychodni ¢asti feSeného Uzemi. Svou padorysnou symetrii vici objektu na parc.¢. 135/1
vymezuje a dotvafi sceleny prostor pfilehly k ulici Nad Nadrazim a umozriuje tak vytvofeni pozadovanych parkovacich mist ve tfech urovnich v€etné parkingu pfi ulici Vaclava Kfena. Souc€asny stav zelené v ramci
pozemkU dotéenych vystavbou nového viceucéelového objektu (parc.€. 135/2, 135/3, 135/4) je pouze v rozsahu svahu kolem parkovacich ploch. Navrhovana zeleri vzhledem k vétS§im narokim na parkovaci plochy
bude doplnéna solitérnimi
vzrostlymi stromy ve
zpevnénych plochach, které
zajisti vhodné klima a vizualné
vice podpofi celkové prostorové
usporfadani a ozelenéni této
lokality. Povrchy zpevnénych
ploch budou FeSeny s vétsi
propustnosti destovych vod.
Hmotové FeSeni navrhovaného
viceucelového objektu je
navrzeno jako dvoupodlazni
stavba s obytnym podkrovim a s
jednim podzemnim podlazim
pod Casti pudorysu v navaznosti
k objektu na parc.¢. 135/1.
ZastfeSeni je provedeno
mansardovou stfechou, ktera
umozfiuje niz§i nasazeni stfesni
roviny a navazuje tak pfirozené
na okolni zastavbu.

Pudorys stavby je ve tvaru
pismene ,L“ 0 rozmérech

26,35 x 27,35m. Obvodovy
plast je navrZzen omitany,
stfesni plast bude oplechovany.
Viceucelovy objekt bude
obsahovat v 1.NP prostory
ob&anské vybavenosti jako
napf. kavarnu s venkovni
predzahradkou, smiseny
obchod a télocvicnu. Ve 2.NP
budou situovany na 'z uzitné
plochy administrativni prostory a
na %2 uzitné plochy byty.

V podkrovi budou situovany
byty. Pomér uZzitné plochy
obc¢anské vybavenosti v objektu
bude vétsi nez celkova plocha
uréena k bydleni. Na pozemcich ve vlastnictvi investora je navrzeno 11 venkovni parkovacich stani a 8 parkovacich stani v 1.PP. Na nové vznikly pozemek ve vlastnictvi obce podél ulice Nad Nadrazim bude
pfesunuto obecni parkovisté s poctem parkovacich stani 17. Podél ulice Vaclava Kiena bude stavajicich 6 podélnych parkovacich stani zvétSeno na 17 kolmych parkovacich stani. Obé parkovisté budou




doplnéna plochami izolaéni zelené se vzrostlymi stromy. V severozapadni ¢asti feSeného Uzemi je pro dlouhodoby vyhled navrzen jednopodlazni objekt obéanské vybavenosti. U obecniho Ufadu je plocha 1
parkovaciho stani zvétSena na dalsi 2 parkovaci stani ¢aste¢né na pozemcich investora.

Hmotova skica — navrhovany stav — pohled od kfiZzeni ulic Nad Nadrazim a Vaclava Kfena (zelefi v ramci hmotové studie je vykreslena tak aby nezakryvala navrhovany objekt — navrzené feSeni zelené viz. situacni vykresy)

il il A0 T
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parc. ¢. 135/3

ARCHITEKT / PROJEKTANT

Ing. arch. Martin Oliva

Medkova 661/9,

Praha 4 - Chodov,149 00

tel.: 777 566 319

projekce@OlivaDESIGN.cz

OBJEDNATEL

Ladislav Havrda

Karla Majera 170, VSenory 252 31

MERITKO 1:500
STUPEN studie
PROFESE

DATUM 03/2024
cCisLo C 02
AUTORIZACE

ATELIER OLIVA
Ing. arch. Ladislav Oliva
soudni znalec - ocefiovani nemovitosti
7. kvétna 214, Praha 4 - Chodov, 149 00
tel: 272 953 650, gsm: 777 566 319

ICO: 151 09 178, autorizace: 00 848

www.OlivaDESIGN.cz
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ARCHITEKT / PROJEKTANT

Ing. arch. Martin Oliva

Medkova 661/9,

Praha 4 - Chodov,149 00

tel.: 777 566 319

projekce@OlivaDESIGN.cz

OBJEDNATEL

Ladislav Havrda

Karla Majera 170, VSenory 252 31

ozemky k.U. VSenon vyméra m? | vyuziti | koeficient e
Zarc.c. Yo * e 2 . MERITKO 1:500
parc.¢. 135/2 737 ~ .
erc.. 1353 575 STUPEN studie
parc.¢. 135/4 725 PROFESE
Celkem pozemky 3595 100%
stavajici VO 403,47 DATUM 03/2024
novy VO 586,27 .
novy VO 1.PP 61,96 CISLO
novy objekt ob&an. vybavenosti 111,48 C 0 3
Zastavéna plocha 1163,18 32,36% | KZP= 0,32
zelen stavajici 340,20 AUTORIZACE
zelen navrhovana 131,88
zelen na pozemcich obce 128,24
navrhované stromy na pozemcich obce 50,00
navrhovani stromy na pozemcich investora 70,00
Plocha zelené 720,32 20,04% | KZ = 0,20

ATELIER OLIVA
Ing. arch. Ladislav Oliva
soudni znalec - ocefiovani nemovitosti
7. kvétna 214, Praha 4 - Chodov, 149 00
tel: 272 953 650, gsm: 777 566 319

ICO: 151 09 178, autorizace: 00 848
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136/2 ARCHITEKT / PROJEKTANT
Ing. arch. Martin Oliva
Medkova 661/9,
Praha 4 - Chodov,149 00
R tel.: 777 566 319
projekce@OlivaDESIGN.cz
OBJEDNATEL
Ladislav Havrda
2 O Karla Majera 170, V8enory 252 31
MERITKO 1:500
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ATELIER OLIVA
Ing. arch. Ladislav Oliva
soudni znalec - ocefiovani nemovitosti
7. kvétna 214, Praha 4 - Chodov, 149 00
tel: 272 953 650, gsm: 777 566 319
REZY STAVAJICIM TERENEM ICO: 151 09 178, autorizace: 00 848
zakres navrhovaného objektu - -
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