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1. VYMEZENI RESENEHO UZEMI

Redenym Gzemim Gzemniho planu obce Polni Chréice je spravni Gzemi, které sestava z
1 katastralniho Uzemi, zahrnujici 1 sidlo a 2 usedlosti, pdvodné hajovny.

Vymeéra spravniho Uzemi je 526 ha

V obci Zije 158 obyvatel .

V grafické ¢asti UPO po Zméné &.1 jsou zakresleny aktudlni hranice zastavéného
Uzemi k 30.11.2013.

2. URBANISTICKA KONCEPCE

Uzemni plan vymezuje zastavéné Gzemi obce a stabilizuje jeho funkéni vyuZiti.
V navaznosti na zastavéné Uzemi navrhuje ve vhodnych polohach disponibilni plochy pro
bydleni a ve vazbé& na planovanou mimodroviiovou kfizovatku 11/328 s dalnici D/11
vymezuje rozvojové plochy pro podnikatelské aktivity.

Navrzeny Uzemni rozvoj vytvaii podminky pro stabilizaci po€tu obyvatel obce, a pro
jeho rast. DalSi izemni rozvoj obce muze ovlivnit napojeni silnice 11/328 MUK s délnici
D11, kterou UP zohledriuje v&etné& Gprav silnice 11/328.

V ramci SirSiho Uzemi Kolinského Zéalabi se hlavnim urbanizaénim prvkem v posledni
dobé stala pramyslova zona Kolin-Ov¢éary. Z toho vyplyva i pro Polni Chréice vySSi
zajem o rodinnou zastavbu. Zaroven bude obec atraktivni jako cil a vychodisko
rekreaCnich aktivit , pfedevsim pro cyklisty. Pfitom zUstanou zachovany tradi¢ni vazby
na krajinné zazemi. Méni se ale propojeni na pfirodni zazemi severné od dalnice pres
novy ekodukt Zehuni.

Vyznamny segment okolni krajiny obora Chréicka strdn zastavé s jistymi omezenimi
pFistupna pro verejnost.

V centru sidla dominuje rozlehla parkové upravend naves s pozarni nadrzi a kapli¢kou,
obestavena zemédeélskymi usedlostmi, s hospodou a obecnim Gfadem v byvalém objektu
Skoly. Parkové Upravy navse vcetné zklidnéni dopravniho prijezdu byly FeSeny formou
studie.

3. FUNKENI REGULACE UZEMI (ZAVAZNE REGULATIVY)
Funkéni regulace vychazi z Obecné zavazné vyhlasky k UP a néasledné Zmény &.1,.
zpracovane jiz jako Opatfeni obecné povahy.

Rozvoj sidla a celého feSeného Uzemi je zhlediska zpdsobu vyuZivani
usmeérnovan pomaoci regulativl, stanovenych pro jednotlivé funkéni zony, které
jsou vymezené v grafické pfiloze Hlavni vykres ¢€.1 /1:5000/ - a Komplexni
urbanisticky néavrh €.2. / 1:2880./

Zavazné regulativy v danych z6néch urcuji:
hlavni vyuZiti - pfipustné vyuZiti - nepfipustné vyuZiti- zdsady usporadani tzemi
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Tyto regulativy vymezuji ¢innosti, které jsou v jednotlivych zdénach vhodné,
nebo naopak jejich provozovanim by dochazelo k naruSovani téchto zoén. /Jedna
se zejména o konflikt vyrobnich provozd s negativnhim vlivem na bydleni nebo
rekreacil.

Objekty a cinnosti, které neodpovidaji funkénimu vyuzZivani zény a které mohou byt
zdrojem zavad, které jsou neslucitelné s pohodou v lokalit¢ samotné nebo jejim
okoli, nesmi byt vrédmci zony umistovany. Stavajici zafizeni, pokud nejsou
v souladu s tzemnim planem, mohou byt ponechana pouze na doZiti.

Funkéni regulace se tykd pouze Ozemi, jejichz vyuZivani je vicelucelové
/polyfunkéni /. Soucasti zavazného usporadani obce je rovnéz vymezeni ploch
monofunkénich, které nepfipoustéji jiny druh vyuZiti, a kde se proto neuplatriuje
funkéni regulace. Jednd se o plochy pro ob&anské vybaveni, sport , dopravu a
zafizeni technické vybavenosti.

Specifickym Uzemim jsou nezastavéné pozemky zahrad a sada, které jsou
soucasti zastavéného Uzemi obce. NaleZi k jednotlivym stavebnim parcelam a
slouzi Ucelu, pro ktery byly stavby kolaudovany. Tyto pozemky jsou zahrnuty do
GUzemi zastavitelného /vymezeného v grafické casti/. V takto vymezeném Uzemi
Uzemni plan nepfedjima konkrétni pozemky pro novou zastavbu, ale umozZiuje
rozvoj za prfedem stanovenych podminek. Tim névrh zajiStuje rozvoj obce
v urbanisticky pfirozeném Uzemi, kde Uzemné technické podminky nejsou vazany
narocnym zainvestovanim. Pfi realizaci pfipadného zaméru neni nutné zpracovavat
k tzemnimu planu Zmény.

Ve vymezenych zonach zastavéného a zastavitelného Gzemi jsou rovnéz navrzeny
zasady prostorového usporadani, které stanovuji podminky na pozadovany vzhled
zéastavby s ohledem na zajiSténi urbanistické a architektonické kvality prostfedi. Tyto
zasady jsou uplatnény pro mistné urcené lokality s rGznym charakterem zéstavby -
zéastavba stabilizovana a rozvojova na novych plochach a v prolukach.
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Zakladni funkéni zény
Uzemi zastavéné a zastavitelné

1 - venkovské bydleni

2 - smiSené venkovské bydleni

3 - zemeédeélska vyroba

4 - plocha dopravni infrastruktury

Uzemi nezastavéné a nezastavitelné

5 - Krajinna pFirodni zéna
6 - krajinna produkéni zona
7 - zOna zelené v sidle - veFejna zelen

1 - venkovské bydleni

hlavni vyuZziti
* bydleni vrodinnych domech s uZitkovou zahradou a drobnym hospodéaiskym
zazemim

pFipustné vyuziti

maloobchod, stravovani a nevyrobni sluzby pro obsluhu Gzemi
» ubytovaci zafizeni /2-3ubytovaci jednotky/ jako sou¢ést staveb pro bydleni
» parkovéani v rdmci vlastnich pozemku, nebo v odstavnych pruzich komunikaci

« drobn& chovatelskad cinnost v doplfikovych objektech s PHO v ramci vlastniho
pozemku

» rekreacni vyuZzivani chalup

nepripustné vyuziti

 vyrobni €innost naruSujici kvalitu obytného prostredi

» stavby, vyvolavajici zvySenou intenzitu dopravni obsluhy
» skladkovani na verejnych prostranstvich

zasady usporadani uzemi

* max. intenzita zastavby pro isolované domy 20%

* max. podlaznost 2np. v€etné podkrovi

» regulace rozvojovych obytnych zon na zakladé jednotného prostorového feSeni
lorientace Stitd, odstup komunikaci, respektovani navrzenych pristupovych cest/

» pfi pfestavbach respektovat piivodni hmotovy charakter staveb

» pro dostavbu v ramci zastavéného Uzemi musi splfiovat rodinné domy zejména
podminku - moZnost napojeni na vefejné komunikace
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2 - smiSené venkovské bydleni

hlavni vyuZziti

bydleni v rodinnych domech se zdzemim uZzitkovych zahrad a omezenym chovem
doméciho zvifectva

provozovani femeslné vyroby a vyrobnich sluZzeb v ramci samostatnych staveb pro
podnikatelskou €innost

pFipustné vyuziti

maloobchod , stravovani slouzici obsluze Gzemi

provozovny vyroby nesmi zhorSovat Zivotni prostfedi nad pfipustnou miru,
stanovenou obecné zavaznymi predpisy

parkovani pro potfeby komeréni vybavenosti i malovyroby zajistit v ramci pozemki

chovatelstvi v rdmci zemédélské malovyroby s hygienickym pasmem, které musi
zasahovat pouze pozemek provozovatele

zména vyuZiti stvajicich staveb pro rekreaci

nepripustné vyuzivani

zékaz vyrobni ¢innosti zhorSujici Zivotni prostfedi nad miru stanovenou obecné
zavaznymi pravnimi predpisy,s PHO pfesahujici vlastni pozemek

zakaz skladek a skladovani materialu mimo vlastni pozemek

odstavovani nékladnich a hospodéarskych vozidel

zasady usporadani Uzemi

max. intenzita zastavéni 30%
max. podlaznost 2np.v€etné podkrovi, protahly obdélnikovy padorys

dostavby v prolukdch musi zachovavat jednotny odstup od komunikaci a stejné
fazeni objektu Stitem nebo hfebenem do ulice

pfi prestavbach respektovat charakter pavodni zastavby a jeji architektonicky
vyraz

novou obytnou zastavbu v sousedstvi zem. farmy je nutno situovat v max. odstupu
od hranice farmy, zahrada jako isolacni zelen
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3 - zemédeélska vyroba

hlavni vyuZziti:
» zemeédeélska vyroba souvisejici se zemédélskou prvovyrobou
» chov hospodéiskych zvirat

pfipustné vyuziti:

 vyrobni, obsluZzna a administrativni ¢innost
» sklady krmiv
 pfidruZena drobné vyroba

nepripustné vyuziti:

* bydleni s vyjimkou sluzebnich byta
» provozovani zavadné vyroby s negativnim vlivem na pfilehlou obytnou zastavbu
e vyvazeni zump a kejdy v ochranném pasmu sidla

zasady usporadani tzemi:

» zastavénost pozemku maximalné 20-30%
» kapacita hospodarskych zvifat musi byt v souladu s OP

» vysadba ochranné isolacni zelené mezi zemédélskou vyrobou a bydlenim a pfi
prechodu zastavby do volné krajiny

4 - plocha dopravni infrastruktury

hlavni vyuZziti

» stani (parkovani) a pojizdéni nakladnich vozidel — soupravy taha¢l s navésem

» provozni zdzemi : servisni sklad a dilny, kanceléfe, ostraha, zdzemi Fidica

pFipustné vyu?Zziti

» tankovani nafty a aditiv

» myti vozidel (ruéni) — myci rampa

» parkovani a udrzba sluzebnich osobnich vozidel

podmine€né pripustné vyuZziti

* hygienické podminky, bezpecnostni predpisy , ochrana vod prfed znecisténim
ropnymi produkty, ochrana ovzdusSi pfed exhalacemi

» parkovani osobnich vozidel zaméstnancu

* noclezna fidi¢a

» rekreacné sportovni plochy pro zaméstnance

nepripustné vyuZziti

 stavby a ¢innosti neuvedené a nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym vyuZitim

zasady usporadani Uzemi
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podil zpevnénych a zastavénych ploch max. 70%

dopravni obsluha: spole¢ny vjezd a vyjezd na silnici 11/328
(pfipadné vybaveny vystraznou svételnou signalizaci)

oploceni pruhledné
zelen po obvodu ( jizni, vychodni a severni strana),
uvnitf arealu budou vysazeny pasy izolacni zelené

po obvodu aredlu — vné oploceni bude zfizen protierozni
odvodnény do Chr¢ické svodnice

oznameni zaméru pro posouzeni vlivu na ZP

zatravnény prikop,

5 - krajinna prirodni zéna

hlavni vyuZziti

Gzemi s vyssi krajinafskou a ekologickou hodnotou
plochy USES

krajinn& zelen - zelen rozptylena a doprovodna

lesy hospodérské /udrzba a hospodareni na zakladé LHP/
louky, pastviny, sady

pFipustné vyuziti

ochrana a udrzba stavajicich, pfirodé blizkych prvk

obnova extenzivnich pastvin a luk s pfirozenou druhovou skladbou zejména podél

vodnich tokt a na plochach USES
vyjimecéné trasy technické infrastruktury

nepripustné vyuziti

vystavba novych objektd kromé& drobnych staveb s doplfikovou funkci majicich
vazbu na zemédélsky pudni fond a na pozemky plnici funkce lesa

zfizovani zahradek

zména stavajici kultury luk , pastvin a sadd na ornou pudu
zfizovani sklddek a provoza, které by ohrozily pfirodu
nasilné zmény vodniho rezimu /odvodrovani/

téZba nerostnych surovin
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6 - krajinna produkéni zona

hlavni vyuZziti

* intenzivni obhospodafovani zemédélského puadniho fondu
» hospodareni na menSich pudnich celcich - zAhumenky
pFipustné vyuZziti

* lokalizaci staveb a zafizeni, souvisejici se zemédélskym obhospodarovanim Gzemi
je tfeba individuélné posoudit

» z&humenkové hospodafeni v zijmovém Uzemi sidla a na stavajicich pozemcich
orné puady /maloploSné padni celky /

* ladem lezici ornd pada s min. ddrzbou ploch docasné neobhospodarovanych
/se€eni, paseni/

» provadéni meliora¢nich praci na obhospodarovanych padach
» zemédélské ucelové cesty

 trasy a zafizeni technické infrastruktury

nepripustné vyuziti

» jakdkoliv vystavba nesouvisejici se zemédélskou vyrobou /nebo technickou
infrastrukturou/

» skladovani materialu a zfizovani skladek odpadu s vyjimkou vykopové zeminy

7 - zOna zelené v sidle - veFejna zelen

hlavni vyuZziti

» zelen na vefejnych komunikacich a prostranstvich
« hfbitov

» zelen ochranna a isolaéni

pripustné vyuziti

» jako zelen okrasnd s estetickym a biologickym G€inkem /se specielni adrzbou/
* k nepobytové rekreaci, odpocinku a relaxaci
» plochy volné pfistupné verejnosti

nepripustné vyuziti

» zastavba, vcéetné drobnych doplriikovych staveb
» skladkovani materialu
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4. PREHLED ROZVOJOVYCH PLOCH

Nové rozvojové plochy vyuZivaji pozemky v prolukach nebo navazuji na stavajici
zastavbu. Do 1. Etapy navrhového obdobi byly zafazeny pozemky, kde o vystavbu
projevili zajem vlastnici pozemkd nebo logicky navazuijici.

Ucelené lokality nové zastavby se spole€nou obsluznou komunikaci je mozZno
realizovat sou€asné nebo po etapach. Zasada , Ze vystavba by méla sméfovat od
zastavéného Uzemi do volné krajiny, je zde naplnéna pfirozené nebot navrzena
rozvojova plocha tvofi pas lemujici sou¢asné zastavéné tuzemi.

Za optimalni velikost parcel pro rodinné bydleni je nutho povaZovat u izolované
zastavby rozlohu 800 -1200 m2 pfi respektovani obytného standardu venkovské
zastavby vcetné hospodaiského zazemi. VétSi rozsah jde jiz na uUkor efektivity
budoucich tras technické infrastruktury. Dle novely stavebniho zakona vyZaduje
déleni a scelovani pozemku samostatné izemni rozhodnuti.

U soustfedéné lokality zastavby s vice nez 10 RD je potiebné vypracovani
zastavovaci studie s parcelaci pozemkd, nebo regulaéni plan. Regulaéni plan
v podrobnéjSim meéfitku postihuje konkrétni vlastnické vztahy a zavazné feSi
optimalni ¢lenéni pozemku a pristupovych cest. Zaroven definuje zpusob umisténi
objektl a specifikuje zasady architektonického FeSeni.

Plochy zastavitelného tUzemi

Cislo AL, LEREEIE oznaceni lokality vymeéra ha
venkovské bydleni
Z1 1-2RD U navsi/ zu. 0,15
z2 1-2RD Pod kostelikem 0,19
Z3 1-2RD U Obecniho domu/ z0. 0,15
Z4 1-2RD K Domanovicam/ zQ. 0,2
Z5 10-12 RD K Domanovicum 1,0
smiSené venkovské bydleni

Z6 1-2RD Za humny 0,22
27 1-2RD Pod farmou/zu. 0,17
Z8 COV s piistupovou kom. 0.08
Z9 plocha dopravni infrastruktury | Na Bacovce 1,65

16 — 24 RD celkem 3,81
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5. VEREJNE PROSPESNE STAVBY A OPATRENI

Za stavby verejné prospésSné, u nichz lze v kone¢né fazi omezit vlastnicka prava,
se povazuji dle stavebniho zakona stavby uréené pro vefejné sluzby a pro verejné
technické vybaveni, podporujici jeho rozvoj a ochranu Zivotniho prostfedi.

K vyuziti pozemku uréenych pro tyto Gcely je mozno na zékladé rozhodnuti
stavebniho UFadu omezit vlastnicka prava, pfipadné pozemky vyvlastnit, pokud je
nebude mozno zajistit dohodou.

Mezi vefejné prospésSné stavby jsou zafazovany zejména pozemky, kde dochazi
GUzemnim planem ke zméné funkéniho vyuZzivani nebo také nové vystavbé.

V Polnich Chr¢icich se jedn& o stavby pro vefejné komunikace, odkanalizovani,
zasobeni elektfinou a plynofikaci.

Etapizace vychazi z navrhu tzemniho planu a €leni stavby do 2. asovych horizontu
pro navrhové a vyhledové obdobi , realizace bude zaviset na finan€nich moznostech
obce.

Pozemky pro verejné prospésné stavby jsou zachyceny ve vykrese €.2 - Verejné
prospésné stavby a popsany v textové Casti. Pozemky jsou identifikovany parcelnimi

v s

Cisly, pfesna poloha a rozloha bude uréena podrobnéjsi projektovou dokumentaci.

Graficka pfiloha zobrazuje zaroverni pozemky s vécnym brfemenem. Jedna se o
navrhované trasy inZenyrskych siti, které neprochézeji vefejnymi komunikacemi.
Jedna se o stavby zajiStujici vyhledové zasobeni pitnou vodou , elektrifikaci a
plynofikaci obce.

K opatfenim ve vefejném zajmu se obecné Fadi plochy vymezené jako Uzemni
systém ekologické stability , které jsou uréené pro zaloZeni nefunk&nich ploch na
orné pudé . Plochy lokalniho biocentra a 2 biokoridoru, které byly v feSeném Gzemi
nedavno realizovany na orné padé , jsou aktualné vymezeny v minimalnim rozsahu
dle skute¢né realizace. U funk&nich Usekl biokoridort, prochazejicich okrajem lesa,
se jedna o ochranu kvalitnich porosta. Upfesnénim ploch, navrzenych v zemédélsky
obhospodafované krajiné, se zabyvaji projekty pozemkovych uprav, které byly
feSeny pro &ast spravniho Gzemi. Vzhledem Kk realizaci v3ech ploch USES ve
spravnim Gzemi nebylo nutno vymezovat chybéjici ¢asti jako vefejné prospésna
opatfeni.

UPO Polni Chréice / Pravni stav po Zméné &.1



13

| PFehled vefejné prospé3nych staveb VPS:

€. pozemku etapizace
VPS 1 - trafostanice Oharska 546 navrh
VPS 2 — trafostanice Domanovicka 207/13 navrh
VPS 3 — obsluzna komunikace v rodinné zastavbé 207/13,14,15 navrh
VPS 4 — COV + piijezdova komunikace 565 navrh
VPS 5 - zemédélska ucelova komunikace 563 navrh

|Pozem Ky s vécnym bfemenem VB /vyznageny v grafické pfiloze- vyhled /

VB 1la,b - STL plynovodni pfipojka Ohafe-Domanovice ........ ¢p. 105/1; 207/3; 132/1,
422/5, 711, 8/3

VB 2a,b - Vodovod Ohare-Polni Chréice-Domanovice

VB 3 - Vrchni vedeni VN 22kV Cp. 546
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