Informace k vystavbé v lokalité Na Pohori
l. Uvod

1. Cil dokumentu

Cile tohoto dokumentu je zpracovani zakladnich podklad( pro vyhlaSeni urbanistické soutéze
na zastavbu lokality Na Pohofi. V ndvaznosti na ni bude vitéz osloven pro predloZzeni nabidky
zpracovani Uzemni studie. V dalSim kroku pak probéhne vybérové fizeni (potencialné i formou
architektonické soutéze) na architekta a projektanta, ktery zpracuje projektovou dokumentaci
k vystavbé prvniho bytového domu/dom s 10-20 bytovymi jednotkami v zavislosti na kapacité
jedné samostatné ¢asti bytového domu a na ekonomickych moZnostech mésta aktudlnich
v dobé planované vystavby.

Cilem je i pfipravenost mésta na vyhlaseni pfipadnych souvisejicich dotacnich vyzev.
2. Proc urbanisticka soutez

Z pohledu mésta se jednd o vyznamnou lokalitu spojujici ,,starou” Zru€ s ,novou”. Lokalita leZici
v sousedstvi zdmeckého parku a nové vznikajiciho obchodniho a kulturniho centra mésta ve
Zruéském dvore a jeho sousedstvi. Urbanistickd soutéz umoznuje zapojeni odbornik( ale i
zruéské verejnosti do vybéru nejvhodnéjsiho feseni z pohledu kvality/naklad(.

Soutézi by méla vzniknout struktura zastavby, kterd bude moci byt realizovana postupné na
etapy se zapojenim verejného sektoru a soukromého investora/investorti. Mél by byt vytvoren
investi¢ni plan, kterym bude potvrzena realizovatelnost zaméru v dalSich letech. V planu se
bude hledat rovnovaha mezi investicemi mésta, které mohou byt ¢astecné pokryty zisky z
prodejd pozemk(/bytl soukromych investord. Tento predbézny plan by mél byt podkladem
pro zadani - celd zastavba se neuhradi z dotacnich tituld a z hlediska urbanismu neni
pravdépodobné nutné mit v celé lokalité pouze bytové domy, mohou se tam objevit i vila domy,
radovky, rodinné domky, které pak na zdklad idedlné regula¢niho planu mohou fesit jednotlivi
stavebnici samostatné.

3. Typ soutéze

Jako smysluplné se jevi vyhlasit soutéZ jako dvoufazovou otevienou soutéZ o ndvrh
s nadslednym jednacim fizenim bez uverejnéni (§63 ZZVZ) pro predloZeni nabidky ze strany
vitézného fesSeni na zpracovani Uzemnich studii. Vyhlaseni, organizaci a vyhodnoceni soutéze
zajisti organizator s potfebnou kvalifikaci a zkuSenostmi s organizaci podobnych soutézi.
Uzemni studie bude zpracovana v souladu s pozadavky tzemniho planu minimalné pro Gzemi
Zla a Z1b a dopravni napojeni na Z1c.

4. Casovy horizont

S ohledem na nyni napldanované projekty mésta a na né vazané financni zdroje i aktudlni
bytovou potfrebu a jeji feSeni stavajici vystavbou, lze predpokladat, Ze prvni vystavba by v této
lokalité mohla byt zahajena v horizontu 3. az 10. let. Vzhledem k velikosti celého Uzemi pak Ize
predpokladat, Ze bude pokraovat minimalné v Fadech nékolika dalsich desetileti. Casovymi
milniky pro jednotlivé faze vystavby se mlze stat dostupnost dotacnich tituld podporujicich
jednotlivé stavebnéurbanistické prvky naplanované k realizaci v této lokalité.

Il. Potfeby mésta
1. Kdo by tady mohl bydlet

Ve mésté starne populace a s tim je spojena potreba jiné struktury bytového fondu. Pro starsi
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Idedlné s kouskem zahradky pro relaxaci pti péstovani rostlin ¢i pfi odpocinku na Cerstvém
vzduchu.

Na druhou stranu chceme pfildkat i mladé lidi tim, Ze jim nabidneme pékné moderni bydleni
za dostupnou cenu. Ubytovani ve Zruci mlZe s ohledem na dobrou dopravni dostupnost do
Prahy nabizet lidem pracujicim v hlavnim mésté zajimavou alternativu. Zastavba by tedy méla
odpovidat ,,mladym prazskym trendim®. Cilem by mélo byt i to, aby se ze Zruce nestala pouze
nocleharna. Pfi financovani s vyuzitim statnich dotaci se zfejmé bude jednat o ndjemni byty
s limitovanou vysi najemného.

2. Cosevuzemidéje dnes

Na Pohofi je nyni travnaty prostor na krajich osazeny stromy. Pfi zastavbé bychom se méli
snazit o zachovani/zohlednéni nékterych aktivit, které dnes v této lokalité probihaji, pfipadné
najit jiny vhodny prostor mimo tuto lokalitu. Jedna se o:

e Spojnice pro pési z lokality Nad Ov¢inem, Na Farském, ... do Batova tzn. predevsim
k zakladni a materské Skole Na Pohofi, k obchodnimu centru, k autobusové zastavce na
Pohoti, k détskému hfisti, spolkovému domu, ...

e Volnocasové aktivity: Venceni psu, pousténi drakd, sankovani

Tyto aktivity vhodné ,presunout” do verejnych parkovych ploch, které vzniknou novym
navrhem i s moznym zaclenénim soucasnych pési cest. Nékteré z nich by se systematicky dali
posunout na vyssi uroven. Napftiklad pro sarkovani, které je s ohledem na nedostatek snéhu
jiz spiSe ojedinélou zabavou, by se dala udélat celoro¢ni atrakce, pro venceni pst by se urcité
mohl zfidit vybéh.

3. Co by uzemi mohlo fesit do budoucna

Ve mésté je malo prostor, kde by mohli podnikat drobni podnikatelé. Néktefi to fesi tim, Ze
podnikaji ve svych rodinnych domech, cozZ v nékterych pfipadech negativné ovliviiuje souziti
v lokalitdch uréenych primdrné pro bydleni. V rodinnych domech, ve kterych se pavodné
s zadnym podnikatelskym prostorem nepocitalo, jsou napfiklad kadernictvi, autoservisy,
masaze, cukrarna, obchod s oblecenim, pljcovna naradi, ...).

Studie by se tedy méla zamyslet i nad tim, jak vyuzit lokalitu primarné uréenou k bydleni
k nabidce prace pro mladé lidi. Jako jedna z ideovych myslenek je vytvoreni prostoru pro
provozovani e-shopl (kanceldai doma nebo sdilend v lokalité, skladové prostory dle typu
podnikani napf. v suterénech bytd, v primyslové zéné ¢i volnych prostorech Zruc¢ského dvora
apod.) nebo vyse uvedenych drobnych sluzeb. Soucasti studie muze byt i jind nabidka prace
pro mladé, kterd bude akceptovat soucasné trendy vzaméstnavani této generace a
respektovat moznosti Uzemi. Do téchto Uvah je mozné zahrnout i lokalitu ve Zruéském dvore,
kde jsou budovy v majetku mésta, pro néz aktualné nema mésto vyuziti.

Okolni prostory generuji nékteré potreby, které by mohlo pomoci toto Uzemi resit:

e Prostor by mohl pomoci s feSenim dopravy déti do nedaleké zdkladni, materské Skoly,
zakladni skoly, sportovni haly a venkovniho sportovniho aredlu, kdy dnes dochazi
k vysazovani déti pfimo v ulici Na Pohofi pred témito objekty Skolou a ndslednému
obraceni aut v jednosmérce vedouci ke Skolce a zakladni Skole.

e Kzamysleni stoji i feSeni aktudlni autobusové zastavky Na Pohofi, ktera pfedevsim pfi
vyjezdu neni pro pohyb autobus( optimalni.

e Varedlu Zruéského dvora se poradaji 2 az 3 velké akce, kdy je v dostupné vzdalenosti
nedostatek parkovacich mist. V ramci feseni lokality Na Pohofi je vhodné se zamyslet i nad
timto tématem s tim, Ze feSeni pfimo nemusi zasahovat do této lokality, ale mGzZe vyuzit
jinych ploch.



Charakteristika uzemi

1. Lokace
Zru¢ nad Sdazavou leZi na jiznim okraji okresu Kutnd Hora v sousedstvi okres(i BeneSov a
Havli¢kdv Brod nedaleko vodni nadrie Svihov.
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2. Predmétny pozemek

Urbanistickd soutéZ bude wvyhlaSena pro uUzemi Zla a Zlb na <casti pozemku
p.€. 2335/139 v k.0. Zrué nad Sdzavou. Mésto Zru¢ nad Sazavou je jedinym vlastnikem tohoto
pozemku. Pozemek je v k.U. evidovan jako orna puda. Pripadny zdsah do dalSich pozemki
v majetku mésta je, pokud to bude zdsadni pro reSeni konkrétni potfeby projektu, mozny.
Funkéné je mozné vyuZit i prostor Zru€ského dvora. Soucasti bude feSeni prostoru autobusové
zastavky Na Pohofi, a ulice Na Pohofi.
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3. Plocha z pohledu dzemniho planovani
V tzemnim planu je toto Uzemi z hlediska vyuZitelnosti planovano takto:
Z1la — plochy bydleni v bytovych domech
Z1b — plochy individudlniho bydleni
Z1c — plochy obéanského vybaveni - verejné infrastruktury a komeréni

Uzemni plan pozaduje zpracovani dvou Gzemnich studii. Prvni pro plochy Z1a a Z1b a druhou
pro plochu Z1c. V ramci soutéze bude rfeSena pouze uzemni studie Z1a a Z1b.

Soucasti reseni mGze byt i podnét na zmény Uzemniho planu. NavrZené zmény museji mit
vysokou pravdépodobnost na jejich akceptovatelnost ze strany dotéenych organd.

Po této soutézi pocitdme s vybérem architekta, aby architektonicky i projektové pfipravil navrh
prvniho obytného domu/domd, jehoZ vzhled polozZi zdkladni linii pro celé Gzemi. Z hlediska
dopravni obsluZnosti, napojeni na technickou infrastrukturu i pohyb déti smérem k MS a ZS se
jevi jako vhodné zastavbu zahdjit na jiznim okraji Uzemi smérem od panelovych domu k ¢erpaci
stanici VGas.
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4. Aktudlni urbanistické reseni mésta

Mistnim zvykem je mésto rozdélovat na tzv. Starou Zru¢ a Novou Zru€ (Batov). Stara Zruc
vznikla rozvojem plvodni vesnicky soustiedéné kolem dnesniho namésti Mudr. J. Svobody
viceméné zZivelné bez néjakého hlubsiho urbanistického projektovani. Nova ¢ast mésta pak
vznikla po roce 1938 s prichodem firmy Bata do Zruce. Novou ¢ast urbanisticky pripravili
vyznamni batovsti architekti a urbanisté viz napfiklad zdroj na www.batovska-zruc.cz Po roce
1948 byly do jiZ rozestavéné nové Casti mésta postupné vestavény domy, se kterymi pavodné
urbanisté nepoditali.

Lokalita, k nize hledame urbanistické resSeni propojuje obé tyto ¢asti mésta a na severu k ni
priléha novodoba vystavba rodinnych domkd.

Vv

Obé casti maji sva ndmésti, kterd postupem c¢asu ztratila svou funkci. Nejvyssi koncentrace se
presunula do lokality Na Pohoti — Skola, Skolka, sportovni aredl, supermarkety. Lokalita Na
Pohoti ma blizkou ndvaznost na nejvétsi turistické atrakce — zamecky aredl a verejné dostupné
détské hristé.

O historii mésta je mozné se dozvédét na www.mesto-zruc.cz Mésto je mozné si i virtuadlné
prohlédnout na www.mesto-zruc.cz/data/virtualni_prohlidka/
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IV. Charakteristika mésta
1. Pocty obyvatel

Dle udajl z roku 2021 ma Zruc 1.219 domU. Dle udaju z roku 2024 ma 7.749 obyvatel. Vyvoj
poctu obyvatel a dalsi demografické statistiky jsou uvedeny v Pfiloze 1.

2. Bytovy fond

Dle scitani obyvatel v roce 2021 bylo ve Zruci nad Sazavou 2.521 byt( z ¢ehoz 2.089 (83%)
obydlenych a 432 (17%) neobydlenych. Samotné Mésto je majitelem cca 150 bytl z nichz
zhruba tfetina je urena pro ubytovani starSich spoluobcani se zdravotnim omezenim nebo
slouzi jako byty pro socialné potfebné osoby.

Co se tykd rozvoje, tak soukromy investor pfipravuje lokalitu pod Babkou pro vystavbu cca
60-ti rodinnych domu. Ddle je v mésté nékolik dalSich rezerv urcenych pro vystavbu
individualniho bydleni.

3. Technicka infrastruktura

Ve mésté je dostupna kompletni infrastruktura — pitna voda, splaskova a destova kanalizace,
rozvody elektfiny jsou pfevainé ulozené v zemi, ¢ast Uzemi mésta je pripojeno na optické
kabely, mésto je caste¢né plynofikovdno. Méstska Cistirna odpadnich vod by méla mit
dostatecné kapacity pro rozvoj mésta.

4. Skolstvi

Ve mésté funguji tato Skolska zatizeni:

e 7S Pohofi: 22 tFid, cca 530 zapsanych 7ak(, €ast z nich se u¢i doma — hlasena kapacita 750
7aka, redlna zhruba 550 7akd (jeden pavilon byl pfenechan ZUS a zatim o né&j neni
ponizena kapacita $koly), aktuaIné se pfipravuje projektova dokumentace k nastavbé zS
se zamérem rozsitit kapacitu Skoly o dal$i min. 3 tfidy. V arealu Skoly je dostatek prostoru
pro jeji dalsi rozsifovani at jiz pristavbou nad stavajici bloky nebo pfistavbou novych
pavilona.

e 7S Okruini zfizena pro Zaky se zdravotnim postizenim funguje ve Zruéi nad Sézavou a
pobocku ma v Uhlifskych Janovicich. | zde je potenciadl pro navySovani kapacit.

e MS Pohofi: 6 tfid, s pldnovanou kapacitou 157 déti aktualné obsazenou cca 140 détmi.

V aredlu MS nebo v tésném sousedstvi (napf. dnedni nezpevnéné parkoviété nad MS) je
mozno pristavét dalsi prostory.

e MS Malostranska: 2 tfidy s pIné obsazenou kapacitou 40 déti. | v této lokalité by bylo
mozné pristavét dalsi tridy.

e Détska skupina Korunka predevsim pro zaméstnance Centrinu — kapacita 12 déti od 0,5
do 6 let.



e Lesni détsky klub Kapicka v nedalekém Zelivci pro déti od 3 do 7 let.

e Komunitni $kola v Zelivci pro déti od 6 do 15 let na domacim vzdé&lavani Kapka.

e V pripadé potreby rozsifovani kapacit je k dispozici aktualné nevyuzivana budova byvalé
Skoly pod farou.

5. Doprava
Silnicni doprava

Zru¢ protinaji silnice 126 ktera severovychodnim smérem spojuje Zru¢ s Kutnou Horou a
Céslavi, jihozapadnim smérem pak navazuje na 56 km sjezd z délnice D1 a déle pak na Vladim
a Benesov. Silnice 336 sméFuje na sever do Cestina a Uhlitskych Janovic. Na vychod pak vede
silnice do Kacova.

Autobusovd doprava

Ze Zruce jezdi tyto autobusové spoje na tyto sméry:
Linka |[Smér
845 | Dolni Kralovica, Jaioy
402 | Zbraslavica, Carvend Janovica, Caslav
TTE|Bohdanes, Zbraslavice
787 |Castin, Uhlifské Janovica
795 |Hulica, Trhovy Stépanov, Viagim
402 [ Soutica, Osliedak, Praha Rozlyly
805 | Zbraslavice, Carvend Janovica, Kutna Hora, Kalin
776 |Horka, Viasléjovice, Pardaollice, Doini Pohled, Zrué

Zeleznicni doprava

Zru¢ lezi na Zelezni¢nim uzlu mezi tratémi Ceréany x Svétld nad Sazavou a Zrué nad Sazavou x
Kutna Hora hlavni nadrazi.

Dostupnost cilovych mést

Prehled dostupnosti nejcastéjsich cilovych mést (Urady, lékafi, kultura, nakupy, sport) autem a
verejnou dopravou.

Mejkratsi dojezd
Vzalenost po Dajezd varajnou Zpusob vyuziti
silnici Autem dopravou varejné dopravy

Praha Roztyly B4 km 40 min. BB min. BUS 402
Kutna Hora 30 kmi 30 min. 61 min. BUS 805
Caslav 32 km 32 min. 54 min. BUS 402
ViaZim 19 km 21 min. 47 min. BUS 795
Beneiov 39 km 41 min. 63 min. BUS 402+BUS 770
Leded nad Sizavou 21 km 20 min. 26 min. Osobnl vliak
Hawliéklv Brod 48 km 52 min. 79 min. Osobni viak

Parkoviste

Velké parkovaci plochy jsou na obou naméstich ve staré a nové Zruci, déle u jednotlivych
obchodnich marketl v obchodni zéné Na Pohofi, ddle pak u jednotlivych bytovych dom.

Parkovani navstévniki zamku je feSeno predevsim prostfednictvim parkovacich mist ve
Zruc¢ském dvore.



Nejhorsi situace s parkovanim je v ulicich u rodinnych dom, kdy jsou tyto ¢asto pouzivany
k parkovani i pres porusovani dopravnich predpistd. Néktefi ob¢ané vSak nemaji adekvatni
alternativu pro jiné dostupné parkovani. Na pozemky majiteldl RD se Casto vejde pouze jeden
automobil, coZ je v soucasné dobé u vicec¢lennych rodin jiz nedostacujici.

6. Prdmysl ve Zruci nad Sazavou
Vyrobni podniky jsou ve Zruci soustfedény do tfech prlimyslovych zén.

Prvni je v byvalém aredlu Batovy tovarny, kde sidli pét vyrobnich firmem stfedni velikosti.
Nékolik dalsich firem zde ma své skladové prostory nebo drobné;jsi vyrobu.

Druhd lokalita je ve staré Zruci podél prijezdové cesty ke spole¢nosti Variel. Zde jsou kromé
tohoto stfedné velkého vyrobce nékteré obchodni spolecnosti: stavebniny, prodej uhli, piskd a
sypkych stavebnich material(; poskytovatelé sluzeb jako je pneuservis, autoservis. Dale mensi
vyrobci: Truhlarna, kovovyroba a lakovna. V této lokalité je rovnéz umistén sbérny dvr.

Treti nejnovéjsi zéna je mimo mésto na pfrijezdu ke Zruci od dalnice D1. Zde je vyrobni a
skladovaci podnik DENSO Czech a noveé prazirna kavy COFFE LIMIT.

7. Kultura

Mésto, zrucsti obcané i organizace jsou aktivni pri poradani nejraznéjsich kulturnich akci.
K jejich poradani slouzi dva velké saly Hotelu Zru¢ (plGvodni batdv Spolkovy dim), ktery je
v soukromém vlastnictvi. Pro vétsi akce predevsim s hudebni produkci je pouzivan venkovni
prostor v aredlu Zru¢ského dvora ¢i zamecky areal.

8. Sport

Pro sportovni vyZiti jsou ve Zruci idealni podminky. Mésto ma sportovni halu, tenisovou halu,
moderni sportovni areal priléhajici k zakladni Skole, fotbalovy stadion se dvéma hfisti, 6
venkovnich tenisovych kurtl, hfisté na hazenou, nohejbal, volejbal, 3 na beach volejbal,
cyklostezku, ... Projektové se pfipravuje vystavba venkovniho pfirodniho koupalisté
(pfedpoklad dokonceni v roce 2026).

9. Turistika

Nejnavstévovanéjsim turistickym cilem mésta je Zruésky zamek s vice nez 20.000 navstévniky
ro¢né. DalSim cilem je rozhledna Babka leZici 2 km severné od mésta v nadmorské vysce 451
m n. m. Zatim nevyuZity potencial nabizi téma Bata, jeho vystavba a a celkova historie této
firmy ve Zrudi.

10. Obchod, sluzby

Obchodni prostory jsou lokalizované predevsim okolo dvou namésti ve staré a nové Zruci. Nova
obchodni zéna vznikla na jizni ¢asti lokality, kterd je pfedmétem urbanistického reSeni.
Konkrétné je zastavena silnice ze Staré do Nové Zruce: Markety TESCO a PENNY, drogerie Teta,
obchod Pepco a benzinova stanice VEGAS. Dalsi obchody vznikaji nahodile v rodinnych
domcich pripadné v spole¢nych prostorech bytovych dom viz informace drive v textu.

11. Zdravotnictvi

Zafizeni, ktera poskytuji zdravotni sluzby jsou umistény ve dvou budovach okolo namésti
v nové Zrudi, jeden obvodni Iékar ordinuje ve Staré Zruci v Malostranské ulici. Dostupnost
jednotlivych lékaru dle specializaci je uvedena v Pfiloze €. 1 (Cerpano z NZIP, stav k 30.9.2023).



