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Urbanistické feSeni rozvojového tzemi ,Jihozapadni mésto”

Mésto Mnichovo Hradisté hleda partnera pro vytvareni urbanistické vize. Co je to dobré
sousedstvi? Jak miZe spolupracovat mésto, developer, klicovy hrac v izemi i minoritni viastnik?
Jak nastartovat rozvoj zasadni rezidencni lokality? Jak vypada obytny soubor na malém mésté 21.

stoleti?

Mnichovo Hradiste, ortofoto 2026

Jihozdpadni mésto
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1. Uvod

Mésto Mnichovo Hradisté disponuje ve své jihozdpadni ¢asti rozsahlymi rozvojovymi plochami
roky identifikovanymi jako vhodné pro rezidenéni vystavbu. Uzemi ,Jihozdpadniho mésta“ je jasné
ohraniceno rostlou méstskou siti na severovychodé a silnici €. 268 na jihozapadé. Efektivni
napojeni na dopravni i technickou infrastrukturu i relativni blizkost centra z néj Cini dlouhodoby
bod zajmu investor(.

Od roku 2022 je toto Uzemi zatizeno pozadavkem na zpracovani regulacniho planu, ktery se v
praxi ukazuje jako velmi komplikovany nastroj vyrazné omezujici dalsi rozvoj lokality, prestoze
praveé ten se postupné stal jednoznacné deklarovanym zdjmem mésta. S cilem zjednodusit situaci
se mésto rozhodlo pofidit Gzemni studii, na jejimz zakladé bude mozné zménit zemni plan a
upustit od pozadavku na regulacni plan. Pro nalezeni jejiho zpracovatele mésto voli formu osobni
prezentace profesniho pristupu a predstaveni zpracovatelského tymu.

Cilem studie je provéfit urbanistickou strukturu tzemi, jeho kapacity a naroky na dopravni i
technickou infrastrukturu, navrhnout principy udrzitelné modrozelené infrastruktury a vymezit
investi¢ni celky reagujici na vlastnické vztahy v Uzemi a vytvarejici potencial pro dohody v Uzemi, a
dolozit ekonomické posouzeni prokazujici komeréni realizovatelnost.

Pohled na lokalitu z ul. Na Uvoze

Jihozdpadni mésto 4
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2. Lokalita

2.1 Sirsi vztahy

Lokalita se nachazi na jihozapadnim okraji mésta Mnichovo Hradisté a jeji hranice je ze vSech
stran urbanisticky jednoznacné definovéna. Jihozapadné hranici na dopravni stavby,
severovychodné na rostlou méstskou strukturu.

Mapa sirsich vztahd s vyznacenim feseného tzemi

Jihozdpadni mésto 5



2.2 Vymezeni a popis feSeného tzemi

Uzemi je jiz nyni logicky rozélenéno na ¢asti A, B, C, D s rozdilnym majetkovym vlivem mésta.

Clenéni Feseného tizemi

Cast A (Salabka) je vymezena ulicemi Na Salabce, Na Uvoze, Cernou ulici a stabilizovanou
zastavbou na severovychodé. Tato ¢ast se muze jevit jako nejlukrativnéjsi vzhledem nejmensimu
vlivu silnice €. 268, vzrostlym ovocnym stromdm na jihozdpadnim okraji a stabilizované
roztrousené zdstavbé na severu. Zaroven je ale ¢ast A zatizena majetkovou fragmentaci a rozvoj
bude vyZadovat dohody a majetkova vyrovnani.

Cast B (V cestkach) je pIné v drieni mésta a mlze tak predstavovat iniciaéni etapu, ktera
nastartuje proces transformace celého Uzemi.

V Casti C (K Vorechu) se nyni dokonduje stavba novych obytnych blok, které do zna¢né miry
ovlivni méfitko a charakter planované vystavby. V misté je tfeba vyrovnat se s blizkosti dopravnich

v v

staveb na jihu a zdstavbou drobnéjsiho méritka na severu.
Cast D (V najezdu) ma nejmensi komeréni potencial, nicméné p¥ipadna vystavba &i kultivace mize
sehrat zasadni roli pro vnimani vijezdu do mésta.

v v 7

Celkovy rozsah reSeného Uzemi je cca 19 ha. Zdméry na vsech ¢astech se musi vyrovnat

vvs

s hlukovou zatézi z obchvatu mésta.

Jihozdpadni mésto 6
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2.3 Vyvoj tizemné planovaci dokumentace

Uzemni plan platny mezi lety 1995 — 2004 pocital s ambiciézni méstskou zastavbou zvyraznénou
osové komponovanymi vefejnymi prostranstvimi.

<1

2
b

Y

Uzemni pldn z r. 1995

UP z roku 2005 tuto urbanistickou kompozici prejal a v naslednych zménach zpresfioval aZ po
zméné v roce 2010 upustil od definovani vefejnych prostranstvi, nicméné dle kapacitni analyzy
umozZfioval vystavbu témér 130 000 m?2 HPP. (viz P04 — pfehled projekt( v Gzemi).

méstského typu
| nizkopodlazni

Z.lV.11a, Z.IV.11b, P1.5
| Cisté bydleni
méstského typu

Z.IV.8, Z.IV.9, Z.IV.10,
zéna komercni
obcCanské
vybavenosti

ZIvA12
zéna nekomercni
obcanské
vybavenosti

4 ICEE 15
verejna a vyhrazena
zelen

Uzemni plén z r. 2004 po zméné v r. 2010

Jihozdpadni mésto 7



Takové mozZnosti pochopitelné pritahly zajem investor(. Podafil se povolit soubor obytnych budov
v Casti C, ktery se nyni dokoncuje, nicméné Uzemi jako celek nemad jednotnou koncepci. Byly
zpracovany urbanistické studie z iniciativ investord i mésta, ale Zadna nebyla dotazena

k Zivotaschopné dohodé.

Nejblize ke spolecenské dohodé dosla studie vedena tymem méstského architekta Jana Svétlika
z roku 2022 (viz pfiloha P04), kterd do Gzemi umistuje ~ 100 000 m2 HPP a ktera stale vytvari
velice méstské prostredi, nicméné tuto studii Ize povaZovat za zakladni referencni ramec pro
kapacitu Uzemi.

TTAAA  omaZeni podéiného fezu

Urbanisticka studie — tym arch. Svétlika - 2022

V roce 2022 vstoupil v platnost novy Uzemni plan, ktery Uzemi zatiZil poZzadavkem na pofizeni
regulacniho planu, coz dalsi rozvoj zkomplikovalo, nicméné tento pozadavek dal méstu moznost
prevzit v rozvoji Jihozapadniho mésta iniciativu. V roce 2026 se mésto rozhodlo situaci odblokovat
zpracovanim Uzemni studie, ktera bude slouzit jako podklad pro zménu izemniho planu.

Jihozdpadni mésto 8
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2.4 Vyvoj projektt a realizace v tizemi

Projekty, které jsou k dispozici v pfiloze P04 — prehled projektl v zemi:

Nerealizované, neaktudlni projekty a vize v uzemi

1) 2009 - Urbanisticka vize Skalni mésto — Ing. arch. Jifi Stérba

a) 2007 - Zastavovaci studie — Ing. arch. Richard Cerny

b) 2010 - Zastavovaci studie — Ing. arch. Richard Cerny

c) 2019 - Zastavovaci studie — Ing. arch. Richard Cerny
3) 2017 - Dopravni studie CR Projekt
4) 2021 - Ovéfovaci studie — méstsky architekt Jan Svétlik, Jakub Chuchlik, Vojtéch Sedy, Lukas Foltyn
5) 2025 - Ovérovaci studie Bfezovy Haj

6) 2023 - Uzemni studie logistického centra — GLP

Aktudlni projekty a zaméry v uzemi:

7) 2023 -BDV Cestkach

Jihozdpadni mésto 9



2.5 Majetkopravni vztahy

Majetkovd mapa na podkladu ortofotomapy

legenda:

I mésto Mnichovo Hradisté
Stredodesky kraj
Stavokombinat INVEST s.r.o
Ceska Republika

Lidl Ceska Republika

LV 867 - 2 vlastnici

LV 316 - 1 vlastnik

LV 3689 - 5 vlastnikd

LV 2460 - 1 vlastnik

LV 3170 - 1 vlastnik

LV 115 - 1 vlastnik

LV 623 - 1 vlastnik

LV 2040 - 3 vlastnici

Jihozdpadni mésto
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3. Vychodiska zadani

3.1 Vize mésta

S ohledem na viditelné trzni trendy (developeti maji v Mnichové Hradisti zajem stavét, realizované
projekty jsou Uspésné), demograficky vyvoj obce (starnuti populace) i celorepublikovy trend
zhorsujici se dostupnosti bydleni, stanovilo si mésto jako jednoznacnou prioritu umozZnit a
akcelerovat rezidencéni vystavbu v oblasti ,, Jihozapadniho mésta“.

Toho chce mésto dosdahnout revizi pozadavku na zpracovani regulacniho planu pro celou oblast a
nahrazeni tohoto dokumentu Uzemni studii, kterd dokdze jednoduseji popsat urbanistickou vizi a
zaroven tvofit tzv. neopomenutelny podklad pro rozhodovani v Gzemi.

S védomim komplikovanéjsich majetkovych vztah( v ¢asti ,,A“ ma mésto ambici rozpohybovat
aktivitu v zemi v ¢asti ,,B“, kde je 100% vlastnikem pozemkd. V ¢asti ,,B“ mésto od Uzemni studie
ocekava identifikaci 3-6 investi¢nich celk(, které budou pfipraveny do podoby zadani pro
developery. Mésto nema ambici realizovat zde vystavbu vlastnimi silami, ¢ast bytovych kapacit
presto planuje ziskat pro své potieby odkupem &i vyménou.

Po UspéSném nastartovani investicni aktivity v ¢asti ,B“ se zvySi moZnost majetkovych dohod také
v ostatnich ¢astech.

Pro Ucely zadani si mésto pfipravi vlastni orientacni developerskou/ekonomickou rozvahu
vychazejici z vyse uvedenych prostorovych limitQ, kterou po vybéru zpracovatele porovna s jeho
ekonomickym pohledem na reSené Uzemi.

Predpoklady pro navrh:

e Navrh udrzitelné rezidencni oblasti

e Definice maloméstského bydleni — hledani typologie a pomérd mezi charaktery
(individualni, fadova, méstska do 4NP)

e MozZnosti postupného budovani mésta pro 800—1200 obyvatel v priibéhu pftistich 15-20
let

e Intenzita a charakter zastavby je ponechan na soutézicich, nicméné jako Uplné maximum
Ize povazovat studii Svétlik/Chuchlik/Sedy/Foltyn/ (~100 000 m2 HPP), udrZitelné
minimum je odhadnuto v ekonomické analyze (P 09)

e Charakter zastavby nesmi agresivnim zplisobem vstupovat do vystavéného prostredi

e NavrZena zastavba se musi vyrovnat s dopravnimi stavbami v okoli

e Nepredpokladd se navrh Skol a Skolek, mésto v tomto ohledu disponuje rezervou,
pozadavek na ob¢anskou vybavenost v plogném rozsahu a umisténi dle UP neni nutné
dodrzet

e Predpoklada se navrh verejnych prostranstvi, kterd nebudou vyznamem konkurovat
historickému centru mésta, ale umozni vytvoreni heterogenni komunity, kterd umozni
identifikaci s mistem

e Definice pojmu , dobré sousedstvi” — co to je a jak toho dosahnout?

e Jak vypada soucasné seniorské bydleni na malém mésté? — rozvinout, Ize vystoupit
z limita UP, komeréni potencial (referenéni projekty BDSO, Senecura)

e Nepredpoklada se plosné umistovani obchodniho parteru, pouze drobné sluzby vhodné
umisténé v dzemi

Jihozdpadni mésto 11
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e Predpoklada se umisténi obchodnich ploch (napf. supermarket) o celkové plose cca
2500 m? HPP, pohledu dopravniho napojeni se jevi ¢ast ,D“

e Predpoklada se, Ze navrh bude v maximalni mife zohledfiovat majetkové poméry v izemi
a vytvaret prostor pro dohody v Uzemi (smény, prodeje apod.), a to zejména pfi feseni
etapizace stavebnich zamér(

e Realizovatelnost a dosazitelnost navrhované prestavby Uzemi je tfeba zvaZovat jiz
v urbanistickém konceptu

e Zadavatel v diskusi se zpracovatelem jasné definuje ocekdvani na verejna prostranstvi z
hlediska jejich kvantity i kvality a deklaruje predpokladané budouci majetkopravni
usporadani (mésto / soukromy sektor)

e Zadavatel v diskusi se zpracovatelem upresni své cile pro plnéni z méstskych pozemk( —
pozadovany podil méstského bydleni (orientacné 6—-10 %), typ bydleni (napf. seniorské
bydleni), rozsah a charakter drobnych sluzeb a ob¢anské vybavenosti (napf. zazemi pro
mistni spolky), infrastrukturu pro volny ¢as a dalsi naroky vychazejici ze strategického
planu mésta, a to véetné toho, co z téchto pozadavk(l vstoupi do nakladl na strané
budoucich soukromych investort

Dopravni feseni:

e Zadavatel hleda navrh, ktery vyfesi dopravu v klidu bez budovani vicepatrovych
podzemnich gardzi a zaroven bez parkovani umisténém v pfizemi budov (polozapusténa
stani, prace s terénem, chytfe umisténa povrchova stani atp.)

e Zadavatel ocekava u bytovych dom( navrh poctu stani v poctu navrZzenych bytovych
jednotek, vysledny pomér bude predmétem diskuse.

e U individualni, fadové (...) zastavby bude stani zajisténo na pozemku vlastnika

e Navstévnicka stani v uzemi budou navriena dle platné legislativy

e Navrh pohybu pésich a cyklistl v celém Gzemi v soucasném standardu evropskych mést,
logicky zaélenéné do kostry mésta

e Dopravni napojeni na silnici 268 je mozné pomoci dfive pfipravenych a projednanych
okruznich kfizovatek a jednostranného sjezdu (viz priloha P04 — prehled projektl v Gzemi)
nebo jinym presvédcivym zplsobem

Technicka infrastruktura:

e Zasadni limitou Uzemi je napojeni vodovodu z ulice ,K Vofechu”. Paterni vodovod Ize
teoreticky poloZzit pfimo do ulice ,K Vorechu, coz se vsak kv(li pritomnosti dalsich siti a
uzkému profilu komunikace jevi jako komplikované. Alternativou je trasa kolem
obchodniho domu Lidl.

3.2 Etapizace

Klicovym ukolem pro moZznou realizaci v etapach bude stanoveni logickych majetkovych a
investi¢nich celk( i jejich doporucené casové prioritizace. S vazbou na budovani verejnych
prostranstvi a technické a dopravni infrastruktury.

Investice by se mély vzajemné co nejméné podminovat. Velikost celkd bude ponechana na
soutéZicich.

Jihozdpadni mésto 12
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4. Navazujici zakazka

Predmétem navazujici zakazky je Uzemni studie, ktera bude slouzit jako podklad pro zménu
uzemniho planu ve smyslu upusténi od pozadavku na zpracovani regulacniho planu. Po nabyti
platnosti zmény UP, bude slouZit jako podklad pro rozhodovani v Gzemi a koordinaci jednotlivych
stavebnich zdmér(. V feseném Uzemi by Uzemni studie méla ovéfit potiebné kapacity
inZenyrskych siti a dopravy v klidu a provéfit ekonomiku a komeréni udrzitelnost zaméru.

Soucasti navazujici zakazky je i ndvrh a vedeni procesu, kterym bude ve spoluprdci s méstem
dosazeno vysledné shody v Uzemi — tedy nastaveni workshopu, pfipadnych analyz, participace s
verejnosti a klicovymi vlastniky a prabéznych ekonomickych dvah. Vysledkem zakazky tak neni
pouze samotna Uzemni studie jako ,produkt”, ale i tento proces jejiho dotvareni.

Zadavatel ddle predpoklada fazi zapracovani pfipominek vzeslych z projednani s dotéenymi
organy, vlastniky a verejnosti do Cistopisu studie, kterou zpracovatel v ramci navazujici zakazky

zajisti.
5. Prezentace, hodnoceni
Prezentace

Vybrané tymy budou prezentovat formou i obsahem dle vlastniho uvazeni, v rdmci nize uvedené
doporucené struktury:

e zpracovatelsky tym vcetné referenci a zkusenosti se zakazkami obdobného rozsahu
(zejména urbanisté, dopravni inZenyfi, krajinafi a garant ekonomického posouzeni)

e profesni pfistup ke zpracovani zakazky

e harmonogram zpracovani

e ndvrh ekonomického modelu — mechanismus developerské rozvahy, nikoli konkrétni
konkrétni vypocty

e vztah mésto + developer

e obstarani PD

e budovani dopravni a technické infrastruktury

e planovaci smlouvy

e zpUsob majetkového vyrovnani v Uzemi

e prevod méstskych pozemkd (zda a jakym zplsobem? jaké jsou moznosti?)

e cenovou nabidku na zpracovani Uzemni studie

o Délka prezentace bude maximalné 30 min.
e Projektor a platno budou na misté k dispozici

Jihozdpadni mésto 14
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Rozsah a doba plnéni

e Rozsah plnéni a smluvni podminky jsou popsany v pfiloze P06 — Smlouva o dilo

Hodnoceni

Prezentace budou hodnoceny odbornou porotou ve slozeni:
e Ondrej Lochman (mésto Mnichovo Hradisté)
e Ondrej Sindelaf (mésto Mnichovo Hradit&)
starostka/starosta (mésto Mnichovo Hradisté)
2x zastupitel/zastupitelka (mésto Mnichovo Hradisté)
e Katefina Cechova (KAM Tabor)
Martin Cervinka (PDS)
Antonin Dokoupil (mésto Litomysl)
Petr Dusta (Skanska a.s.)
Vaclav Masek (studio Masek)
Jan Vlach (re:architekti)

Kritéria hodnoceni budou:

e Kvalita zpracovatelského tymu, profesni pfistup, ndvrh ekonomického modelu 70%
e Cenova nabidka 30%

6. Ramcovy harmonogram

11-12/2026 - prezentace profesniho pristupu a vybér zpracovatele Uzemni studie
12/2026 — podpis smlouvy s vybranym tymem

01/2027 — Gvodni setkani s vefejnosti a klicovymi vlastniky

03/2027 - odevzdani analytické ¢asti

06/2027 — odevzdani ndvrhové Casti, prezentace verejnosti a klicovym vlastnikiim

09/2027 — Cistopis Uzemni studie

Jihozdpadni mésto 15



