Uzemni studie Skalka
Ceska Kamenice

textova ¢ast
30.6.2020

RCNJIS)I






Obsah

Textova ¢ast 2.5 Plochy uréené ke zfizeni prfedkupniho prava
PP1, PP2

1.1 Vymezeni feSeného tzemi PP3

1. Urbanisticka koncepce

1.2 Koncepce Uzemni studie 3 Soukromé stavebni pozemky

Dobréa prostupnost Uzemim

Charakter uli¢nich a vefejnych prostranstvi
Regulace

Sousedské vazby

Ekologie

Doprava

1.3 Struktura Guzemi

Uliéni ¢ara, stavebni a nestavebni bloky, uliéni prostranstvi

2. Vefejné prostranstvi

2.1 Vyuziti Gzemi

Uliéni prostranstvi

Parkové upravena plocha

2.2 Pozadavky na verejna prostranstvi

Povrchové feseni
Mobilia¥
Stromy

2.3 Profily ulic

1a — hlavni obousmérna ulice, nova ¢ast

1b — hlavni obousmérna ulice, ulice Pod Skalkou

2a — vedlejsi jednosmérné komunikace

2b — obousmérna dlazdéna ulice, ulice Manesova

3a — slepa obousmérna komunikace

3b — obousmérna komunikace, slepé ¢4st ulice Zizkova

4 — nezpevnéna cesta mezi domy

2.4 Verejna prostranstvi a parkové upravené plochy

VP1 - Hfisté

VP2 — Vefejné prostranstvi s vy$§im pobytovym vyznamem
VP3 — Uli¢ni prostranstvi

VP4 — Hristé

P1, P2, P3 — Prostup stavebnim blokem

3.1 Vyuziti tzemi
Bydleni individualni
Bydleni fadové
Technicka infrastruktura
3.2 Pozadavky na stavbu
Stavebni ¢ara
PrFistup na pozemek
Forma
Stfecha
Fasada
Carport, garaz
Pristavby
Doplrikové konstrukce
3.3 PoZadavky na soukromé pozemky
Predzahradka
Soukromé zahrada
Oploceni
Hospodareni s deStovou vodou
4 Bilance
Vefejna prostranstvi dle zelené
Vefejna prostranstvi dle typu
Stavebni pozemky
5 Odudvodnéni
Graficka ¢ast
N.1 Sirsi vztahy
N.2 Hlavni vykres
N.3 Situace navrhu
N.4 Technicka infrastruktura
N.5 Koordinaéni situace

N.6 Etapizace






1 Urbanisticka koncepce

1.1 Vymezeni feSeného tzemi

Reg&ené Gzemi je vyznadeno graficky ve vykresech. Oproti rozsahu
stanovenym GUzemnim pldnem je oblast rozsifena zejména jizné a
zapadnég, aby do Uzemni studie byly zahrnuty navrhované vazby

k ulicim Zizkova, M&nesova a Kunratické stezka a navrhovana vefejna
prostranstvi. Vychodné a severné Uzemi nasleduje hranici stanovenou
Uzemnim pldnem, na severu to je hranice intravilanu obce.

1.2 Koncepce tUzemni studie

Uzemi se nachézi u severni hranice mésta Ceska Kamenice. Jedna
se o vystavbu predevsim individualniho bydleni. | pres relativné nizky
vyznam Uzemi pro mésto, je vyhodné k feSeni pfistupovat koncepéné.

Dobréa prostupnost tzemim

Castym problémem nové zastavby rodinnych dom je chybgjici p&si a
cyklistickd infrastruktura. To vede k nadmérnému uzivani motorovych
vozidel a hlavni a €asto jedinou funkci verejnych prostranstvich se

stava dopravni. Cilem je tedy zajiSténi maximalni prostupnosti Gzemi.

Dalsim bodem je prostupnost hranice intravildnu a extravilanu. Poziti-
vem bydleni v mensich méstech, zejména na jejich okraji je dostup-
nost pfirody. Z tohoto dlivodu je Zadouci vytvofit vazby s extravilanem
a vznik tzv. zahumenich cest, které v obcich historicky existovaly.

Charakter uliénich a vefejnych prostranstvi

JelikoZ primarni funkei ulic jiz neni dopravni obsluznost tzemi je to-
muto potreba pfizplsobit jejich charakter. Navrhujeme dopravné resit
celé uzemi v reZimu obytné ulice spole¢né s potla¢enim dopravniho
znaceni a tomu adekvatni materialové feseni. Ulice by mély byt dopl-

nény vhodnym mobiliafem (laviky, koSe, lampy, stojany na kola).

Vzhledem k vyznamu a umisténi vici centru by prostranstvi méla byt
predevs§im nezpevnéna a zelena. Nicméné v kli¢ovych mistech a na
hlavnich osach je vhodné naopak v kontrastu prostranstvi zpevnit.

Regulace

Cilem je najiti spravné meze regulativnich opatfeni a moznosti indi-
vidualniho feseni. Je Zadouci vznik zastavby se spole¢nou vizi, ktera
vychdzi jak z identity mista, tak z potfeb pro individuélni bydleni.

Preference mensich pozemki je z naseho pohledu zadouci ze dvou
dlvodd. Zaprvé prilis velké pozemky jsou pro mnoho lidi pfili§ naro¢né
na Udrzbu a vedou v lepSim pfipadé k zanedbané zahradg, v hor§im
jsou nadbytecné plochy predladzdény. Zadruhé vétsi kompaktnost
zastavby zkracuje vzdalenost a umoziiuje realizaci adekvatnich verej-
nych prostranstvi jak svoji velikosti, tak kvalitou.

Regulace vymezuje plochu prfedzahradky, k zastavéni a zahrady.
Predzahradka jako plocha sousedici s vefejnym prostranstvim je spo-
le¢né s domem to hlavni, co spoluvytvaii charakter ulice. Pfedzahrad-
ka dale musi spliiovat fadu provoznich narokd od vjezdu na pozemek,
az po umisténi popelnic. Vztahuje se na ni tudiz vice regulac¢nich
opatteni oproti zahradg, jejiz feSeni je vice individualni. Samotné
domy jsou regulovany zejména svoji formou a umisténim na pozemek.
Charakteristicky je diim se sedlovou stfechou orientovany Stitem k
ulici.

V neposledni fadé by tzemni studie méla pomahat stavebnikiim
zvysit i individudlni kvalitu bydleni.

Sousedské vazby

V dnesni dobg je kladen velky dliraz na miru soukromi. To vSak vede
k vysokym nepriihlednym plotlim, které znemozfiuji vznik jakychko-

liv mezisousedskych vztah(. Vefejny prostor se stava anonymni a
nebezpecny.

Tim, Ze hranice mezi soukromym a verejnym je feSena gradientem je
zajistén stale dostatek anonymity uvnitf pozemku, ale u jeho hranice
je umoznéno komunikovat s kolemjdoucimi nebo se sousedy. Zejmé-
na predzahradka tento Ucel napliiuje.

Ekologie

Udrzitelnost je dilezitym tématem, které by nemélo byt opomenuto.
Integralni sou¢dasti navrhu by mélo byt hospodareni s vodou a funkéni
zelend infrastruktura.

Pojizdéné ulice jsou doplnény podélnym zelenym pasem, ktery slouzi
k zasakovani a zadrzovani vody v Uzemi, popf. zatraviiovaci dlazbou,
ktera také ¢aste¢né umoznuje vodu vsakovat. Ulice a prostupy uréené
pouze pro pési a cyklisty jsou navrzeny jako zcela nezpevnéné.

Doprava

V celém Uzemi je navrZzena obytna ulice. Dopravni znaceni by mélo byt
minimalizovano, napf. parkovaci stani vymezit jinym materidlem nebo
odlig$nou orientaci, sdruzeni znac¢ek do jednoho bodu atd.

1.3 Struktura tzemi

Uli¢éni ¢ara, stavebni a nestavebni bloky, uliéni prostranstvi

Zakladem dlouhodobé organizace sidla a jeho urbanistické kompo-
zice je sit uli¢nich prostranstvi a blokt. Uzemni studie vymezuije tuto
zakladni kostru pomoci uliéni ¢ary. Pro vétsi prehlednost je graficky
rozliSena uli¢ni ¢ara vymezujici stavebni a nestavebni bloky.

Kazdy pozemek ma své identifikacni Eislo, které se dale vyuziva v
popisu v textové ¢asti, a predevsim v celkovych bilancich.

Uli¢éni ¢ara
- uliéni ¢ara vymezujici stavebni blok nebo plochu k zastavbé
mimo zastavitelné tzemi

- uliéni ¢ara vymezujici nestavebni blok nebo vyhrazenou plochu
mimo zastavitelné tzemi

Uli¢ni ¢ara ¢€leni zastavitelné Gzemi na uli¢ni prostranstvi a stavebni
nebo nestavebni bloky. Toto rozdéleni definuje zakladni strukturu
sidla ve smyslu jeho prostorové organizace. Uli¢ni prostranstvi vytvari
obsluznou kostru sidla (jak ve smyslu obsluhy dopravni a technické,
tak ve smyslu spole¢enském) a podili se na obrazu mésta.

Uliéni prostranstvi

Luliénim prostranstvim (se rozumi) ¢ést vefejného prostranstvi
tvorena vSemi ulicemi, ndAméstimi a témi cestami a plochami,
které vytvéareji zakladni sit obsluhy a prostupnosti tzemi; uliéni
prostranstvi je obvykle vymezeno uliéni ¢arou a mize byt tvoreno
jak zpevnénymi, tak nezpevnénymi plochami; uliéni prostranstvi a
verejné pristupné ¢asti blokl spole¢né tvofi verejna prostranstvi”

Vefejna prostranstvi

NVerejnym prostranstvim jsou vSechna namésti, ulice, trziste,
chodniky, vefejna zelen, parky a dalsi prostory pfistupné kazdému
bez omezeni, tedy slouZici obecnému uzivani, a to bez ohledu na
vlastnictvi k tomuto prostoru.”

Uliéni prostranstvi jsou podmnozinou vefejnych prostranstvi tvo-
fici zakladni kostru tzemi, nad jejich ramec do pojmu verejnych
prostranstvi spadaji dalSi vefejné pfistupné plochy, zejména
nékteré nestavebni bloky (parky), prostupy stavebnimi bloky nebo
vnitroblokova verejna prostranstvi (vnitroblokové dvory, parky
nebo pfistupné predprostory budov).



2 \Vefejna prostranstvi

Kromé& vymezeni uli¢nich prostranstvi a nestavebnich blokd stanovuje
Uuzemni studie podrobnéjsi poZzadavky na naplfi a charakter vefejnych
prostranstvi, a to jak pro pobytové ¢asti ulinich prostranstvi, tak pro
verejné pristupné Casti blokd. Ve vykresech tzemni studie je zakresle-
no ilustrativni povrchové feseni.

2.1 Vyuziti Gzemi

Uliéni prostranstvi

Ulice, nameésti a dalsi cesty a plochy vytvarejici zakladni sit obsluhy

a prostupnosti Uzemi, zpevnéné a nezpevnéné verejné pristupné po-
bytové plochy, cesty a plochy pozemnich komunikaci, véetné parkové
upravenych ploch.

Parkové upravena plocha

Jedna se o nestavebni blok, ktery je soucasti vefejnych prostranstvi.
Ucelem téchto ploch je zajistit druhotnou sit prostupnosti skrz tzemi
a nebo vytvoreni dal$ich pobytovych ploch.

2.2 Pozadavky na verejna prostranstvi

Uzemni studie ptedepisuje v ulicich materialové feéeni, mobiliat a
profil ulic. Ve vykresové €asti je zakresleno ilustrativni fesSeni.

Povrchové feseni

Hlavni pojizdéné plochy navrhujeme fesit Sedou (cca RAL 7004)
linearni betonovou dlazbou doplnénou o linearni zatraviiovaci betono-
vou dlazbu — napf. Best Akvalines. Vjezdy na pozemek pres podéiny
poldr doporuc¢ujeme Fesit pokracovanim zatraviiovaci dlazby uzité na
soukromém pozemku.

Materialové feSeni nezpevnénych cest neni predepsano. Mély by v8ak
umoznovat prdjezd na kole nebo s ko¢arkem.

Mobiliar

Méstsky mobiliaf je dlleZitym prvkem verfejnych prostranstvi,

ktery spoluvytvari jeho charakter. Vybrali jsme mobiliaf, ktery svym
vzhledem zvySuje pobytovou kvalitu a odpovida mistnimu kontextu.
Nicméné doporucujeme vypracovani celkové koncepce verejnych

prostranstvi, ktera stanovi uziti jednotného mobilidfe v celém mésté
Ceskéa Kamenice.

. verejné osvétleni: lampy Lamberga Blueberry; vyska lampy
8-11 m; barva antracit (RAL 7016)

. lavi€ky: Streetpark VELA LVL8 umisténé na kamenny blok z mist-
niho lomu, popt. LVL1, LVL2, LVL3 a LVL4 v parkové upravenych
plochach nebo na pobytovych verfejnych prostranstvi; barva RAL
7016; drevo tropické nebo dub

. odpadkové koSe: Streetpark ZET KZE1, KZE2; barva RAL 7016;
drevo tropické nebo dub

. stojany na kola: PROCITY Opérka na kola Trombone @ 60 mm;
barva RAL 9005

. patnik: jednoduchy hranolovy kamenny patnik z mistniho lomu;
vySka max. 0,9 m; jeho forma mUZe byt zpracovana designérem
nebo sochafem

Stromy

Budou pouZity vhodné lokalni druhy s vySkou 6-12 metrd, velikost ko-
runy 6 m (v odGvodnénych pfipadech mize byt i vice). Stromy podél
komunikaci budou mit korunu nasazenou minimalné 2 m nad zemi.
Dulezité je spravné zalozeni stromu, aby mohl dlouhodobé rozvijet
svlj kofenovy systém.







2.3 Profily ulic

Pozadovany profil ulice je vyznacen ve vykresové &asti

1a — hlavni obousmérna ulice, nova ¢ast

Obousmérna komunikace v dopravnim rezimu obytné ulice je zklid-
néna lokalnim zazenim pomoci patnikd. V misté zizeni mezi patniky
mUze byt umisténa napf. lavi¢ka, cyklostojany. Lampy jsou umistény
2 metry od kraje ulice, tak aby vymezovali pruh vyhrazeny pro pési.
Na strané, ke které se vozovka pfirozené svahuje (zapadni a jizni), je
veden podélny poldr, ktery slouZzi pro vsakovani a zadrzovani destové
vody z uliénich prostranstvi. V tomto pasu bude také umisténo
stromoradi. Komunikace bude provedena z linearni betonové dlazby
vedené kolmo k jejimu sméru, aby deStova voda byla svadéna do
podélného poldru.

Technicka infrastruktura bude vedena pod dlazdénou ¢asti komunika-
ce. Skladba pod vozovkou bude upravena tak, aby umoZznila maximal-
né volny rozvoj kofenového systému stromu.

Pozice pésich vstupll pfes poldr na pozemek je uréen ve vykresové
¢asti. Jeho polohu je mozné upravit dle technickych pozadavkd, popf.
dle pozadavki stavebnika dotéeného pozemku, musi vSak byt vzdalen
minimalné 1 m od okraje vjezdu na pozemek. Vstup bude rfeSen
nejlépe betonovym panelem ulozenym na okrajich podélného poldru,
tak aby pas pod nim mohl déle probihat. Sitka vstupu je stanovena na
1,5m.

Vjezd na pozemek pres podélny poldr bude feSen nejlépe pokracova-
nim zatraviiovaci dlazby ze soukromého pozemku. Sitka vjezdu je ma-
ximalné 5 m. Komunikace by méla lezet v jedné roviné se stavajicim
prabéhem terénu, pfipadné mulze byt mirné zapusténa.

Zfizeni dalSich vstupt a vjezd( pred podélny poldr neni dovoleno.

Navstévnicka stani budou feSena v rdmci vjezdl na pozemek, popt.
pfimo na soukromém pozemku.

1b — hlavni obousmérna ulice, ulice Pod Skalkou

Obousmérna komunikace v dopravnim rezimu obytné ulice je zklid-
néna lokalnim zdzenim pomoci patnikl vymezujicich parkovaci stani.
Mala §itka ulice neumoznuje zfizeni podélného poldru ani pésiho
koridoru.

Komunikace bude provedena z linearni betonové dlazby vedené

kolmo k jejimu sméru, aby deStova voda byla svadéna do podélné
drenaze.
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2a - vedlejsi jednosmérné komunikace

Jednosmérna komunikace v dopravnim rezimu obytné ulice je tvofena
1,5 m Sirokym dlazdénym pruhem doplnénym o pojizdnou zatraviio-
vaci dlazbu po stranach, ¢imz pocitové plisobi vice jako pési cesta.
Dlazba je orientovana podéing, aby destova voda byla vsakovana na
misté nebo byla svedena k jedné z hlavnich komunikaci. Ulice bude
doplnéna o lavi¢ky, popf. cyklostojany. Stfidavé alej strom0 je umis-
téna v zatraviiovaci dlazb&. Lampy budou umistény mezi stromy na
stejné strané ulice.

Technicka infrastruktura bude vedena pouze v délce nutné pro napo-
jeni navrhovanych dom. Skladba pod vozovkou bude upravena tak,
aby umoznila maximalné volny rozvoj kofenového systému stromu.
Komunikace by méla leZet v jedné roviné se stavajicim pribé&hem
terénu, pfipadné miize byt mirné zapusténa. Navstévnicka stani
budou feSena v ramci vjezdl na pozemek, popt. pfimo na soukromém
pozemku.

2b — obousmérna dlazdéna ulice, ulice Manesova

Obousmérna komunikace v dopravnim reZzimu obytné ulice je tvofena
3 m Sirokym dldzdénym pruhem doplnény o pojizdnou zatraviiovaci
dlazbu po stranach, ¢imz pocitové plsobi vice jako pési cesta. Dlazba
je orientovana pri¢né, aby zpomalovala odtok vody, jelikoz ulice lezi
ve strmém svahu. Lampy budou umistény na jednom okraji komuni-
kace.

Technicka infrastruktura bude vedena pouze v délce nutné pro napo-
jeni navrhovanych dom. Komunikace by méla lezet v jedné v roviné
se stavajicim pribéhem terénu, pfipadné mize byt mirné zapusténa.

V budoucnosti by bylo vhodné dofesit celou komunikaci v podobném
duchu



3a — slepa obousmérna komunikace

Obousmérna komunikace v dopravnim rezimu obytné ulice ma Sitku
pouze 3,5 m, jelikoz obsluhuje pouze jeden pozemek. Na strané,

ke které se vozovka pfirozené svahuje (jizni) je veden podélny poldr,
ktery slouzi pro vsakovani a zadrzovani destové vody z uli¢nich
prostranstvi. Na opacné stran& budou na okraji ulice umistény lampy.
Komunikace bude provedena z linearni zatraviiovaci betonové dlazby
vedené kolmo k jejimu sméru, aby deStova voda byla svadéna do
podéiného poldru.

Technicka infrastruktura bude vedena pouze v délce nutné pro napo-
jeni navrhovanych domu. Navstévnickéa stani budou feSena v ramci
vjezdl na pozemek, popf. pfimo na soukromém pozemku.

3b — obousmé&rna komunikace, slepa &ast ulice Zizkova

Obousmérna komunikace v dopravnim rezimu obytné ulice ma Sitku
pouze 3,5 m, jelikoz obsluhuje pouze jeden pozemek. Na jednom
okraji ulice mohou byt umistény lampy. Komunikace bude provedena
z linearni zatraviiovaci betonové dlazby vedené kolmo k jejimu sméru.

Pod komunikaci budou vedeny jen nutné sité technické infrastruktury.
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4 — nezpevnéna cesta mezi domy

Jednoducha nezpevnéné cesta mezi dvéma pozemky. Po cesté by
mélo byt mozné jet na kole nebo s ko¢arkem. Cesta je bez siti technic-
ké infrastruktury.

nezpevnéna stezka |

4 — nezpevnéna cesta mezi domy



2.4 Verejna prostranstvi a parkové upravené plochy

Regeni hlavnich pobytovych vetejnych prostranstvi a parkové upra-
venych ploch je specifikovano v této ¢asti. Jmenované plochy jsou
vyznaceny ve vykresové ¢asti.

VP1 - Hristé

Jedna se o plochu uréenou pro volnocasové aktivity a pobyt déti. Po-
vrch bude nezpevnény vhodny pro riizné aktivity. Plocha by méla byt
doplnéna pouze nékolika drobnymi hracimi prvky (houpacka, proléza-
¢ka, fonténa nebo jiné abstraktni prvky). Doporu€ujeme uprednostnit
atypické feseni. Mobiliar by mél mit neutralni nebo pfirodni odstin
(ptirodni hlinik, dfevo, svétle Seda — RAL 7035). Hraci prvky by svym
umisténim a materiadlovym feSenim nemély plsobit dominantné.

Prostranstvi bude zastinéno minimalné z 50%.

Doporucujeme na tuto plocha vypracovani samostatné studie, ktera
také ovéri moznost feSeni okoli vodni stavby na pozemku VO1 a jeho
zahrnuti k tomuto prostranstvi

VP2 — Vefejné prostranstvi s vy$§im pobytovym vyznamem

Tato plocha slouzi jako hlavni vefejné prostranstvi pro nové zasta-
vénou i stavajici oblast. Prostranstvi se stale nachéazi v okrajové
Céasti mésta a mélo by tomu svym provedenim odpovidat (mékéi
formy zpevnénych ploch, vy$si mira zelené, neformalni pobytové
prvky), mize vSak obsahovat prvky méstskych prostranstvi (zejména
dlazdéné plochy nebo vodni prvky). Mél by byt kladen diraz zejména
na multifunkénost. Prostranstvi bude zastinéno minimalné ze 40%.
Doporucujeme vypracovani samostatné studie.

VP3 - Uliéni prostranstvi

Toto prostranstvi slouZi jako nastupni plocha do intravildnu obce a
zarovefi ukon€uje Manesovu ulici. Doporu¢ujeme provedeni v jednom
materialu — lineadrni betonova dlazba se skupinou strom( a umisténi
mobiliafe do priihledu touto ulici (viz vykresovéa ¢ast s ilustrativnim
feSeni). Prostranstvi bude zastinéno minimalné ze 40%.

VP4 - Hristé
Na plochu jsou kladeny stejné poZadavky jako na plochu VP1.

P1, P2, P3 - Prostup stavebnim blokem

Tato soustava nestavebnich blokl nese potencial vytvofeni druhotné
sité prostupnosti skrz Gzemi mezi zahradami doma a tim zvysuje
prostupnost Uzemim. Charakterem se jedné o prostup mezi zahra-
dami domd. Mélo by se jednat o plochy s mensimi naroky na ddrzbu.
Soucasti feSeni by mél byt drobny mobiliat, popt. drobné hraci prvky.
Plochu P1 doporucujeme fesit jako sad. Navrh feSeni prostupu ne-
stavebnim blokem doporuéujeme Fesit samostatnou studii. Regenf je
nutné minimalné konzultovat s krajinafskym architektem.

2.5 Plochy uréené ke zfizeni pfedkupniho prava

Jedna se o plochy, které nejsou ve vlastnictvi mésta Ceska Kamenice
a jsou soucasti vefejnych prostranstvi. Jmenované plochy jsou vyzna-
&eny ve vykresové €asti.

PP1, PP2

Tyto plochy jsou vyzna&eny v navrhovaném UP jako plochy vefejnych
prostranstvi. V souladu s UP je navrhovano zfizeni predkupniho prava.

Plocha PP1 by méla slouzit k propojeni nestavebnich blokl P1, P2 a
P3.V pfipadé, Ze nebude mozné v blizké dobé ziskat celou plochu P1
do vlastnictvi mésta je doporucujeme vyjednat z vlastniky moznost
zfizeni p&&in o éifce 1,5 m po hranicich stavajicich pozemk. Reseni
obou ploch PP1i PP2 bude feSeno spole¢né s plochami P1, P2 a P3.

PP3

Jednd se o plochu, ktera se dle katastrélni mapy nachazi v soukro-
mém vlastnictvi, nicméné uz dnes funguje jako uliéni prostranstvi
slepé ulice konéici u domu €.p. 754.

Doporucujeme méstu, aby ziskalo plochu do jejiho vlastnictvi, aby
mohla byt feSena jako souc¢ast vefejného prostranstvi VP2.



3 Soukromé stavebni pozemky

Uzemni studie navrhuje celkem 28 novych stavebnich pozemki.

V feSeném Uzemi se nyni nachazi dalSich 19 stavajicich rodinnych
domfi, z nichZ 3 jsou nyni rozestavéné. Uzemni studie reguluje nejen
samostatné domy, ale i jejich okoli, zejména predzahradku, ktera
spoluvytvafi charakter uli¢nich prostranstvi

3.1 Vyuziti uzemi

V rozvojovém Uzemi je navrzeno pouze individualni bydleni. V stabili-
zovaném Uzemi se nachazi vodni stavba a pozemek ukondujici fadové
bydleni. Ve vykresové ¢asti Uzemni studie jsou plochou tudiz vyznace-
ny 3 typy vyuZziti soukromych stavebnich pozemkd.

Bydleni individualni

Plochy jsou uréené pro individualni nebo spolec¢enské bydleni (cohou-
sing) v rodinnych domech. Plochy umoziuji v uréité mire pfirozeny
mix funkci v méfitku budovy zajistujici dostupnost bézného verejného
vybaveni drobného méfitka v obytné lokalité a zarover podnikéni v od-
vétvich, jejichz pfitomnou svou formou ani vlivem na okoli nenarusuje
nepfimérenym zplsobem charakter prevédzné bydleni v rodinnych do-
mech. Stavby garazi jsou pfipustné, pokud spliuji pozadavky stanove-
né tzemni studii. Plochy zahrnuji soukromé zahrady a predzahréadky.

V plochéach pro individualni bydlenf je pfipustné podnikani ve vazbé
na bydleni, tedy drobné komeréni provozy (administrativa, obchod,
ubytovani a pohostinstvi, nerusici femesla a sluzby apod.).

Bydleni fadové
Jedna se o pozemek D27 nachézejici se ve stabilizovaném tzemi.

Plochy jsou uréené pro individualni nebo spole¢enské bydleni (co-
housing) v fadovych domech. Plochy umoZfiuji v uréité mife pfirozeny
mix funkci v méfitku budovy zajistujici dostupnost bézného verejného
vybaveni drobného méfitka v obytné lokalité a zarover podnikani v od-
vétvich, jejichz pfitomnou svou formou ani vlivem na okoli nenarusuje
nepfimérenym zplsobem charakter pfevazné bydleni v fadovych
domech. Stavby garazi nejsou pfipustné. Plochy zahrnuji soukromé
zahrady a pfedzahradky.

V plochach pro fadové bydleni je pfipustné podnikani ve vazbé na
bydleni, tedy drobné komeréni provozy (administrativa, obchod, uby-
tovani a pohostinstvi, nerusici femesla a sluzby apod.).

Technicka infrastruktura
Jedna se o pozemek V01 ve stabilizovaném tzemi.

Vyuziti uptesnuje definici plochy technické infrastruktury (Ti) v navr-
hovaném tzemnim planu.

Jsou uréené pro pozemky staveb a zafizeni technické infrastruktury.
Stavby by svoji formou ani vlivem na okoli nemély narusovat nepfime-
fenym zpUsobem charakter obytné lokality.

Pripustné vyuziti jsou verejna prostranstvi a zeler v rdmci rozsitent
navrhovanych verejnych prostranstvi.

Podminéné pfipustné jsou vyuZiti souvisejici s hlavnim vyuzitim (napf.
rodinny diim spravce, garaz, kancelar atd.) za podminky prevazujici
funkce hlavni.

3.2 Pozadavky na stavbu

Stavebni ¢ara

Jednim ze zakladnich prostorovych regulativl je stavebni ¢ara, ktera
popisuje charakter zastavby ve vztahu k uli€énim prostranstvim i vza-
jemny vztah jednotlivych budov v uli¢ni fronté.

Ve vykresové ¢asti jsou pouzity dva typy stavebnich ¢ar:

. oteviend stavebni €ara ustupujici s nutnosti ustoupeni zastavby
0 3-7 m od stavebni ¢ary. Tato ¢ara vymezuje hranici zastavi-
telné a nezastavitelné ¢asti bloku, jejiz zastavba musi ustoupit
minimalné o 3 m a maximalné o 7 m a ktera nesmi byt v celé své
délce souvisle a Uplné zastavéna;

. stavebni ¢ara voln4, kterd vymezuje hranici zastavitelné a neza-
stavitelné ¢asti bloku, jejiz zdstavba mize libovolné ustupovat a
ktera mGze byt v celé své délce souvisle a Uplné zastavéna

Dale plati, ze oteviené stavebni ¢ara ustupuijici slouzi jako Fidici pro
orientaci Stitu domu. K této ¢afe musi byt vzdy orientovana Stitova
sténa domu. Tato regulace neplati pro pozemky D27, D28 a D31.

Pristup na pozemek

V grafické ¢asti izemniho planu jsou stanovené doporucené a
stavajici umisténi pfistupu na pozemek pro vstup a vjezd. Na nové
zastavovanych pozemcich musi byt hlavni vstup a vjezd na pozemek
zfizen z uliéniho prostranstvi, ke kterému je diim orientovan zpravidla
Stitem. U pozemkd, které leZzi na narozi je vhodné zfidit vedlejsi pési
vstup (napf. do zahrady). DalSi vjezd na pozemek (napf. do zahrady) je
mozné zfidit pouze jako provozni a nesmi slouZit pro pfijezd na misto
parkovani.

V pfipadé, Ze vjezd nebo vstup vede pres zeleny péas (podélny poldr)
fidi se technickymi pozadavky uvedenymi u uliéniho profilu 1a.

Forma

Navrhovany Uzemni plan stanovuje pro rozvojové tzemi maximalni
zastavénou plochu hlavnim objektem (rodinny diim) jako 15% z cel-
kové plochy pozemku, maximalné v§ak 150 m?, protoZe feené tizemi
obsahuje rtizné velké pozemky.

Jiz realizované stavby prekracujici maximalni zastavénou plochu hlav-
nim objektem mohou zastavénou plochu zvétsit maximalné o 15%
jen z dGvodu rekonstrukce (zatepleni, zadvefi) nebo instalace novych
technologii (tepelné cerpadlo).

Podlaznost objektl je stanovena na pripadny suterén, pfizemi + pod-
krovi s plnohodnotnou vyskou. Do podkrovi je mozno vestavét patro s
uloznym prostorem.

nu nebo maximalné 10 cm od nejvy$siho bodu stavajiciho terénu.
Tvar budovy by mél byt co nejjednodussi (obdélnik / étverec).

Regulace formy se netykaji pozemku D27, kde miZe vzniknout novy
objekt, ktery svoji formou odpovida stavajici fadové zastavbé.

Strfecha

Strecha hlavnich objektd bude sedlova. Dovoleny sklon strechy je 30-
40°. Pidorysny presah stfechy je maximalné 25 cm.

Na pozemku D27 bude mit hlavni objekt Sikmou stfechu.

UZiti stfeSnich oken neni doporuéeno. Jakékoli formy vikyr{ nejsou
povoleny. Okna do podkrovi doporu€ujeme fesit okny ve $tité nebo
okny v bo&nich sténach pfi nasazeni stfechy dostate¢né vysoko.

Na stfesni krytinu je dovoleno pouZiti bfidlice, plechu, betonové tasky
nebo keramické tasky. Krytina bude mit neutralni barvu, popf. jemny
odstin ¢ervené nebo oranzové barvy nebo svij pfirozeny odstin (bridli-
ce, plech). Vyrazné a svitivé barvy jsou zakazany.

V pfipadé umisténi solarnich panell budou obdélnikové panely stejné
velikost orientované na stiese stejnym zplsobem rovnobézné s hre-
benem strechy.

Fasada

Neni doporuéeno uziti historizujicich prvkd jako napt. délené okno,
klasicistni sloupy, umélé napodobeniny materialG atp. Mozné hlavni
materialy fasady (min. 80% fasady) jsou omitka, kdAmen, pohledovy
beton nebo dfevo. Barevné feSeni omitkou je doporu¢eno v jemnych
svétlych odstinech.

Okna jsou doporucéena dievéna v pfirodni nebo bilé barvé. Barva rdmu
maze byt pfirodni, bila (napf. RAL 1013), Seda (napf. RAL 7035) nebo
antracit (napr. RAL 7016).

Umisténi oken ve fasddé by mélo nasledovat kontext (priihled mezi
domy, vyhled atp.). Okna do obytnych mistnosti na uli¢ni fasadé
budou mit vysku parapetu maximalné 1,2 m od trovné 1NP. Dim
bude navrzen tak, aby alespori 1 obytna mistnost méla okno na uliéni
fasadé, které spliiuje pozadavek na vysku parapetu. Cilem je zajistit
socialni kontrolu na uli€nim prostranstvi.

Carport, garaz

V pripadé, Ze diim je zasazen ve svahu prekonavajici jedno podlazi
(alesponi 1,8 m), je garaz v idealnim pfipadé umisténa do suterénu ob-
jektu. Velké terénni Upravy, vyZadujici opérné zdi, pro zajisténi vjezdu
do garaze v suterénu nejsou vhodné.

V ostatnich pripadech bude carport nebo garaz umisténa jako pristav-

ba vedle domu a ustoupi od ¢elni fasady domu. Pfesah stfechy garaze
nebo carportu mize byt sjednocen se zastfeSenim vstupu do domu.



Neni vhodné umistovat carport a gardz do narozi u rohovych parcel pfi
uliénich profilech 1a, 2a, 2b a 3b. Takové umisténi musi byt zddvodné-
no a boéni stény doporucujeme fesit napt. popinavou rostlinou nebo
dievénym obkladem

Carport nebo gardz bude materidlové sjednocena s domem, bude pro-
vedena v hlavnim nebo vedlej§im materialu pro diim. V pfipadé dvou
sousednich garazi nebo carportl je doporuceno, aby byly provedeny
stejnou formou a materialem.

Plochy carportl a garazi je doporuéeno fesit zelenou stfechou.

Pristavby

To jsou zejména sklady na zahradni nabytek, kola, sportovni vybaveni
atd.

Pristavby by mély byt navrzeny v souladu (materialem a formou)

s oplocenim, popfipadé hlavnim domem. Nemély by Zadnym zpUiso-
bem pulsobit dominantné. Nejsou vhodné lesklé materidly, plasty a
vyrazné barvy.

Volné stojici popelnice budou skryty za plotem (napt. Zivy plot). Popel-
nice by mély byt snadno pfistupné z ulice.

Dopliikové konstrukce

Doplrikovymi konstrukcemi jsou mysleny terasy, balkény, pristfesky,
markyzy, stinici prvky, Zaluzie a satelitni antény.

Satelitni anténa by méla byt umisténa tak, aby byla co nejméné vidét
ve stfesni krajiné a z vefejnych prostranstvi.

Markyzy, stinici prvky, Zaluzie, pfistfesky, balkény a terasy, pfistavby
a predsazené konstrukce, postovni schranky a osvétleni by méli byt
v harmonii s hlavnim domem svoji formou, barvou a materialem.

Tepelna Cerpadla a klimatizace nesmi hlukem omezit sousedy a ne-
mély by byt viditelné z ulice. P¥ umisténi na bo¢ni stranu domu je Ize
zakryt napf. zivym plotem, umisténi na ¢elni stranu je mozné, pokud
bude zakryta dodate¢nou konstrukci, popt. za Zivy plot.

3.3 Pozadavky na stavebni pozemky

Predzahradka

Za soukromou predzahradku se povazuje plocha od pfedni hrany
domu po uliéni ¢aru. Predzahradka reprezentuje dim a spolyvytvari
charakter ulice. Plocha pfedzahradek by méla byt pfevazné zelena,
aby dopliovala zpevnéné plochy na ulici.

Pfistupova cesta do domu je oddélena od plochy slouZici pro parkova-
ni a vjezd motorovych vozidel. Je doporu¢eno cestu provést dlazbou.

Plocha pro parkovani nebo vjezd do garaze / carportu bude provede-
na z dlazby s rozSifenymi sparami se zeleni, popf. jiného materialu,
ktery umoznuje vsakovani vody na misté.

Na predzahradku neni vhodné umistovat sklady a jiné Glozné prostory.

Soukroma zahrada

Soukroma zahrada zacina od predni hrany domu az po opaény konec
pozemku.

GaréaZe a carporty maji byt umisténé po stranach domu.
Mnozstvi zpevnénych ploch by mélo byt minimalizovano.

Navrh ploch pro vsakovani by mél byt sou¢asti ndvrhu zahrady. Na za-
hradé je doporuceno dat prednost lokalnim rostlinam.

Oploceni

Maximalni vyska oploceni s ¢aste¢nou prihlednosti jsou 2 m,
maximalni vyska neprihledné ¢asti je 0,4-0,6 m dle priibéhu terénu.
Prostor pfedzahradky smi byt od ulice oddélen oplocenim o maximal-
nivysce 1,2 m.

Pro zajisténi soukromi na soukromych terasach, balkénech, lodziich
mohou byt vytvorena neprihledna oploceni kolma k domu vysoké 2
metry, maximalné vSak na 3,5 m na hloubku.

Za vhodné materialy pro oploceni se povazuje dfevo, hlinik a pletivo.
Pletivo nema byt zelené barvy (vhodné jsou bila, Seda, antracit nebo
pozink). Hlinikové ploty budou jednoduchého tvaru bez rGznych za-
hybt a zdobeni. Pro zajisténi vy$Si miry soukromi Ize pouzit popinavé
rostliny, nikoliv jehli€¢nany (napf. jalovec, tuje).

Zivy plot mize byt uzit pro oploceni, pokud se jedna o listnaty kef.

Hospodafreni s destovou vodou

Je doporuceno, aby na kazdém stavebnim pozemku byl vytvoren plan
hospodareni s destovou vodou. Na soukromych pozemcich bude
destova voda zadrzovana (napf. retenénimi nadrzi) a uzivana napf. pro
zalévani zahrad



4 Bilance

verejna prostranstvi dle zelené plocha [m?] celkem [m?] vefejna prostranstvi dle typu plocha [m?] celkem [m?]
zpevnéné linedrni betonova pobytova VP1 391
8 3353 L
dlazba vefejna
. - prostranstvi VP2 1376
ostatni zpevnéné 391
VP4 383 2149
VP3 181 3926
uliéni linearni betonova
Castecné linearni zatraviiovaci 1987 prostranstvi dlazba 3353
zpevnéné betonova dlazba (komunikace)
ostatni zpevnéné 391
VP2 1376
VP3 181
VP4 383
linearni zatraviovaci 1987
vjezdy 188 3933 betonova dlazba
nezpevnéné linedrni muldy 582 vjezdy 188
(plochy zeleng)
VP1 391 lineadrni muldy 582
nezpevnéné 1145 nezpevnéné 1145 7827
extravilan nestavebni P1 669
. 551
(nezpevnéné) bloky
P2 207
P1 669
P2 207 P3 250 1126
P3 250 3794 extravilan 551 551
11652 11652
stavebni plocha pozemku  procento stavajici maximalni koeficient koeficient zelené
pozemky [m?] zastavéni hl. zastavénost [m?]  zastavénost dle zastavénych (K2)
objektem US [m?] ploch (KZP)
Do1 595 15% 89 30% 70%
D02 593 15% 89 30% 70%
D03 594 15% 89 30% 70%
D04 589 15% 88 30% 70%
DOS 1122 15% 150 30% 70%
Do6 1265 15% 162 162 30% 70%
Do7 720 15% 108 30% 70%
D08 769 15% 115 30% 70%
D09 831 15% 125 30% 70%
D10 760 15% 114 30% 70%
D11 959 15% 144 30% 70%
D12 985 15% 148 30% 70%
D13 966 15% 145 30% 70%
D14 1226 15% 150 30% 70%
D15 1320 15% 150 30% 70%
D16 925 15% 139 30% 70%
D17 1046 15% 150 30% 70%
D18 704 15% 106 30% 70%
D19 1100 15% 150 30% 70%
D20 1100 15% 150 30% 70%
D21 704 15% 106 30% 70%
D22 1538 15% 150 30% 70%
D23 915 15% 137 30% 70%



stavebni plocha pozemku  procento stavajici maximalni koeficient koeficient zelené

pozemky [m?] zastavéni hl. zastavénost [m?] ;astavénost dle zastavénych (K2)
objektem US [m?] ploch (KZP)
D24 907 15% 136 30% 70%
D25 980 15% 147 30% 70%
D26 433 15% 32 65 30% 70%
D27 1227 17.50% 210 30% 70%
D28 943 15% 141 30% 70%
D29 1039 15% 150 30% 70%
D30 1076 15% 150 30% 70%
D31 788 15% 118 30% 70%
D32 738 15% 111 30% 70%
579 2096 15% 145 150 30% 70%
703 884 15% 109 133 30% 70%
706 523 15% 130 130 30% 70%
707 703 15% 131 131 30% 70%
708 685 15% 111 111 30% 70%
709 825 15% 133 133 30% 70%
710 688 15% 134 134 30% 70%
711 695 15% 110 110 30% 70%
712 922 15% 135 138 30% 70%
750 924 15% 104 139 30% 70%
753 1092 15% 103 150 30% 70%
754 2414 15% 130 150 30% 70%
783 1199 15% 147 150 30% 70%
815 1795 15% 152 152 30% 70%
832 2371 15% 177 177 30% 70%
900 1145 15% 224 224 30% 70%
Vo1 1069 15% 61 150 30% 70%
Ziszt:hré dok 139 0% 0 0 30% 70%

49627 2430 6644



5 Odtivodnéni

V rdmci zpracovani Uzemni studie bylo vybrané uzemi feSeno v kon-
textu celého mésta potazmo i jeho prilehlého okoli. Uzemni studie
navrhuje doplnéni a smysluplné propojeni stavajici uli¢ni sité. Ta byla
doplnéna o vyznamngjsi verejna prostranstvi v klic¢ovych bodech.

Uzemni studie je v souladu s ndvrhem Gzemniho planu. Splfiuje poza-
davek na maximalni poéet staveb stanoveny v izemi Z11a na 25 (US
obsahuje 23) a Z11b na 4 (US obsahuje 4). Na pozemku 1666/21 je
navrzen pouze 1 hlavni objekt. Pozemky na plo$e Z11b jsou rozdéleny
do obdobnych rozméri a jsou pfistupné ze stavajici komunikace na
pozemku p.¢. 1666/25. Domy na ploSe Z11b jsou umistény v jizni po-
loving. Minimalni plocha v8ech stavebnich pozemku je vétsi nez 500
m?. Koeficient zastavéni pozemku nadzemnimi stavbami bez zpev-
nénych ploch neprekracuje 15% celkové plochy pozemku s vyjimkou
pozemku D27, kde z diivodu zachovani charakteru fadové zastavby je
doporuceno umoznit prekroéeni tohoto koeficientu.

Uzemni studie navrhuje celkovou plochu 2149 m? pobytovych vefej-
nych prostranstvi (neslouzi jako komunikace) a tedy splfiuje pozada-
vek na vytvoreni vefejnych prostranstvi o minimalni plose 1000 m?.

Uzemni studie spliiuje poZadavky na obsah Gzemni studie stanoveny
Uzemnim planem.

Uzemni studie navrhuje stavebni pozemky i mimo Gzemnim planem
stanovené rozvojové plochy (D27, D31 a D32). Na téchto pozemcich
musi dojit k vyjmuti ze zemédélského pldniho fondu, pokud se v ném
nachézi.

Navrhované regulace jsou v souladu se stavebnim zakonem, obecny-
mi pozadavky na vyuzivani zemi, s cily a tkoly tzemniho planovani
a s pozadavky na ochranu architektonickych a urbanistickych hodnot
v Uzemi.
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