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1. TEXTOVA CAST STUDIE

1.a. Vymezeni ieSené plochy

Resena lokalita Z5 se nachazi v severovychodni &asti méstyse Ledenice, v navaznosti na silnici II. tfidy. Na
severni strané sousedi se hfbitovem a na jizni s plochami pro rekreaci. Na vychodnim okraji je Uzemi limitovano
koridorem VTL plynovodu. Na zapadni strané lokality je realizovana zastavba pfevazné rodinnymi domy. Celkova
plocha Fe$eného Uzemi je 4,3 ha. Re$ené (zemi predstavuji zejména plochy bydleni - v rodinnych domech
méstské a plochy vefejnych prostranstvi - vefejna zelen.

Rozsah lokality je determinovan zejména ochrannym pasmem VN, ktery je nutno respektovat, pfipadné pfelozit.

1.b.  Podminky pro vymezeni a vyuziti pozemkd

Pozadavky na vymezeni pozemkii

V ramci feseného tzemi jsou stanoveny podminky pro vymezeni a vyuziti pozemkd, pro umisténi a prostorové
usporadani staveb a vefejné infrastruktury. Uzemni studie vymezuje plochy a funkéni vyuziti pozemku formou
funkéni a prostorové regulace.

Navrh urbanistické koncepce, vymezeni a vyuziti pozemk( vychazi ze zadani. V navrhu Uzemni studie jsou
zohlednény urbanistické a architektonické poZadavky na vyuZivani a prostorové usporadani Uzemi a na jeho
zmény spolu s pozadavky na ochranu pfirody a krajiny.

Resené zemi bude pfistupné z komunikaci napojenych na stavajici silnici 1. tfidy. Stavebni pozemky jsou
déleny na 32 parcel urenych pro vystavbu samostatné stojicich rodinnych domd.

Pozemky jsou vymezeny na zakladé katastralni mapy.
Prehled funkénich ploch dle Uzemniho planu

Platny uzemni plén v rozsahu z&jmového Uzemi planu obsahuje tyto funkéni plochy:

- plochy bydleni v rodinnych domech méstské

- plochy vefejnych prostranstvi — vefejné zelené

Podminky pro jejich vyuziti jsou stanoveny v Gzemnim planu.
Prehled stavajiciho vyuziti Gzemi

V soucasnosti je feSené Uzemi zemédélsky vyuzivané a jsou zde umistény trasy technické infrastruktury.
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1.c.  Druh a ucel umistovanych staveb

Navrhovana zastavba vytvofi nové stavebni pozemky pro 31 samostatné stojicich rodinnych doma, které
navazuji na stavajici zastavbu situovanou zapadnim smérem. Na vychodni strané se nachazi zemédélské
plochy.

Navrzena koncepce navazuije na stavajici linie rodinnych domd.
Dopravné jsou nové délené stavebni parcely napojeny pomoci obousmérného uliéniho profilu. Na
jihozapadni a severni strané je v ramci vefejnych prostranstvi navrZena vefejna zelen.

1.d. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb vefejné infrastruktury
a podminky pro napojeni staveb na veiejnou dopravni a technickou
infrastrukturu

Stavby veiejné infrastruktury

Vefejna infrastruktura

Uzemni studie navrhuje vefejnou infrastrukturu v rozsahu dopravni a technické infrastruktury.

Dopravni infrastruktura:

Zastavitelné plochy je mozno pfipojit ze stavajici vefejné pfistupnych ucelovych komunikaci.

Navrzeny uliéni profil ma Sitku 8,0 m. Tento Sifkovy parametr je v souladu s pfislusnymi normami.
ReSeni odstavnych a parkovacich stani, garazi apod. musi byt vzdy feSeno jako soucast stavby, popf.
umistény na pozemku stavby.

Navrzené komunikace budou napojeny na stavajici komunikace.

Podélny sklon stavajicich a navrhovanych komunikace splfiuje podminky podelnych spadd pro pohyb
osob s omezenou schopnosti pohybu dle vyhladky MMR CR €. 398/2009 Sb. o obecnych technickych
pozadavcich zabezpedujicich uzivani staveb osobami s omezenou schopnosti pohybu a orientace, tj. do
8.33 %.

Pro kazdou bytovou jednotku je nutno zajistit minimalné dvé parkovaci stani.

Pfipojeni ze stavajicich komunikaci bude realizovano pod podminkou prokézani spinéni podminek napojeni na
pozemni komunikace v&etné rozhledovych pomérd.

Technicka infrastruktura
Koncepce technické infrastruktury

Technickou infrastrukturu je vhodné v podrobnéjSich dokumentacich v maximalni mife feSit v pozemku
navrzeného uliéniho profilu (popf. v soub&hu s nim).

Zasobovani elektrickou energii
Zasobovani elektrickou energii je navrZzeno napojenim trasou NN z trafostanice.

Zasobovani pitnou vodou
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Koncepce zasobovani pitnou vodou v lokalité pocitd s prodiouzenim stavajiciho vodovodni fadu.

Kanalizace
Nova kanalizace bude napojena na stavajici kanaliza¢ni fad a dale napojena na stavajici COV.

Destové vody je nutno v maximalni mife zasakovat.

Budou spInény pozadavky vyhlasky 501/2006 Sb., pfedevsim § 21 odstavec 3 — ,Vsakovani destovych vod na
pozemcich staveb pro bydleni je spinéno [§ 20 odst. 5 pism. c)], jestlize pomér vyméry ¢asti pozemku schopné
vsakovani de$toveé vody k celkové vymére pozemku Cini v pfipadé samostatné stojiciho rodinného domu a
Stavby pro rodinnou rekreaci nejméné 0,4.”

1.e. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb, které nejsou zahrnuty do
staveb vefejné infrastruktury, véetné podminek ochrany navrzeného charakteru uzemi,
zejména ochrany krajinného razu (napiiklad uliéni a stavebni ¢éary, podlaznost, vysku
zastavby, objemy a tvary zastavby, intenzitu vyuziti pozemki)

Plochy bydleni - v rodinnych domech méstské

Charakteristika ploch

Jedna se o plochy, ve kterych je zdmérem umoznit pfedevsim bydleni v rodinnych domech doplnéné obsluznymi
funkcemi mistniho vyznamu nerusicich bydleni.

Hlavni vyuziti (pfevazuijici ucel vyuziti)
- Dbydleni

Pfipustné vyuziti

bydleni — zejména formou rodinnych domt, s moznosti odpovidajiciho zazemi (napf. sady, uzitkové
zahrady)

o dale je mozno umistovat stavby nebo zafizeni (a provadét s nimi souvisejici terénni
Upravy) bezprostfedné souvisejici s bydlenim, slouzici vyhradné pro vlastni potfebu a
nesnizujici kvalitu prostfedi pro bydleni (napf. bazény, skleniky, pafenisté)

ubytovani jako doplrikova funkce k bydleni napf. v ramci rodinnych domu

- drobna podnikatelska Cinnost napf. nerusici vyroba a sluzby charakteru drobné (napf. prodej potravin a
drobného zbozi, krejCovstvi, kadefnictvi, zahradnictvi, spravovani obuvi, manikura, pedikira, rehabilitacni
sluzby, welness) doplfujici bydleni

- administrativa - spréva a fizeni (napf. kancelare)

- zelen s upfednostnénim pivodnich druh(l — napf. zahrady, sady, vefejna, izolacni

- dopravni a technicka infrastruktura souvisejici s pfipustnym vyuZitim zejména bydlenim (napf.
chodniky, zpevnéné pozemni komunikace, vodovody, kanalizace, plynovody, teplovody, stavby a zafizeni
pro zneSkodrovani odpadnich vod, trafostanice, energeticka a komunikacni vedeni, elektronicka
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komunikacni zafizeni) — v grafické Casti samostatné vymezeny jako plochy komunikaci a plochy péSich a
cyklistickych komunikaci

- garaze, odstavna a parkovaci stani pro potfeby vyvolané pfipustnym zptisobem vyuZziti, doporu€ujeme
jako soucast stavby, popf. umisténych na pozemku stavby

Nepfipustné vyuziti

- nové bytové domy

- rekreace véetné staveb pro rodinnou rekreaci

- ubytovani véetné staveb ubytovacich zafizeni mimo pfipustné

- obCanské vybaveni mimo pfipustné

- obchodni ¢innost mimo pfipustné

- kazdé vyuZiti které by bylo v rozporu s hlavnim vyuZitim plochy nebo by mohlo narusit pohodu bydleni a
kvalitni prostiedi pro bydleni (napf. Skodlivymi exhalacemi, hlukem, teplem, otfesy, vibracemi, prachem,

zapachem, znecistovanim ovzdusi, vod a pudy, svételnym znecisténim zejména oslfiovanim, zastinénim)
anebo toto naruseni vyvolavat, zejména:

o vyroba a skladovani vcetné staveb pro vyrobu a skladovani

o zemédélstvi veetné staveb pro zemédélstvi, chovu hospodarskych zvifat (napf. kravy,
koné, kozy, prasata, drlbez, krélici) a stim souvisejici skladovani produktl Zivocisné
vyroby, pfiprava a skladovani krmiv a steliva, dale téz skladovani a poskliziiova Uprava
produkt( rostlinné vyroby apod.

o farmové a z&jmové chovy

o dale napf. autoservisy, autoopravny, pneuservisy, truhlarmy, tesamy, zamecnictvi, ¢erpaci
stanice pohonnych hmot, my&ky, zdmecnictvi, kovarstvi, diskotéky, gardZze a odstavna a
parkovaci stani pro nakladni automobily, hromadné a fadové garaze, autobazary, stavby se
shromazdovacim prostorem

- zaméry napliujici parametry nadmistnosti stanovené v zasadach Uzemniho rozvoje mimo plochy a
koridory, které jsou pro nadmistni zaméry v Gzemnim planu vymezeny

Podminky prostorového usporadani

Nové stavby musi respektovat vySkovou hladinu okolni zastavby a nesmi vytvafet vyraznou pohledovou
dominantu v Uzemi. Celkova vySka zastavby bude Fadové odpovidat stavajicim rodinnym domim ¢i dal$im
budovam v okoli. Pfi rekonstrukci stavajicich vicepatrovych budov Ize zachovat jejich vySkovou hladinu.

Pfipustné jsou pouze volné stojici rodinné domy. Nové fadové domy ¢i bytové domy jsou nepfipustné.

Doporu€ujeme zvolit urité jednotici prvky, které z nové zastavby vytvofi urbanisticky i architektonicky kvalitni
prostor. Jednou z moznosti je inspirace v tradiéni zastavbé provérené dlouhodobou praxi a uzivanim a prevzeti
toho hodnotného. DalSi moznosti jsou moderngjsi pojeti, u kterych musi byt kladem velky diraz na
zakomponovani do okolni zastavby €i krajiny, kvalitni ozelenéni s upfednostnénim ptvodnich druh( rostlin.

Zastavitelnost stavebniho pozemku
Zastavitelnost stavebniho pozemku je maximainé 35 %. Pojem zastavitelnost stavebniho pozemku
definuje intenzitu vyuziti stavebniho pozemku jako soucet zastavénych ploch vSech budov a vSech dalSich
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zastavénych ploch na pozemku. Za zastavéné plochy na pozemku se povazuji zejména plochy
nadzemnich a podzemnich staveb (i kdyz jsou pfekryty upravenym terénem), odstavna stani vozidel a
zpevnéné vjezdy do garéZi .

Podlaznost

Udéva maximalni poCet nadzemnich podlaZi s pfedpokladem konstrukéni vysky jednotlivych podlazi do
3,5 m. Stavby mohou mit nejvySe jedno nadzemni podlazi a podkrovi. Stavby mohou mit i jedno
podzemni podlaZzi.

Strechy
Rodinné domy budou mit sedlovou, valbovou, polovalbovou nebo pultovou stfechu. Sklon stiechy
hlavniho objektu bude v rozmezi 30°- 45°.

Parkovani
Na kazdém stavebnim pozemku je nutno zajistit minimalné dvé parkovaci stani pro kazdou jednotku.

Minimalni odstupy domii od sousednich pozemku
Budou spInény poZadavky stavebniho zakona a provadécich vyhladek.a dale hranice minimalniho odstupu od

uliéniho profilu.

Plochy veiejnych prostranstvi - veiejna zelef

Charakteristika ploch

Jedna se o vyznamné plochy vefejné pfistupné zelené, které neni vhodné zaclefiovat do ploch s jinym zplsobem
vyuziti. Tato zelefi je vymezena zejména na vyznamnych vefejné pfistupnych mistech a v blizkosti ploch pro
bydleni a dotvafi tak prostor pro relaxaci obyvatel.

Hlavni vyuziti (pfevazujici ucel vyuziti)

e zachovani nebo vytvofeni vefejného prostoru s prevahou zelené pfistupného vefejnosti umoZujici
setkavani obyvatel obce, prlichodnost nékterych ¢asti sidla apod.

Pfipustné vyuziti
¢ drobna architektura (drobné vodni plochy, sochy, lavicky, informaéni zafizeni a vybaveni apod.)
o zastavky a Cekarny pro vefejnou hromadnou dopravu
o zeleri zejména vefejna a rekreacni
e vodni plochy
o dé&tska hfisté
Podminéné pfipustné vyuziti
e dopravni a technicka infrastruktura (napf. chodniky, zpevnéné pozemni komunikace, parkovaci stani,

vodovod, kanalizace, energetickd, elektricka a komunikaéni vedeni) za podminky, Ze nenarusi, neztiZi ani
neznemozni hlavni vyuziti

Nepfipustné vyuziti
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o takové vyuziti, které by naruSilo, znemoznilo anebo ztiZilo hlavni vyuziti plochy, zejména umistovani
staveb a zafizeni mimo stavby a zafizeni pfipustné nebo podminéné pfipustné, napf. stavby pro bydleni a
rodinnou rekreaci a s nimi provozné souvisejici stavby a zafizeni (jako napf. kolny, garaze), stavby pro
vyrobu a skladovani, stavby pro obchod, stavby se shromazdovacim prostorem, stavby pro zemédélstvi

e zmény staveb, které by naruSily hodnoty uzemi, zpeviiovani ploch zejména pro parkovéni vozidel
(souvislé zpevnéné plochy apod.) mimo podminéné pfipustné

e z&méry napliujici parametry nadmistnosti stanovené v zasadach Uzemniho rozvoje mimo plochy a

koridory, které jsou pro nadmistni zaméry v Uzemnim planu vymezeny

Podminky prostorového usporadani

Pfipustné nebo podminéné pfipustné vyuziti nesmi svym charakterem, vzhledem ani hmotou narusit hodnoty
Uzemi, architektonické, pohledové a estetické vnimani sidla, vytvafet dominantu, ktera by rusila pohledy na sidlo
a opacné také do krajiny.

1.f.  Podminky pro ochranu hodnot a charakteru Gzemi

V feSeném Gzemi se nenachazi prvky USES

Pozemky uréené k pInéni funkci lesa (PUPFL)

V feSeném Uzemi se nenachazeji pozemky PUPFL.

Zemédélsky pudni fond (ZPF)

V feSeném Uzemi se nachazeji pozemky zemédélského pldniho fondu.

Viynéti ze ZPF bude podrobnéji feSeno v navazujicich dokumentacich.

1.9. Vyhodnoceni koordinace vyuzivani reSené plochy z hlediska SirSich izemnich
vztahl, véetné souladu s uzemnim planem

Vyhodnoceni souladu Uzemni studie s zemnim planem obce

Uzemni studie rozpracovava podminky dané Gizemnim planem obce do vétsi podrobnosti.

Zéroven ovéfuje umisténi konkrétniho navrhu s dodrZenim funkénich i hmotovych regulativi tzemniho planu.



