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2. Zadani Uzemni studie

Uzemni studie byla zpracovdna na zékladé dokumentu Zadani Uzemni studie zastavby u celnice -
Ceské Velenice (dale Zadani). Tento dokument byl sestaven poc¢atkem listopadu 2016 pofizovatelem:
Méstsky urad Ceské Velenice, opravnéna Giedni osoba pofizovatele Ing. Vlastimil Smitka.

Ukolem UGzemni studie je zachovéni hodnot Gzemi a navrh stavebniho vyvoje této vychodni &asti
Ceskych Velenic.

3. Vymezeni feSeného Uzemi

Uzemi je vymezeno pofizovatelem v dokumentu Zadani. Zahrnuje nesouvislou oboustrannou
zastavbu vychodniho zakonéeni ul. Csl. legii pfed hrani¢nim pfechodem celkové délce 350m, dale jizni
proluku v t¥idé Csl. legii mezi Casinem a obchodnim centrem Haihang. Rozloha Gzemi je cca 4,7 ha.

Vychozi podklady

- digitalni katastralni mapa (Geoportal JhCK)

- Uzemné analytické podklady (Geoportal JhCK)

- zemni plan obce Ceské Velenice (Urbanistické stiedisko Brno, r.2005)

- Vize rozvoje mésta Ceské Velenice — City Upgrade, s.r.o. (08/2013)

- Rozhodnuti o umisténi stavby Roziiteni COV v Ceskych Velenicich, vyhlaeni PHO — OkU J.Hradec,
Zn. RR 1312, 1518, 1519/94-1/5a-328, r. 1994.

4. V\yhodnoceni koordinace navrhu z hlediska SirSich vztaht

Jedna se o vychodni ¢ast Ceskych Velenic, v prostoru pied hrani¢nim prechodem. Z hlediska $irsich
vztahu jsou dllezité:
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- zachovani pohody pfilehlého stavajiciho bydleni ve stfetu s nebyvalym narlistem nadmistnich
obchodnich aktivit v feSeném dzemi

- dotvoreni vychodniho konce zéstavby tfidy Csl. legii — jednd se jednu z nejvyznamnéjsich ulic mésta
- zachovani hodnoty vyznamného krajinného prvku — nivy LuZnice

Resenym Gzemim po tFidé Csl. legii prochazi pateini silnice Il. tidy ¢. 103. Za hrani¢nim pfechodem se
nachazi centrum rakouského mésta Gmiindu, do kterého je z feSeného Uzemi priblizné stejné daleko
jako do centra samotnych Ceskych Velenic.

Regené Uzemi sousedi s &istirnou odpadnich vod (COV), ktera se nachazi jizné od lokality. Tato COV
ma rozhodnutim z r. 1994 stanoveno pasmo hygienické ochrany. To zasahuje i do fesené lokality a
omezuje vyuzivani této ¢asti Uzemi. Omezeni jsou zapracovana v regulativech pfrislusné plochy této
Uzemni studie. V plose izola¢ni zelené bude dle platného rozhodnuti o PHO COV v daldim stupni PD
konkretizovdn rozsah ochranné zelené vcetné skladby drevin tak, aby byla zaru¢ena dostatecna
celorocni Ucinnost zeleného pasu v danych prirodnich podminkach.

PFi hranici s nivou LuZnice do feSeného Gzemi zasahuje zaplavové pasmo rfeky Q100.

5. Vyhodnoceni navrhu z hlediska uzemniho planu obce

Navrh Gzemni studie vychazi z izemniho planu obce (Urbanistické stfedisko Brno, r. 2005).

Uzemni studie predklddd aktualizaci hranice zastavéného Uzemi kdatu zpracovani (11/2016).
Vychazi pfitom z hranice soucasné zastavéného uzemi (r. 2005) a soucasné legislativy.

V feSeném Uzemi Uzemni plan obce vymezuje funkéni plochy, s nize uvedenou charakteristikou a
regulativy (Sedy text je prepisem zavaznych regulativi z Gzemniho planu obce /r.2005/) :

BS — bydleni smiSené

Charakteristika
Plochy pro bydleni zahrnuji €innosti, déje a zafizeni souvisejici bezprostfedné s bydlenim.

Plochy jsou urCeny pfevazné pro bydleni, ob&anské vybaveni a podnikatelské aktivity, které svym
provozem podstatné nerusi bydleni na téchto plochach.

Stabilizované Uzemi: zastavba obklopujici tfidu Csl. legii

Rozvojové Uzemi: plochy vymezené jako prfechodovy &lanek mezi arealem Hospodaiského parku a
méstem, funkce bydleni je pfevazné zastoupena bytovymi domy.

Funk¢ni regulace:

Pfipustné:

- plochy pro bydleni riznych forem

- plochy obCanského vybaveni a sportu

- plochy podnikatelskych aktivit (drobna vyroba, sluzby a femesila)

- vefejna zelen, odstavné a parkovaci plochy pro potfeby bydlicich i mésta

Podminéné:
- plochy pro dopravu v pfipadé, Ze svym provozem nezatézuji negativné okolni prostiedi

Nepfipustné:

- situovani provozu, které vyzaduji obsluhu téZzkou nakladni dopravou

O — obCanské vybaveni

Charaktristika

Plochy jsou uréeny k uskute¢novani ¢innosti, déjl a zafizeni poskytujici sluzby obyvatelstvu, zejména

v oblasti vefejné spravy, Skolstvi, zdravotnictvi a socialni péce, dale zafizeni komercéni.

OA - zafizeni vefejné spravy (administrativa, sprava, policie, armada, celni sprava, cirkev)
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OK - zafizeni komeréni (obchod, stravovani, ubytovani, kultura...)

Stabilizované uzemi: stavajici plochy v feSeném Gzemi.

Rozvojové uzemi:

- plochy vymezené pro rozvoj Skolstvi ve vazbé na zakladni Skolu

- plochy navrzené nad celnici, podél t. Csl. Legii, v lokalité Pod hibitovem

Dalsi plochy budou umistény v ploSe centra a v plochach bydleni smiSeného.
Funké&ni regulace:

Pripustné:

- mensi kapacity zafizeni pro maloobchod

- v plochach OK zafizeni pro obchod

- bydleni pro osoby zajistujici provoz zafizeni, ubytovna pro zaméstnance zafizeni
- plochy vefejné a vyhrazené zelené

- plochy pro parkovani

Podminéné:

- men$i kapacity bydleni jako funkce doplfikova k funkci hlavni (ve viceuCelovém objektu)
- zafizeni pro sport a rekreaci

- zafizeni sluzeb a femesel jako funkce doplrikova k funkci hlavni

- nezbytna technicka a dopravni zafizeni

Nepfipustné:
- ¢innosti, déje a zafizeni, které nadmeérné narusuji prostredi nebo takové dlsledky vyvolavaji
druhotné

DP — hlavni méstské parkovisté
DS — sluzby pro automobilovou dopravu — ¢erpaci stanice pohonnych hmot, autoservisy apod.

Charakteristika
Slouzi pro parkovani a odstaveni vozidel a umisténi sluzeb pro motoristy.

Hlavni méstské parkovisté slouzi pro umisténi vefrejnych parkovacich ploch v centru mésta a jeho
méstskych ¢astech.

Stabilizované uzemi: stavajici plochy v zastavéném uzemi mésta.

Pfipustné:

- jsou parkovaci stani, odstavna stani a garaZe osobnich vozidel v obytnych zénach, stejné tak i v
plochach sportu a rekreace pouze pro potfebu vyvolanou pfipustnym vyuZitim izemi a pokud neni
Nepfipustné:

- jsou parkovaci stani, odstavna stani a garaze pro nakladni automobily a autobusy a pro pfivésy
téchto nakladnich vozidel v plochach pro bydleni

U — plochy verejnych prostranstvi

Charakteristika
Plochy, které slouzi k vefejnému uzivani. Zahrnuji uliéni prostory, plochy pro pé&si - namésti, navsi,
chodniky apod. a mensi plochy vefejné zelené.

Stabilizované Uzemi: plochy uli¢nich prostord v zastavéném Uzemi mésta, plocha kastanové aleje.
Rozvojové uzemi: plochy uli¢nich prostort navrzenych komunikaci v zastavitelném tuzemi, dalsi
plochy budou feSeny v podrobnéjsi dokumentaci a v rdmci ploch vymezenych Uzemnim planem pro
centrum.

UO - OSTATNI ULICNi PROSTORY
Plochy slouzi pfevazné pro dopravni obsluhu tzemi.
Funkéni regulace:
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Pfipustné:

- komunikace pro obsluhu uzemi

- zpevnéné plochy a chodniky doplnéné pfislusnym mobiliafem

- plochy maloplo$né verejné zelené, vysadba a vegetacni Upravy liniové zelené
- odstavné a parkovaci plochy, cyklistické stezky

EK — krajinna zelen
LT/ses — trvalé travni porosty/Uzemni systém ekologické stability

Charakteristika
Plochy slouzi pro zachovani a obnovu pfirodnich a krajinnych hodnot. Tvofi je plochy rozptylené
zelené v krajing, trvalé travni porosty, liniova zelen.

Stabilizované uzemi:
- trvalé travni porosty v nivé Luznice a severné od Zizkova Pfedmésti

- krajinna zeler ve formé malych enklav podél Luznice, Cikansky kopec na zapadnim okraji mésta
- liniova zelen je zastoupena minimalné a to formou stromoradi

Transformacni Uzemi:

- enklavy trvale travnich porostl v nivé Luznice zahrnuté do rekreacéni zelené

Rozvojové uzemi:

- navrh krajinné zelené - odclonéni rekreadéni plochy v cihelné od aredlu ZOS

- krajinna izolaéni zelef podél Hospodarského parku (plocha pro nahradni vysadbu dievin) a u COV
- liniova zelen s funkci kompozi¢ni podél jizniho okraje Hospodarského parku, liniova zelen v krajiné
jako soucast USES formou interakénich prvk

LT — trvalé travni porosty, plochy luk a pastvin

Funkéni regulace:

Pripustné:

- jsou &innosti a zafizeni, které souvisi se zachovanim ekologické rovnovahy uzemi, s ochranou
pfirody a ochranou pfed pfivalovymi desti a povodnémi, opatieni pfispivajici k vy$si retenci krajiny
(realizace USES, vodnich ploch, poldri apod.)

Podminéné:
- extenzivni formy zemédélstvi s podminkou zachovani pfirodni slozky uzemi

Nepfipustné:

- jsou €innosti, zafizeni a vystavba novych objektu, které zmensuiji jejich plochu, pokud to neni
navrzeno timto Uzemnim planem

- pouzivani zemédélskych technologii, které mohou narusit strukturu a charakter ploch

- vystavba objekt(, které mohou slouzit k individualni rekreaci

EK — krajinnd zelen

Zelen lesniho charakteru zejména na pozemcich, které neslouzi k plnéni funkci lesa (dfeviny rostouci
mimo les) s vysokou druhovou rozmanitosti, vykazuje znaky pfirozené obnovy. Slouzi pro zachovani a
obnovu pfirodnich a krajinnych hodnot.

Funkéni regulace:

PFipustné:

- jsou Cinnosti a zafizeni, které souvisi se zachovanim ekologické rovnovahy uzemi, s ochranou
pfirody a ochranou pfed pfivalovymi desti a povodnémi, opatfeni pfispivajici k vy33i retenci krajiny
(realizace USES, vodnich ploch, poldr(i apod.)

Nepfipustné:

- jsou ¢innosti, zafizeni a vystavba objektl, které zmensuji jejich plochu, pokud to neni navrZzeno timto
uzemnim planem
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Navrh uprav pro nadchazejici zménu tzemniho planu ¢éi novy Uzemni plan, které vychazeji z této
uzemni studie:

Plocha L1 - zde je navrZena zména vyuziti: z plochy DP — doprava, hlavni méstské parkovisté — na
plochu OK — obé&anské vybaveni, zafizeni komeréni. Diivodem je umoZnéni obestavéni tfidy Csl. legii
v prostoru mezi touto tfidou a COV. Zastavba viak musi byt takového charakteru a vyufiti, které
umozfiuje zasahujici pasmo hygienické ochrany COV.

Plocha L2 - zde je navriena nova zastavitelna plocha — rozsifeni navrhované plochy skupiny dom
OK2 a dale pak plocha izolaéni zelené smérem k COV. Divodem je zaloZeni méstské tfidy se stavebni
¢arou posunutou do nitra pozemku a rozsifeni pasu po samotnou zdstavbu. Tato skutecnost vsak
musi byt dale provérena v rdmci zmény Uzemniho planu.

Plocha L3 — v feSené lokalité a navazujicim Uzemi je tfeba provést aktualizaci hranice zastavéného
Uzemi a zménu rozsahu zastavitelné plochy dle skute¢ného stavu. Realizovana zastavba zasahuje dale
do nivy LuZnice, nez je zakresleno v Gzemnim planu.

6. Podminky pro vymezeni a vyuziti pozemkda

Uzemni studie vychézi, kde je to Gcelné, ze stavajicich vlastnickych hranic. Navrhuje hranici mezi
verejnymi a soukromymi pozemky, vymezuje nezastavitelné pozemky verejnych prostranstvi: ulic,
prostord s verejnou zeleni.

7. Podminky pro ochranu hodnot a charakteru uzemi

Redené Gzemi je prvnim mistem, které po prejezdu hraniéniho pfechodu do CR cestujici spati.
Jedna se o Uzemi, které je atraktivni pro rozvoj obchodnich aktivit plynoucich z blizkosti center obou
mést. Zaroven se jedna o Uzemi, které je v pfimém kontaktu s obytnou zastavbou rodinnych domd.

Uzemni studie navrhuje pfeménu neuté$ené periferni ulice ve skute¢nou méstskou tfidu

Ceskoslovenskych legii. Stanovuje formu zastavby a uréuje pfiméfenou miru obchodnich a
podnikatelskych aktivit. Potvrzuje ochranu pohody pfilehlého bydleni.

8. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb

Prvky regulativi

Stavebni ¢ara
Stavebni ¢ara je ¢arou, na které jsou ¢i budou umistény domy. MUZe splyvat s uli¢ni ¢arou, pokud
jsou ¢i budou domy osazeny na navrhované pracelni hranici pozemku. Je od uli¢ni ¢ary oddélena,
pokud jsou domy odsazeny od pricelniho oploceni do nitra pozemku, napfiklad domy v zahradach,
domy s predzahradkami apod.
Stavebni ¢aru délime na:
a) uzavienou

- zastavba nesmi nikde ustupovat

- musi byt po celé své délce zastavéna budovou
b) otevienou

- zastavba nesmi nikde ustupovat

- nemusi byt po celé své délce souvisle zastavéna budovou
c) volnou

- zastavba nesmi tuto ¢aru prekrocit, mze vsak ustoupit do nitra pozemku
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- pokud tuto caru nepredstupuje oddélena cara ulicni, je navrhovano na této ulicni care
umistit objekt nebo oploceni

Uliéni ¢ara

Uli¢ni ¢ara tvofi hranici verejného prostranstvi a stavebnich pozemk(. Vymezuje tak zastavény ci
zastavitelny pozemek od verejného prostranstvi. Ulicni ¢ara je tvorena pracelni hranou domu (v
tomto pripadé splyva s carou stavebni), ¢i u doml umisténych dale v pozemku pak oplocenim di
jinym vhodnym ohranic¢enim.

Zastavénost stavebnich pozemk

V regulativech jednotlivych skupin je v nékterych pfipadech uvadéna zastavitelnost pozemka.
Obecné, pokud neni uvedeno v regulativech stanoveno jinak, je maximalni ptipustnd zastavénost
stavebnich pozemk{ na 75% z plochy pozemku.

Vyskové regulativy

PodlaZnost je stanovena poctem plnych podlazi n a dale v podobé kédu n + 1 ( kde /+1/ znadi
ustupujici podlazi ¢i stfechu s rovnou zaatikovou nebo stfechu ve sklonu do 20 - 45 stuprill). Dalsi
podoba kédu je n+S ( kde /n/ znadi pocet nadzemnich podlazia /+S/ znadi stfechu ve sklonu 20- 45
stupnd nebo rovnou zaatikovou.

V prucelnich kfidlech nad korunni fimsu je tedy mozno umistit stfechu ¢i ustupujici podlazi. Ustupujici
podlazi musi mit minimalni odstup od praceli 2m, vysku podlazi max. 3,5 m a rovnou stfechu ci
stfechu sklonu do 25 stupnl. Pokud je stavba orientovana do praceli Stitem, rozumi se vyskou Fimsy
okapova hrana stfechy.

Vnitfni zahrady a zelen uvnitf zastavby - 7z

V ramci zastavby se nachazi stavajici zahrady ¢i jiné obdobné nestavebni pozemky (napf. vodni
plochy, plochy zelené aj.) Je snaha zelené plochy v zastavbé zCasti udrZet. Dlvodem je izolacni
funkce, zpfijemnéni prostfedi, moznost vsakovani destovych vod. V plochach zahrad jednotlivych
skupin je dle potfeby uveden koeficient mozné zastavitelnosti stavbami a procento zachovani volné
zelené plochy.

Rozsah a vyska staveb v zahradach a v zeleni uvnitf zastavby:

- v regulativech jednotlivych skupin je stanovena zastavitelnost

- limitni vyska staveb je stanovena na 1+S - jedno nadzemni podlazi + mozna stfecha

Obchodni parter
Je 7adouci zakladat a rozvijet v ptizemi priiceli doma do tfidy Csl. legii atraktivni kultivovany obchodni
parter.

Domy vyznamné pro obraz mésta — pdvodni hasi¢ska zbrojnice

Oznacena stavajici stavba plvodni hasi¢ské zbrojnice v osadé Cejle je vyhodnocena jako dilezita pro
celkovy obraz mésta. Nachazi se v ose nové zaloZené ulice. Zde je v3ak tfeba napsat, Ze posledni
stavebni Uprava z 90.-tych let 20. stoleti plvodni charakter stavby znacné poskodila. Navrhuje se
stavebni Uprava vedouci k obnové plvodniho vzhledu stavby ¢i ke kultivovanéjsi podobé novodobych
stavebnich Uprav.

Vymezeni_architektonicky nebo urbanisticky vyznamnych staveb, pro které muize vypracovavat
architektonickou ¢ast projektové dokumentace jen autorizovany architekt

Na projektové dokumentaci novostaveb smérem do tiidy Csl. legii se bude podilet autorizovany
architekt.
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Vymezeni a popis skupin staveb obdobného charakteru

Stdvajici a navrhovana zastavba Uzemi je rozdélena do skupin staveb. Skupiny jsou vymezovany podle
spolec¢nych znak(: polohy, charakteru, vyuZziti, vlastnictvi apod.

skupina OK - 1

poloha skupiny
- samostatna oddélena lokalita, volna proluka z jizni strany tfidy Csl. legii, mezi aredlem kasina

Monaco a obchodnim centrem Haihang.

charakteristika plynouci z tizemniho pldnu

- zastavitelné Uzemi, plocha pro obcanské vybaveni — zafizeni komercni. Vzhledem k izemnimu planu
je v feSené lokalité a navazujicim Uzemi tfeba provést aktualizaci hranice zastavéného Uzemi a zménu
rozsahu zastavitelné plochy dle skutecného stavu. Realizovana zastavba zasahuje dale do nivy
LuZnice, nez je zakresleno v sou¢asném platném Uzemnim planu obce. V této souvislosti je tfeba se
v Urovni Uzemniho planu zabyvat problematikou zdplavového pasma.

popis stdvajiciho stavu

- jedna se o volnou, dosud nezastavénou Sirsi proluku zastavby, bez staveb a vzrostlé zelené. Do
plochy zasahuje zaplavové uzemi Q100.

urbanisticky ndvrh

- ndvrh staveb v charakteru stavajici prilehlé zastavby — arealu kasina: ve stanovené stavebni ¢are
umisténi doma doplriujicich zastavbu tiidy Csl. legii ve vy$kové hladiné 2+1. Mozné dalsi dvorni
trakty ve vyskové hladiné 1+S. MoZnost zastavby proluky ve stavebni ¢afe minimalné jednim a
maximalné dvéma domy. Minimdlni Sitka staveb ve stavebni ¢are bude 15m, hloubka uli¢niho kridla
je stanovena na 8-15m. K tfidé Csl. legii bude okapova (podélna) orientace. V pfizemi v praceli bude
vytvofen obchodni ¢i jinak atraktivni parter. Stavajici a navrhované domy lze v pfipadé potreby
vhodné provozné propojovat napf. kréky.

obsah zdstavby a vyuZiti

- méstské domy, ob¢anska vybavenost, pfislusné vybaveni a parkovani

dopravni napojeni, parkovdni

- stavajicimi upravenymi sjezdy ze silnice 11/103, v pfipadé potfeby je mozné zménit jejich polohu,
parkovani fesit uvnitt zastavby, za pricelnim traktem

ochrana hodnot

- doplnéni hodnotné zastavby v zaloZené stavebni ¢are. Vytvoreni zeleného pdsu v ulicnim prostoru
pred stavebni ¢arou v jiz zaloZzeném charakteru. Na jizni ¢asti pozemku, smérem do nivy Luznice,
zachovat zeleny pas v Sifce min. 3m. Niveleta upravovanych ploch a staveb bude upravena tak, aby
nedoslo k ohrozeni hodnot zaplavou.

skupina OK -2

poloha skupiny

- jizni strana obestavéni tfidy Csl. legii, kolem historické hasi¢ské zbrojnice v osadé Cejle, mezi
odbockou k COV a éerpaci stanici PHM Regent Oil.

charakteristika plynouci z izemniho pldnu

- zCasti zastavéné Uzemi, z¢asti zastavitelné Uzemi, z¢asti nezastavéné Uzemi. Plocha z¢asti pro
obcanské vybaveni — zafizeni komercni, z¢asti pro dopravu DP — hlavni méstské parkovisté, z¢asti
krajinna zelen a plochy trvalych travnich porostl tzemniho planu ekologické stability. Aby byla
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umoznéna navrhovana zastavba na plochach DP a v nezastavéném Uzemi — je nutno tuto
skutecnost provéfit zménou tzemniho planu.

popis stdvajiciho stavu

- jedna se o budovu plvodni hasi¢ské zbrojnice a pfilehlé nezastavéné plochy. V soucasné dobé je
stdvajici stavba vyuZivana pro pohostinské zafizeni a dalsi sluzby. Ze zapadni strany ke stavbé priléha
parkovisté. Ostatni plochy jsou Uzemi dnes nevyuzivané a volné. V zapadni ¢asti jsou oplocené,
slouzici v nedavné minulosti jako provizorni parkovisté. V Uzemi se ddle nachazi nezapsané drevéné
jednoduché stavby. Uzemi plisobi neutésené. Uzemi sousedi s ¢istirnou odpadnich vod (COV). Do
¢asti plochy OK-2 zasahuje pasmo hygienické ochrany. Do plochy zasahuje zaplavové uzemi Q100.

urbanisticky ndvrh

- je navrZeno zachovani stavby plvodni hasiské zbrojnice v exponované poloze. Na volnych plochach
je navriena souvislejsi zastavba jednopodlaznich komercnich staveb v ustoupené stavebni ¢are.

V uli¢nim prostoru je navrzen zatravnény pas se vzrostlymi stromy. Vyska zdstavby je stanovena na
1+S. Minimalni Sifka staveb ve stavebni ¢are bude 15m, hloubka uli¢niho kfidla je stanovena na 8-
12m. K tfidé Csl. legii bude okapova (podélna) orientace. V priceli staveb do t¥idy Csl. legii bude
vytvoren obchodni parter.

obsah zdstavby a vyuZiti

- stavby obchodnich a komercnich aktivit a sluzeb. VyuZiti plochy v ¢asti spadajici do pasma
hygienické ochrany COV je omezeno rozhodnutim z r. 1994. To stanovuje nasledujici omezeni:

V pdsmu PHO nesmi byt povolovdny ani budovdny chrdnéné objekty jako jsou stavby a zarizeni pro
bydleni, rekreaci, sport, vyuku, kulturu, potravindrské objekty, zdravotnickad zarizeni apod.

dopravni napojeni, parkovdni

- stavajicimi sjezdy, navrhovanym sjezdem, parkovani zboku a zezadu uli¢niho traktu. Jako namét,
mimo fe$ené tzemi studie, je dana tGvaha jednostranného kolmého parkovani p¥i komunikaci k COV
z vychodni strany a vysadba vzrostlé zelené ze strany zdpadni.

ochrana hodnot

- zachovani mistni dominanty puvodni hasi¢ské zbrojnice Cejle, jeji stavebni Uprava v duchu navratu
do plvodni ¢i kultivovanéjsi podoby. ZaloZeni zeleného pasu se stromy pred navrhovanymi stavbami
v duchu méstské tfidy. Zachovani a cténi ochranného pasma COV s omezenimi vyufiti ploch. Niveleta
upravovanych ploch a staveb bude upravena tak, aby nedoslo k ohroZeni hodnot zaplavou.

Skupina DS -1, OK-3

poloha skupiny

- jizni strana obestavéni t¥idy Csl. legii, pfed statni hranici. Stavajici CS PHM Regent Oil a plocha
fotovoltaické elektrarny (FVE)

charakteristika plynouci z izemniho pldnu

- zastavéné Uzemi, plocha z¢asti pro obéanské vybaveni — zafizeni komercni (plocha soucasné FVE),
zCasti pro dopravu DS — sluzby pro automobilovou dopravu

popis stdvajiciho stavu

- stavajici CS PHM Regent oil a plocha fotovoltaické elektrarny (FVE). Na ¢asti pozemku, predeviim
smérem k vyznamnému krajinnému prvku, se nachazi plochy zelené. Do plochy zasahuji zaplavova
uzemi.

urbanisticky ndvrh

- navrzeno k ponechdni ve stavajici podobé

dopravni napojeni, parkovdni

- stavajici dopravni feSeni a obsluZznost bude zachovana

ochrana hodnot

- ochrana vyznamného krajinného prvku — nivy LuZnice. Stabilizace zelenych ploch pozemku ve
stavajici podobé. Charakter a poloha investic do Uzemi budou takové, aby nedoslo k ohrozeni hodnot
zaplavou.
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Skupina OA

poloha skupiny
- severni strana obestavéni tiidy Csl. legii, pred statni hranici, areal celnice.

charakteristika plynouci z tizemniho pldnu

- zastavéné Uzemi, plocha pro obcanské vybaveni — OA zatizeni vetejné spravy
popis stdvajiciho stavu

- stavajici aredl celnice, v sou¢asnosti vyuZivan jako sidlo policie CR. Na vychodni ¢asti pozemku
smérem k hranici se nachazi volna zelena plocha

urbanisticky ndvrh

- navrzeno k ponechani v stavajici podobé, zachovat nezastavénou zelenou plochu
dopravni napojeni, parkovdni

- stavajici dopravni feSeni a obsluznost bude zachovana

ochrana hodnot

- stabilizace zelenych ploch pozemku ve stavajici podobé

Skupina DS -2

poloha skupiny
- severni strana obestavéni tiidy Csl. legii, mezi odbo¢kou k Hospodaiskému parku a celnici, areal

nevyuzivané CS PHM

charakteristika plynouci z uzemniho pldnu

- zastavéné Uzemi, plocha pro dopravu DS — sluzby pro automobilovou dopravu.

popis stdvajiciho stavu

- stavajici CS PHM jiZ neni vyuZivana pro ptivodni Gcel. Je zde zazemi dopravni spoleénosti
urbanisticky ndvrh

- navrieno k prestavbé v ramci stavajiciho vyuziti dle UP. Vyskova hladina 1+s.

dopravni napojeni, parkovdni

- stavajici dopravni obsluznost bude ponechdana, bude upfednostnéna obsluznost z komunikace
k hospodarskému parku.

ochrana hodnot

- dodrZet navrhovanou stavebni ¢aru, zachovat rozhledova pole ktiZovatky

Skupina BS-1

poloha skupiny

- severni strana obestavéni tfidy Csl. legii, prodejné obytny areal na kiizovatce tfidy Csl. legii a ulice
k Hospodarskému parku.

charakteristika plynouci z uzemniho pldnu

- zastavéné Uzemi, plocha pro bydleni smisené

popis stdvajiciho stavu

- jedna se o novodoby prodejné obytny aredl, po délce od jihu na sever tvofeny: volnou prodejni
plochou s drobnymi stavbami, polyfunkéni dvoupodlazni obchodni a obytnou stavbou, plochou pro
parkovani a nad ni zahradné upravenou plochou.

urbanisticky ndvrh

- ndvrh doplnéni stavbou méstského domu na pricelni stavebni ¢are v t¥ideé Csl. legii

obsah zdstavby a vyuZiti

- navrhovana novostavba — polyfunkéni, obchodné obytny diim, plidorysného rozméru cca 15x10m
(+-2m), vyskové hladiny 2+1. K tiidé Csl. legii bude okapova (podélnd) orientace. Plocha bytovych
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jednotek navrhované novostavby v priceli bude tvofit min. 40% celkové podlahové plochy stavby.

V ptizemi v priceli do t¥idy Csl. legii bude vytvoFen obchodni parter.

dopravni napojeni, parkovdni

- stavajicimi a navrhovanymi sjezdy, vidy z bo¢ni komunikace vedouci k Hospodarskému parku,
parkovani zboku a zezadu.

ochrana hodnot

- doplnéni zastavby t¥idy Csl. legii v ustoupené pricelni stavebni ¢afe, v predprostoru navrien zeleny
pas se stromy

Skupina BS-2

poloha skupiny
- severni strana obestavéni tfidy Csl. legii,

charakteristika plynouci z uzemniho pldnu

- zastavéné Uzemi, plocha pro bydleni smisené

popis stdvajiciho stavu

- volné Uzemi s ndletovou a dalsi vzrostlou zeleni, z€asti po odstranénych stavbach

urbanisticky ndvrh

- ndvrh doplnéni zéstavbou na pricelni stavebni ¢are v t¥idé Csl. legii

obsah zdstavby a vyuZiti

- polyfunkéni ¢i obytné domy s obchody a sluzbami v parteru, minimalni Sitka staveb ve stavebni ¢are
bude 15m, hloubka uli¢niho kfidla je stanovena na 10-14m. K tfidé Csl. legii bude okapova (podélna)
orientace. Vyskova hladina staveb 2+1, predpokladany pocet objektd: 2-3. Plocha bytovych jednotek
novostavby bude tvofit min. 40% celkové podlahové plochy stavby. V prizemi v praceli bude
vytvoren obchodni parter.

dopravni napojeni, parkovdni

- Uprava kfizovatky silnice 11/103 a upravené mistni komunikace, Gprava mistni komunikace do
kategorie C — obsluzné, Sitky 6m, ptijezd na pozemky z této upravené komunikace, parkovani zezadu
objektl

ochrana hodnot

- doplnéni zastavby t¥idy Csl. legii v pracelni uliéni ¢afe, v pfedprostoru navrien zeleny pas se stromy,
navrh oddéleni navazujici obytné zastavby zelenou plochou Zz, v plochach Zz nebudou umistovany
komeréni a podnikatelské aktivity, min. 75% ploch Zz z(stane zelenych

Skupina BS-3

poloha skupiny

- severni strana obestavéni tfidy Csl. legii, pGvodni venkovské usedlosti mistni ¢asti Cejle
charakteristika plynouci z izemniho pldnu

- zastavéné Uzemi, plocha pro bydleni smisené

popis stdvajiciho stavu

- pavodni venkovské usedlosti, fragment plivodni zastavby osady Cejle, skupina plvodnich a
doplnovanych jednopodlaznich staveb, zna¢né prestavby, bez dochované historické hodnoty, praceli
orientovéano do tfidy Csl. legii, stavebni ¢ara predstupujici, vyrazné zuzuje tfidu Csl. legii

obsah zdstavby a vyuZiti

- prevazuji drobné obchodni aktivity a sluzby, doplnéno ptvodnim bydlenim, celkové neusporadané
urbanisticky ndvrh

- ndvrh —asanace plochy, pfestavba Uzemi na zdstavbu méstské ttidy

obsah zdstavby a vyuZiti

- polyfunkéni i obytné domy s obchody a sluzbami v parteru, minimalni Sitka staveb ve stavebni ¢are
bude 15m, hloubka uli¢niho kFidla je stanovena na 10-14m. K tfidé Csl. legii bude okapova (podélnd)
orientace, vyskova hladina staveb 2+1, predpokladany pocet objektl: 2-3. Plocha bytovych jednotek
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navrhované novostavby bude tvofit min. 40% celkové podlahové plochy stavby. V pfizemi v praceli
do t¥idy Csl. legii bude vytvoren obchodni parter.

dopravni napojeni, parkovdni

- sjezdy a parkovani ve stavajicich polohach, sjezdy mozno upravit v souladu s navrhovanymi domy,
parkovani mezi domy nebo ze severni strany uli¢nich trakt( budov

ochrana hodnot

- doplnéni zastavby tfidy Csl. legii v pricelni uli¢ni ¢afe, v pfedprostoru navrzen zeleny pds se stromy,
navrh oddéleni navazujici obytné zastavby zelenou plochou Zz, v plochach Zz nebudou umistovany
komeréni a podnikatelské aktivity, min. 75% ploch Zz zlistane zelenych

Skupina BS-4

poloha skupiny
- severni strana obestavéni tfidy Csl. legii, stavajici novodoby volné stojici rodinny dim v zahradé a

plvodni venkovsky diim v pfedprostoru
charakteristika plynouci z tizemniho pldnu
- zastavéné Uzemi, plocha pro bydleni smisené

urbanisticky ndvrh
- po konzultaci s vlastnikem nemovitosti jsou Uzemni studii navrzeny dvé varianty stavebniho vyvoje
plochy

1. varianta - zachovani zastavby ve stavajici podobé, moznost rozsifeni zastavéné plochy o 50%,
pfijezd a parkovani v stavajicim charakteru, zachovani stavajiciho charakteru plochy bydleni a
drobného podnikani. Zachovani zelené plochy zahrad v rozsahu min. 75% vyznaceného plochy Zz.

2. varianta - asanace plochy, prestavba Uzemi, novostavba polyfunkéniho ¢i obytného domu,
minimalni Sitka stavby ve stavebni ¢are bude 15m, hloubka uli¢niho kfidla je stanovena na 10-14m.

K t¥idé Csl. legii bude okapova (podélnd) orientace, vyskova hladina staveb 2+1, predpokladany pocet
objektu: 1. Plocha bytovych jednotek navrhované novostavby bude tvofit min. 40% celkové
podlahové plochy stavby. V pfizemi v priceli do t¥idy Csl. legii bude vytvofen obchodni parter.

- sjezd moZno posunout v souladu s navrhovanym domem, parkovani z boc¢ni strany nebo ze severni
strany uli¢nich traktd budov

- doplnéni zastavby t¥idy Csl. legii v pracelni uliéni ¢afe, v pfedprostoru navrien zeleny pas se stromy,
navrh oddéleni navazujici obytné zastavby zelenou plochou Zz, v plochach Zz nebudou umistovany
komeréni a podnikatelské aktivity, min. 75% ploch Zz zlistane zelenych.

Skupina BS-5

poloha skupiny
- plocha severné od tfidy Csl. legii, za plochou BS-2

charakteristika plynouci z uzemniho pldnu

- zastavitelné uzemi, plocha pro bydleni smiSené

popis stdvajiciho stavu

- volné Uzemi bez staveb, ozelenéné, z¢€asti s naletovou a jinou vzrostlou zeleni, ze zapadu vedena
doposud soukroma zklidnéna mistni komunikace obsluhuijici historické fadové RD

urbanisticky ndvrh

- ndvrh rozsiteni stavajiciho uli¢éniho prostoru a komunikace, z vychodni strany uli¢niho prostoru,
navrh zastavby volné stojicich rodinnych domu
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Prostorové requlativy staveb RD

- stavebni Cdra je stanovena na 6m od prucelni hranice pozemku

- stavebni ¢ary neprekroli gardZ ani jind stavba. Pred stavebni ¢dru miZe vyjimecné predstoupit prvek

zaveétri, arkyre, zimni zahrady, pergoly apod

- zastavitelnost pozemku objekty — maximdlné 35% z plochy stavebniho pozemku

- uroveri +-0,0 1. np bude max. 0,30 m nad nejvyssi bod upraveného prilehlého terénu.

- gardZ muzZe byt umisténa bud’'v ramci rodinného domu, nebo v samostatném objektu k domu
pfiléhajicimu.

- gardz nelze umistit do suterénu

- kaZdy rodinny diim bude mit na svém pozemku min. 3 stani osobnich vozidel (véetné gardZe),

doporucuji se 4 stani.

- bocni odstupy RD a dalsich staveb se budou fidit vyhl. ¢. 501/2006 Sb. §25.

- oploceni - ze strany ulice bude provedeno oploceni zidkou, dfevénym plotem nebo jejich kombinaci Ci

Zivym plotem do max. vysky max. 1,2m nad nejvyssi bod upraveného prilehlého terénu. Oploceni

pozemku mimo priicelni stavebni ¢dru Ize provést draténym plotem, drevénym plotem, zidkou Ci jejich

kombinaci do max. vysky 2m nad nejvyssi bod upraveného prilehlého terénu.

- veskeré destové vody ze stfech a zpevnénych ploch budou likvidovdny vsakem na vlastnim pozemku.

Mozné varianty regulativi RD

RD - stfecha valbovd, hlavni hifeben kolmy k ulici

- vyskovd regulace je stanovena na jedno nadzemni podlaZi + valbova strecha o sklonu 30-35 stupfid.
Vyska rimsy nepresdhne 3,3 m nad nejvyssi bod upraveného prilehlého terénu. Podkrovi je mozné

vyuZit jako obytné.

RD - stiecha sedlovd s podkrovim, stitové usporadadni k ulici

- vyskovd regulace je stanovena na jedno nadzemni podlaZi + sedlovd stfecha o sklonu 35-42 stupnd.
vyska rimsy nepresdhne 3,5 m nad nejvyssi bod upraveného prilehlého terénu. Stfecha gardze bude

bud'sedlova strecha sklonu jako na RD nebo rovnd s nizkou atikou.

RD —rovnd stfecha

- vyskovd regulace je stanovena na jedno nadzemni podlaZi + rovnd zaatikova stfecha. Priznivd je

strfecha s vegetacni zeleni. Vlyska Fimsy nepresdhne 3,3 m nad nejvyssi bod upraveného prilehlého

terénu. Strecha gardZe bude odpovidat stiese na RD

dopravni napojeni, parkovdni

- v Uzemi provedeni Upravy stdvajici zklidnéné komunikace D1 v rezimu zény 30 ¢i obytné zény, sjezdy

jak ke stavajicim RD, tak nové rozdélenym stavebnim pozemk(m, odstavovani vozidel a parkovani na

pozemcich stavebnik(, kapacita odstavnych a parkovacich mist na vlastnim pozemku — min. 3 vozidla

ochrana hodnot

- zachovani pohody stdvajiciho bydleni v pfilehlych RD.

9. Vymezeni asanaci a verejné prospésnych staveb plynoucich z izemniho planu, které se
nachazi v reSeném uzemi ¢i jeho blizkosti

Znaceni je pouZito shodné, jako v Uzemnim planu obce

T2 —rozsiteni COV

V3 —vodovod v lokalité Nova Cejle, V4 — vodovod u celnice

P3 - stl v lokalité Nova Cejle, P4 — stl u celnice

K5 — odkanalizovani lokality Nova Cejle, K13 — odkanalizovani u celnice

Ve vsech pfipadech se jedna o technickou infrastrukturu, kterd nema dopad na predloZeny
urbanisticky navrh a feseni tzemni studie.
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