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Porizovatel izemni studie

Obecni ufad Klapy | Klapy 200, 411 16 Klapy

Kvalifikovana osoba pofizovatele

Jifi Vesely | ufednik spliujici kvalifikaéni pozadavky pro vykon
uzemné planovaci ¢innosti podle ustanoveni § 24 odst. 1 zdkona
¢.183/2006 Sb., o tizemnim planoviani a stavebnim fadu (stavebni
zdkon).

Rozsah feSeného Gzemi

Uzemni plédn Klapy vymezil zastavitelnou plochu Z12 jako plo-
chu bydleni, avsak jeji vyuziti podminil pofizenim tzemni stu-
die. Pravni predpisy nepiedpoklidaji/neumoznuji projednani
uzemni studie, tudiZ projedndvana s dotéenymi organy ani sprav-
ci technické infrastruktury nebude.

Pozn.: Zaddni obsahuje také grafické vymezeni ve formé vyrezu z hlav-
niho vykresu tizemniho planu Klapého — viz ndsledujici kapitolu.

Cile a ucel pofizeni izemni studie

Cilem tzemni studie je provéfit ¢lenéni lokality na plochy verej-
né a soukromé, pripadné na vymezeni jednotlivych stavebnich
pozemki, vymezeni vefejného prostranstvi povinného dle vy-
hlagky &. 501/2006 Sb.

PoZadavky na FeSeni uzemni studie ,U rybnika” pro
potieby rozhodovani v tizemi:

=>» zékladnim cilem je ovéfeni moznosti zastavby a dalsitho vyu-
ziti pozemk, umisténi vefejné dopravni infrastruktury a ori-
enta¢niho umisténi technické infrastruktury

=» ndvrh parcelace pro pozemky rodinnych domd s vymérou
700 az 1500 m? v¢. podminek umisténi staveb a pripadného
navrhu stavebnich ¢ar

=>» stanoveni regulativil pro vystavbu objektd (hmotové prosto-
rového feseni zastavby) a vyuziti ploch

=> fesit dopravni obsluhu v uzemi a jeji napojeni na stivajici
dopravni sit, véetné pripadné upravy navazujici stavajici do-

pravni sité, respektovat stavajici cesty, zajistit prichodnost
do krajiny

=>» stanoveni minimdlnich parametrii komunikaci a vefejnych
prostorti vzhledem k budoucimu vyuZiti (zajisténi pristupt
k pozemkiim, zajisténi zimni ddrzby, svozu komundlniho
odpadu, pfistupti vozidel HZS a zichranné sluzby, parkovani
vozidel navstév) - normové pozadavky a pozadavky § 22 vy-
hlasky ¢. 501/2006 Sb., budou minimalnim zdkladem. Vyme-
zeni jednosmérnych komunikaci, slepych ulic a koncovych
obratist je zakdzdno. Lze je navrhovat pouze ve zcela vyjimec-
nych a oddvodnénych ptipadech, kdy vzhledem ke konfigu-
raci terénu a usporddani tizemi neni jiné feSeni mozné.

=» provéieni moznosti napojeni budoucich staveb na technic-
kou infrastrukturu, zejména zisobovani pitnou vodou a od-
kanalizovani

=» Vymezen bude prostor vefejného prostranstvi pro park cca
1750 m? pro budouci umisténi vefejné zelené, détského hii-
$t&, lavicek atd.

Uzemnim planem navrzené vyuziti feSené plochy

Plochy bydleni / B

= Ucel vymezeni

Plochy se vymezuji za ucelem zajisténi podminek pro bydleni,
véetné rekreacniho, v kvalitnim prostfedi, umoziujicim neruse-
ny a bezpecny pobyt a kazdodenni rekreaci a relaxaci obyvatel,
dostupnost vefejnych prostranstvi a ob¢anského vybaveni.

=> Hlavni vyuziti

Pozemky bytovych domi, pozemky rodinnych domd, pozem-
ky staveb pro rodinnou rekreaci, pozemky souvisejici dopravni
a technické infrastruktury a pozemky verejnych prostranstvi.

=>» Piipustné vyuZziti

Pozembky souvisejiciho ob¢anského vybaveni (s vyjimkou pozem-
kit pro budovy obchodniho prodeje o vyméie vétsi nez 1 000 m?).
Pozembky dalsich staveb a zafizeni, které nesnizuji kvalitu proste-
di a pohodu bydleni ve vymezené plose, jsou slucitelné s bydle-
nim a slouZi zejména obyvatelim v takto vymezené plose.

=>» Nepripustné vyuziti

Vse ostatni.

=>» Podminky prostorového uspoiadani

Zastavéné uzemi: typologie objektd a jejich objemy (v¢. podlaz-
nosti) musi odpovidat stavajici zastavbé a kontextu prostorovému
i historickému. Zastavitelné plochy: mozné jsou rodinné domy
individudlni; parcely individudlnich rodinnych domt nesmi byt

zadani uzemni studie |

mensi nez 600 m?, zastavéna plocha stavbami rodinnych/rekre-
ac¢nich domt je max. 25 %. Podlaznost je max. pfizemi a obytné
podkrovi. V novych lokalitich se pfipoustéji stavby obc¢anského
vybaveni ve hmoté a podlaznosti korespondujici s okolni zéstav-
bou rodinnych dom. V lokalité Z2 budou navrzené domy svym
umisténim navazovat na stdvajici zdstavbu pifi komunikaci tak,
aby zachovaly tradi¢ni panorama vesnické zastavby.

Pozadavky na obsah a usporadani US

1. etapa — zakladni koncept feSeni

V 1. etapé budou predlozeny varianty zdkladniho urbanistického
feSeni lokality (rozdilné principy dopravni obsluhy, lokalizace
vefejnych prostranstvi, parcelace apod.), a to v métitku 1 : 2 000.
Vybrana varianta (pfipadné i kombinace nékolika z nich) bude
podkladem pro dalsi préce.

V 1. etapé bude rozpracovan zikladni koncept urbanistické dis-
pozice véetné dopravniho feseni. Dokumentace bude obsahovat:
- vykres urbanisticko-dopravniho feSeni a zdsad urbanistické re-
gulace a parcelace (Ize i variantné¢) 1 : 1 000 (ev. 1 : 500)

- koordinaé¢ni vykres se zakresem stavajici technické infrastruk-
tury a dalSich limitd vyuZiti izemi 1 : 1 000 (ev. 1 : 500)

- privodni zpriva s orienta¢nimi kapacitnimi a plosnymi bilance-
mi, hmotoveé prostorové regulativy pro zastavbu, popis dopravni
koncepce

Dokumentace bude pfeddna v 1 vytisku a elektronicky v .doc
a .pdf.

2. etapa — dokon¢eni tzemni studie ,,¢istopis®

Na zakladé pozadavkd obce k dopracovani a dokonceni tizemni
studie bude pfeddna kone¢nd dokumentace iizemni studie.
Dokumentace bude obsahovat:

- vykres Sir$ich vztaha 1 : 5 000

- vykres urbanisticko-dopravniho feSeni a zasad urbanistické re-
gulace a parcelace 1: 1000 (ev. 1 : 500)

- koordinaé¢ni vykres se zakresem stavajici technické infrastruk-
tury a dalSich limitd vyuZiti izemi 1 : 1 000 (ev. 1 : 500)

- privodni zprava s orienta¢nimi kapacitnimi a plosnymi bilance-
mi, hmotové prostorové regulativy pro zastavbu, popis dopravni
koncepce

Dokumentace bude predina v poctu 4 vytisky a elektronicky
v .pdf.

Pozn.: Rozdéleni na dvé etapy je nutné z ditvodii zabezpeceni moznosti
korekce fesent ze strany porizovatele.
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Uzemni pldn Klapy — 3irsi vztahy lokality | Hlavni vykres z dplného znéni dzemniho plénu po vyddni zmény €. 1 (1: 5000, vyrez)
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uzemni plan Klapého |

Uzemni plan Klapého (2014)

Uzemni plédn byl vydan jako opatfeni obecné povahy a t¢innosti
nabyl dne 26. 3. 2014.

Projektantem tzemniho plinu byl Ing. arch. Jifi Vit — atelier
CONTEC.

Zména €. 1 Gzemniho planu Klapého (2022)

Zména tzemniho pldnu byla vydédna jako opatfeni obecné pova-
hy usnesenim zastupitelstva obce ¢. 4/61/2022 a i¢innosti nabyla
dne 26. 2. 2022.

Zménu UP zpracovali Architekti Cerni | urbanisticky ateliér, pro-
jektantem byl Mgr. Ing. arch. Zdenék Cerny.

Zmeéna byla pofizena zkrdcenym postupem potizovani dle § 55a
a § 55b stavebniho zikona na zdkladé rozhodnuti zastupitelstva
obce, které také rozhodlo o obsahu zmény. Hned prvnim zamé-
rem, ktery mél byt zménou feSen, byla zména ve vyuziti dzemi
v predmétné lokalité¢ U rybnika. Reciproc¢ené pak byla z iizem-
niho planu vypusténa rozsahla zastavitelnd plocha Z1, kterou —
vzhledem ke slozitym vlastnickym vztahiim — nelze aktudlné
vyuzit, a byla pfevedena do uzemnich rezerv. V souvislosti s vy-
mezenim této nové zastavitelné plochy Z12 byl upraven i systém
ekologické stability, nové bylo lokalizovano biocentrum LBC 10.

Plocha Z12 je vymezena jako plocha bydleni / B. Regulativy ploch
bydleni citovalo zadani (viz pfedchozi strana). Jsou uvedeny jak
podminky vyuziti plochy, tak zdkladni podminky prostorového
usporadani. Tato ustanoveni respektuje i tato studie.

Dile se v izemnim pldnu stanovila pro plochu Z12 povinnost
zpracovani tzemni studie: ,Cilem je provéfit ¢lenéni lokality na
plochy vefejné a soukromé, pfipadné na vymezeni jednotlivych
stavebnich pozemkd, vymezeni vefejného prostranstvi povinné-
ho dle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. Lhuta pro vloZeni dat o této stu-
dii do evidence Gzemné pldnovaci ¢innosti se stanovuje na 5 let.
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Mapa stabilniho katastru z roku 1843 (cuzk.cz)

N

Resend plocha Z12 a plochy souvisejici lezi v katastralnim tizemi
Klapy (k. 0. s kédem 665452).

Klapy | Prvni pisemnd zminka o Klapém je datovdna k roku 1197.
V prvnim modernim séitini lidu, tj. v roce 1869, obec vykazala
709 obyvatel. V té dobé byla pod ndzvem Klapé soucasti okresu

Historicky letecky snimek z roku 1953 (map.dpz.cenia.cz)

- B i

Roudnice. Pozdéji pak i jako Klepy. Pred 2. svétovou vilkou pat-
fila do okresu Roudnice nad Labem, po vélce do lovosického a od
r. 1961 nalezi do okresu Litomé¥ice.

V Ottové slovniku nau¢ném se o vsi pise takto:

Klapy, Klepy, Klapi, Klapé, far. ves v Cechdch na tpati Klapské
hory ¢ili Hasenburku, hejt. Roudnice, okr. a pS. Libochovice;
153 d., 800 ob. ¢. (1890), kostel sv. Jana Kit. (ptiv ve XIV. stol.,
obnoven r. 1779), 2tf. §k., stanice K.-Slatina Rak.-uher. st. dr. (Lo-
vosice-Libochovice), ovocnafstvi, mlyn, popl. dvir a ovéin Pod-
hora. Z jara 1898 sesula se s Hasenburku putda, pfi ¢emz asi 30
domi zbofeno a mnoho jinych zna¢né poskozeno. Nyni provi-
déji se ochranné prace k odstranéni mozné katastrofy. Srv. Ha-
senburg a z Hasenburka.

Navzdory katastrofé, ktera méla pokracovani v dalsich sesuvech
v roce 1900 a ve zniceni celkem 84 domt, se pocet obyvatel do-
konce zvysil na 903 v roce 1910. V povéle¢né dobé se pocet oby-
vatel vyznamné sniZzil (640 v r. 1950) a v poslednich desetiletich
variuje kolem hodnoty 500.

Aktudlni ortofotografie (CUZK, sluzba WMS)

charakteristika Gzemf |

Sesuvy a zni¢eni mnoha domi vedly k nové vystavbé v pravoth-
lém rastru v mistech vymezenych potokem Rosovkou, déle od
upati vrchu. Kompletné se tak zmeénila, resp. doplnila urbanis-
ticka struktura obce. Dalsi rozvoj pak spoc¢ival jen v ojedinélych
dostavbdch a v obestavéni cesty ke hibitovu. Resena lokalita je
prvni soustfedénéjsi formou pro novou vystavbu a rozvoj obce.

Urbanisticky kontext lokality | Po vystavbé plosné dosti rozsdhlé-
ho aredlu zemédélského druZstva zistala nevyuZita plocha, jez je
FeSena touto studii. Plocha je na jihovychodé vymezena vyvyse-
nou mistni/téelovou komunikaci (za niZ se nachézi aredl druZstva
a s nimZ tedy nemd pfimy ani vizualni kontakt). Severovychodni
hranici predstavuje také komunikace na hrazi rybnika (ve stabil-
nim katastru nazyvaného Nadrschka). Severnim okrajem se loka-
lita pfimykad ke stavajici zastavbé vsi a zdpadni stranu vymezuje
tok Rosovky. Lokalita tak predstavuje jakysi volny klin v zasta-
véném dzemi obce. Je tim zcela predisponoviana pro vyuziti pro
zastavbu, ktera doplni tuto cesuru a dokompletuje urbanistickou
strukturu sidla. Pro lokalitu — a vlastné celou ves — je typicka
dobrd vizudlni vazba na vrch a hrad Hazmburk.
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charakteristika uzemi |




fotogalerie |

Vlevo fesend lokalita v pohledu od jihu z télesa vyvysené cesty

Resend plocha v pohledu od severu, od &istirny odpadnich vod, vpravo zeleri podél Rosovky

=
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fotogalerie |

Celd lokalita od jihu — od toku Rosovky po rybnik a soucasnou zdstavbu obce Hlavni kompoziéni prvek ndvrhu — pohled budouci centrdlini osou z lokality ku hradu

Jizni strana lokality ohrani¢end ndspem s cestou Pohled od jihovychodu z télesa hrdze rybnika

“




Vymezeni feSené plochy

Resené parcely | Resend plocha odpovidé plose Z12, tak jak ji vy-
mezila zména tizemniho plianu. Poté co doslo ke slouc¢eni nékte-
rych pozemkd, je plocha lokalizovdna jen na tfech pozemcich:
¢. 822/1 (orné puda), 822/4 (orna puda) a 822/8 (trvaly travni po-
rost). VSechny jsou v majetku Obce Klapy.

Parcela ¢. 822/4 neni do feSené plochy zahrnuta celd, jeji zapadni
okraj je vymezen jako plochy zelené:

1. Sestimetrovy pés pfi vodnim toku nélezi do ploch p¥irodnich
NP jako soucist lokalniho biocentra LBC 10, které je umisténo na
lokalnim biokoridoru LBK a, kopirujicim tok Rosovky. Soucasné
tento pds predstavuje podle zdkona ¢. 254/2004 Sb. (vodni zikon)
uzemi v dikci opravnéni pfi spravé vodniho toku, jak je uréuje
§ 49 odst. 2: ,Spravci vodnich tokét mohou pfi vykonu spravy
vodniho toku, pokud je to nezbytné nutné a po pfedchozim pro-
jedndni s vlastniky pozemku uzivat pozemki sousedicich s kory-
tem vodniho toku, a to (...) ¢) u drobnych vodnich tokl nejvyse
v §ifce do 6 m od biehové ¢ary.“ V rezimu vodniho zikona muze
byt vyuZiti tohoto pasu pomérné limitované.

2. Dalsi Sestimetrovy pds predstavuje plocha smiSend nezasta-
véného uzemi NS, kterd navazuje na obdobné plochy severné-
ji, az ke hristi, a kterd maze byt zdkladem pro pési trasu podél
potoka. Zde v kontaktu s feSenou lokalitou pak vytvari vefejné
prostranstvi, které bude jesté pojednano dile.

Dalsi pas zelené oddéluje na severu plochy bydleni od mistni ko-
munikace a ploch vyroby a technické infrastruktury (COV).

Vymeéra | Resend lokalita mé vyméru 36 735 m?, to je mé&feno gra-
ficky nad digitdlni katastralni mapou. Klapy m4a od roku 2012 ka-
tastralni mapu digitalizovanou (KMD) z rastrovych map v méfit-
ku 1 : 2880. Presnost takové mapy v lomovych bodech je pouze
1 m. Geodetické zaméfeni lokality pak muzZe vést ke korekcim
rozloh jak celé lokality, tak i jednotlivych parcel, pficemz $irky
vefejnych (uli¢nich) prostorti je tfeba zachovat podle této studie.

Obytna zéna je oblast oznacend (vymezend) piislusnymi do-
pravnimi znac¢kami; zénu tvori soubor zklidnénych pozemnich
komunikaci s prevahou pobytové funkce s pfimou dopravni
obsluhou staveb, ve které je umoznén pohyb chodct, cyklisti
a motorovych vozidel a hry déti ve spolecném prostoru za sta-
novenych podminek provozu podle zvlastniho predpisu. Obytné
zény jsou mistni komunikace funkéni podskupiny D1 - komu-
nikace se smiSenym provozem. V obytné zéné se vSichni ucast-
nici provozu déli o spole¢ny prostor. Pobytova funkce této ko-

Zakladni koncept feseni

Zikladni koncepce feSeni byla ovéfena na péti variantich v mé-
fitku 1 : 2000. VSechny zhruba spliiovaly zadani ve velikosti vy-
mezovanych parcel, mély velmi podobné pocty stavebnich po-
zemk (od 28 do 32). A tfebaze mély de facto shodné napojeni
na okolni sit komunikaci, pfesto se liSily v trasovani vnitinich
mistnich komunikaci a v umisténi vefejného prostranstvi (ulice,
détské hiisté a jiné prvky), a navozovaly tak odlisny charakter.
Zakladnim prvkem této vybrané varianty je jeji kompozice vytva-
fejici jednoduchou, prehlednou urbanistickou strukturu a zejmé-
na reflektujici vrch s hradem Hazmburkem. Osu mifici na hrad
tvori jak hlavni pési osa vedouci od hraze rybnika az do prostoru
kolem Rosovky, tak hlavni ,bulvar®, z néhoz se odpojuji dalsi ko-
munikace trasované v lokalité a na ktery jsou ,navéseny“ dalsi
spole¢né funkce - hristé, mista pro kontejnery, parking. A pravé
umisténi hrist je také pro tuto variantu specifické: jsou umisté-
na hned pfi vjezdu do lokality, tak aby pfipadné mohla slouzit
i dalsim obyvateltim obce, aby se 1épe rozvijela soudrznost mezi
starousedliky a mezi obyvateli nové ¢tvrti.

Celd lokalita je navrzena jako obytna zéna - od tohoto principu se
pak odviji dalsi podrobnéjsi feseni vefejnych prostranstvi a ko-
munikaci. Dopravné je lokalita napojena na stavajici dopravni sit
mistnich komunikaci ve dvou mistech — od severu (od ¢istirny
odpadnich vod) a od vychodu od rybnika. Doprava je obousmér-
nd, zokruhovand, nejsou zde slepé ulice. Stavebni pozemky jsou
umistény v pasu po okrajich lokality, sedm pozemku tvofi stre-
dovy ,ostrivek” obklopeny komunikacemi.

Charakter zastavby je navrzen tak, aby bylo respektovano tradic-
ni venkovské prostiedi, aby zdstavba byla jednoduchd, vyskoveé
limitovana tak, aby Zaddnou svou ¢asti nekonkurovala v panora-
matech silueté vrchu s hradem.

Uliéni €ara | Vymezuje hranici mezi plochami vefejnych pro-
stranstvi a stavebnimi pozembky.

munikace prevlada nad funkci dopravni. To je zdiraznéno jejim
stavebnim feSenim. Mezi zdkladni atributy obytné zény patii:
smiSeny provoz, jedna vyskova droven, usmérnéni pohybu vo-
zidel pomoci stavebnich tprav, vyznaceni dopravnimi znac¢kami,
stavebni uprava vjezdu, vylouceni zbytné dopravy, nadfazenost
pobytové funkce nad funkci dopravni, moznost her i v doprav-
nim prostoru, zelen, stani dovolené pouze na mistech oznace-
nych jako parkovisté.

cit.: Technické podminky TP 103, Ministerstvo dopravy, 2008

navrzene reseni

Podminky pro vymezeni a vyuziti pozemku

Vymezeni stavebnich pozemkui | Studie vymezuje 29 pozemku
pro vystavbu. Zadani studie uréilo, aby mély rezlohy v intervalu
700 a 1500 m? S vyjimkou jedné, rohové, jinak vice méné neresi-
telné parcely (parcela ¢. 27) se podaftilo tomuto zadani dostat: nej-
mensi pozemek md vyméru 745 m?, nejvétsi 1900 m? Primeérna
rozloha ¢ini 940 m? Jde tedy o pomérné komfortni pozemky od-
povidajici vesnickému prosttedi a umoznujici kvalitni bydleni se
vSemi doprovodnymi rekrea¢nimi i jinymi funkcemi (hospodar-
ské vyuziti zahrad, podnikatelské aktivity apod.).

Prehled o velikostech parcel je uveden v pripojené tabulce a ve sché-
matu na dalsi strané. V tabulce jsou rozlohy zaokrouhleny na 5 m?
Piesné vymeéry jsou pak (s odkazem na zminénou presnost kata-
stralni mapy) uvedeny ve vykresu.

Stejné jako rozloha i §i¥ka pozemkd je navrzena tak, aby umozni-
la rozumné osazeni béZného rodinného domu (zde navic prede-
psan obdélnikovy ptidorys) — nejuzsi pozemky maji sifku 22,5m
(parcely ¢. 12-16), 24 m (parcely €. 3 a 4) a béznych je 26 m $itky
(parcely ¢. 7-9, 19-21, 24-25, 28-29). Nejmenované parcely maji
nepravidelny tvar.

Tento pocet a zakladni rozloZeni a umisténi parcel v lokalité je
tieba dodrzet. Neni piipustné slucovani ani déleni pozemki.
Vedeni hranic mezi pozemky lze upravit, resp. zpfesnit na za-
kladé geometrického zaméfeni (zminéno vyse), pficemz kon-
cepce, princip vymezeni pozemka musi byt zachovan.

Vyuziti pozemka | Studie na stavebnich pozemcich predpoklida,
v souladu s izemnim plinem, moZnost umisténi téchto staveb
(budov):

Rodinné domy izolované, samostatné (jako stavby hlavni), které
v souladu s regulativy stanovenymi v izemnim planu mohou za-
stavét az 25 % rozlohy parcely.

Doplitkové stavby (ve smyslu § 2 odst. 9 stavebniho zdkona stav-
by vedlejsi) v pfipad¢, ze neni mozné jejich funkce zabezpecit ve
stavbé pro bydleni — zejména garaZze, pristfeSky pro odstaveni
vozidel, stavba pro podnikatelskou ¢innost do 25 m? (podle § 21
odst. 4 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.), bazén, altin, zahradni domek aj.
Obcanské vybaveni za podminky, Ze nesnizi kvalitu prostre-
di a pohodu bydleni a budou splnény podminky prostorového
a plo$ného usporadani staveb. Lze si kuptikladu predstavit, ze
néktery z domil bude fungovat jako penzion, Ze zde bude bistro,
opravna a pijcovna kol a podobné provozy.
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Vyméry parcel

p<

plocha

1235
875
1240
925
1100
1225
840
845
850
785
1000
750
750
750
745

O 00O NONULT W DN

(I R -
i D> WM RO

Schéma vymezen/ stavebnich pozemkii

é. plocha
16 745
17 1065
18 940
19 750
20 750
21 750
22 870
23 795
24 750
25 750
26 985
27 1900
28 1190
29 1135

Podminky pro umisténi, plosné a prostorové uspora-
dani staveb

Umisténi staveb | Umisténi hlavnich staveb je ddno stavebni ¢a-
rou a stavebni ¢drou neprekrocitelnou (viz grafické zndzornéni
ve vykresu). Je ddno shodné pro vétSinu parcel (viz vzorové fese-
ni u parcely ¢. 14). Deset parcel ma feSeni individualni, atypické
(ve vykresu regulaci jsou vyznaceny zlutym podtiskem) a budou
samostatné popsany dile.

Stavebni ¢ara je generdlné umisténa ve vzdilenosti 6 m od ¢ary
uli¢ni (umoznéni vjezdu automobilu celou délkou na pozemek).
Na stavebni ¢afe musi byt umisténa uli¢ni fasida domu, a to ze
svych minimdlné 2/3. Tfetina uli¢ni fasddy mdZe ustoupit do
hloubi parcely, nebo stavebni ¢aru prekrocit smérem k ¢are uli¢ni
(typicky mtiZe jit o vstupni partie domu, zastfeSeni vstupd a mar-
kyzy, arkyfe apod.). Pro parcelu ¢. 1 neni stavebni ¢ara urcena.

Stavebni ¢ara nepiekrocitelna vymezuje spolu se stavebni ¢arou
zastavitelnou plochu, v niZ musi byt hlavni stavba (rodinny dim)
umisténa. Tato ¢dra je typicky umisténa 3 m od severni hranice
sousedniho pozemku (aby byl s rezervou naplnén pozadavek 2m
vzdédlenosti od spole¢nych hranic pozemkd — § 25 odst. 2 vy-
hlasky ¢. 501/2006 Sb.) a vytvaii plochu se §ifkou 12m a hloub-
kou 18 m. Je tak umistitelny i pomérné rozlehly rodinny dim.
Mimo takto regulovanou plochu lze umistit dalsi stavby nebo za-
fizeni souvisejici s bydlenim, tedy vedlejsi stavby.

Umisténi garaze | Gardz, dvojgaraz ¢i jen pristfeSek pro odstave-
ni vozidla mtze byt umistén pomeérné variabilné: a) jako soucdst
rodinného domu (ubira disponibilni podlazni plochu pro bydleni);
b) jako samostatné stojici stavbha na parcele rodinného domu (s re-
spektem k § 25 odst. 5 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., ktery urcuje
2m vzdélenost od sousedni parcely, pfip. § 25 odst. 6, jenz za
specifickych podminek umoziuje umisténi na samu hranici se
sousedni parcelou; ¢) jako stavba pfimknutd k budové rodinného
domu — bud u podélné stény domu (piikladem parcela ¢. 5 ¢i 11),
nebo u Stitové stény (parcela €. 7), a to dokonce s gardZovymi vra-
ty na uli¢ni ¢are (jako v prikladu parcely ¢. 4, coz ale neni FeSeni
preferované).

Boc¢ni stény garazi mohou tvofit zajimavou soucast oploceni na
uli¢ni ¢afe (dobfe omitnuta sténa, rezné zdivo, porost popinavou
zeleni apod., priklady parcel ¢. 23-25).

Vsechny zde uvedené moznosti jsou jako piiklady aplikoviny ve
vykresové ¢asti.

navrzene reseni

Prostorové parametry hlavnich staveb | Budovy rodinnych domti
budou v ptidorysu obdélné, pficemz tam, kde to prostorové pa-
rametry umoziuji, mtze mit budova i kolmé navazujici kfidlo
(padorysny tvar L nebo T). Budovy mohou mit jedno nadzemni
podlazi a podkrovi (obytné nebo uzitkové, jehoz obvodova sténa
nepresihne vysku 1,3 m od drovné podlahy). Budou mit sedlové
stfechy o sklonu 30-45°. Nepfipoustéji se valby ani polovalby,
natoz stfechy stanové. Hieben stfechy bude kolmo k uli¢ni ¢ate
(Stitova zed do ulice) — s vyjimkami u nékterych atypickych par-
cel.

Parametry hlavnich staveb na atypickych parcelach | Parcela ¢. 1:
nestanovuje se stavebni ¢ira, jen ¢ary neprekroditelné, budova
necht je rovnobézna ¢i kolma k nékteré z Car. Parcela ¢. 5: zasta-
vitelnd plocha koresponduje s tvarem parcely, jinak plati zdsady
generalni. Parcela ¢. 6: zastavitelnd plocha je limitovana ochran-
nym pasmem nadzemniho vedeni elektrické energie, stitova zed
necht lezi na stavebni ¢afe, libo na kterém jejim useku, podle
toho bude podélny dim uloZen rovnobézné s jizni sousedni hra-
nici ¢i se severni uliéni ¢arou. Parcely ¢. 11, 22 a 23: plati pro né
de facto stejné regulativy jako pro parcely typické, jen severni
odstup t¥i metrti se méfi toliko od jednoho rohu zastavitelné plo-

Schéma car (ulicnich a stavebnich)
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chy. Parcely ¢. 17-18 a 26-27: stavebni ¢ira neprekroditelna je
vzdy u severnéjsi strany 3m od hranice parcely a na jizni pak 4m
(aby bylo splnéno ustanoveni vyhlisky o odstupech rodinnych
domu), orientace budovy se neurcuje, na stavebni ¢afe mtize byt
ulozena jak $titovou zdi, tak stranou podélnou, vzhledem k veli-

kosti zastavitelnych ploch je mozné i pri¢né kridlo.

Prostorové parametry vedlejsich staveb | Studie neurcuje dalsi pa-
rametry vedlej$ich staveb nad rdmec legislativy. Neurcuje se ani
tvar stfech — vedle sedlovych se pfipoustéji i sttechy pultové.

Materialy a barevnost | Studie neurcuje materidly a barevnost
staveb, ale stanovuje, aby $lo o barvy tlumené, neagresivni, p¥i-
rodniho charakteru, tak aby v panoramatu (s dominantou hradu)
nebylo rusivych prvki. V této prirozené barevné skale necht jsou
i povrchy stiech — nepfipustné jsou krytiny ¢erné, zejm. v lesk-
lém provedeni. Leskld provedeni se nehodi ani u jinak uméte-
nych barevnych odstin.

Oploceni | Ploty na uli¢ni ¢éfe (do vefejného prostranstvi) se pre-
feruji priihledné ¢i poloprihledné — do (pohledové) vysky cca
150-170cm. Podezdivky budou nizké (cca 0,5m), leda by sou-
¢asné slouzily k vyrovndni terénnich nerovnosti. Sloupky mezi
plotovymi poli necht jsou co nejsubtilnéjsi. Pokud je plot dotvo-
fen vegetaci (Zivy plot), pak také jen do pohledové vysky. Nepii-
pustné jsou plotové dily z vysokych neprithlednych masivnich
betonovych, plastovych a jinych prvka. — Uliéni prostor by mél
pusobit lehce, oteviené, zelen predzahriadek by méla ptisobit i ve
vefejném prostranstvi. — U plotd mezi jednotlivymi pozemky
a také smérem do nezastavéného tzemi, do krajiny, se preferuje
jednoduché pletivo doplnéné vegetaénim porostem.

Legenda

feSené tzemi
hranice parcel dle KN
uli¢ni &ara

stavebni ¢4ra

stavebni ¢ara nepiekroditelnd
hranice v uliénim profilu (komunikace, parkingy, chodniky...)
vzorové feseni pro typické parcely

feSeni pro atypické parcely

Ndvrh regulativii (vykres v méfitku 1 :

500 pfipojen jako pFiloha)

navrzene reseni
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Legenda urbanistického feseni

[T budovy rodinnych doma
I i
[ ] nadvoii
[ ] zahrady

Legenda dopravniho feseni

[ ] plochy s krytem AC (asfaltobetonovym)

EAII plochy s krytem dlszd&nym (sulové dlazba K10) -

F—— vymezeni Zulovymi krajniky nebo kostkami do betonového loZe
] plochy mlatové

[ ] plochyskrytem dldzdénym (betonova dlazba tl. 6 cm)
[ ] plochy se specidlnim povrchem (dopadové apod.)
[ ] plochy s umélou travou 2. generace (ev. alternativa)

[ terénni Gpravy (ohumusovani + osev travnim semenem)

@ ] stomy

navrzené reseni |

B/2

a Q
o 794/8
788/40 o 794
708/5
’ 775 ©
. 795/5
2501
8

%

T 2

2

vv/

Ndvrh urbanistického Feseni (vykres v méfitku 1 : 500 prfipojen jako pfiloha)



Uliéni prostory a feseni dopravy

Zakladni uli¢ni sit (a tedy sit mistnich komunikaci) ma jedno-
duchou formu. Hlavni vjezd do lokality je z komunikace tvorici
hriz rybnika, tedy ze severovychodu, z mista, kde je$té neni vys-
kovy rozdil (smérem k jihovychodu se rozdil zvétSuje - plocha se
mirné svazuje, komunikace je vyse a dopravni napojeni by bylo
komplikovanéjsi). Druhy pfijezd je od severu, tato komunikace
prochdzi napodél celou lokalitou a je pak doplnéna dalsi ve tvaru
L, aby byl uzavien vnitfni komunikaéni okruh.

Trebaze je celd lokalita navrZena jako jedna obytna zdna, prece
jen maji jednotlivé ulice ponékud rozdilny charakter (typy A-C,
doplnéné pésimi ulickami a, b).

Typ A | Jde o 12 m S§iroky prostor, ktery se kolmo odpojuje od
stavajici mistni komunikace na hrazi rybnika. Pak se tento hlav-
ni vstupni ,bulvir® zalamuje do trasy, kterd mifi na vrch a hrad
Hazmburk a kterd pokracuje pési cestou k potoku (prostor a).

vvvvvv

3%

Typy uliénich prostorti

né funkce lokality - détské hristé, univerzdlni hristé, parkoviste,
prostor pro kontejnery na tfidény odpad.

Pfi vjezdu do lokality je profil ¢lenén na dva samostatné jizdni
pruhy oddélené zelenym ostrivkem (davaji vjezdu uréitou no-
blesu, upozornéni na vjezd do zény s jinym rezimem) a lemované
dvoumetrovymi pasy (zatravnéné nebo s jinym ptidopokryvnym
porostem).

Dalsi ¢ast prostoru, ta umisténd v kompozi¢ni ose, je tvorena
zpevnénym povrchem o $ifi 6,5 m, pfi¢emz dva metry tvoii dlaz-
ba navazujici na pé&si trasy a evokujici, Ze je primarné urcena pé-
$im, ale souc¢asné miize byt pojizdnd. Soucdsti prostoru je pfi se-
verni strané stromotadi, které navazuje na malou alej v détském
htisti a které opét tvori soucast hlavni kompozi¢ni osy. Z tohoto
prostoru je pfimy vjezd jen do jediné parcely, a to €. 1.

Typ B | Jde o nejdelsi ulici v lokalité (cca 270 m), kterd do lokality
vstupuje od severu, opét se zpomalovacim zelenym ostriivkem.
Z tohoto prostoru je pfistup do dvou tfetin navrhovanych par-
cel. Jde tedy o nejdilezitéjsi obytnou ulici. Jeji zdkladni profil
predstavuje asfaltovany 3,5m Siroky jizdni pruh, ktery z jedné
strany lemuje 5m Siroky travnaty pds s vysadbou aleje. Alej je
pii JZ stran€, aby stromy nepfilis stinily v parceldch, ale aby byl
ve stinu prostor ulice. Pfi druhé strané je zatravnény pds o Sifce
3,5m. V ném lze vysadit kef'e, zde bude umisténo vefejné osvét-
leni. Mobilid¥ — tedy zejména lavicky s odpadkovymi kosi — je
mozné podle ivahy déit do jednoho ¢i druhého pasu zelené.
Vzhledem k tomu, aby tato dlouhd ulice neptisobila jednotvarné,
je clenéna umisténim ¢tyf ,nameésticek®, kterd maji jiny, dlazdény
povrch a integruji nékolik funkei: ¢tyfi kolmd parkovaci stani,
vprostted nichZ stoji strom (v travnatém nebo mlatovém povr-
chu), vjezdy do prilehlych pozemki na jedné i druhé strané ulice,
rozsifend hraci plocha, vyhybna (v jizdnim pruhu se dvé vozi-
dla nevyhnou), zpomalovaci prvek. K prilehlym nemovitostem
na parcely se preferuji viezdy z ,namésti¢ek”, v pfipadé potieby
(tedy u parcel s ndméstickem pfimo nesouvisejicich) je mozné
vjezd zridit kdekoli pres pas zelené, prerusit jej zadlazdénym
vjezdem.

Typ C | Tato ,vedlejsi“ ulice mad $itku ,jen“ 11 metrt. Jde o prostor
sloZzeny ze dvou na sebe kolmych ¢dsti, neni tak dlouhy, unese
tedy klasictéjsi feSeni. Tim je prostor pro obousmérny provoz
vozidel a opét slusné dimenzované pasy zelené s vysadbou stro-
mu. Parkovaci mista jsou zde moznd jen podélni, u tii parcel
(¢. 23-25) pridruzend ke viezdm. UZsi pasy zelené lze podle po-
tfeby prerusit viezdem na prilehlou parcelu.

navrzene reseni

Typ a | Tato pési trasa je soucasti hlavni kompozi¢ni osy a propo-
juje interiér lokality s jejim vnéj$im prostfedim, s Gzemim podél
potoka. Samotnd mlatova cesta by méla byt pfi jizni strané, tak
aby navazovala na pé&si trasu v prostoru ,,A“ a také aby méla na-
vaznost na pési cestu protinajici prostor hfist. Detailnéjsi navrh
muze byt pojednian mnoha zptisoby, ¢tyfi z nich jsou zde prezen-
tovany: i) jednoducha tprava s posezenim a nékolika (bezadrz-
bovymi) kefi; ii) obdoba s centrilnim kompozi¢nim stromem
prerusujicim dlouhou pohledovou osu; i) forma jednoduché
aleje z malokorunnych stromu; #v) na tdrzbu niro¢néjsi forma
rozdria, tfeba i s priichozi trelazi.

Typ b | P&si propojeni zpiistupiiujici prostor potoka i pro jiz-
ni ¢ast lokality, u néhoZ se da predpoklidat néjaké jednoduché
ztvarnéni za pouziti mlatové cesty a travnatého pasu.
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Povrchy | Zakladnim pfistupem k volbé materidlti pro povrch
komunikaci je jednoduchost, volba tradi¢nich materidld a vytvo-
feni urc¢itého dojmu vesnické ,neusporadanosti®, pfirozenosti,
vzijemné proristani povrchd, ne zcela dokonale definované je-
jich pfechody. Rozhodné zde na vefejnych prostranstvich nemaji
misto betonové dlazby, zimkové, zatraviiovaci aj. dlazdice, beto-
nové, natoz probarvované povrchy atd. (Vyjimkou kvuli dobré
manipulaci miiZe byt plocha pod kontejnery.)

V uli¢nich prostorech je aplikovino jen nékolik malo druhti po-
vrcht. U ploch pojizdnych a pochozich jde o povrch Ziviény (as-
falt), Zulovou dlazbu a mlatovy povrch.

Priklady pouziti zvolenych materidlii jsou dokumentovdny na fotogra-
fiich na ndsledujici strané.

Ostatni plochy pak tvoii zeleni, konkrétné zatravnéné plochy
s kefovym a stromovym patrem, ojedinéle misto travy jiné vhod-
né pudopokryvné rostliny.

Asfalt prestavuje zakladni povrch pro pojizdné ¢asti komunikaci.
Jde o povrch tichy, komfortni pro chuzi i jizdu na kole, ostatné
také pro pouli¢ni hry déti.

Zulovd dlazba by méla napliiovat vyse specifikované zdsady, pro-
to jsou voleny Zulové kostky velikosti 10x 10cm, a to Stipané,
tedy kostky do ur¢ité miry nepravidelného tvaru. Budou uloZeny
do stérkodrti s pfipadnym dodatkem cementu, tedy do nestme-
lené vrstvy, kterd je ¢dstecné vodopropustnd. Jde o povrch, ktery
svym charakterem je vhodny pro pojezd (soucasné vede ke zpo-
maleni jizdy) a dostate¢né prihodny pro pési Gcastniky provozu.
V urbanisticko-architektonickém vykresu je i naznacen smér kla-
deni fadkd (napiiklad na naméstickach fadky kolmo k uli¢nim
¢aram) tak, aby nejfrekventovanéjsi pohledy sméfovaly kolmo na
radky, aby dlazba ptisobila jako ,,mofe“ nepravidelnych elemen-
tl.

Mlat bude vyhradné pouzit na pésich trasich - jednak v obou
ulickach propojujicich lokalitu s prostorem u Rosovky (do usti
ulicek jako Cistici prvek by se méla jesté zanofit i kamennd dlaz-
ba), pak u cesty podél Rosovky (kterd ovSem neni soucdsti fe-
Sené plochy) a také v urcitych ¢astech hfist, jak uréi dalsi pro-
jektovd dokumentace. Mlatovy povrch také mtze byt vyuZit na
ynameéstickach“ mezi parkovisti pod stromem (pokud to nebude
plocha zatravnéna).

Oddéleni povrchii mezi sebou (vSechny jsou v jedné roviné) je
mozné provést jen fadou v jiném sméru kladenych kostek, ale
také je mozné vyuzit (nepfili§ dlouhé) stipané obrubniky (kostky
versus trava ¢i dlazba versus mlat). Podobny zpeviujici lem se
vytvori na spojeni kostek a asfaltu, kde navic je vhodné kostky
vymodelovat do velmi mirné terénni viny ve funkeci retardéru.
Podobnymi retardéry je vhodné prerusit asfaltovy povrch pii
vjezdech do lokality. Spojeni mlatu a zatravnénych ploch muze
zajistit kovovy pasek.

Mobiliaf a jiné prvky | Zejména jde o lavicky a odpadkové kose
(navrhem a provedenim s tim ale souvisi i dalsi prvky, jako p¥i-
stfeSek na kontejnery, vefejnd osvétleni), je tfeba vybirat s ohle-
dem na vesnické prostfedi, naptiklad s vyuzitim prvka ze dreva.
Nevhodné jsou byt designové tfebas povedené prvky z lesklého
nerezu, z plastu atp.

Zelen | Je tieba ji volit s ohledem na mistni podminky tradice,
ovéfené druhy a kultivary. Dilezitym kritériem je také ndro¢nost
na udrzbu. Z hlediska prostorovych budou vhodnéjsi stromy
malé ¢i stiedni - je tieba pocitat s jejich velikosti v horizontu dva-
ceti tficeti let. Kefové patro tyto problémy nepfindsi.

Dalsi vefejna prostranstvi

Verejna prostranstvi | Podle § 7 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. musi byt
pro kazdé dva hektary zastavitelné ploch pro bydleni vymezena
s touto plochou souvisejici plocha vefejného prostranstvi o vy-
meéfe nejméné 1000 m?, do niz se nezapocitavaji pozemni komu-
nikace. Pro plochu feSenou touto studii o rozloze cca 3,7 hektara
to znamend verejné prostranstvi s rozlohou 1750 m?.

Nejvétsi dil tohoto pozadavku (cca 1690 m?) naplituje plocha hfist
pfivjezdu do lokality od rybnika. Plocha je kompozi¢ni pési osou
rozdélena na dvé ¢4sti: na severni vénovanou détskému hristi (vy-
baveném zdkladnim sortimentem détskych atrakei — piskoviste,
houpacka, prolézacka a dalsi herni prvky — a také lavickami) a na
jizni uréenou pro veétsi uzivatele (multifunkéni hristé, posilovaci
stroje, altdn, pobytova louka). Détské hristé bude celé oploceno,
u hfi$té je nutno zvazit sité.

Centralni cestu k potoku (240 m?) l1ze z&asti také zapoditat do ve-
fejnych prostranstvi, zvlasté pokud nebude mit jen charakter
prosté komunikace.

Velky prostor pro zapojeni do vefejnych prostranstvi pak nabi-
zi zhruba dvanictimetrovy pds zelené podél Rosovky (polovinu
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z toho ov§em predstavuje soucdst biokoridoru a manipulaéni pro-
stor podél vodniho toku, i tak zbyvd dalSich zhruba 2 tisice m?,
které 1ze povaZzovat na soucdst vefejnych prostranstvi s lokalitou
souvisejicich.) V ¢ele kompozi¢ni pési trasy by bylo mozné umis-
tit altdn s integrovanou venkovni kuchyni (¢i pfinejmensim gri-
lem - tabordky ovSem vzhledem k situovani nejsou v tomto misté
vhodné). Misto pro piknik je mozné doplnit jednoduchymi lavi-
cemi. Jinak tento pas zelené by mohl byt vénovan v misté tradic-
nimu sadovnictvi. Mohl by se zde zalozit obecni sad s tradi¢nimi
starymi odridami ovocnych stromd, které by mohly byt doplné-
ny i o kefe (rybiz, cerny rybiz, angrest atp.), pfipadné o vinohrad.

Napojeni na technickou infrastrukturu

Elektricka energie | Pies feSenou plochu piechizi nadzemni ve-
deni 35 kV. Na této trase lze vysadit novou distribu¢ni trafosta-
nici — pokud by spottebu lokality nezajistily stavajici, pfipadné
posilené trafostanice. Rozvod elektrické energie (zde kabelové
vedeni) fe$i CEZ, a.s., na zdkladé Z4dosti investora.

Vodovod | Lokalita bude napojena na vefejny vodovod — skupi-
novy vodovod Libochovice. Zasobovani zajistuje vodojem Klapy
50 m? (plnény Cerpaci stanici z vodojemu Hazmburk 2 x 400 m?),
o jehoz zdvojndsobeni kapacity se uvazuje. Z kapacitniho (i po-
zarniho) hlediska by byla vhodnd dimenze potrubi DN 100 (Kla-
py ma ovSem rozvod DN 80). Misto vhodné pro napojeni urci
projektova dokumentace (data v tizemné analytickych podkla-
dech neuvddéji svétlost jednotlivych tsekt potrubi).
Celkova potieba vody pro pfedmétnou lokalitu ¢ini:

pocetRD 29

pocet obyvatel (3,5 obyv./RD) 102

spec. spotieba vody v litrech 100

spotieba za den vm?*® 10,2

spotieba za rok vm?® 3723

Kanalizace | Lokalitu je moZné napojit na nové zbudovanou bio-
logickou aktivaé¢ni ¢istirnu 600 EO situovanou v blizkém soused-
stvi lokality na severni strané. Déstové vody se budou svadét do
toku Rosovky.

Ostatni sité | Napojeni na ostatni sité (spoje, kabelova TV, ale také
venkovni osvétleni) navrhne projektova dokumentace.
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