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. VYMEZENiI RESENEHO UZEMi

Resené uzemi (plocha &. 5 v UP) bylo na zapadni strané redukovano. Byly z n&j vyjmuty
zahrady u pozemkd s rodinnymi domy a proluka mezi zastavénymi pozemky RD po severni
strané ZiZkovy ulice. Jedna se o nasledujici pozemkové parcely, Cislo (p.p.¢.) :

- 1721/2 — zbytkova, nepfistupna, mala (cca 250 m?) ¢ast velkého pole, ve vlastnictvi
majitele sousedniho pozemku

- 1719/1, 1719/2 — pozemek v proluce s projektem na rodinny dim napojeny na
Zizkovu ulici v€etné inZenyrskych siti

- 1718/5, 1718/3 — zahrada ve vlastnictvi maijitele sousedniho pozemku 1718/6 s
rodinnym domem preparcelovana a prodana jako 2 pozemky pro stavbu rodinnych
domU napojené na Zizkovu ulici v€etné inzenyrskych siti.

Dotcené pozemky (p.p.€.):

1718/4,1718/2, 1718/7, 1718/1, 1718/9, 1716/1
1697/5, 1697/1, 1697/4, 1697/2, 1663/4, 1716/6, 1663/21, 1696, 1676, 1675.

Il. ZAKLADNI UDAJE

Uzemn[ studie US 2 vychazi z platného Gzemniho planu UP) ze 13.12.2012. Pfedmétem
feSeni US 2 je zastavitelna plocha €. 5. V této ploSe tzemni plan uklada, aby pfed povolenim
vystavby byla pofizena Uzemni studie.

V&em vlastnikim dotéenych pozemki byla dorudena pozvanka na spoleénou schiizi (MU,
26.10. 2016), ktera obsahovala naméty feSeni s zadosti o jejich vyjadfeni.

Podle vysledkl ankety s vlastniky pozemkl byla vypracovana a predlozena urbanisticka
studie (lll. 2017) se 3 variantami feSeni a parcelace.

Po jednani obce, pofizovatele a zpracovatele s vlastniky pozemkd byla vybrana varianta ¢. 3
a bylo konstatovano, ze rozvojové uzemi US 2 je plocha, ve které rozhodovani vystavbé
rodinnych domu je podminéno dohodou vlastnikd pozemku o parcelaci.

Podkladem pro zpracovani grafické ¢asti byl uzemni plan pfevedeny v dotéeném uzemi do
aktualizované katastralni mapy. Navrh ¢lenéni, zplUsobu vyuziti a dopravni obsluhy feSené
plochy vychazi ze zasad obsazenych v UP, z pochozich terénnich priizkum( a z vysledk
prfedbézného jednani pofizovatele se stavebnim ufadem a dotéenymi organy.

. SOUCASNY STAV
a) Majetkopravni usporadani — problémy, limity

VétSina vlastnikl pozemkl ma zajem zménit sva pole na stavebni parcely. Radi by staveéli
pouze na svém pozemku nebo své pole rozparcelovali a prodali jako stavebni pozemky. P¥Fi
tvaru a majetkovych hranicich uvnitf feSeného uUzemi je to krajné nehospodarné. V celé
ploSe (cca 1,5 ha) by se timto zplsobem dalo umistit max. 8 — 9 rodinnych domu. Z toho
pouze 5 RD gravitaéné napojitelnych na novou kanalizaci, ktera by musela byt v Zizkové
ulici.



b) Krajina, pfiroda, terén

ReSené Uzemi navazuje na soucasné zastavéné Uzemi a bude s nim tvofit jeden celek a
bude tak vnimano jak pfi pohybu v Uzemi, tak v dalkovych pohledech. Zastavitelna plocha
neni v kontaktu s Zadnym vyraznym pfirodnim prvkem pfilehlé krajiny. Rodinna zastavba se
vyrazné neuplatni nezadoucim zpusobem ani v dalkovych pohledech. Terén je mirné svazity
smérem K severu.

c) Dopravni obsluha

Lokalita (pfiblizné obdélnik cca 75 x 300 m) je podél jizni (del$i) strany obslouZena Zizkovou
ulici, ktera se v FeSeném Uzemi stava silnici lll. tFidy &. 2827. Sitka této komunikace (p.p.¢.
2234/1) je v zapadnim v souCasné zastavéném uzemi 9 — 10 m. Smérem na zapad od
kfizovatky s komunikaci p.p.¢. 2302 ma v katastralnim mapé Sifku cca od 4,5 do 8 metrd. V
celé délce je smiSeny (péSi a vozidlovy) dopravni prostor lemovany misty vsakovacimi

pfikopy.
d) Technicka infrastruktura

Na uliéni fady IS v Zizkové ulici jsou prakticky napojitelné pouze pozemky v zapadni &tvrting
lokality, které jsou vyjmuty z feSeného uzemi (p.p.¢. 1719/1, 1718/5 a teoreticky i 1718/3).
Tuto zapadni €ast lokality protina vzdusné vedeni VN 22 kV a dalkovy sdélovaci kabel.

IV. URBANISTICKA KONCEPCE - NAVRH
a) Sirsi vztahy

Resené Uzemi navazuje v souladu s Uzemnim planem na vilovou zastavbu pfiméstského
typu podél ulic Zizkova a Jiraskova.

Rozvojova plocha je vzdalena pouze cca 300 m od namésti - od historického jadra mésta.
Nejedna se tedy o nezadouci radialni rast zastavéného Uzemi podél cest, ale v podstaté o
arondaci hranic a urbanizaci vychodni &asti mésta. Vzhledem ke snadné dostupnosti
centralni zony (300 — 500 m) by toto uzemi sneslo vy$Si stupen exploatace, ale kvdli
dalkovym pohledim od severu a zvlasté kvili duchu mista a pobytové pohodé by mél byt
zachovan raz okolni, solitérni vilové zastavby. Bude-li trvat sou€asny zajem o bydleni v
Rovensku, tak se da pfedpokladat, ze po zabydleni lokality US 1 bude tlak i na zastavbové
vyuziti ploch mezi lokalitami US 1 a US 2, a to i za cenu zmény Gzemniho planu. Z hlediska
celkové prostorové kompozice mésta to je pfijatelné.

b) Dopravni obsluha

Lokalita US 2 je dopravné obslouzena pouze Zizkovou ulici, ktera ma v feSeném uzemi
extravilanovy profil. Je to vozovka bez chodnikll se zasakovacimi pfikopy. Dopravni zatéze
této silnice (111/2827) z Rovenska do Zahofi a Kfe€ovic jsou v soucasné dobé velmi nizké.
Sitka vozovky je proménna, 4 — 5 m.

Z hlediska SirSich urbanistickych vztaht je S 111/2827 je vyhledové uvazovana jako ulice
(mistni komunikace) s uliénim prostorem Sirokym 10,0 m s vozovkou min. 6,0 m a
chodnikem 2,0 m po severnim strané ulice. Duvodem je zachovani homogenni dopravni
kostry Rovenska a to, Ze do budoucna nelze vyloucit zvySeni dopravnich zatézi na trase z
Rovenska do Zahofi a KfeCovic, a ze nelze ani vylouc€it vyhledové rozsifeni zastavbového
uzemi po jizni strané této ulice.



Pro dopravni obsluhu pozemk( RD je navrzena mistni komunikace MK podskupiny D1 o
Sifce uliéniho prostoru 8,0 m.

Odstav vozidel musi byt zajistén na pozemcich RD v€etné parkovani navstév.
c) Inzenyrsko technicka infrastruktura

Ulicni fady inzenyrskych siti budou ulozeny do noveé komunikace a napojeny na stavajici
uliéni fady ukoncené cca 100 m od kfizovatky Zizkovy a Jiraskovy ulice (viz vykres &. 4).

Projekty komunikaci s inzenyrskymi sitémi je nutno zpracovat pred jakymkoliv délenim a zcelovanim
pozemkl za ucelem zastavby rodinnymi domy. Prvnim krokem musi byt podrobné zaméfeni a
vyreSeni majetkopravnich vztaht ve vazbé na vymezeni ulicniho prostoru S I1l/2827 a skute¢nou
polohu stavajici vozovky vcetné pfikopu. Soucasny stav (smérové a Sitkové usporadani S 111/2827)
neodpovida hranicim pozemkt v mapé KN. Znacné rozdily jsou rozeznatelné i v ortofotomapach KN.

Splaskova kanalizace

Splaskova kanalizace bude uloZzena v severnim doprovodném drnovém pruhu podél
dopravniho prostoru v nové mistni komunikaci.

Likvidace srazkovych vod

Srazkové vody musi byt likvidovany retenci a vsakovanim na pozemcich RD. Nesmi byt
prfevadény na verejné (ulini) prostory a ani do splaskové kanalizace.

Uliéni fady IS (voda, plyn, NN - 0,4 kV, VO, slaboproud)

Uliéni fady IS budou v prostorovém usporadani podle CSN 73 6005 uloZzeny v jiznim
zeleném doprovodném pasu nové komunikace MK/D1.

Likvidace komunalniho odpadu

Plochy na ulozeni a sbér komunalniho (domovniho smésného) odpadu budou umistény v
tésné vazbé na prostor pfed vjezdy na pozemky RD. Pro sbér tfidéného domovniho odpadu
budou vyuzivana kontejnerova stanovisté v obci, rozmisténa podle generelu a rozhodnuti
MU.

d) Verejna prostranstvi a zelen

Stavajici plochy zelené a vegetacniho porostu nejsou uzemni studii doteny.

V feSeném uUzemi neni navrzen Zadny novy vefejny — centralni shromazdovaci prostor
(naves, park, ...). V pési dostupnosti (cca 350 m) je malo frekventované historické namésti.
Vyznam nameésti jako vyrazného historického urbanistického centra Rovenska by nemél byt
potlaCovan tvorbou novych vefejnych prostranstvi v jeho tésné blizkosti.

Podél — vné severniho okraje feSeného uzemi je doporu¢ena mezi zastavbovym uzemim a
polni (zahumenni) cestou vysadba stromové zelené, nejlépe ovocnych dfevin v pruhu
Sirokém cca 15 m. Hlavnim ddvodem je zjemnéni kontur nové zastavby v dalkovych
pohledech od severu a pfizplsobeni se mistné obvyklé formé pfechodu zastavéného uzemi
do volné zemédélsky obhospodarované krajiny. SouCasné to posune vyznam zahumenni
cesty i do role pési vychazkové trasy. Vysadba sadového pruhu neni v rozporu se zavaznymi
regulativy v UP a je v souladu s pozadovanym zachovanim a rozvojem historickych a
kulturné civilizaCnich hodnot uzemi.



e) Parcelace

V uzemni studii neni navrzeno konkrétni (zavazné) feSeni parcelace. V feSeném uzemi lze
umistit az 21 bytd v RD. Uvazujeme-li vzhledem k menSim vyméram pozemku (v priméru
cca 750 m?) s niz8i obloznosti byt (cca 4,5 ob./byt v RD) tak tomu odpovida hustota osidleni
cca 59 ob./ha v€etné plochy nové komunikace.

f) Postup realizace

Postup vystavby je vyluéné zavisly na ziskani finan¢nich prostfedkl na zainvestovani uzemi.
Podminujici je pfistup vlastnikd dotéenych pozemku k uspofadani majetkopravnich vztaht a
jejich vzajemného vyporadani se po zméné poli na stavebni parcely a vefejna prostranstvi
(ulice).

Bude-li se vystavba provadét postupné od zapadniho okraje lokality je nutné novou ulici v
kazdé etapé provizorné ukoncCit obratistém nebo udvratistém. Pfed zahgjenim jakékoliv
investorské cinnosti vCéetné déleni a scelovani pozemkl (parcelace) je nutné zpracovat
uvodni projekt komunikaci a uli¢nich Fadl inzenyrskych siti.

V.  ZAVAZNE REGULATIVY
a) Podminky pro zptisob vyuziti pozemku
Pfipustné a podminéné pfipustné vyuziti:

- stavby pro bydleni v rodinnych domech

- ubytovaci a stravovaci sluzby provozované v rodinnych domech

- ob¢anské vybaveni mistniho vyznamu provozované v rodinnych domech

- chov drobného hospodaiského zvifectva pro nepodnikatelské vyuziti a bez velkych
dobyt€ich zvifat

- drobné sluzby a provozovny (Zivnosti) slucitelné s bydlenim v rodinném domé bez
negativnich vlivli na bydleni

- dopravni a technické stavby pro obsluhu staveb pfipustného vyuziti

Nepfipustné vyuZiti:
- stavby pro skladovani, vyrobu, sluzby a zemédélstvi neslulitelné se standardy pro

bydleni
- stavby a €innosti se vSeobecnymi negativnimi uc€inky na zivotni a pobytové prostredi

b) Podminky pro intenzitu vyuziti pozemkd
- zastavéna plocha pozemku : KZP = max. 0,40
- koeficient zelené : KZ =min. 0,35

- minimalni ani maximalni velikost pozemku se nestanovuje
- destové vody musi byt likvidovany na vlastnim pozemku

c) Prostorova regulace staveb
Uli€ni ¢ara

Céra, ktera zavazné vymezuje hranice vefejného prostranstvi a uliénich prostor(i. Oploceni
soukromych pozemkd ji nesmi prekrogit.



Stavebni ¢ara

Céara, ktera zavazné vymezuje, polohu praniku praceli staveb s terénem se nestanovuije.
Hranice zastavby

Cara, ktera smi byt stavbami dosazena, ale ne pfekroCena.

Hranice zastavby od uliénich ¢ar je 5,0 m. Podél severni strany nové ulice je hranice
zastavby ve vzdalenosti 3,0 m od uli¢ni ¢ary. Umozni to situovat vétsi Cast zastavitelné
plochy rodinnych dom( do gravitaéné odkanalizovatelného pruhu pozemku podél navrzené
ulice.

Odstupy staveb od hranic pozemkUl a staveb mezi sebou budou v souladu s obecné platnymi
pfedpisy. Az na hranici pozemku (do uliéni €ary) lze situovat pouze pergoly, prodlouzena
kryta zavétfi, stfisky nad neobezdénym odstavnym stanim apod.

Typ, vysSka a strechy staveb

PFipustné jsou pfizemni (jednopodlazni) domy a pfizemni domy s obytnym podkrovim nebo
ustupujicim podlazim. Délka pruceli pfipadné skupinové nebo fadové vystavby rodinnych
domu nesmi byt vétsi nez 20 m. Vzhledem k poloze feSenych zastavitelnych ploch se
doporucuje u fasad rodinnych domu volit méné vyrazné barvy.

Nepfipustna je hromadna zastavba stejnymi nebo tvarové, materialové a prvkové velmi
podobnymi rodinnymi domy. Jedna se o tak zvané ,sidlisté nalezato” postavené zpravidla
jednim dodavatelem, developerem, realitni firmou, apod.

VySka podlahy prvniho nadzemniho obytného podlazi smi byt max. ve vysi 1,5 m nad
pfilehlym terénem.

U Sikmych stfech s pripustnym sklonem 30 — 50° smi byt vyska fimsy max. 4,5 m nad Urovni
podlahy 1. nadzemniho podlazi (1.NP) a vySka hfebene max. 9,5 m nad podlahou 1.NP.
Smér hifebene se nestanovuje.

U doma s plochou - pochozi stfechou smi byt vyska atiky az po madlo zabradli max. 5,0m
nad urovni podlahy 1. NP. VySka atiky u ustupujiciho podlazi smi byt max. 7,5 m nad urovni
podlahy 1. NP.

Témito regulativy je sledovana navaznost nové zastavby na charakter okolniho sou¢asné zastavéného tzemi. Je
Zadouci, aby zastavba svym ploSnym a prostorovym uspofadanim odpovidala vice méné pfiméstské zahradni —
vilové cCtvrti. Lze proto pripustit soudobé i netradi¢ni formy a tvary staveb. Pri pripustné intenzité vyuZziti
stavebnich pozemkt budou novostavby za par let obklopeny stromovou zeleni a neni proto nebezpeci, Zze by
v dalkovych pohledech ohrozili raz krajiny se zastavbou vzniklou prevazné v poslednich cca 80 letech.

Oploceni

Pozemky RD mohou byt z jakékoliv strany neoplocené. Zpusob oploceni mezi pozemky RD
neni regulovan. Uliéni oploceni smi byt vysoké max. 2,0 m nad pfilehlym terénem ze strany
vefejného prostoru. Nepfipustné jsou nepriihledné piné stény z jakéhokoliv materialu kromé
zivého plotu osazeného na stavebnim pozemku. Podezdivka pod prihlednou &asti plotu smi
byt vysoka max. 0,7 m nad terénem pfilehlého vefejného prostoru.
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