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Uvod

UCEL A VYZNAM UZEMNI STUDIE

zadani
uzemni studie
Za zahradami
Dehtary

z

Jenstejn

kvét 17

s nad Labem — Stard Boleslav

Odbor stavebniho GFadu, dzemniho plénovani a pamatkové péce

Wm(/

Uzemni studie je zpracovana jako podklad pro rozhodovani v
uzemi (dle § 30 odst. 2 SZ) a navazuje na platny UP Jenstejn,
ktery v ¢asti 12 Uzemni studie stanovuje zpracovani uzemni
studie jako podminku pro rozhodovani v uzemi pro lokalitu Z7
Za Zahradami.

Uzemni studie je kvalifikovanym uzemné planovacim podkla-
dem, neopominutelnym pti rozhodovani{ v izemi. Stavebni ufad
nebo jiné spravni ufady, které rozhoduji v izemi jsou povinny
pouzit studii jako podklad pro rozhodnuti. Od uzemni{ studie se
mohou odchylit pouze v ptipadé, pokud svym rozhodnutim ne-
omezi vefejny zajem.

Ucelem uzemni studie je ovéfeni moznosti usporadani a vyuzi-
vani uzemi, pti kterém jsou stanoveny zakladni parametry uze-
mi, které maji vliv na fungovani obce, dlouhodobou udrzitelnost
uzemi a koordinaci vazeb plynoucich z Sirsich vztaht. Uzemni
studie urCuje pravidla pro vymezeni verejnych prostranstvi,
jako zakladni kostry sidla; pro parcelaci zastavitelnych blok,
nastaveni odpovidajicitho charakteru zastavby, feSeni dopravni
a technické infrastruktury. Studie dale zpfesnuje vymezené
prvky a stanovené regulativy z nadfazené uzemné planovaci
dokumentace.

Uzemni studie je také vhodnym podkladem pro dohodu o parce-
laci a planovaci smlouvu.

ZADANI UZEMNI STUDIE

Uzemni studie je zpracovana v souladu s pozadavky zadani
uzemn{ studie Za Zahradami Z7 Jenstejn, které jako potizova-
tel vypracoval UUP Brandys na Labem — Stard Boleslav; Odbor
stavebniho ufadu, uzemniho planovani a pamatkové péce; Ing.
ak.arch. Sylva Matéjkova jako utfedni osoba pofizovatele.
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DEHTARY

Historie pivodné uhlifské osady saha aZz do obdobi pfemys- ¢¢ www.jenstejn.cz, Historie obce Dehtdry
lovskych kniZzat. Do konce 18. stoleti Dehtary ¢asto stfidaly své

majitele, samostatnou obci se staly aZ v roce 1848 - Skolou a

farou vsak stale ptislusely ke Svémyslicim. Nejvyssiho poctu

obyvatel dosahla obec v roce 1880, kdy zde Zilo 169 lidi. BEhem

20. stoleti doslo jen k zanedbatelnému rozvoji Dehtar (od roku

1869 aZ do roku 1980 zde byly postaveny pouze ¢tyfi domy).

V soucasnosti se Dehtary nachazeji ve spravnim uzemi obce
Jenstejn, ke které byly pfipojeny v roce 1960. Charakteristickym
znakem sidla je liniové uspofadani zastavby podél hlavni osy -
silnice IIL. tfidy. Ta propojuje Dehtary s Radonicemi a Svémysli-
cemi. Pfes Radonice se dale napojuje na D10 (Praha, Brandys
nad Labem).

Pro Dehtary a Sirsi okoli je charakteristicka rovinna zemédeélska
krajina. V okoli sidla se nachazi pouze velka pole bez remizt a
jinych krajinnych prvkd. Vyznamnéjsim piirodnim prvkem na
uzemi Dehtar je vzrostly topol a rybnik bez trvalého pritoku, tzv.
,nebesak’, ktery v souc¢asné dobé pomalu zarista vegetaci.

Dehtary dnes nemaji silné centrum - puvodni naves se na-
chazela v misté ktiZeni Dehtarské ulice a historické cesty k Jen-
Stejnu. Soucasné vymezeni ulice Dehtarské rozvoj navsi prilis
neumoznuje, Dehtarim tak chybi prostor, ktery napliiuje spole-
¢enskou funkci.

V soucasnosti Zije v Dehtarech 73 obyvatel a nachazi se zde 33
domu. Uzemni plan vdak pfedpoklada pomérné vyrazny rozvoj
zastavby - naplnénim vsech zastavitelnych ploch, dojde az k
dvojnasobnému zvétseni rozlohy sidla.

OBRAZEK 01: ortofoto - Dehtéry 2016




» platny Gzemni plan Jenstejna

Uvod

RESENE UZEMI
Regené uzem{ se nachdaz{ za hranici vymezeni soucasného za-
stavéného izemi. Nachdazi se na nevyuzivané zemédélské pudé,
na roviné s velmi mirnym JV sklonem. Od zastavéného uizemi
je oddéleno dvéma komunikacemi - jizni hranici lemuje silnice

[11/0114 prochazejici celymi Dehtary a vychodni hranici mistni
komunikace propojujici Dehtary s JenStejnem.

Platny uzemni plan vymezuje v ramci feSeného uzemi zastavi-
telnou plochu Z7 s vyuZitim pro plochy smiSené obytné. Jizné
a vychodné jsou v navaznosti na zastavéné uzemi vymezeny
dalsi zastavitelné plochy (Z8 a Z15). Na hranici s volnou krajinou
jsou vymezeny piirodni plochy (K6, K9, K10 a K11), kterymi pro-
chéazi nefunkéni prvky lokalni urovné USES (biokoridor v K10 a
biocentrum v K6)

Za Zahradami (47)

Rozvoj uzemi Dehtar je situovan excentricky vné prirozenych
hranic sidla. Prostorové uspotfadani navrhované zastavby by
tedy mélo reflektovat mozny rozvoj sousednich zastavitelnych
ploch a na druhé strané vytvofit plynuly pfechod mezi sidlem a
krajinou.

Cilem uzemni studie je navrhnout prostredi odpovidajici tradi¢ni
vesnické zastavbé, zohlednujici souc¢asné technické poZzadavky
a respektujici pozadavky plynouci z nadfazené dokumentace a
zadani. Nedilnou soucasti studie je také feseni souladu s dalsi-
mi zaméry v okoli.
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PROSTOROVA SWOT ANALYZA

Shrnuti analyzy

Dehtary lezi uprostfed malo zalesnéné a intenzivné zemédélsky
vyuzivané krajiny mezi Prahou a Brandysem nad Labem. Vyraz-
nou kvalitou a impulsem pro vystavbu je blizkost hlavntho mésta a
velmi dobré dopravni napojeni na dalnici D10. Dal$imi pozitivy jsou
také dobré vazby na spadovou obec Jenstejn nebo do Brandysa nad
Labem, kde je v dostate¢né mife zastoupena zakladni vybavenost.
Navic, v sou¢asné dobé je ptipravovan projekt svazkové skoly v
Prezleticich, ktera je planovana i pro obyvatele feSeného tizemi.

Na druhou stranu, kvalitu Zivota v misté limituje podoba okoln{ kra-
jiny bez rekreacniho zazemi. Problematicka muze do budoucna byt
1 absence COV pfimo v Dehtarech.

pozitiva

Strengths (silné stranky)

Blizkost Prahy a dalnice D10
Navaznost na historickou osu Dehtar

Dehtarsky rybnik, Svémyslicka
svodnice

Zapojeni autobusové zastavky v Deh-
tarech do PID

Aktivni spadova obec Jenstejn
Vystavba svazkové skoly

Nova kanalizace do Svémyslic

Oportunities (ptileZitosti)

Vytvorit centrum Dehtar, prostor pro
rozvoj soudrznosti mistnich a vyba-
venosti

,Zeleny polstar” pii severni hranici
Dehtér > plocha USES

Priliv obyvatel muZe byt potencidlem
pro rozvoj vybavenosti (hospoda, ob-
chod, détské htisté, parcik..)

Potencial obnovy historickych cest a
pésin v krajiné; vytvofeni novych néa-
vaznosti na tyto cesty v rozvojovych
lokalitach

Ulice Hradni (mezi Dehtary a Jen-
Stejnem) > jako aktivni zajimava re-
kreacni trasa

Potencial protazeni autobusové linky
az do Zelence > dopravni uzel (vazba
na vlak do Prahy)

Lokalita Z7: vytvoren{ kvalitn{ struk-
tury zastavby (s névaznosti na sou-
¢asnou obec a s dostatkem kvalitnich
vetejnych prostranstvi)

negativa

Weaknesses (slabé stranky)

Absence krajinnych celkt v blizkosti
Dehtar - nizky potencidl rekreace

Chybéjici centrum Dehtar

Hluk z dalnice

Threaths (hrozby)

Nekoordinovany rozvoj zastavby (ab-
sence vazeb mezi novymi lokalitami
a stavajici zastavbou i mezi novymi
lokalitami navzajem) > urban sprawl

Nekoordinovany a rozsahly zabor
krajiny, hrozba sriistani obci

Stavajici technicka infrastruktura v
Dehtarech neni pfipravena na vyraz-
ny rozvoj zastavby (chybi kapacity
COV v Dehtérech)

Absence ptirozeného rozhrani mezi
sidlem a krajinou (u vznikajici za-
stavby)

Absence kvalitnich vefejnych
prostranstvi a pobytovych mist v roz-
vojovych lokalitach

Soukromé  vlastnictvi  protazené
Hradni ulice komplikuje jeji obnovu

Lokalita Z7: nekoordinovand vystav-
ba s hrozbou vzniku urban sprawlu,
(nekvalitni struktura, s absenci kva-
litnich VP, uzavienad lokalita)
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Uvod

Nebezpe¢im pro novou vystavbu je nekoordinovana vystav-
ba urban sprawlu bez vyraznéjsich obytnych kvalit a odpo-
vidajicich vefejnych prostranstvi, které zajistuji rezidenc¢ni
atraktivitu mista. Ta je pfitom zcela zasadni pro dlouhodobou
udrzitelnost fungovani obce.

Pro rozvoj sidla je pfileZitosti vyuZiti energie, kterou nova
vystavba pfinese pro vytvoreni jejtho nového centra na
ktiZzeni cest od Radonic a JenStejna. Zamyslena vystavba
by dale méla byt feSena jako celek a nedilnd soucast sid-
la a podporovat vytvofeni kvalitnftho rozhrani s krajinou, s
dostatkem pfileZitosti pro kazdodenni rekreaci, zachovava-
jici prostupnost izemim.
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SIRSI VZTAHY A URBANISTICKA KONCEPCE

Zakladni urbanisticka kostra sidla

X

JDehtarska“ ulice (=historickd cesta) je \
hlavnim vefejnym prostranstvim Dehtar a \

zaroven zajistuje dopravni obsluhu. V tom- Hradni ulice \

to sméru také probiha silnice III. tfidy, ktera \

zprostfedkovava napojeni na sousedni obce. \\ w T
Na druhou stranu je s ni také spojovano \ Yo e
mnozstvi negativnich jevd, plynoucich zej- \\ e === Dehtarsks ulice
ména z transitni dopravy. )..‘__—” N

Pl L PR
Prodlouzeni ,Hradni” ulice je dulezitym spo-

jenim s Jenstejnem, dale Vinoti a Prezletice-

mi, kde se nachazi zakladni vybavenost.

Rekreacni potencial

Prilezitost pro zvySeni rekreac¢ni atraktivity
skryva zejména severni okraj Dehtar s Deh-

tarskym rybnikem, jeho okolim a navazujici \
Svémyslickou svodnici. ReSeni uzemni stu- \\
die pfedpoklada propojeni s timto mistem Vytvoreni rozhrani g
a vytvofeni kvalitniho krajinného rozhrani, \\\\\ e
které bude plnit rekrea¢ni ulohu a vytvaret \\\ \ e g -
piirozeny pfechod mezi zastavénym uzemim N N bk ="
a obhospodarovanou krajinou. \\\ e ‘ - —"—: 7
-
Navrhované TfeSeni respektuje koncepci _\}\ )..‘»__—”

uspofadani krajiny stanovenou uzemnim
planem a v pfimérené mife ji zpfesnuje. Jsou
doplnény cesty propojujici navrhovanou loka-
litu s rybnikem a s moznosti pokracovani dale
do Radonic. Soucasné je navrzeno severni
rozhrani s krajinou skladajici se z rtiznych
pater vegetace tak, aby chranilo navrhovanou
zastavbu pred nepriznivymi vlivy a prasnosti

z poli. \

\
\\
Dopravni obsluha
. R o \\\\\\\ 7

Navrhované urbanistické ¢lenéni umoznuje \\\ \ e 7 -
napojeni feseného Uzemi na stavajici komu- \\\ \\ __!——;’
nikace, zaroven ale umoziuje variantni fe- N ¢ ‘___,/ -
‘. . . PRIV \\ \ - I
Senf uvazovaného obchvatu podel jizni hrany & L, -’ /
sidla (dle UP). P e i R4

o : s . . 1 P
Jednotlivé parcely jsou vétsinové obsluhova- “\ ~ | \ 7
ny z nove navrhovanych komunikaci v ramci SSo —_———" “

lokality se zklidnénym provozem. Navaznost na budouci obchvat
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~Dehtarska” ulice 7

Rozvoj Dehtar a nova naves

Samotné Dehtary doposud neprosly zasadni
prestavbou typickou pro okolni obce v SirSim
regionu Prahy a jejich hlavnimi vefejnymi
prostranstvimi je tak stale pouze prostor pri-
béZné komunikace a prostor okolo rybnika.
Tato prostranstvi odpovidaji sou¢asné rozloze
a jejich vyuziti je limitovano dopravni zatézi
nebo ztiZenou pristupnosti (okoli rybnika).
Pfi realizaci navrhovaného uzemi a dalsich
zastavitelnych ploch v sousedstvi dojde k vice
nez dvojnasobnému narustu poc¢tu obytnych
domu v Dehtdrech a zna¢nému prepolovani
energie sidla. Budouci rozvoj zastavby tedy
nabizi odpovidajici ,spolecenské" zazemi ve
formé ,nové navsi".

Mistem, kde je naves navrzena je noveé vzni-
kajici tézisté na krizeni Dehtarské a Hradni
ulice, na pomezi mezi stavajici a nové vzni-
kajici zastavbou.

* POZN.:

Cast obce - Dehtdry nemé evidované a pojmenované ulice, pro Géely
uzemni studie tak bylo pouZito pojmenovani ulic na prodlouzenych ko-
munikacich v navazujicich obcich. Silnice IIl. tfidy prochazejici Dehtary je
tak ,Dehtarska ulice” a mistni komunikace vedouci do Jen3tejna je ,Hradni

ulice”.
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VYKRES SIRSICH VZTAHU

Véetné zapojeni nové
zastavby do stavajici
struktury

»Hradni ulice”
@ M 1:5000 - propojeni
s Jen3tejnem
- vybavenost a Skolka

Potencial
pro vytvoreni
rozhrani sidla

a krajiny

,Dehtarska ulice”
- tranzitni osa
vyznamné spojenti

Nova naves

- klicové verejné
prostranstvi na kFi-
Zeni cest do Jenstejna
a Radonic




Krajinna prostupnost
- potencial propojeni
nové zastavby a rybniku

Dehtarsky rybnik
- misto s rekreacnim po-
tencialem pro celou obec

Koncepce a principy FeSeni

Zastavky
- doporucené umisténi
novych zastavek autobusu

Obchvat Dghtér
- trasa dle UP
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KONCEPCE LOKALITY A PRAVIDLA
PRO VEREJNA PROSTRANSTVI

Hlavnimi tématy, na jejichZ zakladé je stanovena koncepce
uzemi, jsou: uloha lokality v rdmci sidla; feSeni vefejnych
prostranstvi véetné zajisténi prostupnosti uzemim a jejich
pobytové kvality; nastaveni charakteru zastavby a feseni

dopravniho napojeni a technické infrastruktury. Podrobnéji
jsou jednotliva témata feSena v nasledujicich kapitolach.

naves = nové centrum Dehtar
prostupnost uzemim

navaznost na okolni cesty a krajinna rozhrani
drobna pobytova vefejna prostranstvi
charakter zastavby

dopravni feSeni, véetné napojeni na okolni
komunikace

technicka infrastruktura

SN

N

N
i \\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\
N

| MoZné varianty n

apojeni v

= .
kapitole
Dopravni feSeni na str. 28

&)

e o Y
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1/ NOVA NAVES

Nova naves je navrzena na kfizeni komunikaci a na hranici stava-
jici zastavby. Jedna se o misto, které se po vyuziti feSeného uzemi

Naves je navrzena také s ohledem na stavajici absenci centralniho
verejného prostranstvi v Dehtarech na rozdil od vétSiny okolnich
obcl. Jeji feSeni a vysledny charakter zohledniuje podobu a uzivani
navsi v okoli, jedna se tedy o prevazné nezpevnény, volny a pre-
hledny prostor se stromy. Podrobnéji muze byt ¢lenén na prolina-
jici se formalnéjsi a méné formalni ¢asti s prolinajicimi se prvky,
reflektujici napln a uzivani konkrétnich mist.

Na navsi se nachazeji zastavky autobust, volna plocha pro konani
riznych spolec¢enskych akci (trhy, pouté, apod.), pobytova mista
a herni prvky. Soucasti prostoru navsi je také terénni pruleh pro
zasakovani destovych vod v jeji nezpevnéné zapadni ¢asti. V ram-
ci podrobnéjsiho navrhu navsi musi byt vhodné zakomponovano
misto na ttidény odpad.

Pro dosazeni poZadovaného charakteru prostranstvi a jeho za-
kladni socialni kontroly je nezbytné podrobné specifikovat zpul-
sob zastavéni jeho hran. Zastavba podél severni hrany navsi proto
vyuziva tradiéni principy rohové zastavby typické pro vesnické
prostfedi. Jsou zde navrzeny stavby v jedné fadé na hranici pozem-
kl s pfedzahradkami. Podrobnéjsi pravidla pro zastavbu na navsi
jsou uvedeny viz ¢ast 03 - PRAVIDLA A DOPORUCNENI PRO ZA-
STAVBU.

BN /A‘ e B Sy
A Misto pro hru %

\

Domy a oploceni
pozemkU vytvari

severni hranu
prostoru ,,navsi”

»
%l
DlaZdé&né povrchy,
zména materidlové Fe- - —
Seni vozovky umocriuje =
© vyznam prostranstvi \
o -

Odstavné plochy pro
navsténicka stani -
zatravinovaci dlazba

| PFedzahradky
a ovocné stromy

- charakterové
zajimavé rozhrani
zastavby a verejné-
ho prostranstvi

DN

L
T m

—-—~VHD

/ - .
P, —= Stromy na navsi,

Aktivni €ast, svodni druhy domi
. hlavni prostor dé&jli v Deh- puvodni druny domi-

N _,,/_/:_? [ ™ tarech - kombinace zpevné- R:r:g\;(;?cﬁri\;mFulziwjne
— — Profil vozovky — =— Parkové upravena (I | nych a nezr?evné:ng/cr] plgch or '|’rov’ec pr.lipa,
— = vy drovni cast, s pralehem pro | | 1 | (s rr)oznostl konani ruvzr]ych J '
| |1 zasakovani destové | akci), prvky pro hru déti,
jo | vodyl | posezen{ apod. .
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2/ PROSTUPNOST UZEMIM

Prostorové usporadani navrhované zastavby zachovava
vysokou miru jeji pési prostupnosti. Zasadni je pfitom pési
propojeni vedouci od Dehtarského rybnika do stfedu lokality
a dale pokracujici podél silnice smérem do Radonic.

Tato spojka postupné proménuje svij charakter. V prvnim
useku smérem od rybniku prochazi na okraji sidla a krajiny,
kde ma charakter zahumeni cesty.

V dalsim useku se méni v UZ8i prostup mezi oplocenymi
pozemky (charakter upravené pésiny, lemované vegetaci
a nékolika stromy). Ddle muze byt doplnén lavickou, pfi-
padné muZe byt misto ponechano k uzivani majiteli sou-
sednich pozemkd - muZe byt vyuZit napf. jako sousedsky
placek s ohnistém.

V centralni ¢asti feSeného uzemi se prostup mezi bloky vy-
razné rozsifuje - vznika zde pobytovy prostor (parkového
charakteru) s détskym hfistém a moznosti stavby obcanské
vybavenosti (komunitni centrum, klubovna apod). Détské
hfisté a komunitni centrum navazuji na dulezitou ,rekreacni
trasu, zaroven se vsak nachazi v dostupné vzdalenosti od na-
Vsi.

Trasa po kratkém zuzeni pokracuje obytnou ulici, a dale se
napojuje na zpevnénou cestu vedouci do Radonic podél si-
Inice III/0114.

3/ NAVAZNOST NA OKOLNi CESTY
A KRAJINNA ROZHRANI

Okraj zastavitelného uzemi je tvofen krajinnym rozhranim
vytvarejici prirozeny pfechod mezi zastavénym uzemim
a volnou krajinou. Rozhrani je doplnéno ,zahumeni" cestou
a sklada se z vegetace ruznych druht a pater chranici za-
stavéné uzemi pred prasnosti a povétrnostnimi vlivy ze sou-
vislé, hospodaisky vyuzivané okolni krajiny. V navaznosti
na rozhrani je vymezen zatravnény pas, ktery je soucasti
lokalniho biokoridoru USES.

Krajinné rozhrani je pro obyvatele lokality dostupné diky
sérii pésich prostupll mezi bloky. P&si prostupy dale ¢leni vy-
mezené bloky tak, aby byla zajisténa prostupnost typicka pro

vesnickou strukturu zastavby.

Zachovani prostupnosti rozhrani a nezastavénych ¢asti po-
zemku pfi okraji lokality (=zahrad) napomahé ptirozenému
prechodu sidla a krajiny.

UZEMNIi STUDIE DEHTARY, ZA ZAHRADAMI
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4/ DROBNA POBYTOVA VEREJNA PROSTRANSTVI

Zakladem pro kvalitu vefejnych prostranstvi a jejich poby-
tové vyuziti je podoba navrhovanych komunikaci. V ram-
ci feSeného uzemi jsou navrzeny komunikace s vyrazné
zklidnénym provozem tak, aby zaroven poskytovaly dosta-
te¢nou pobytovou kvalitu.

Na ktiZzeni komunikaci, rozhrani s krajinou nebo v ramci
prostupl jsou vymezena sekundarni vefejna prostranstvi.
Jsou dulezita zejména pro okolni domy nebo jako mista do-
tvarejici urbanistickou situaci. Zpravidla nabizi specifickou
napln a rizné moznosti aktivit nebo traveni volného ¢asu.

DileZitym mistem je pak prostor kfizeni obytnych ulic (¥),
vznika zde pobytové prostranstvi, slouzici pfedevsim pro
obyvatele okolnich domu. Pobytovou kvalitu mista podpo-
ruje jednotné materidlové feSeni prostranstvi (pobytova plo-
cha i dopravni profil), drobny mobiliaf a solitérni strom. Z po-
hledu socialni kontroly nad prostranstvim je pak orientace
okolnich domu smérem k prostranstvi.

5/ CHARAKTER ZASTAVBY

Uzemni studie predepisuje zastavbu solitérnimi rodinnymi
domy se zachovanim stavajiciho vesnického charakteru Deh-
tar jako samostatného sidla volné v krajiné. Za timto ucelem
jsou navrzeny regulativy zastavby, viz ¢ast 03 - PRAVIDLA A
DOPORUCNEN{ PRO ZASTAVBU. Pro jejich nastaveni a vy-
sledny charakter lokality je ur¢ujici vztah staveb k vefejnym
prostranstvim, podlaznost, zastavénost, tvar sttech a podoba
oploceni.

Jednotlivé regulativy zpravidla obsahuji rozmezi nebo ne-
prekrocitelnou hranici hodnot. Diky tomu je mozna urcita
mira variability, ktera umoznuje uspokojit rizné pozadavky
stavebnikl a zohlednit rozdilnost jednotlivych parcel.

Konkrétni, pfesné definovany charakter se specifickymi
regulativy je stanoven na severni hrané navsi. Jedna se zej-
ména o pfesné umisténi staveb a jasnou definici jejich vztahu
k vefejnému prostranstvi.
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VYKRES URBANISTICKE KONCEPCE A USPORADANI VEREJNYCH PROSTRANSVI

@ M 1:2000

Legenda

uli¢ni ¢ara

hranice parcel

navrhovana zastavba

navazujici plochy v krajiné
zatravnéné / nezpevnéné plochy
cesty a pésiny

prujezdny profil obytnych ulic
(zivieny povrch / dlazba)

vozovka (ziviény povrch / dlazba)

chodnik
B (et overny s posrcbnds ots nvey o
%//////% zpevnéné pobytové plochy

prostor pro stavbu ob¢anské vybavenosti s jednim
% 73 nadzemnim podlazim a zastavénou plochou max.
200m? (komunitni centrum, apod.)

(POZN.: na stavbu obcanské vybavenosti se nevztahuji regula-
tivy ¢dsti 03 - PRAVIDLA A DOPORUCENI PRO ZASTAVBU)

'o‘o"o' drobnd zemédélska plocha (sad)
4

A\ kete

@ princip vysadby stroml
(vCetné velikosti koruny)

MozZné varianty napojeni
v kapitole Dopravni feSeni'!
na str. 28 |
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VZOROVE REZY ULICNiCH PROFILU

M 1:250

Rez AA' - obytna ulice v lokalité
13m

dopravni profil

+ smiseny provoz (rezim obytné zony)
» ziviény povrch / dlazba

pobytové a dopliikové plochy

+ slouZi pro umisténi vstupt a vjezdi na pozemky

+ slouZzi pro umisténi navstévnickych parkovacich stani

+ soucasti jsou prilehy pro zasakovani srazkovych vod z komunikaci
+ soucasti je parkova uprava vé. vysadby s prostorem pro pobytova

a jina mista

oploceni

+ formalni, reprezentativni oploceni, viz ¢ast 03 - PRAVIDLA A DOPO-
RUCNENT PRO ZASTAVBU

L 375 | 55 375 |

dopravni profil

+ mistn{ komunikace spojujici Jenstejn a Dehtary

+ predpoklada se prijezd autobusu

« Upravy stavajici konstrukce a profilu komunikace

« ziviény povrch (v ¢asti se zklidnénym provozem dlazba)

zpevnéna pési cesta ﬁ‘ | m | w

+ pési cesta spojujici Jenstejn a Dehtary
+ konstrukce a povrch MZK (mechanicky zpevnéné kamenivo)

Rez BB’ - ulice ,Hradn{"

vjezdy a vstupy

+ slouZi pro napojeni jednotlivych parcel
+ celkova délka vjezdu 8m vytvari ¢ekaci prostor pro bezpeény vyjezd

stromoradi

+ doprovazi cestu mezi Jenstejnem a Dehtary
« vytvati prvek s krajinotvornou funkci
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Rez CC' - ulice ,Dehtarska" dopravni profil

15m - silnice III. t¥idy s transitnim provozem
U + stavajici konstrukce komunikace s vynucenymi
: Upravami

1
|
o et
/ - zpevnéna p&si cesta

+ pési cesta s moznou navaznosti dale na Radonice

' | + konstrukce a povrch MZK (mechanicky zpevnéné
$T . kamenivo)
. \

: } zeleny pas a stromoradi

I * navazuje na stromotadi podél silnice mezi Dehtary
} ’ a Radonicemi

‘ + zeleny pas s prulehem pro zasakovani srazkovych
‘ o vod
|

navazujici zastavitelné plochy

+ ponechani prostoru pro pési cestu / chodnik
L1125 12 7 L 25 « predpoklad obsluhy a koordinace napojen

VZOROVY REZ ROZHRANI ZASTAVBY A KRAJINY

M 1:250

navazujici biokoridor USES

+ zatravnény pas podél pozemku
+ hrana stromu lemujici zastavbu

+ ketfové patro doprovazejici hranu parcel, chranici
7 pfed pradnosti a povétrnostnimi vlivy
i
/\7/1 cesta (pésina) a vstupy do zahrad
.......................... * nezpevnéna cesta souc¢asti zatravéné plochy
e - rozhrani pfistupné ze zahrad a diky tomu pfimo
.. vyuzitelné pro obyvatele navazujicich domua
. oploceni
I + neuplatriuje se pfi dalkovych pohledech z okoli
cca 3m » neformalni, prahledné oploceni, viz ¢ast 03 -

PRAVIDLA A DOPORUCNENI PRO ZASTAVBU
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5/ DOPRAVNI RESENI, VCETNE NAPOJENI NA OKOLNI KO-
MUNIKACE

Dopravni obsluha lokality

V soucasné dobé tvori dopravu v ¢asti obce Dehtary pouze
pratah silnice III/tfidy 0114 Radonice — Svémyslice. V Deh-
tarech se na tuto silnici napojuje cyklotrasa ¢.0034 Jenstejn
— Svémyslice — Zelenec¢, vedena od Jenstejna ulici Hradni.

Nové komunikace — uiseky vnitinich ulic navrhované v ram-
ci feSeného Uzemi jsou uvazovany pouze pro obsluhu dané-
ho uzemi se zamérem vytvoreni dopravné zklidnéné lokali-
ty. Diky tomu jsou komunikace navrhovany v rezimu obytné
zény dle TP 103, dopravni vyhlasky ¢. 30/2001 a ustanoveni
CSN 73 6110. Vjezdy do lokality jsou feseny formou zvysené-
ho ptejezdu na hranici obytné zény. Dopravni prostor je ddle
uzpusoben pro spole¢ny pohyb a stani vozidel rezidentt a za-
roven jako pobytové a pési plochy zaclenéné do navazujiciho
prostoru podél parcel domu. Tento prostor slouzi mimo jiné
také pro umisténi vjezdd, zelené nebo zasakovani destové
vody a ptipadné parkovani navstévniku.

Stavajici komunikace — vnéjsi ulice jsou upraveny tak, aby
lépe odpovidaly pozadovanym prostorovym parametrum
a jsou doplnény o chodniky, nova stromoradi a pfipadné ze-
lené pasy. Nejvyraznéjsi upravy jsou navrzeny na mistni ko-
munikaci smérem do Jenstejna, kde je za kfizovatkou se si-
Inici 111/0114 vymezen usek se zménénym povrchem a prvky
pro zklidnéni dopravy. Tato ¢ast komunikace na jedné strané
zacina ktizovatkou a na druhé zvySenym prejezdem v misté
prechodu na pési trase k Dehtarskému rybniku. Soucasti
navrhu je také feSeni podoby navazujicich komunikaci. Na
jejich okraje jsou doplnéna stromotadi, ktera pokracuji i dale
do krajiny nebo navazuji na stavajici aleje podél cest.

V ramci stavajicich komunikaci neni pfipojen{ mozné pfimo
ze stavajici silnice III. tfidy. Pripojeni je mozné z Hradni ulice,
kde jsou za timto uc¢elem vymezena vefejna prostranstvi tak,
aby mohlo dojit k upravam jejiho stavajiciho profilu a vytvo-
feni ¢ekacich mist.

Ulice Dehtarska je navrzena podél feSené zény v Sifce 7,0m.
Jeji dalsi pokracovani je limitovano uliéni zastavbou ve
stfedu obce, kde je misty Sitka mezi stavajicimi domy cca
6,0m, coZz umozinuje pfi jednostranném chodniku Sitku max.
3,6m pro oba smeéry s pfedpokladem obousmeérného provo-
zu. Upravy stavajici trasy komunikace ulice Hradni, ktera by
mela propojit Dehtary s Jenstejnem s pfedpokladem vedeni
priméstské autobusové linky, jsou navrzeny s profilem v §if-
ce 6,0m s jednostrannym chodnikem.

Parkovani rezidentt musi byt umisténo na pozemku jednot-
livych domu podle poZadavkl na Odstavné a parkovaci plo-
chy vramci CSN 73 6110. V ramci uli¢nich prostranstvi uvnitf
lokality mohou byt zfizena dalsi stani pro navstévniky.
V prostoru navsi mohou byt umisténa stani pfistupna z ko-
munikace v jeji severni ¢asti, jejich vyuziti se pfedpoklada
kombinované pro navstévniky, ptipadné pro potfeby jinych
funkci, které mohou obsahovat stavby v okoli navsi. V pti-
padé potreby dalsich odstavnych stani v lokalité mohou byt
umisténa jako podélna na vychodni strané mistni komu-
nikace mezi Dehtary a Jenstejnem.

UZEMNIi STUDIE DEHTARY, ZA ZAHRADAMI
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Vzhledem k uzemnim planem vymezenym zastavitelnym
plocham 78 a Z15 je zapotfebi soucasné tesit dopravni pti-
pojeni téchto navazujicich ploch za u¢elem minimalizace
ktizovatek a vytvotreni kvalitni dopravni kostry sidla. Dle
schlizky s majiteli navazujicich pozemku je vymezena pied-
pokladana poloha napojeni téchto ploch.

DOPRAVNI RESENIi

(D M1:2500
I:l stavebni bloky

komunikace v reZimu obytné zény

mistni komunikace (Dehtary - Jenstejn)
B silnice IIL tiidy; 111/0114

—————  hrany komunikaci

- obousmeérné jizdni profily komunikaci

<+

* moznost umisténi odstavné plochy
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VerFejna hromadna doprava

Vzhledem k vymezen{ klicového vefejného prostranstvi na-
vsi se pfedpoklada revize umisténi zastavek VHD z dtivodu
zmén dochazkovych vzdalenosti v ramci sidla.

Dalsim diivodem je uvazovana moznost protazeni linek PID
z Letnan do Jenstejna az do Dehtar v ptipadé dostavby loka-
lity Nového JensStejna a rekonstrukce navazujici mistni ko-
munikace. V tomto ptipadé je vhodné uvazovat o prodlouzeni
této linky dale do Svémyslic a Zelence, kde by doslo k pro-
pojeni se systémem vlakové dopravy a diky tomu mozZnosti
velmi atraktivniho spojeni do centra Prahy:.

V pripadé, kdy by Dehtary slouzily jako koncova stanice
autobusové linky je zapotfebi v ramci uzemi obce ztidit od-
stavnou plochu a misto pro otaceni autobusu, pficemz jako
nejvhodnéjsi feSeni se jevi jejich umisténi na druhé strané
Dehtar, kde by bylo zaroven mozné ponechat vzhledem k do-
chazkovym vzdalenostem stavajici zastavku.

Napojeni uvazovaného obchvatu

Stavajici uzemni plan vymezuje na jizni strané zastavitelné-
ho uzemi plochu pro silni¢ni dopravu se zameérem vystavby
obchvatu Dehtar. Ptipadna realizace tohoto zaméru by méla
vyrazny vliv na feSené uzemi, zejména na podobu stavajici
silnice a jeji napojeni na uvazovanou trasu obchvatu. Uzemni
studie je navrZena tak, aby v tomto ohledu umoznovala va-
riabilni feSeni, podle aktualnich potfeb. Predpoklada se
moznost feSeni napojeni okruzni nebo stykovou ktiZzovatkou
v misté vymezeném rozsifenim dopravni plochy. Realizace
obchvatu muze mit vyrazny vliv na dopravni rezim a uspofa-
dani provozu komunikaci v ramci feSeného uzemi, nicméné
navrhované prostorové parametry jednotlivych prostranstvi
jsou variabilni, pravé proto, aby umoznovaly proménlivost
dopravniho systému.

Koncepce dopravniho feseni byla projednana dne 11.10.2017
za UGasti pofizovatele odsouhlasena s MU Brandys nad

Labem; Odbor dopravy — silniéni hospodafstvi, jako pfi-
slusnym silni¢nim spravnim ufadem.

UZEMNIi STUDIE DEHTARY, ZA ZAHRADAMI
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7/ TECHNICKA INFRASTRUKTURA

POZN.: Pro potfeby stanoveni koncepce technické infrastruktury je reSené
Uzemi rozdéleno do dvou ¢asti s moznosti realizace v rozdilném ¢asovém
horizontu. Prvni etapu tvoti pozemky pfiléhajici k Hradni ulici, které mohou
byt obslouZeny ze stavajici komunikace a napojeny na prodlouZeni stavaji-
ci infrastruktury. Druhou je potom zbyvajici vnitini ¢ast lokality, pro kterou
musi byt vybudovany nové komunikace véetné infrastruktury. Divodem
tohoto rozdéleni je optimalizace navrhu technické infrastruktury, umoznuji-
ci vystavbu na pozemcich podél Hradni ulice bez podminky realizace zbyva-
jici ¢asti uzemi.

Zasobovani vodou

Stavajici vodovodni fad je priveden k jihovychodnimu
rohu reseného uzemi. Pro zasobovani{ navrhovanych za-
stavitelnych ploch pitnou vodou jsou navrzeny dva nové
vodovodni okruhy, v prvni etapé je mozné zasobovat pitnou
vodou navrhované objekty pii silnici na Jenstejn prodlou-
zenim stavajictho vodovodniho fadu vedouctho v komu-
nikaci. Nové navrhované vodovodni fady budou uloZeny
v navrhovanych obsluznych komunikacich, jejich trasa
je zakreslena v grafické pfiloze. Pfedpoklada se realizace
vodovodniho fadu z HDPE, v profilu 90x5 4.

Kanalizace splaskova

K jihovychodnimu rohu feSeného uzemi je pfiveden stavaji-
ci tad tlakové splaskové kanalizace. Navrhovana zastavba je
navrzena k odkanalizovani rovnéz prostfednictvim tlakové
kanalizace, s tim, Ze v ramci kazdého stavebniho pozemku
bude realizovana domovni ¢erpaci Sachta, z niZ bude vede-
na piipojka do uli¢niho fadu tlakové kanalizace. Navrhované
fady tlakové kanalizace budou nasledné napojeny na stavaji-
citad. Pfi vystavbé je nutné zohlednit aktudlni vyuziti kapaci-
ty COV. Navrzeny jsou tfi nové vétve tlakové kanalizace. Jed-
na je vedena v komunikaci vedouci na Jenstejn a slouzi pro
odkanalizovani 1. etapy vystavby podél Hradni ulice. Druhé
dveé vétve jsou vedeny v nové navrhovanych obsluznych ko-
munikacich a ¢astecné ve stavajici komunikaci tvotici jizn{
hranici feSeného uzemi. V ptipadé realizace celé lokality
koordinovaneé jednim investorem je alternativné mozné rea-
lizovat v novych komunikacich gravita¢ni splaskové kana-
lizaéni stoky, které by byly zaustény do ¢erpaci stanice pro
celou lokalitu umisténou u jihovychodniho rohu feSeného
uzemi. Realizace potrubi tlakové kanalizace se pfedpoklada
z HDPE v profilu 90 — 110. U ptipadné gravita¢ni kanalizace je
pocitano s realizaci stok v profilu DN 250, popt. DN 300.

DesStové odvodnéni

Povrch Uizem{ se v mirném sklonu svaZzuje k jihovychodu. V
misté se nenachazi destova kanalizace, do niZ by mohly byt
srazkové vody odvodnény. Je pocitano s realizaci takovych
opatfeni v ramci jednotlivych zastavitelnych pozemku, aby
byly srazkové vody akumulovany, vyuzivany v ramci pozem-
ki, postupneé zasakovany a neni pocitano s jejich odvadénim
navrhovanou kanaliza¢ni siti. Srazkové vody z vefejnych
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prostranstvi budou po povrchu svedeny do vsakovacich pru-
leht, které budou situovany v zelenych pasech podél navr-
hovanych obsluznych komunikaci. Podminky pro vsakovani
srazkovych vod bude nutno v podrobnéjsich dokumentacich
provérfit vsakovaci zkouskou.

Zasobovani plynem

Zasobovani ploch navrhovanych k zastavbé uzemni studii
zemnim plynem je feSeno prostfednictvim navrhovanych
STL plynovodnich fadl uloZzenych v ramci novych mistnich
obsluznych komunikaci. Plynovodni fady budou v souladu s
uzemnim planem obce Jenstejn napojeny z navrhovaného
STL plynovoduy, ktery bude veden podél komunikace od Jen-
Stejna. Plynovody v nové navrhovanych obsluznych komu-
nikacich budou realizovany z linearniho polyetylénu v profi-
lech DN 50, resp. DN 63.

Zasobovani elektrickou energii

Pro zasobovani vymezenych zastavitelnych ploch elek-
trickou energii je navrhovana nova distribu¢ni trafostani-
ce 22/0,4 kV, kterd bude umisténa na jihozapadnim okraji
feseného Uzemi. Trafostanice bude napojena vrchnim ve-
denim VN 22 kV ze stavajictho nadzemniho vedeni vedou-
ciho severné od reseného uzemi. Pfivodni nadzemni vedeni
bude trasovano podél zapadniho okraje zastavitelnych ploch,
trafostanice bude feSena rovnéz jako nadzemni (stoZarova
nebo sloupovd). Z trafostanice budou vyvedeny distribu¢ni
kabelové rozvody NN, které budou vedeny v raémci chodnik,
pripadné nezpevnénych okraja komunikaci a budou smy¢-
kové napojovat ptipojkové skiiné jednotlivych odbératelt.

V ramci prvni etapy vystavby podél komunikace na Jenstejn
je mozné pocitat se zasobovanim objektl elektrickou energif
napojenim ze stavajici sité NN.

Elektronické komunikace

Kabely elektronickych komunikacibudou vedeny v chodniku
nebo nezpevnéném pasu podél navrhovanych obsluZznych
komunikace (resp. stavajicich komunikaci) a budou napo-
jeny na stavajici kabelovou sit dle podminek stanovenych
spravcem zafizeni. V soubéhu s kabelovou siti slaboproudu
budou uloZeny chrani¢ky pro pozdéjsi pfipadnou instalaci
optickych, datovych nebo jinych siti.

UZEMNIi STUDIE DEHTARY, ZA ZAHRADAMI
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Koncepce a principy fesenf

VYKRES KONCEPCE TECHNICKE INFRASTRUKTURY

CD M 1:2500

Legenda
uli¢ni ¢ara
hranice parcel
navrhovana zastavba
———= == vodovod; stav / navrh
————— splaskova kanalizace; stav / navrh

nadzemni vedeni VN; stav / navrh

ochranné pasmo VN

stozarova trafostanice; navrh

plynovod; navrh
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PRAVIDLA A DOPORUCENI PRO ZASTAVBU

Regulace, ve smyslu podrobnéjsi organizace zastavby, pred-
stavuje souhrn nastroj, kterymi se podrobnéji vymezuje za-
kladni sit vefejnych prostranstvi, kterymi se nastavuji zakladni
parametry pro zastavbu, zaroven ale neni jejich cilem prosadit
unifikované feSeni a vytvaret monoténni prostiedi. Smyslem je
nastavit urcité rozmezi, at jiz prostorové nebo funkéni, ve kte-
rém se zastavba smi pohybovat a které pomaha urceni jeji ullo-
hy v ramci celku.

Ukolem regulace neni omezovat moznosti vystavby, ale je jim
naopak nastaveni urc¢itého standardu, ktery bude vysledné
prostfedi mit a zajistovat pfedvidatelnost jeho vyvoje.

ZPRESNENI REGULATIVU UZEMNIHO PLANU
VyuZiti Gzemi
Mozné vyuziti staveb pro tuto plochu definuje izemni plan. Zadani

uzemni studie jej zpfesnuje a pozaduje pouze stavby individualni-
ho bydleni.

* na jednotlivych stavebnich parcelach smi byt umistovany
pouze stavby s hlavnim vyuzitim pro individalni bydleni

+ nal stavebni parcele smi byt umistén pouze 1 rodinny dum
+ doplinkové stavby

REGULATIV

+ rodinny dim smi obsahovat nejvyse dvé bytové jednotky,
piicemz jen jedna z nich muizZe mit ¢istou podlazni plochu
vice nez 50 m?

CLENENI UZEMi NA BLOKY A VEREJNA PROSTRANSTVI

Rozdéleni definuje zakladni strukturu sidla ve smyslu jeho prosto-
rové organizace. Uliéni prostranstvi vytvaii obsluznou kostru (jak
ve smyslu obsluhy dopravni a technické, tak ve smyslu spole-
¢enském) a podili se na obrazu lokality.

Uli¢ni prostranstvi je podmnoZinou vefejnych prostranstvi (které
definuje § 34 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich) a zahrnuji tak zejmé-
na ulice, naves a vymezené prostupy.

Blok je zakladni urbanistickou jednotkou - pfedstavuje ucelenou
¢ast uzemi zpravidla ohranic¢enou uli¢nimi prostranstvimi. Tvori
prostor nejen pro budovy, ale i navazujici prostory zahrad a dvora.

Uli¢ni cara ,

Vymezuje hranici uliénich prostranstvi a zastavitelnych blokt.

* predstavuje nepiekrocitelnou hranici pro vymezeni a oplo-
ceni stavebnich parcel ve vztahu k verejnym prostranstvim
a hranici zastavéného uzemi

REGULATIV



Pravidla a doporuceni pro zastavbu

Variabilita parcelace

Parcelaci se rozumi podrobnéjsi déleni blokli na jednotlivé
stavebni pozemky. Studie stanovuje zakladni principy parcelace
a pravidla pro déleni vymezenych blokl na jednotlivé stavebni
parcely, pficem?z je stanovena s rozdilnou mirou zavaznosti.

* princip parcelace ma vychazet z uvazované parcelace, viz
vykres regulace zastavby (str. 43), pficemz je mozné vy-
sledny pocet parcel snizit ¢i zvysit, pfi zachovani ostatnich
parametria

*  minimalni velikost parcely je 800 m? pficemz pii ulici
Hradni je mozné snizit tuto velikost az na 700 m?

+ severni hrana navsi musi byt vymezena minimalné 4 par-

celami, aby zastavba téchto pozemku vytvafela pevnou
uli¢ni frontu

priklad parcelace s vétsSim poctem parcel

velikost parcel je mozné
sniZit az na 700m?

minimalné 4 parcely na
severni hrané navsi
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ZAKLADNI PRAVIDLA PRO UMISTOVANI STAVEB

Popisuji zakladni charakter zastavby ve vztahu k uli¢nim prostran-
stvim a vzdajemny vztah budov v uliéni fronté. Jsou definovany
pomoci zastavénosti pozemku a stavebnich ¢ar. Stavebni ¢arou je
soucasné definovana také hloubka zastavéni pozemku.

jsou rozliSovany zakladni typy stavebnich ¢ar:

Vnéjsi stavebni ¢ara - popisuje vztah zastavby k uliénim prostran-
stvim tj. odstoupeni budov od hranice bloku.

Vnitfni{ stavebni ¢ara - definuje neptekrocitelnou hloubku pro
umisténi hlavni stavby na pozemku

Vnéjsi a vnitini stavebni ¢ary vymezuji zastavitelnou plochu po-
zemku, tj. plochu ve které je dovoleno umistit hlavni stavbu ro-
dinného domu. Vedlejsi a dalsi dopliikové stavby jako jsou napf.
skleniky, zahradni sklady, garaze apod. je mozné umistovat i ve
volné plose zahrad.

Zastavénost

Urcuje maximalni pomeér zastavéni parcely hlavni stavbou, tj.
pomeér zastavéné plochy hlavni stavby k celkové plose pozemku.

*  maximalni mira zastavénosti stavebni parcely hlavni
stavbou je stanovena koeficientem zastavénych ploch -
KZP__=0,25

e °or -

Vnéjsi stavebni €ara ustupuj

Definuje vnéjsi hranici zastavby na pozemcich, kterd nesmi
byt zastavbou pfekro¢ena a soucasné urcuje rozmezi, ve kte-
rém musi byt umisténa vnéjsi sténa hlavni stavby ve sméru
k uliénim prostranstvim.

+ stavby musi ustupovat od hranice ulicnich prostranstvi
0 3-6m

» Stavbu je mozné umistit libovolné v rozmezi 3-6m od hranice ulicnich
prostranstvi. Diky tomu se zachovdva jednotny charakter ulic, zdroveri je ale
umoznéna variabilita pri umistovani staveb v zavislosti na individudlnich poza-
davcich jednotlivych stavebnikd.

» Predpokiddad se umisténi hlavnich staveb ve vazbé na severni nebo vychodni

hranici parcely, tak aby byl zachovdn jednotny rytmus fazeni domd, pricemz je
uvazovano s odstoupenim od hranice parcely min. 2m

UZEMNIi STUDIE DEHTARY, ZA ZAHRADAMI




Pravidla a doporuceni pro zastavbu

s ~ ~ or -

Vnéjsi stavebni ara dostupu
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- SPECIFICKY REGULATIV PRO SEVERNI HRANU NAVSI

Rozhrani vymezujici zastavéni na pozemcich, k némuz musi
zastavba dostupovat.

hlavni stavby musi byt umistény na stavebni cafe; na
stavebni ¢afe musi byt umisténo i oploceni pozemki (jeho
parametry stanovuje regulativ pro oploceni (viz. str 41)

hlavni stavby musi byt umistény na hranici pozemku, a
to na jeho vychodni strané; stavby budou v tomto pfipa-
dé umistovany podle ustanoveni § 25 odst. 6, vyhlasky ¢.
501/2006 Sh., ve znéni pozdéjsich pfedpisi

hlavni stavby navazujici na ulicni prostranstvi musi mit
stitovou orientaci smérem k ulicnimu prostranstvi

stavebni ¢ara nesmi byt souvisle zastavéna v celé Sifi po-
zemku

» Dostupujici stavebni Edra je pouZita pouze na severni strané ndvsi, za tcelem
dosazeni tradicniho venkovského usporddani domd a potrebné socidini kont-
roly klicového verejného prostranstvi.

» Pro zajisténi odpovidajiciho soukromi je pred uli¢ni frontou vymezen pds
predzahradek v hloubce 4,5m. Predzahrddky zdroveri plni reprezentacni funkci
a mohou slouzit k parkovdni a obsluze navazujicich pozemkd.

Vymezuje maximalni hloubku parcely urc¢enou k zastavbé

hlavnimi stavbami.

hlavni stavby nesmi byt umistény za touto hranici

vedlejsi a dalsi dopliikové stavby mohou byt na parcele
umistovany v celé plose pozemku

» Vnitini stavebni Cdra je vymezena za tlelem zachovdni prevdzné nezastaveé-
né casti pozemku uvnitf bloku nebo na okraji lokality, kde tak napomdhd priro-
zenému prechodu do volné krajiny a vytvoreni kvalitniho rozhrani
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PODROBNE)Si PRAVIDLA PROSTOROVEHO USPORADANI
STAVEB A POZEMKU

Tvar stiechy a vyska zastavby

nu po uroven hlavni fimsy (pranik vnéjsiho lice obvodové sté-
ny a stfechy nebo horni hrana atiky). Nad touto vyskou je tedy
mozné umistit sttechu.

+ maximalni requlovana vyska staveb je 5 m

+ stfecha musi byt sedlova nebo pultova, nepripustné jsou
stanové stfechy, stfechy s valbami pfesahujicim 1/3 vysky
hiebene (méfeno od hlavni fimsy po rovinu hiebene) a jiné
feSeni tyto tvary kombinujici; pfipustna je kombinace roz-
dilnych typu stfech v pfipadé, kdy bude na pfevazujici ¢asti
stavby pouzito pripustné reseni.

+ stfechamusibyt Sikma se sklonem v rozsahu 30° - 45° s vys-
kou hiebene nejvyse 5m nad urovni maximalni regulované
vysky

*  pro pultové stfechy je mozné sklon stfechy snizit az na 25°

» Pravidla pro vyskové a tvarové reseni strech jsou stanovena s ohledem na do-
saZeni jednotného charakteru zastavby. Viyska nasazeni fimsy a reSeni navazu-
Jjici stresni krajiny jsou klicovymi prvky urcujici architektonicky vyraz stavby.

» Stanoveni maximdini regulované vysky na 5m predpokldda vystavbu dvou-
podlaznich domd s prizemim a plnohodnotnym obytnym podkrovim.

Sedlova stfecha

vySka hfebene

_______ PODKROVi N

urovei hlavni fimsy maXIImaIm’ -
<2/ , reguiovana vyska
PRIZEMI staby

Pultova strecha

vyska hfebene sklon stfechy

(AInf PODKROVI | o
maximaini uroven hlavni Fimsy
regulovana vyska - ,
stavby PRIZEMI




Pravidla a doporuceni pro zastavbu

Orientace zastavby

Doporucuje se orientace zastavby tak, aby domy byly smétova-
ny pracelim k ulicnimu prostranstvi (véetné ptdorysu tvara ,T"
a, L"), pficemz vyjimku tvoii domy v Hradni ulici, které mohou
byt orientovany i s okapni hranou rovnobéZnou s uliéni ¢arou.
Doporuceny princip orientace zastavby je zobrazen na vykrese
regulace zastavby (viz str 43).

* hrana pudorysu hlavni stavby orientovana do ulicniho
prostranstvi musi byt rovnobezna s uli¢ni éarou (u ro-
hovych parcel a ostatnich parcel s atypickym ptidorysem
se postupuje pfiméiené)

Pravidla pro oploceni

Oploceni je jednim z nejdulezitéjsich prvkd, ovliviiujicim cha-
rakter vefejnych prostranstvi. Jeho vyska, prihlednost ¢i uziti
podezdivky maji vyznamny vliv na vysledny charakter vetejné-
ho prostranstvi.

1) BéZné oploceni na hranici s uliénim prostranstvim

* oploceni prihledné s vyskou do 1,8 m, pfipadné s nepru-
hlednou ¢asti do vysky 1,0m nebo neprihledné do vysky
1,0m

2) Oploceni na rozhrani zdstavby s nezpevnénymi prostu
a krajinou

+ oploceni prihledné s vyskou do 1,8 m, bez neprihledné
casti

3) Oploceni mezi pozemky

+ libovolné oploceni s vyskou do 1,8m

» Vybrané typy oploceni jsou uplatnény podle polohy a vyznamu hranice po-
zemku v ramci rfeseného uzemi, tj. reprezentativni hrana ulicniho prostranstvi,
neformdlni rozhrani s krajinou a libovolné feSeni mezi jednotlivymi parcelami

» Pruhlednym oplocenim se rozumi napr. pletivo nebo plarky (dle regulace
neni moZné pozemek ohranicit plnou zdi); za ,prihledny plot” pro tyto tcely se
povazuje i Zivy plot

Kapacity a charakter parkovani

Pocet parkovacich a odstavnych stani potfebnych k zajisténi
odstavu vozidel v ramci pozemku se urcuje dle postupu daného

normou CSN 73 6110 Projektovani mistnich komunikaci.

* pro stavbu RD musi byt zfizena minimalné dvé parkovaci
stani na pozemku

* navstévnicka stani mohou byt umisténa v ramci ulicnich
prostranstvi v odpovidajicim poctu
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VYKRES REGULACE ZASTAVBY

(D M 1:2000

Legenda
uli¢ni ¢ara
————— stavebni ¢ara ustupujici
stavebni ¢ara dostupujici
————— stavebni ¢ara neprekrocitelna
— —— —  oploceni bézné

oploceni na rozhrani{ zastavby
a prostupu ¢i volné krajiny

W zastavitelna plocha

plocha zahrad

7//////% predzahradky

————  hranice parcel dle KN

7777777 doporuc¢ena parcelace (hranice pozemku)

———= doporuceny princip umisténi
(R domu na pozemku

UZEMNIi STUDIE DEHTARY, ZA ZAHRADAMI
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MAJETKOPRAVNI VZTAHY

Podily vlastnikt v ramci FeSeného Gzemi

Zastavitelna plocha Z7 Za Zahradami vymezena uzemnim
planem obce Jenstejn je v majetku péti soukromych vlastniki.
Jednim z cilli Uzemni studie je proto navrhnout takové ¢lenéni
lokality, které tato majetkové poméry v co nejvétsi mife respek-
tuje a zachovava.

Velikostni pomér pozemkd v plose Z7

314 %
%
\ 5,47 %
74,28 %
-
v\ 12,53 %

Parcelni ¢islo pozemku 264/4 59/1 246/5 246/9 246/8
Celkova vyméra pozemku
subjektu; 48344 8153 3560 2980 2044
dle katastru v plose Z7
velikostni pomér celkovjch 74,28% 12,53% 5,47% 4,58% 3,14%

ploch pozemkd subjekti

Pro spravedlivou parcelaci je klicové rovnomeérné rozdéleni
vymezenych vefejnych prostranstvi mezi jednotlivé vlastniky:.
Celkovy podil ploch v ramci zastavitelnych blok k plocham
vefejnych prostranstvi tedy odpovida tomuto poméru i v rameci
konkrétnich vlastnickych celkli.

Vymezeni veFejnych prostranstvi

Vefejna prostranstvi jsou navrZena tak, aby splniovala pozadavky
vyhl. 501/2006 Sbh. a zaroven zajiStovala dopravni obsluznost a
vzhledem k velikosti lokality také potfebnou pobytovou funkci.
Pomér ploch v ramci zastavitelnych bloku k plocham vefejnych
prostranstvi zaroven odpovida zvolenému typu zastavby soli-

térnimi rodinnymi domy:. 75 %

Do rovnomérnosti vymezeni vefejnych prostranstvi mezi
jednotlivymi vlastniky vstupuje potfeba vymezeni ,navsi" jako
hlavniho a klic¢ového vefejného prostranstvi. To musi byt navr-
Zzeno na vhodném misté na kfiZzeni vyznamnéjsich komunikaci
a na hranici se stavajici zastavbou. Tvar a celkova podoba vy-
mezeni navsi je zvolena také s ohledem na jeji podobu a budouci
uspofadani.




PFilohy

Podminky parcelace a majetkové vyporadani

V navaznosti na vymezena verejna prostranstvi je zapotfebi
provést sménu c¢asti dvou parcel. Proto je podminkou parce-
lace dohoda mezi vlastniky zminénych pozemkl parc. ¢. 59/1
a 246/4, pricemz pro jeji provedeni je doporuceno uzavieni Do-
hody o parcelaci.

Velikostni pomér zastavitelnych ploch, dle ndvrhové situace v plose Z7
(bez pozemkovych smén)

\ 7“ -
Parcelni islo pozemku - - - - 2

Zastavitelna plocha subjektu 37363 5324

2647 2241 1552

Velikostni pomér

. 76,05% 10,84% 5,39% 4,56% 3,16%
ploch

Diky této sméné je mozné dosdhnout poméru mezi zastavi-
telnymi plochami a vefejnymi prostranstvimi, ktery odpovi-
da ptvodnimu poméru mezi jednotlivymi vlastnickymi celky.
Princip parcelace a vlastnictvi jednotlivych parcel po provedeni
tohoto kroku zobrazuje nasledujici schéma.

Velikostni pomér zastavitelnych ploch, dle ndvrhové situace v plose Z7
(se sménou v rdmci pozemkd parc. ¢. 59/1 a 246/4)

Zastavitelna plocha subjektu 36500 6188 2647

Velikostni P"'":I'och 74,30% 12,60% 539% 456% 3,16%
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SOULAD S UZEMNIM PLANEM

Navrhované feSeni je v souladu s limity vyuZiti ploch platného
uzemniho planu Jenstejn a dale zpfesniuje nékteré poZadavky
prostorového uspofadani zastavby.

Uzemni studie také respektuje koncepci dopravniho feseni,
usporadani krajiny a koncepci technické infrastruktury, pficemz
konkretizuje mozné napojeni el. vedeni VN pro zapadni ¢ast Deh-
tar.

POZN: Moznosti konkrétnfho feSeni napojen{ el. vedeni VNN

Ve stavajicim uzemnim planu je navrzeno nové kabelové vedeni VN 22 Kv odbocu-
jici z transitni trasy venkovniho vedeni na vychodn{ strané obce u TS15, poté pokra-
¢ujici trasou uvazovaného obchvatu do mista, kde je v ramci studie navrhovana
nova naves a dale se pripojujici k transitnimu vedeni na hranici Nového Jenstejna.
Reseni predpoklada vedeni VN v kabelové trase a jeho realizaci souasné s vyuzi-
tim velké vétsiny zastavitelnych ploch na jizni strané Dehtar. Vyuzit{ tohoto feSeni
pro napojeni lokality Z7 vyZzaduje, realizaci kabelového vedeni v navrZzené trase na
misté dnes obhospodafované zemeédélské plidy a vedouci pres velké mnoZstvi po-
zemku. Druhou variantou je pouze pfipojeni k transitni trase na hranici Nového Jen-
Stejna, ale pritom je zapottebi provést zdvojeni vedeni. V prvnim piipadeé se jedna o
teSeni, které zajistuje obsluhu témeét dalsich zastavitelnych ploch, ale investi¢né by
zcela neadekvatné zatéZzovalo vlastniky pozemkl v feSeném tizemi. V druhém pii-
padé se jedna o feSeni, pro které je nutné provést zdvojené vedeni, které ale nebude
pii prodlouzeni dale vyuzito a §lo by o zbyte¢nou investici.

Uzemni studie tedy pfedpoklada jako dal$i moznost vedeni nadzemniho vedeni VN
pouze k TS10 odbo¢enim od transitni trasy na hranici Nového Jenstejna, dale jiznim
smérem na zapadni hranici feSeného tuzemi. V pfipadé potteby prodlouzeni této
trasy a pokracovani kabelovou trasou dle feSeni zobrazeného na vykrese izemni-
ho planu 08 — Zasobovani elektrickou energii a radiokomunikace bude na hranici
zastavéného uzemi umistén kabelovy svod a vedeni bude poté pokracovat podél si-
Inice 111/0114. Toto feeni je plné v souladu se v§emi ¢astmi uzemniho planu i zadani{
uzemni studie. Umisténi technické infrastruktury v ramci piirodni plochy vyme-
zené v uzemnim planu je mozné jako vyjimecné pfipustné, pficemz v tomto pripadé
se jednd o fesenti, které je logické z pohledu $irsich vztaht a jediné mozné z pohledu
navratnosti investic. Vefejné prospésné stavby vymezené uzemnim planem, pro
ktera lze prava k pozemkim a stavbam vyvlastnit podle ¢asti 10, jsou umistovany
na totoznych pozemecich jako uvedenych v UP, pouze je upfesnéna jejich poloha v
souladu s pozadavky zadani zemni studie v kapitole technickd vybavenost.

UZEMNI STUDIE DEHTARY, ZA ZAHRADAMI
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PODROBNA BILANCE VELIKOSTi POZEMKU

Navrhované feSeni umoznuje urcitou miru variability parcelace v
souladu s pravidly stanovenymi v ¢asti 03 - PRAVIDLA A DOPORU-
CENTI PRO ZASTAVBU. Nésledujici schémata ukazuji pifklady par-
celace s riznymi pocty parcel (véetné jejich velikosti v m?).
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UZEMNIi STUDIE DEHTARY, ZA ZAHRADAMI

KAPACITY TECHNICKE INFRASTRUKTURY

BILANCE POTREB PITNE VODY
Vypocty vychazeji z téchto udaji a pfedpokladu :

- specificka potteba pitné vody 11501 . 0s!.den'

- koeficient denni nerovnomérnosti k 1,35
- koeficient hodinové nerovnomeérnosti k,, 1,80
Pramér. Max. Max.
Poéet denni denni hodinova
Plocha potfeba | potfeba | potfeba
obyvatel | RD [m3/d] [m3/d] [Ii/s]
Hradni ulice (I. etapa) 32 8 4,8 6,5 0,14
Vnitini ¢ast lokality (1. etapa) | 164 41 24,6 33,2 0,69
Celkem 196 49 29,4 39,7 0,83

BILANCE PRODUKCE ODPADNICH VOD
Vypocty vychdazeji ze stejnych udaji a ptedpokladli jako vypocty potfeb pitné vody,

- soucinitel hodinové nerovnomeérnosti odtoku splaskovych vod : 4,5.

Maximalni
Pocet produkce
Plocha splaskd
obyvatel | RD [Ii/s]
Hradni ulice (I. etapa) 32 8 0,25
Vnitfni ¢ast lokality (1. etapa) | 164 4 1,28
Celkem 196 49 1,53

BILANCE POTREB ZEMNiHO PLYNU
Vypocty vychazeiji z téchto udaji a pfedpokladu :

- prumérna specificka potfeba ZP — pro RD ;4000 m?®. rok'!

- maximalni hodinova potreba ZP pro RD :33m?. hod?!
. Primérna Maximalni
Pocet - -
Plocha potreba potreba
obyvatel | RD [tis.m3/rok] [m3/h]
Hradnf ulice (I. etapa) 32 8 32 26
Vnitfni ¢ast lokality (1. etapa) | 164 41 164 135
Celkem 196 49 196 162
BILANCE POTREB ELEKTRICKE ENERGIE
Vypocty vychazeji z téchto udaji a pfedpoklada :
- specificky ptikon pro rodinny dim (17 kW
- soucinitel soudobosti v obytnych plochach 103
Poget Instzlllovan)" SOl’ldOb)"
Plocha vykon vykon
obyvatel | RD [kw] [kw]
Hradni ulice (I. etapa) 32 8 136 41
Vnitfni ¢ast lokality (1. etapa) | 164 41 697 209
Celkem 196 49 833 250







Zdroje:
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