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1) Vymezeni iizemi a SirSi vztahy

Pozadavek vypracovani uzemni studie ,.Obytny soubor RD Zahradni &tvrt™ vyplyva
z vydaného Uzemniho planu Hovordovice (nabyti u¢innosti 24. 5. 2010), kap. 9 — Vymezeni
ploch, ve kterych je provéfeni zmén jejich vyuZziti izemni studii podminkou pro
rozhodovani. Plocha, pro kterou je tato podminka stanovena, mé oznaceni &. 1. Celkova vyméra
feSeného Gzemi (plochy ¢&. 1) je cca 3,43 ha.

Zadani této uzemni studie bylo pofizovatelem vypracovano v ¢ervnu 2010. Dne 10. 6. 2010
zastupitelstvo obce Hovor¢ovice na svém vefejném jednani usnesenim €. 05/2010 pod bodem ¢.
5 schvalilo Zadani této izemni studie. Navrh studie byl zpracovan v srpnu 2010. Zastupitelstvo
obce projednalo a schvalilo uzemni studii dne 7.10.2010 a formulovalo dalsi podminky pro
realizaci zastavby a infrastruktury v dané lokalité. Na zdkladé toho byl vypracovan tento ¢istopis
uzemni studie.

Ukelem tuzemni studie je provéfeni piipustného rozvoje bydleni ve vymezeném uzemi,
stanoveni limitd a regulativi s ohledem na Unosnost uzemi, provéfeni narokti a pozadavkl na
infrastrukturu. Ugelem studie je téZ vytvofeni vychoziho neopominutelného a usmériiujiciho
podkladu pro daldi rozhodovani v navaznych spravnich fizenich.

Uzemni studie bude podkladem pro vypracovani dokumentace pro uzemni rozhodnuti a
uzavieni planovaci smlouvy mezi investorem a obci Hovordovice, pfi¢emZ souhlas obce
s dokumentaci pro Gzemni rozhodnuti bude podminén uzavienim planovaci smlouvy. Soucasti
planovaci smlouvy budou déale ustanoveni ohledné piipadnych narokti obce Libeznice
v souvislosti s feSenim kiiZovatky na silnici 111/2438 a chodniku, ktery ¢aste¢né zasahuje do
pozemkl na Uzemi obce Libeznice, a ustanoveni o bezplatném pievedeni pozemkl pod
provizornim komunikaénim propojenim na obec v pfipad€, Ze nedojde k realizaci plochy ¢. 5 —
ve smyslu usneseni zastupitelstva obce Hovorc¢ovice ze dne 7.10.2010.

Regené tizemi je vymezeno rozsahem plochy & 1 vydaného tzemniho plénu Hovordovice.
Tato plocha je definovana stavajicimi pozemky parc. ¢. 191 a 192, k.u. Hovorc¢ovice. Plocha
navazuje na severni okraj zastavéného tizemi sidla a sousedi s uzemim obce Libeznice (zapadni
okraj plochy). Z jihozapadu je ohraniCena silnici 111/2438 Hovorcovice — Libeznice. Na severu
navazuje dalsi rozvojova zastavitelnd plocha s oznagenim ¢&. 5. Na vychod€ navazuje navrhova
plocha &. 24, kterd je uréena pro zeleit (ZP — plocha zeleng, soucast lokalniho USES - LBK 2).
Z jihovychodu navazuje plocha &. 25, ktera je uréena pro OV — ob¢anské vybaveni. Mezi feSenou
plochou &. 1 a plochou €. 25 (ob&anské vybaveni) je izemnim pldnem vymezen koridor PP —
plocha pkirodni, sou¢ast lokalniho USES (tizemniho systému ekologické stability). Stavajici
vyuziti feSeného tizemi i ploch navazujicich je orna ptda.



7 hlediska etap realizace je feSena plocha ¢&. 1 zafazena do 1. etapy, stejné jako plocha €. 5,
ktera je podminéna navaznosti na plochu ¢. 1 a pozadavkem regula¢niho planu. Plochy ¢. 24 a 25
jsou zafazeny do 2. etapy realizace.
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vyrez z vykresu zakladniho ¢lenéni izemi platného izemniho plinu



vyrez z hlavniho vykresu platného izemniho plianu

2) Pozadavky vyplyvajici z izemniho planu (funkéni a prostorové regulativy, nivaznost na
dopravni a technickou infrastrukturu)

Pozadavky funkéni regulace (kap. 6.1 izemniho planu)

Regené uzemi je z hlediska vyuZiti zafazeno do kategorie BO — plochy smiSené — obytné a
obc¢anského vybaveni.

Pfipustnym vyuZitim jsou:
e rodinné domy; ,
e soudasti plochy bydleni mohou byt pozemky dalich staveb a zafizeni, které nesniZuji
kvalitu prostfedi a pohodu bydleni ve vymezené ploge, jsou slugitelné s bydlenim a slouzi
zejména obyvatelim v takto vymezené ploSe;

5



objekty obcanské vybavenosti nerusici obytnou funkci, napf. mala ubytovaci zafizeni,
stravovaci zafizeni, obchod lokéalniho vyznamu do maximalni vyméry 1000m2;

pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury;

zelei liniova, plosna;

drobna hiisté pro neorganizovany sport.

Nepftipustné jsou:

provozy a ¢innosti, které svymi negativnimi vlivy naruduji funkce uzemi, zejména stavby
pro vyrobu a skladovani, stavby pro zemédé€lstvi. Stavby musi byt navrZeny a provedeny
tak, aby neohroZovaly Zivot a zdravi osob a zvitat, bezpeénost, zdravé Zivotni podminky
jejich uzivatelt ani uzivateld okolnich staveb a aby neohrozovaly Zivotni prostfedi nad
limity obsaZené v jinych pravnich ptedpisech.

Dopliiujici ustanoveni:

zastavitelné plochy pro bydleni: pii silnicich III. t¥idy (111/2438 a 111/2442) respektovat
minimalné izofonu 60 dB (podle ptedbéznych hlukovych vypoéta vzdalenou cca 30m od
osy silnice). Z divodu predpokladanych pozadavkid vy$siho komfortu bydleni
doporucujeme dodrzet odstup vetsi;

pfi umistovani zastavitelnych ploch pro bydleni pii Zelezni¢ni trati ¢. 070 doporuduje se
odstup minimalné 40m.

Uzemni studie navrhuje vyuZiti tzemi pouze zastavbou rodinnymi domy, se souvisejici
dopravni a technickou infrastrukturou. Je tedy v souladu s podminkami uzemniho planu. Pfi
jihovychodnim okraji je navrZen zeleny pés o $ifce 10m jako soucast plochy PP dle platného
uzemniho planu. Stejné Siroky péas bude vy€lenén z navazujici plochy ¢&. 25 tak, aby vznikly
biokoridor mél minimalni §itku 20m. Pfi silnici na Libeznice (111/2438) je v ramci plochy ¢&. 1
vyclenén zeleny pas o minimalni $ifce 17m, slouzici k omezeni negativnich vlivii (zejména
hluku) zdopravy po této silnici vi¢i navrhované obytné zastavbé. Minimalni vzdalenost
navrhovanych rodinnych domi od osy silnice je na jiznim okraji zastavby 27m, severné&ji se tato
vzdalenost pohybuje mezi 32 az 35m. Zeleny pas bude realizovan tak, aby v maximalni mife
plnil zvukové izola¢ni funkci (s kefovym a stromovym patrem).

Pozadavky prostorové regulace (kap. 6.3 izemniho plinu)

Uzemni plan stanovuje prostorovou regulaci pro plochy BO nasledujicim zplisobem:

podlaznost — 1 nadzemni podlazi + podkrovi vyuzité pro bydleni; pfipadné zvySeni
podlaznosti je podminéno regula¢nim planem nebo Gzemni studii;

koeficient zastavéni — 50%, pficemz tento koeficient zahrnuje uhrn zastavénych a
zpevnénych ploch.

Dopliiujici ustanoveni:

minimalni velikost nové vymezeného pozemku pro solitérni dim s jednou bytovou
jednotkou bude 600 m2, se dvéma a vice byty 1000 m2, pro dvojdim 2 x 500 m2, pro
rodinny diim v fadové zastavbeé 350 m2;

minimalni 3itka pozemk u fadové zastavby je 6,5 m, maximalni délka fadové zastavby
jsou 4 domy;

oploceni v exponovanych plochach musi odpovidat charakteru okolni zastavby (divod —
neporusit vzhled obce);

domy se stiechou o sklonu vét§im neZ 30° alespoil % plochy nesmi piekrocit v hiebeni
vySku 10 m. Domy se stfechou o mensim sklonu max. vyska 7,5 m v hiebeni.




Ustanoveni o minimalni velikosti pozemku pro rodinny dim v fadové zastavbé 350m2 neplati
pro feSené uzemi rozvojové lokality ¢. 1 (pozemky parc. & 191 a 192 k.u. Hovordovice) na
zéklad€ rozhodnuti zastupitelstva obce o vypofadani namitek podle §52 az §54 stavebniho
zakona — viz Cast Odivodnéni uzemniho planu, kap. 13., bod 7) (str. 92). Na zakladé tohoto
rozhodnuti v dané lokalit¢ plati regulativy v souladu s odsouhlasenou zastavovaci studii
(schvalena zastupitelstvem obce dne 26.11.2009), za podminky posileni vodovodniho pfivadéce
do obce, COV a splagkové kanalizace a déle za podminky ovéfeni izemni studii, v€etn& napojeni
na dopravni a technickou infrastrukturu.

Predkladand uzemni studie je vsouladu i sostatnimi poZadavky prostorové regulace,
vyplyvajicimi z platného izemniho planu.

PoZzadavky stanovené izemnim plinem pro porizeni izemni studie na ploe & 1 (kap. 9
uzemniho planu)

Regula¢ni podminky stanovené izemnim planem pro pofizeni Gizemni studie jsou nasledujici:
e plocha bude zpfistupnéna ze silnice 111/2438 na k.u. Hovoréovice;
e bude zajisténo dopravni propojeni s plochou €. 5;
e pro zdsobovani pitnou vodou bude poloZen druhy pfivadé¢ z Libeznic;
e pro odkanalizovani musi byt zaloZen novy samostatny systém splaskové kanalizace, ktery
soustiedi splaSkové vody z rozvojovych lokalit v severni &asti obce; &istirna odpadnich
vod musi byt roz$ifena.

RovnéZ tyto uvedené pozadavky jsou v rdmci izemni studie zohlednény a spln&ny.

Navaznost na dopravni infrastrukturu (kap. 4.1 Gzemniho plinu)

Rozvojova lokalita ¢. 1 bude napojena na silnici I1I/2438 jednim vjezdem (stykovou
kfiZzovatkou) — nové navrhovanou obsluZznou komunikaci funkéni tfidy C. Napojovaci kfiZovatka
na silnici 1II/2438 bude odpovidat platnym technickym a bezpe¢nostnim pfedpisiim. Lokalita
bude propojena se zastavénym uzemim obce Hovorlovice p&sim chodnikem a provazana na jiz
realizovany chodnik vobci. Na vhodném misté je navrZen bezpedny prechod pres silnici
111/2438. Rozvojova lokalita ¢. 1 bude dopravné propojena s lokalitou &. 5 a pies tuto lokalitu (po
jejim severnim okraji, vychodnim smérem) na silnici I11/2442 Hovordovice — MgéSice, opét
jednim vjezdem (kfiZzovatkou). Vnitini dopravni uspofddani obou rozvojovych lokalit je
pfedmétem feSeni podrobnéjsi dokumentace (\izemni studie, resp. reguladni plan).

Tato izemni studie v souladu s izemnim planem napojuje rozvojovou plochu &. 1 stykovou
kiiZovatkou na silnici I11/2438 Hovorlovice — Libeznice. Vnitini obsluznd komunikace se dale
vétvi do dvou paralelnich komunikaci, sméfujicich severné do budouci rozvojové lokality ¢&. 5.
Vychodni vétev je navrZena jako obsluzna funkéni tfidy C, s oboustrannym chodnikem a $itkou
prostoru mistni komunikace (PMK) 12m. Zipadni vétev je navrzena ve funkéni t¥idé D —
komunikace se smiSenym provozem v reZimu obytné zony, s §itkou PMK 9m. Ob& komunikace
jsou t&sné za severni hranici rozvojové lokality €. 1 (v ramci rozvojové plochy &. 5) ukonéeny
obratistém a vzajemné¢ docasné propojeny provizorni komunikaci. V rdmci nasledné realizace
obytné zastavby v lokalité ¢. 5 bude tato docasna komunikace s obratisti zruSena, komunikace
budou prodlouzeny a propojeny do spoleéného komunikaéniho systému s navaznosti na silnici
I11/2442 Hovorcovice — MéSice (viz vykres §irSich vztaht).

Uzemni studie v souladu sUzemnim pldnem a se svym zaddnim feSi p&Si pfistup z obce
propojenim chodnikti a pfechodem pfes silnici 111/2438 Hovorlovice — Libeznice. Ze zapadni




komunika¢ni v€tve je navrzeno pési propojeni mezi pozemky rodinnych domii do plochy &. 24 —
plocha zelené ZP — o minimdlni §ifce 2m.

Navaznost na technickou infrastrukturu (kap. 4.2 az 4.5 \izemniho plinu)

Zasobovani vodou bude provedeno napojenim na stavajici rozvody jizné od feSené lokality,
na okraji stavajici obytné zastavby. V souladu s izemnim planem bude kapacita vodovodni
soustavy posilena pomoci nové navrhovaného pfivadéce vedeného podél silnice od Libeznic.

Splaskova kanalizace bude z obou komunikagnich vétvi svedena gravitatn& do prostoru
rozvojoveé lokality ¢. 5, kde bude v nejniz§im misté umisténa &erpaci stanice. Vytlaéné potrubi
povede zpét vychodni komunikaci k silnici I11/2438, cca 130 m pod touto silnici a pak do
prostoru stavajici okruzni kfizovatky na vstupu do jiz realizované obytné zény, kde se napoji do
stavajiciho gravitaéniho fadu. Vzhledem k nizkym piirozenym pritokim Hovoréovického
potoka, do n¢hoZ je zausténa stavajici biologicka COV, je nutné vedle dostatetné kapacity
&isténi zajistit i nadstandardni G&innost daldim stupném &isténi v COV.

Likvidace deStovych vod zpozemku rodinnych domi bude feSena vsakovacimi jimkami
s moznosti zadrZzovani a pouZiti pro zalévani. Odvodnéni komunikaci bude feSeno vsakovacimi
jimkami u kazdé¢ vpusti.

Lokalita bude kompletné plynofikovana napojenim na stavajici STL rozvody plynu v prostoru
okruzni kfiZovatky na vstupu do stavajici obytné zoény. Napojeni na rozvody elektrické energie
bude provedeno z rozvodné skiiné v prostoru kiiZovatky silnic 111/2438 a 111/2442. Odtud bude
vedeno kabelové vedeni VN do navrhované trafostanice, umisténé v jizni &asti rozvojové
lokality. Z trafostanice budou pak vedeny kabelové rozvody VN k pilitkim u jednotlivych
rodinnych domi. V t&chto pilifcich budou umistény rovnéZ reguldtory plynu a méfi¢e spotfeby
elektrické energie a plynu. Pilitky budou umistény vzdy u hranic sousednich pozemki.
Z trafostanice budou vyvedeny rovnéz kabelové rozvody vefejného osvétleni. Lokalita bude
vybavena kabelovymi telekomunikaénimi rozvody.

Pti komunika¢nim vstupu do feSeného tizemi (rozvojové lokality) je navrzena plocha pro
umisténi kontejneri na tfidény odpad.

3) Urbanisticka koncepce véetné regulaénich prvkia

Urbanistickd koncepce rozvojové lokality vychdzi z principd platného uzemniho planu,
zejména pokud jde o misto komunikaéniho napojeni a moZnost pokratovani rozvoje v lokalité &.
5 s funkénim propojenim obou lokalit. Koncepce vychdzi ze zaméru investora vytvofit kvalitni
obytné prostfedi, odpovidajici soudobému standardu a pozadavkim nej3ir§i skupiny klientd.
Realizace celé rozvojové lokality najednou, véetné dopravni a technické infrastruktury, Gpravy
vefejnych prostranstvi a rodinnych domu standardnich typd (s pfevazujicim typem tadové
zastavby) je pfinosem z hlediska rychlosti realizace, zaji§téni potiebnych technickych standardd
a sjednocujici architektury. Regulaéni prvky uzemni studie je tak moZné posunout az do detailu
velikosti a umisténi jednotlivych typt rodinnych domti na navrhované parcelaci. Zakladem
regulace je hranice mezi prostory mistnich komunikaci a budoucimi soukromymi pozemky
jednotlivych rodinnych domt, tzv. uliéni &ara. Uli¢ni &ara tedy vymezuje vefejné prostory
mistnich komunikaci. Uzemni studie dale vymezuje tzv. stavebni ¢aru, coZ je vzdalenost mezi
uli¢ni ¢arou (hranici stavebnich pozemk a ulice) a ¢elni fasadou rodinnych domti. Stavebni ¢ara
je vyznaCena na vykresu Urbanistického navrhu a v zésadg je stanovena jednotng& ve vzdalenosti




6m od ¢ary uli¢ni. Tato vzdalenost mimo jiné umoZiiuje pohodlné zaparkovani osobniho vozu na
pozemku rodinného domu pied objektem (pied garazi).

Funk¢nim regulativem zastavby je urfeni vyhradné pro bydleni ve formé izolovanych a
fadovych rodinnych domii umisténych na oplocenych stavebnich parcelach. Rozvojovou lokalitu
¢. 1 dopltiuji plochy pro nezbytnou dopravni a technickou vybavenost a plochy vefejné p¥istupné
zeleng, které obytnou ¢ast lemuji z jihozapadu a jihovychodu. Celkova vyméra téchto zelenych
ploch vymezenych v ramci lokality ¢. 1 je cca 2650 m2. Vefejna zelet ma funkci izoladni,
piirodni (soudast lokalniho USES) a slouZi soucasn& jako vefejné prostranstvi ve smyslu
ustanoveni §7 odst. 2 vyhl. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi,
v platném znéni.

7 hlediska prostorové regulace izemni studie piebird zadvazné regulativy platného uzemniho
planu:

Prvnim z nich je maximalni vySka objektii — pro rodinny dim plati 1 nadzemni podlazi +
obytné podkrovi, pfi¢emz za pfedpokladu uvazovaného sklonu stfech v&tsim neZ 30° nesmi
domy pfekrocit v hiebeni vysku 10 m. Tuto podminku vSechny navrhované typy domi spltiuji.

Intenzita vyuZiti uzemi je dana koeficientem zastavéni (pro plochu BO dle tzemniho planu
max. 50%). Do ,,zastavénych® ploch se dle UP zapo&itavaji jak plochy zastavéné stavbami, tak
plochy zpevnéné. Uvedeny regulativ je splnén za pfedpokladu sumarizace pfisluinych ploch
v celé feSené lokalité, coz spliiuje tcel stanoveného regulativu.

Dal3im regulativem je minimalni velikost stavebnich parcel pro rodinné domy, ktera je
v ramci této uzemni studie stanovena pro izolované RD na 600m2 (ve shodé s tzemnim planem).
Pro fadové RD se stanovuje na 180m2, v souladu s dfive zpracovanou zastavovaci studii a
rozhodnutim zastupitelstva obce o namitkach k uzemnimu planu (viz téZ kap. 2).

Pro fadovou zastavbu dale plati ve shod€¢ suzemnim planem regulativ minimdlni 3itky
pozemk 6,5 m a maximalniho po¢tu domt v souvislé fadé - 4 domy.




