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Vlastnik( druh/uc¢el pozemku )

Crha Ladislav, Na Méstecku 42, Pozofice, 664 07(orna pida)

Svabenska Katefina, Holubice 355, Holubice, 683 51 (orna plda)

Danék Antonin a Dankova Ludmila Sivice 66, Sivice, 664 07 1/2(orna puda)
Koutna Marta, Sivice 241, Sivice, 664 07(orna puda)

Ondracek Bedfich a Ondrackova Bohumila, Sivice 293, Sivice, 664 07(orna puda)
Brtnik Vladislav a Brtnikova Vlasta, Sivice 272, Sivice, 664 07 1/2(orna plda)

Drdla Lubo$ a Drdlova Zlata, Viniéné Sumice 62, Viniéné Sumice, 664 06(orna
puda)
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UZEMNIi STUDIE PRO LOKALITU B3 - SIVICE
A) TEXTOVA CAST

1. CiL A UCEL UZEMNI STUDIE

Cilem této uzemni studie je provéfeni a posouzeni mozného feSeni lokality ,B3“ v Sivicich, vymezené
zménou UPO Sivice &.1 jako diléi zmé&na 1.3,a to stanoveni koncepce usporadani, regulativii pro
feSeni plochy vsouladu sfunkénim vyuzitim plochy B/1+, bydleni vrodinnych domcich
s pFislusenstvim. Pfipustna je kombinace s obchodni cinnosti, sluzbami, integrovanou drobnou
vyrobou hygienicky, dopravné a esteticky neobtézujici sousedni pozemky.

Ugelem této Uzemni studie je dle pozadavku UPO Sivice &.1 ovéfeni moznosti a podminek zmén
v Uzemi, zabezpedit uzemné planovaci podklady pro vyuziti feSené lokality k vystavbé rodinnych
domu z hlediska urbanisticko-architektonického Ffeseni, napojeni feSeného Uzemi na dopravni a
technickou infrastrukturu v¢€. stanoveni regulativii . Tato Uzemni studie bude slouzit jako podklad k
pofizovani zmén uzemné planovaci dokumentace a pro rozhodovani v uzemi.

2. ROZSAH UZEMNI STUDIE

Predmétem feseni je dle UPO Sivice lokalita B3. Uzemni studie Fe$i organizaci vefejného prostranstvi
v lokalité a vymezuje regulativy v nezbytném rozsahu.

3. POZADAVKY VYPLYVAJICi Z UZEMNIHO PLANU

Dopravni napojeni bude feSeno na silnici I11/3839. Systém zastavby provéfit — fesit ¢lenéni pozemki
v navaznosti na zvolenou koncepci vyuziti lokality, FeSit navaznost na okolni stavajici i navrhove
plochy, vymezit regulativy funkéniho a prostorového usporadani. Zvlastni ohled bude sméfovan na
hodnotu pamatkové chrané&ného kFize u kfizovatky ( Stegla ).

Respektovana bude urbanisticka koncepce, hodnoty sidla a krajiny, zejména jejich dominanty a raz.
Bude uplatnén systém regulativd UPO Sivice.

4. URBANISTICKE RESENI

Resena lokalita B3 se nachazi v JZ od centra obce Sivice v k.U. Sivice na plochach drobné drzby
orné pldy. Dle UPO je to vyznamna rozvojova plocha, navazujici na stavajici obytnou strukturu obce.
Vyznamnym limitujicim faktorem je ochranné pasmo VN. V misté nejsou vybudovany inzenyrskeé sité,
tyto jsou v dosahu. Dal$im limitujicim faktorem danym platnym UPO je plocha obytné zény bez
staveb pro bydleni zabirajici 1/3 plochy lokality z jizni strany od silnice 111/3839 a 1/3 plochy lokality ze
severni stany. Na celkové urbanistické fedeni Uzemi maji nezanedbatelny vliv i parcely &. 258/35 a
258/1.

Terénné je Uzemi mirné svazité na vychodni stranu.

Hlavnim poZadavkem pfi zpracovani urbanistického FeSeni bylo maximalni vyuZiti lokality pfi
respektovani vlastnickych vztahl k pozemkum v tzemi.

Na zakladé jednani a pfipominek jednotlivych viastnikd parcel a Obce Sivice tato urbanisticka studie
predklada ve variantach zakladni urbanistické ¢lenéni feSeného uzemi.

Varianta-A — feS8i vymezeni prostoru pro samostatné stojici rodinnymi domy popf. dvojdomy s odstupy
od spole¢nych hranic stavebnich pozemka.

Varianta-B,C — FfeSi vymezeni prostoru pro samostatné stojici rodinnymi domy popf. dvojdomy
s odstupy od spole€nych hranic stavebnich pozemk(i a situovanim dvojdomu na nejuzsi parcele €.
258/35.

Varianta-D — fe$i vymezeni prostoru pro dvojdomy situovanymi na spole¢nych hranicich stavebnich
pozemku a jednoho samostatné stojiciho rodinného domu.

Varianta-E — fe$i vymezeni prostoru pro fadovou zastavbu a jednoho samostatné stojiciho rodinného
domu.

Uzemi Ize zastavét maximalné 8 rodinnymi domy.

Z diivodu dodrZeni regulativi danych UPO, ochrannym pasmem VN a poZadavkem na zohlednéni
pamatkové chranénym kfizem navrhujeme vytvoreni frontaini koncepce. Prostor je roz€lenén na
jednotlivé fronty ( pasy ): komunikace — vefejny prostor — pfedzahradky — rodinny dim — zahrady ( v¢.



prostoru pro doplfikové stavby ). Takto navrhované urbanistické feSeni logicky navazuje na stavajici
zastavbu a €lenéni tzemi.

Parkovani pro potfeby rodinnych dom bude feSeno na vlastnim pozemku stavby.

Navrzené feSeni umoziuje bezproblémové napojeni staveb rodinnych domO na dopravni a
technickou infrastrukturu. Prostorové pozadavky jsou zobrazeny ve vykresech B1-B5 situace a
popsany v kapitole ¢.9 Regulativy této Gzemni studie.

5. ARCHITEKTONICKE RESENI

Navrhovana zastavba je tvofena rodinnymi domy izolovanymi, popfipadé dvojdomky, pfipustna je i
seviena forma zastavby. Rodinné domy mohou byt nepodsklepeny, podsklepeny zcela i ¢astecné
podsklepeny.

Objekty budou mit tedy jedno nadzemni podlazi a vyuzitelné podkrovi. ZastfeSeni rodinnych domi
bude sedlovou stfechou nad hlavnim objemem stavby v uli¢ni front& s hfebenem orientovanym
soubézné s komunikaci. PFipustna je valbova nebo polovalbova stfecha s pfevazujicim smérem
hfebene soubézné s komunikaci. Parkovani pro potfeby rodinnych domd bude situovano v prostoru
predzahradek. Plochy pro parkovani mohou byt zakryty pristfe$ky ¢i pergolami. Objekty samostatné
stojicich garazi v pfedzahradkach jsou nepfipustné. Garaz je mozno feSit jako soucast objektu
rodinného domu. PFi dodrZzeni niZze uvedenych podminek je mozné novou vystavbu RD feSit i v
seviené formé - t.j. v uli¢ni stavebni ¢afe budou objekty stavebné propojené napf. vlastnim objektem
RD, garazi nebo opticky nepropustnym oplocenim. Z divodl zohlednéni genia loci pamatkové
chranéného kfize, nastupu do obce a estetického hlediska je navrzeno uliéni oploceni rodinnych
dom ze Zivého plotu.

Architektonické feSeni staveb rodinnych domua bude pfizpisobeno venkovskému charakteru zastavby
a tomuto bude odpovidat i materiadlové a barevné feSeni. Navrhované objekty budou v souladu se
stavajicim zastavbovém rytmu a fadu sidla definovaném v UPO Sivice.

Stavajici zastavbovy rytmus a rad sidla

Je reprezentovan dalSimi kriterii prostorového uspofadani, jejichZ struénou charakteristiku

pro potfebu UP uvadime:

- charakter strech, otvory - na objektech v zo6nach obytné, centralni obytné a rekrealni pfevazuje
tvar sedlovych stfech (s valbou &i polovalbou) se sklonem min. 35°, max. 50° nad hlavnim objemem
stavby s oboustranné stejnym sklonem i délkou stfeSnich rovin (soumérné stfechy), hfebenem
obytnych staveb rovnobéznym s ulici, s krytinou palenou, pfipadné napodobeninami z masivnich
materiald, bez pouziti nestruktivnich material(i, napf. tzv. ,bonského ¢&i kanadského Sindele®,
eternitu, skolaminatovych Sablon apod.

Ve §titech obytnych staveb, orientovanych pfimo do uli¢niho prostoru se obvykle nevyskytuji
loggie, balkony, francouzska okna a okna rozmérna, pfesahujici plochou jednotlivého okna 50%
plochy jednotlivého okna pfizemi (resp. 2. NP dle vy3ky stavby).

Objekty ob&anské vybavenosti, vyroby a skladti nesou i odliSny typ stfechy resp. krytiny

a odlisné tvaroslovi otvor(.

- vikyfe k prosvétleni podkrovi z vefejného prostoru nevytvareji vystupujici podlazi a stfesSni lodzie
¢i balkony - tyto tvaroslovné prvky se vyskytuji mimo opticky dosah z verejného prostoru, obvykle
se vyskytuji v 1 Urovni v harmonické kompozici a rytmu.

- materialy fasad v obytné zéné obce - u fasad, orientovanych do vefejného prostoru se obvykle
nevyskytuji z materialt zivicnych, eternitovych, skolaminatovych, keramickych interiérového
charakteru, plastovych, sklobetonu apod.

- vstupni schodisté - se obvykle nevyskytuje formou pfedsunutého “lehkého” schodisté

bez podstupnic (,drabezi typ®).

- oploceni - oploceni v uli¢ni fronté se obvykle vyskytuje z materialt tradiCnich bez vypini
plastovych, kovovych, eternitu, bon. Sindele apod.

- ve vefejném prostoru - se obvykle nevyskytuji objekty méfeni a regulace technické infrastruktury,
tyto jsou zakomponovany do fasady staveb, resp. oploceni.

6. RESENi TECHNICKE INFRASTRUKTURY
6.1 Zasobovani vodou

Pro potieby feSené lokality je nutno provést prodlouzeni vefejného vodovodniho fadu. Na tento fad
budou pfipojkami napojeny jednotlivé nemovitosti. Vefejny vodovod bude veden v koridoru vefejného



prostoru po soukromych pozemcich. Z divodu umisténi vefejného vodovodu na soukromych
pozemcich bude nutno pro tento vodovod zfidit vécna bfemena na dotéenych pozemcich, popfipadé
plochy verejného koridoru kde se tato technicka infrastruktura nachazi prevézt do vlastnictvi obce.

6.2 Odkanalizovani
Splaskova kanalizace

Obec ma vybudovanou fadnou splaskovou kanalizaci. Koncepce feSeni splaskové kanalizace je
popsan v platném UPO, kde spoéita i s vybudovanim splaskové kanalizace pro navrhové plochy a
konkrétné i lokalitu B3. Navrhované rodinné domy budou napojeny na kmenovou splaskovou stoku
novymi pfipojkami.

DesStova kanalizace

Navrhované FeSeni vychazi zkoncepce platného UPO. Pfi navrhu nové zastavby je treba
minimalizovat rozsah zpevnénych ploch a nezvySovat odtokovy soucinitel v feSené lokalité. U nové
navrzenych RD se predpoklada s vyvedenim dedtovych vod ze stiech na terén a s jejich
zachycovanim pro zavlahu.

6.3 Zasobovani elektrickou energii

Pro zasobovani elektrickou energii bude nutno prodlouzit distribu¢ni sit do FeSené lokality. Na
distribu¢ni sit budou napojeny pfipojkové skiiné umisténé v oploceni a z pfipojkovych skfini budou
napojeny jednotlivé elektromérové rozvadéce taktéz umisténé v oploceni. Z davodu umisténi
distribucni sité na soukromych pozemcich bude nutno pro tuto sit' zfidit vécna bfemena na dotéenych
pozemcich, popfipadé plochy vefejného koridoru kde se tato technickd infrastruktura nachazi prevézt
do vlastnictvi obce.

6.4 Zasobovani zemnim plynem

Jednim ze zdroju pro vytapéni navrhované zastavby rodinnych domu je zemni plyn. Koncepce feSeni
zasobovani zemnim plynem vyplyva z koncepce UPO. Pro plynofikaci fe$ené lokality je nutno provést
vefejnou ¢ast STL plynovodu. Z vefejné Casti plynovodu budou samostatnymi pfipojkami napojeny
jednotlivé nemovitosti. Verejny plynovod bude veden ve vefejném prostoru vtésné blizkosti
komunikace. Trasa plynovodu bude vedena z prostorovych divodd a za podminek minimalnich
vzdalenosti v zelenych pasech. Pfi vedeni trasy plynovodu musi byt dodrZzeny prostorové podminky
dle CSN 73 6005 — prostorova Uprava vedeni technického vybaveni.

7. RESENi DOPRAVNI INFRASTRUKTURY

Jednotlivé nemovitosti budou napojeny samostatnymi sjezdy o Sitkach 3,0 m na mistni komunikaci
silnici 111/3839. Z divodu napojeni téchto nemovitosti bude nutno posunout dopravni znacky
vyznadujici zacatek a konec obce na konec lokality B3 smérem k obci Tvarozna.

8. RESENIi VEREJNYCH PROSTRANSTVI

Navrh vefejného prostranstvi zohledniuje skute€nost, Ze v blizkosti lokality se nachazi vyznamna
kulturni chrdnéna pamatka kfiZze. Hranice vefejného prostoru tvofena Zivym plotem rozdélenym
¢elnimi fasadami garazemi a vstupnimi brankami bude vytvaret dlstojny prostor nejen pamatce, ale
bude tvofit i nastupni prostor do obce pfi zachovani funkéniho dopravniho koridoru. Obec bude FeSit
prevedeni vlastnickych prav dotéenych ¢asti pozemkd, které jsou soucasti vefejného prostoru do
svého vlastnictvi.

9. REGULATIVY

Pro potfeby vystavby v lokalité B3 budou dodrzeny regulacni prvky ploSného a prostorového
usporadani a architektonického feSeni:



- dominantni funkci je bydleni v rodinnych domech s pfislusenstvim s moznosti chovu zvifat
v nekomer€nim rozsahu. Rozsah bydleni min. 50% zastavénych ploch.

- charakter zastavby je pFipustny volny, pfipustné je i umisténi dvojdomkl nebo sevieny
charakter zastavby

- maximalni pocet rodinnych domu v lokalité je 8

- maximalni zastavéna plocha rodinného domu bude 250 m2

- podlaznost bude 1+, to znamena jedno nadzemni podlazi a vyuZitelné podkrovi, forma
prosvétleni podkrovi nebude vytvaret vystupujici podlazi, obchazejici regulativ limitni
podlaznosti — napf. Siroké pultové svétliky

- uroven podlahy 1. np bude maximalné 0,3 m nad pfilehly terén

- 8ifka vefejného prostranstvi bude 9,5 m od okraje komunikace.

- ulicni oploceni pozemku bude 7,5 m od hranice pozemkud uréenych k vystavbé rodinnych
domi

- uliéni stavebni ¢ara bude 39,0 m od hranice pozemku pfi komunikaci

- odstupy ploch pro zastavbu rodinnych doml od hranic pozemk( a hranice zastavby jsou
uvedeny ve vykresu B1-B5

- zastfeSeni rodinnych domu bude sedlovou stfechou nad hlavnim objemem stavby v uliéni
fronté s hfebenem orientovanym soubézné s komunikaci. Pfipustna je valbova nebo
polovalbova stfecha s pfevazujicim smérem hifebene soubé&zné s komunikaci.

- rozvodné skfiné, pfipojkové skfiné budou soucasti uli€éniho oploceni, revizni Sachty,
vodomeérné Sachty budou umistény pfi oploceni do ulice v nevefejné &asti pozemku dle
pozadavkU spravcu siti.

- vprostoru mezi uliéni stavebni ¢arou a hranici zastavby nebudou umistovany zadna
pfisluSenstvi staveb mimo pfistfeSkd pro parkovani lehké konstrukce.

- plochy pro parkovani budou situovany v prostoru pfedzahradek popfipadé budou navazovat
na vlastni zastavénou plochu rodinného domu. Garaze jsou pFipustné pouze jako soucast
vlastni stavby rodinného domu.

- objekty samostatné stojicich garazi v pfedzahradkach jsou nepfipustné.

- umisténi pfisluSenstvi staveb ( hospodaFské objekty, bazény atd. ) je pfipustné pouze v Casti
pozemku za objektem rodinného domu.

- uliéni oploceni bude mit jednotnou vy3ku 1,8m, bude provedeno z ocelového pletiva a oc.
sloupku. Sou¢asti ulieniho oploceni bude Zivy plot ( napf. jilm sibifsky )

- architektonické feSeni staveb rodinnych domua bude pfizplsobeno venkovskému charakteru
zastavby a tomuto bude odpovidat i materialové a barevné feSeni. Navrhované objekty budou
v souladu se stavajicim zastavbovém rytmu a fadu sidla definovaném v UPO Sivice.

- navrhované stavby rodinnych domd budou umistovany ve vymezenych plochach v souladu
s vyhl. €. 501/2006 Sb..

10. ZAVER

Uzemni studie byla zpracovana v nezbytném rozsahu pro provefeni moznosti zastavby lokality.
PfedloZzené feSeni naplfiuje poZadavky UPO Sivice pfi zachovani hodnot sidla a krajiny vé€.
zohlednéni pfitomnosti pamatkoveé chranéného kfize. Realizovanim principu této uzemni studie bude
umoznéno naplnit cile UPO Sivice v¢€. jeji zmény ¢.1.

V Bfezolupech, leden 2012

Vypracoval: Ing.arch. Martin Spiller



