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1. PRUVODNI CAST

1.1. UDAJE OBJEDNATELE :

Obecni arad Jestiabi Lhota
Jestrabi Lhota 74
280 02 Kolin

1.2. UDAJE ZPRACOVATELE DOKUMENTACE:

Ing. arch. Pavel Kroldk —- URBANIST.EU

Adresa sidla : Zazvorkova 1998, 155 00 Praha 5

ICO: 66896274

DIC: CZ7809050843

Spojeni: tel. 724 160 086 , e-mail: krolak @urbanist.eu

Opravnéni zpracovatele: autorizovany architekt pro urbanismus a izemni planovani

Autorsky tym:

Architekti : Ateliér URBANISMU, Ijjezd 25, Praha 1

Ing.arch. Pavel Krolédk - urbanisticka ¢ést, koordinace
Ing. Michal Satava, Ing.arch. Radana Jarolimova

1.3. PREDMET UZEMNI STUDIE

Predmétem tizemni studie (dale fJS) je umisténi domu na parcelach 201, 207 a 178/24,
dale umisténi komunikaci a zelen¢ na okraji lokality rodinné zastavby v k.u. Jestfabi Lhota
vymezené ve vykresové Casti.

1.3.1.Stru¢nd charakteristika feSeného tizemi:

ReSené tizemi se nachdzi ve vychodni &asti rozvojové lokality obce Jestfabi Lhota.
Uzemi navazuje na stdvajici funkéni bytovou zdstavbu souborti rtizné starych rodinnych
domu. Obec Jestiabi Lhota leZi v okrese Kolin, od centra Kolina je vzddlena 8km.

Uzemi je zatim zem&d@lsky vyuZivané. Ze zapadni strany je pldnovano napojeni celé
lokality na stavajici dopravni komunikacni sit’. Je pocitdno s protaZenim mistni komunikace
ze zapadu pres pozemky 206, 178/21 (k pozemku obce) a 207, 178/24, 178/1, 178/9 (k
pozemkim soukromym), nové useky mistnich komunikaci budou napojeny na stdvajici
dopravni infrastrukturu. Navrh pocita s budoucim rozvojem obytné zdstavby i na pozemcich
206, 1117, 178/26 (po ptipadné zméng tizemniho planu), coZ je v ndvrhu graficky zndzornéno.

1.3.2. Cil izemnf{ studie
Jednozna¢nym cilem studie je pfipravit zdkladni infrastrukturni podminky pro rozvoj
lokality, stabilizovat parcelaci a budouci vefejné prostory a zabezpecit zdkladni regulacni

2



podminky pro umisténi a parametry budouci zastavby. Vysledkem by mélo byt schvaleni
studie zastupitelstvem obce a zahdjeni praci pro ziskdni UR pro jednotlivé objekty v lokalité.

1.3.3. Navrhovand opatfeni
Navrhovand budouci zéstavba v této lokalité¢ bude urcena pro rodinné domy.

1.4. DOTCENE POZEMKY, VLASTNICKA PRAVA

Plocha, kterd je predmétem US je vyznalena ve vykrese ¢. 1 — zdkres feSeného tzemi
do katastralni mapy - katastralni izemi Jestiabi Lhota.

Seznam piredmétnych pozemki katastru nemovitosti (zdstavba)

ZASTAVBA

typ parcely (KN/PK) Cislo parcely | vlastnik vyuziti

KN 201 obec Jesttabi Lhota orna pada

KN 207 Topinkova Jana, Jestfabi Lhota orna pada
Zatloukalova Helena, Bychory

KN 178/24 SJM Vacha FrantiSek a Vachova | ornd plda
Jindra, Jestrabi Lhota

Seznam dot¢enych pozemkt

KOMUNIKACE, SITE

typ parcely (KN/PK) Cislo parcely | vlastnik vyuziti

KN 206 Topinkova Jana, Jestfabi Lhota orna pada
Zatloukalova Helena, Bychory

KN 178/21 obec Jestrabi Lhota orna pada

KN 178/1 Maresova Jana, Mnichovice orna puda

KN 178/9 PesStova Béla, Tyn nad Vltavou ostatni plocha
Spickova Bozena, Kondarovice

1.5. UCASTNICI STUDIE

Z vyse uvedenych vlastnikti jsou pfimymi investory studie:
Obec Jesttabi Lhota

1.6. VLASTNICKE POMERY

Vlastnici rozhodujicich predmétnych pozemki, které jsou predmétem tzemni studie,
jsou uvedeni v prvni tabulce. ReSené izemi je pozemkové ucelené.

1.7. SOULAD S UP JESTRABI LHOTA

1.7.1. POZADAVKY UP:



Uzemni plan Jestfabi Lhota uréuje na plose feSeného tizemi tyto regulativy (viz vykres

Udaje z opatieni obecné povahy :
B Resené tizemi je zafazeno do funkéniho vyuziti BV (PLOCHY BYDLENI - v
rodinnych domech — venkovské)

B doporucend charakteristika navrhovaného vyuZiti:

BV: rodinné domy voln¢ stojici ( minimdlni velikost pozemku 1000m2 , max.
podlaznost 1+P a zastavéna plocha celkem do 300m2)

Souvisejici VPS W D01 — komunikace zpiistupiiujici rozvojové

pozemky soukromé
VPS W D02 — komunikace zpfistupiiujici rozvojové
pozemky obce
PV : Mistni komunikace zptistupiiujici rozvojové plochy. Budou

uptednostinovany dopravné zklidnéné komunikace. V mistech novych
komunikaci je potieba zajistit ulicni prostor v zastavbé rodinnych domu a v
zastavbé bytovych domu dle prislusné vyhlasky, ktery by umoznil bezkolizn{
umisténi siti technické infrastruktury. Bude zajiStén piistup ke vSem novym
stavbam pro poZéarni techniku dle pifslusnych CSN a piedpisti, zaroven nebude
ztizen pfistup ke stavajicim stavbam. Ptipadné neprtjezdné komunikace budou
spliiovat poZadavek na moZnost otd¢eni poZarni techniky dle pifsluinych CSN
a predpisi. Nové mistni a nadfazené komunikace budou mit vymezen zeleny
pds, aby byla umoZnéna vysadba stromt (ptip. kefit). Do tohoto zeleného pédsu
nesmi byt uloZeny inZenyrské sité. Stanovuje se maximdlni podil zelené v
plochiach vefejnych prostranstvi do 85%. V novych lokalitich pro vystavbu
budou povinné vznikat vefejna prostranstvi, jejichZ soucasti budou pozemky
vymezené jako vefejnd zeleit. Minimélni velikost na 2 ha zastavitelnych ploch
je 1 000 m2 vetejnych prostranstvi bez obsluznych komunikaci. Pro rozvojové
lokality bydleni v zastavéném tdzemi a rozvojové lokality smiSené vyroby a
lehkého priimyslu v ndvaznosti na zastavéné tizemi budou potiebna odstavna
parkovaci stani feSena v rdmci navrhovanych stavebnich pozemki. Vyjimecné
1ze ptipustit parkovani v uli¢énim prostoru, ktery na to musi byt ptizptisoben.

B Podminky technické infrastruktury a souvisejici VPS :

Pti ukladani novych ¢i rekonstruovanych inZenyrskych siti pti stavajicich
mistnich komunikacich musi byt vytvofen pds pro umisténi zelené, do
stavajicich ploch pro vetejnou zeleti nesmi byt sitémi negativné zasahovano. V
ramci sidla budou (pfi rekonstrukci vodovodni sité) osazeny hydranty DN 100
v maximélnim odstupu v zédstavbé 120 m.

Vybudovani oddilné kanalizace v celé obci bude jiZ provedeno pro vSechny
zastavéné plochy, s ¢asti splaskovou napojenou na novou COV a se stavajici &i
novou kanalizaci vyuzivanou pro odvod atmosférickych srazek.



Destové vody ze stieSnich ploch budou pievazné vsakovany na nezpevnénych
povrsich tzemi. Pozaduje se 30% retence a 30% vsak destovych vod piimo na
vSech stavebnich pozemcich.

Navrh vyuziva ¢ast zbylych kapacit vykonu stavajicich trafostanic 22/0,4 kV
pro zajisténi odbérl pro navrZzené nové lokality v celém feSeném uzemi,
piipadné navrhuje jejich posileni v rdmci stavajicich trafostanic, pfip. vyménu
za moderni v piipad¢, Ze jejich kapacita nestaci.

Planuje se doplnéni vefejného osvétleni v rozvojovych plochach vcetné
pottebné rekonstrukce stdvajici soustavy.

Plyn je v sidle distribuovdn siti stiedotlakého plynovodu. Uzemni plan planuje
doplnéni rozvodu pro zasobovani vSech rozvojovych lokalit zemnim plynem.
Telekomunikace - v novych lokalitich jsou radidlni vétve ukonceny UR
(uzivatelské rozvadéce).

Vsechny nové stavby musi mit vyfeSenu nezavadnou likvidaci odpadd podle
platnych predpist.

Vétrné ani soléarni elektrarny nebudou povolovany (samostatné stojici).

1.7.2. SOULAD S UP JESTRABI LHOTA

Celé fesené tizemi je funkéné v souladu s UP Jesttabi Lhota - plochy BV jsou navrzeny
pro rodinnou zéastavbu véetné obsluznych komunikaci.

Plochy a koridory VPS budou vyuZity pro jednotlivé stavby dle izemniho planu -
VPS W D01 miiZe byt vyuzita pouze Castecné a dle toho budou upraveny i souvisejici VPS
technické infrastruktury v nejblizs§i zméné tzemniho planu.

Budou dodrzeny pozadavky tizemniho planu ohledné doporucené charakteristiky
vyuziti jednotlivych ploch v navazujicich stavebnich Fizenich (viz.piedchozi kapitola).

1.7.3. BILANCE NAVRHOVANYCH KAPACIT:

Bilance ploch: Celkova plocha feSeného tzemi ptiblizné............ 2,3 ha
Z toho celkova plocha pro nové komunikace...... 0,1 ha
Z toho celkovd plocha pro zastavbu.................. 0,5 ha
Z toho celkova plocha pro zelefi soukromou........ 1,6 ha
Z toho celkovd plocha pro zeleni (uli€ni v¢. stanf).. 0,1 ha

Bilance objekti: Celkovy pocet navrhovanych domt ~ ............... 17
Pocet parkovacich mist 11



2. NAVRHOVA CAST

2.1. STRUCNY POPIS NAVRHU

Parcely, které jsou predmétem tuzemni studie, lezi v jihozdpadni ¢asti obce Jesttabi
Lhota. Urbanisticky koncept tzemni studie pro danou lokalitu vychazi ze skuteCnosti, Ze
prostorové usporddéani dopliiuje a rozviji stdvajici obytné soubory vzniklé v minulém stoleti.

Uzemi navazuje na stavajici zdstavbu, a do budoucna poéitd i se zastavénim pozemku
p-€.206 a navazujicich, ¢imZ by doslo k posileni kompaktnosti celé zastavby. Celé tizemi lezi
na pozemcich vyuZivanych doposud jako ornd pida. V minulosti zde byly realizovany
meliorace. Dopravné jsou pozemky obslouZeny navrhovanou komunikaci v protaZeni stavajici
ucelové komunikace a dile protazenim smérem na sever, kde nové navrzené propojeni
navazuje na stavajici komunikaci III. tfidy. Zdkladni Site novych uli¢nich prostorti obytnych
ulic je 10, tzn., Ze vcelku piijateln€ 1ze v uli¢nich prostorech pracovat s vysokou zeleni.

Doprava v samotnych obytnych ulicich pracuje téZ s proménami jednotlivych ulic
(Sitka, uspotadani), s parkovanim navstévnikt a s doporu¢enym urc¢enim vjezdi na jednotlivé
parcely RD (moZna vymeéna s nékterym z parkovacich mist).

Primérnd hladina objekti je jednopodlazni s podkrovim (pocitino v misté ndstupu
do objektu) Vsechny objekty budou zastieSeny Sikmymi stfechami. Tyto a dalsi regulacni
podminky jsou uvedeny v kapitole 3. Regula¢ni podminky. Charakter konkrétnitho vzhledu
objekttl bude predmétem samostatnych UR na objekty.

2.2. STAVEBNI PODMINKY V UZEMI

Predmétem dzemni studie je stanoveni podminek technické infrastruktury, komunikaci
ve vefejnych prostorech, parcelace a umisténi doma v budouci lokalit¢ rodinné zdstavby,
jinymi slovy vytvofeni definitivni skladby vefejnych prostort se zabudovanou infrastrukturou,
dopravnimi plochami a zeleni. Schvdleni studie vytvoii jasnou urbanistickou koncepci, kterd
pfti realizaci dalSich navazujicich projektii a samotnych staveb bude postupné napliovéna.

Prelozky inZenyrskych siti neni tfeba provadét (otdzkou je tprava vedeni VN 22kV),
postup investic do TI a dopravni sit¢ neni koordinovdn s ohledem na moZnost napojeni
feSenych pozemkd na stavajici vefejnou infrastrukturu vcetn¢ piijezdu k feSené lokalité
samostatné (zvlast soukromé a obecni pozemky). Dotéené parcely budou podobné jako i
ostatni pozemky na lokalité¢ Z10, napojeny na stdvajici trafostanici pfi obsluzné mistn{
komunikaci.

2.3. DOPRAVA

Lokalita nové vystavby rodinnych domki je navrhovdna (v souladu s UP)
v nezastavéné Casti izemi, avSak v pfimé ndvaznosti na stivajici zdstavbu.

Ze severu je lokalita napojena na novou piistupovou obsluznou komunikaci. Tato
komunikace navazuje na silnici III. tfidy, kterou je lokalita napojena na nadfazenou
komunikacni sit’, umoZnujici pohyb do vSech smérii. Do doby jejitho provedeni bude lokalita
vyuZzivat stdvajici mistni obsluZnou komunikaci z centra obce.



2.3.1. NAVRH KOMUNIKACNI SITE:

Pojizdéné komunikace a plochy:

Jejich navrh je plné podiizen tcelu tj. obsluze dosud nezastavéného tzemi. Jak bylo
uvedeno vySe, je stdvajici komunikacni sit’ na jihu realizovdna jako obytnd zéna. Nova
komunikacni sit’ je tedy v plném rozsahu navrhovana jako komunikace dopravné zklidnéna,
funkéni tiidy D1 a je navrhovéana v souladu s CSN 736110 a TP103 - Navrhovani obytnych
z6n. Je zde snaha potlacit dominantni dopravni funkci ulice ve prospéch funkce spolecenské.

Napojeni nové komunikac¢ni sit€ je situacné a vySkové koordinovano. Pfi komunikaci
jsou navrzeny plochy jednostrannych parkovacich stini pro vozidla skupiny O2 (2,2/6,5)
v zeleném pdsu s vysadbou stromt, a plocha nového dlazdéného pasu pro chodce v §ifi 1,5m
na druhé strané€ — vSe v jedné urovni s odliSenim pouze povrchii.

Navrzené komunikace dopravné zklidnéné jsou osazeny v jednotnych uli¢nich Cardch
Site 10m. Bude se jednat o obousmérné pojizdéné komunikace s Sitkou vozovky 5,5m.
Zpevnéné plochy jsou v lokalité doplnény o vjezdy na jednotlivé parcely v §ifi 4,5m.

Navrh dopravniho znaceni v lokalit¢ bude soucasti dokumentace pro stavebni fizeni.

P&si komunikace:
Pojizdéné plochy jsou doplnény plochami pochozimi, které jsou, vzhledem ke
spole€nému dopravnimu prostoru pro chodce i IAD, v lokalité ve stejné drovni.

Odvodnéni komunikaci a zpevnénych ploch:

Uli¢ni prostory uvnitf parcelace jsou napojeny na stivajici deStovou kanalizaci
nachdzejici se v mistni komunikaci, na kterou je celd lokalita napojena. Pficnym spddem je
voda ze vSech komunikaci svddéna do retenc¢nich piikopl — trativodll po jedné stran¢ ulice.
V piipadé velkych srdzek a zaplnéni piikopi vodou bude povrchové spadovanymi
zpevnénymi plochami voda pievedena do nejnizsiho mista na jihovychodé¢, kde bude protazen
pfepad do vodotece.

2.3.2. DOPRAVA V KLIDU:

je teSena v souladu s legislativou, tj. zajistit 100% odstavnych a parkovacich stani
piimo na soukromém pozemku parcely. U kazdého rodinného domku je proto nutno realizovat
jedno odstavné stani v gardzi a jedno stdni na terénu za vjezdem.

ProtoZe je lokalita tvofena komunikacemi dopravné zklidnénymi, kde je mozno
parkovat na vyhrazenych parkovacich stanich, jsou zde tato navic navrZzena v maximdlni mife
pro zkvalitnéni dopravni obsluhy, zejména z hlediska béZnych dennich potieb rezidentl a
jejich navstev.

2.4. TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Koncepce technické infrastruktury je graficky zndzornéna v samostatném vykrese spolu s
konstataci stavu v okoli lokality.

Kapacita stavajici sité vodovodu je pro nové pozemky zastavby dostate¢nd, nemusi vSak byt
vyuZzita v piipadé zajisténi zadsobovani vodou z domovnich studni. Nové napojeni na stavajici
fad muze byt provedeno pod pasem pro chodce v ulici spole¢né¢ s dalsimi fady s normovymi
odstupy v hloubce min.1,5m.



Splaskova kanalizace obce Jestiabi Lhota je v soucasné dobé¢ realizovana. Jeji kapacita pocita
s napojenim novych rozvojovych lokalit. ReSené pozemky tedy budou napojeny na vetejnou
kanalizaci.

Vétev pro odvod atmosférickych srazek je ptitomna v piijezdové komunikaci. Celkova Sitka
ulicniho prostoru 10m s pfistupovou komunikaci pfi umisténi parkovacich stdni a
samostatného pasu pro chodce v obytné ulici umozni zfizeni trativodu pro odvod
atmosférickych srazek ze zpevnénych ploch. Ten bude ukoncen pfi¢nou vpusti se zatsténim
do vétve destové kanalizace a pro jistotu i piepadem na druhé stran¢ feSené lokality do
vodotece.

V piijezdové ulici byla v neddvné dob¢ vybudovana nova trafostanice TS, kterd by méla byt
schopna pokryt niroky na budouci odbéry v nové lokalité. Vedeni nn 0,4kV bude provedeno
pod pasem zelen¢ podobné jako kabely vetejného osvétleni v hloubce min.0,5m.

Kapacita stavajici sit¢ plynovodu a regulacni stanice VTL/STL je pro novou lokalitu zastavby
dostate¢nd, provedeni je dostupné v piijezdové ulici, odkud bude prodlouZeno do lokality
710. Vedeni bude provedeno pod pasem pro chodce spolecné s dal$imi fady s normovymi
odstupy v hloubce min.1m.

2.5. OCHRANA ZIVOTNIHO PROSTREDI, ZVLASTNI A JINE

Realizaci lokality Jestrabi Lhota a to i v SirSich ndvaznostech, nebude negativné
ovlivnéno Zivotni prostfedi lokality ani obce, nenavrhuji se zde zdroje Skodlivin ani funkce
zatézujici Zivotni prostiedi. Lokalita rozviji prvky ochrany pfirody, ochrany zastavby a
vefejnou zelenl ve vefejném prostoru.

V néavrhu jsou splnény podminky pro bezbariérovost piistupu k parceldm i objektim.

2.6. ETAPIZACE

S ohledem na postup provadeéni jednotlivych stavebnich objektti v lokalité je navrZena
tato etapizace budovani celé studie jako jednotného urbanistického konceptu :

1. Parcelace na zdklad¢ geometrického planu, k jednotlivym parceldm stavebnim i mozZny
podil na spole¢nych uli¢nich prostorech (vjezd do c¢ésti lokality se soukromymi
parcelami)

2. Vybudovini pfistupové komunikace v uli¢nich prostorech (kompletni souvrstvi
vozovky bez findlniho povrchu), s poloZenim siti technické infrastruktury vcetné
vybudovani odvodnéni, vybudovéni potiebnych piipojek k pozemkim

3. Provedeni vystavby RD spolu se zaloZzenim parkovacich mist a osdzenim zelen¢ v
odpovidajicim podilu na uliénim prostoru

4. Findlni povrch komunikace.



3. REGULACNI PODMINKY

PredloZené regula¢ni podminky by mély byt zdvazné pro vSechny stavebniky, ktefi
budou investovat do pozemku v feSené lokalité a Zadat o uzemni rozhodnuti na jednotlivé
objekty. Shrnuti graficky vyjadfitelnych regulativi je ve vykresu ¢.3.

A. FUNKCNI REGULACE :
- dle dzemniho planu (viz kapitola 1.7.)
B. PROSTOROVA REGULACE:
- dodrzet nepiekrocitelné stavebni ¢ary dle vykresu €.3, stavebni ¢ara do ulice
je zavazna, tulevy do vzdalenosti 3 metrit mozné
dodrzet polohu vjezdl na parcely, vyména s parkovacim stinim mozna
dodrzZet ptibliznou polohu objektu a maximalni zastavénost pozemku 300m2
dodrzet Sikmé stfechy s viditelnym sklonem, vedlejsi hfebeny mozné,
avSak niZe nez hlavni hieben, podobné garaze, dalsi objekty
vyska objektl 1+P od ndstupni hrany
plotova pole dfevéna bez podezdivek, smérem do ulice v koordinaci s kiosky,
atd., ostatni ploty neureny , max. vySka 150 cm
povinnd integrace prostoru pro odpadni nddoby vSech domt v plotové hrané
- dodrZeni alejové zelené, soliternich stromt v ulicich dle vykresu regulac¢nich
podminek
- dodrzet polohu parkovacich stani, vyména s vjezdy na parcely mozna

C. MATERIALOVA REGULACE

Neni z4sadné regulovdna, pfedpoklddaji se zdéné omitané objekty, vitany Castecny
obklad dievem. Vylucuji se roubené, srubové, ptip. hrazdéné objekty a objekty obkladané
plechovymi a podobnymi Sablonami.

Materidl stfe$nich krytin: keramické, betonové, Sablony nikoli plechové a plastové

Regulace u plotovych hran uvedena vyse.

Regulace povrchil vefejnych prostranstvi dle vykresu €. 3

D. BAREVNA REGULACE
Nespecifikovdna, pouze stiechy a povrchy vefejnych prostranstvi od cervené do
tmavohnédé i Cerné.



B. VYKRESY A PRILOHY
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