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1. REGULACNI PLAN NAVRH

Cilem dokumentace je zpracovat regulacni plan, na jehoz zdkladé budou stanoveny
podminky pro novou vystavbu v dané lokalité. Regulacni plan stanovuje regulativy
prostorového usporadani a urcujici podminky pro umisténi staveb na pozemcich.
Regulacni plan dale resi technickou infrastrukturu Gdzemi.

Podkladem pro vypracovani regulacniho planu bylo Zadani regulacniho planu, pofizovatel
MéU Cernosice 9/2007.

1. A. VYMEZENiI RESENEHO UZEMI

Redenym Uzemim je lokalita ,,Na velkém kuse” o rozloze 10,72 ha oznagend v hlavnim
vykresu UPSU obce OFech pismenem ,,B“. Le#i u jihovychodniho okraje obce, navazuje na
zastavéné Uzemi sidla.

Redené Uzemi je vymezeno parcelami ¢. 295/1 (€4st),298/1 (¢ast), 356/1, 356/2, 356/3,
356/4 a 338/10, 298/23, 298/47, 298/52, 228/16-288/31, 288/33-288/41,288/3,288/57

v k. 4. Ofech s vazbou na sousedni pozemky. Re$ené tzemi je z jihu a zdpadu vymezeno
stavaijici silnici 111/1154 (ulice Kopaninska), ze severu navazuje na parcely stavajicich
rodinnych domu. Plochy navazujici na vychodni strané tvofi pole.

Jizni ¢ast lokality, pod ulici Kopaninska, je v soucasnosti jiz zastavéna rodinnymi domy.
Terén v oblasti navrhované zastavby je mirné klesajici k severu. Resené Gzemi je zakresleno

v hlavnim vykrese ¢.B1.

1. B. PODROBNE PODMINKY PRO VYUZITi A VYMEZENi POZEMKU

Vymezeni jednotlivych pozemka je stanoveno v hlavnim vykrese €. B1.
Ten rozliSuje pozemky na:

e stavebni pozemky

* pozemky vefejnych prostranstvi — verejna zelen

* pozemky vefejnych prostranstvi

VyuZiti pozemk:

VyuZiti pozemki je stanoveno v hlavnim vykrese B1.

V lokalité jsou vymezeny stavebni pozemky urcené pro bydleni v rodinnych domech volné
stojicich, dale jsou stavebni pozemky uréené pro stavby obcanského lokdlniho vybaveni a
sluzeb.

Pozemky verejnych prostranstvi jsou uréené pro komunikace véetné chodnik(, plochy zelené
v ramci verejnych prostranstvi.

Plochy verejného prostranstvi- verfejna zeler zahrnuji plochy vefejné zelené v centralni ¢asti
lokality.

1. B. 1. Bydleni, lokalni vybaveni (BI) :

Jedna se o plochy, kde je jako pripustné vyuZiti bydleni v rodinnych domech volné stojicich.
Jako podminéné vyuziti zde mohou byt zafizeni obcanského vybaveni slouzici obsluze
lokalnich obytnych Uzemi, nezbytné nutné technické vybaveni slouzici vyhradné pro zajisténi
pripustnych a podminénych aktivit, hfisté pro déti pfedskolniho a Skolniho véku, obytna



zelen, drobné sluzby nevyrobniho charakteru provozované v nebytovych prostorech bez
zvlastnich narokd na jejich provoz (kosmetika, kadernictvi, Svadlena, lIékafska ordinace,
apod.), mala stravovaci zafizeni, dopliikové stavby na pozemcich staveb hlavnich.

Rodinné domy:

PodlaZnost, vyska staveb:

Podlaznost je dana uzemnim planem.

Minimalni sklon stfech u RD bude 35°. Vedlejsi stavba muzZe byt s plochou stfechou,
(optimalné s extenzivni zeleni).

Zastreseni:

Pfipustné zastreseni je sedlové bez valby.

Pokud budou v plochach sedlovych strech vikytre, budou mit rovné nebo pultové
zastreseni. Bo¢ni stény vikyra budou svislé.

Stiesni krytina sedlovych stiech

U obytné ¢asti doma se sedlovou stfechou je vhodny stejny druh a barva stresni
krytiny pro celou lokalitu.

Nesmi byt stfesni krytiny zelené, modré, zluté ci jinak vyrazné barvy.

Architektonické a stavebni prvky

Balkony a arkyfe nebo jiné visuté ¢asti stavby mohou prekracovat

pudorysnou stopu stavby max. o 2 m. Takovy prvek ale nesmi v pldorysném priimétu
prekrocit hranice plochy vymezené pro umisténi stavby rodinného domu.

Arkyre a balkony do ulice jsou nepfipustné.

Obvodovy plast
Nesmi byt pouZity kfiklavé fasadni barvy.

Vyplné otvoru
Pokud budou vyplné otvoru ¢lenény pficlemi, nesmi se pouzit pricle mezi skly izola¢niho
zaskleni.

Zastavéna plocha pozemkii:
Zastavénad plocha pozemkd je max. 20 % ( hlavni stavba), zpevnéné plochy max. 10 %,
pomér zelené z celkové plochy jednotlivych pozemk( min. 70 %.

Pocet bytovych jednotek:
Max. pocet bytovych jednotek na 1 RD = 2.

Oploceni pozemkii:

Oploceni pozemku z pohledu ulice o max. vysce 1,8 m véetné bezpecnostnich prvka

proti vloupani s podezdivkou max. do vysky 0,5 m se sloupky v podobném charakteru.
Vyplné mezi sloupky s mezerami, ve stejném provedeni vstupni prvky v oploceni a

vjezdova vrata (nepfipustné je otevirani do ulice).

U oploceni ostatnich stran pozemku je urcena max. vyska 1,8 m, oploceni budou realizovana
jako poloprihledna.



Objekty staveb lokalniho obcanského vybaveni a sluzeb
Zahrnuji napf. restauraci, kavarnu, kadefnictvi, sportovni zatizeni, plijcovnu a servis
sportovniho nacini apod.

Architektonické a stavebni prvky

Balkony a arkyre nebo jiné visuté ¢asti stavby mohou prekracovat

padorysnou stopu stavby max. o 2 m. Takovy prvek ale nesmi v pddorysném primétu
prekrocit hranice plochy vymezené pro umisténi stavby rodinného domu.

Arkyre a balkony do ulice jsou nepfipustné.

Obvodovy plast
Nesmi byt pouzity kriklavé fasadni barvy.

Vyplné otvort
Pokud budou vyplné otvort ¢lenény pficlemi, nesmi se pouzit pricle mezi skly izolacniho
zaskleni.

Podlaznost, vyska staveb:
Max. podlaznost hlavni stavby bude 2 nadzemni podlazi, vedlejsi stavby
1 nadzemni podlazi.

Zastavéna plocha pozemka:
Zastavéna plocha bude max. 25 %, zpevnéné plochy 15 %, pomér zelené z celkové plochy
jednotlivych pozemkd min. 60 %.

1. B. 2.— Verejna prostranstvi- verejna zelen

Zahrnuje verejnou zelen, pési komunikace, cyklistické stezky, stavby drobné architektury
(altany, pergoly, terasy, vyhlidky, atd.), vodni plochy, oddechové plochy, mobiliar (lavicky,
osvétleni, odpadkové kose, atd.), dale zahrnuji détska hristé a nutné technické a inZenyrské
sité.

V lokalité B jsou tyto plochy vymezeny predevsim v centralnim parkovém prostoru.

1. B. 3. Verejna prostranstvi

Zahrnuji vozovky, chodniky a pasy zelené se stromoradim dle grafické ¢asti regulacniho
planu.

Rozmisténi a typ stromU bude upresnén v ramci dalsiho stupné dokumentace.

Dale verejna prostranstvi zahrnuji odstavné a parkovaci plochy pro dopravu v klidu.

1. B. 4. Definice pojmu

Hlavni hmota objektu:

slouzi pro zajiSténi zakladni funkce bydleni.

Podkrovi:

pristupny vnitini prostor vymezeny konstrukci krovu a dalsimi stavebnimi konstrukcemi
vyuZzity pro bydleni. V tomto pfipadé je povazovan za podlazi.




Vedlejsi stavby:

stavby plnici doplfikovou funkci k provozu hlavni funkce (garaze, skleniky, bazény, zastresené
pergoly, dilny, apod.).

PUdorysna stopa stavby:

je prlnik stavebnich konstrukci a rostlého nebo upraveného terénu.

Zpevnéné plochy:

jsou plochy, které neumoznuji vsakovani.

Stavebni ¢ara

Stavebni ¢ara vymezuje hranici mezi stavbou a nezastavénou ¢asti pozemku.

Stavebni ¢ara je zavazna, hlavni hmota objektu ji musi dodrZet v celém svém pribéhu, nesmi
ji prekrocit, ani ustupovat.

1. B. 5. Navrh parcelace

Navrh parcelace je dle grafické ¢asti regulacniho planu zavazny a bude potvrzen oddélovacim
geometrickym planem.

Pocet parcel je zavazny, jejich vyméry jsou pouze orientacni vzhledem k tomu, Ze obec nema
v soucasnosti digitalni zaméreni svého katastru.

1. B. 6. Podminky pro napojeni staveb na verejnou infrastrukturu

Regené Uzemi je dopravné obslouzeno mistnimi obsluznymi komunikacemi prochazejicimi
celym duzemim. V nich budou uloZzeny vSechny potfebné inZzenyrské sité.

Stavby pro bydleni a ob¢anskou vybavenost nebudou povolovany pred kolaudaci potfebnych
staveb technické a dopravni infrastruktury.

1. C. PODROBNE PODMINKY PRO UMISTENIi A PROSTOROVE USPORADANI
STAVEB VEREJNE INFRASTRUKTURY

1. C. 1 DOPRAVA

Vymezeni ploch pro dopravu véetné pésich tras — viz vykres B1.

Navrhovana zastavba je dopravné napojena na silnici 111/1154 (ulice Kopaninska) v zapadni
Casti feSeného Uzemi na dvou mistech a prodlouzenim tfi obsluznych komunikaci stavajici
zastavby pti severnim okraji lokality.

Na ulici Kopaninska (v navaznosti na ul. Visriova) se napojuje nova komunikace Sirky 12,0m,
v jihozdpadni ¢asti se na ulici Kopaninska napojuje nova komunikace Sifky 12,0m , obé s
pésim pruhem Sitky 2,0m po jedné strané a 1,5m Sirokym pésim pruhem po druhé strané
vozovky. Po obou strandch vozovky Siroké 5,5m jsou vloZeny pdsy zelené o Sifce 1,5m se
stromoradim.

Na stavajici tfi obsluzné komunikace vedouci od severni zastavby smérem k jihu

(ul. Na Berdnku Il, Na Beranku Ill, Na Beranku IV) se napojuji zklidnéné komunikace s pésim
pruhem Sirky po jedné strané. Po druhé strané vozovky je pruh zelené a pési pruh.

Sitky komunikaci respektuji rozméry stavajicich komunikaci, na které se napojuiji.

Obsluzna komunikace je navrzena tak, aby byla pfistupna pro vozidla zachranného
integrovaného systému a svozu TKO (polomér otaceni 10 m, Sitka jizdniho pruhu komunikace
min. 2,5 m).

Vozovka se predpoklada Zivicna, nebo s krytem z betonové dlazby. Chodniky i obrubniky se



predpokladaji z betonové dlazby.

Doprava v klidu u rodinnych dom(i bude fesena v rdmci vlastnich pozemk (gardz,
pristfesek) dle platnych vyhlasek.

Parkovaci stani pro navitévy jsou dle CSN 736110 stanovena na pocet 6 v jihozapadni ¢asti
lokality pobliz napojeni na ulici Kopaninska.

Druh objektu Ucelova Pocet ucelovych | Z poctu stani:
jednotka jednotek na 1 kratkodobych % dlouhodobych%
stani
Obytné okrsky | Obyvatelé 20 100% |

20 obyvatel..... 1 stani
120 obyvatel ....6 stani

Doprava v klidu pro obcanské vybaveni bude stanovena dle konkrétniho typu podle
CSN 73 6110.

V blizkosti fesené lokality neni zastavka hromadné autobusové dopravy.

1. C. 2 ZASOBOVANI ELEKTRICKOU ENERGII

Technické fedeni vychazi z vyjadieni dodavatele el. energie CEZ Distribuce, a.s.

Stdvajici kabelové vedeni VN v ulici Kopaninskd bude preruseno, naspojkovano a zatazeno do
nové transformacni stanice CTSbb 1x 630 kVA.

Transformacni stanice bude umisténa na jihozapadnim okraji navrzené zastavby v ramci
ploch pro sluzby. Velikost transformatoru v TS bude urcena dle poZzadovaného pfikonu pro
lokalitu. Transformacni stanice musi byt umisténa na verejné pfistupném misté a pro TS
bude nutné vyclenit pozemek o velikosti cca 7 x 6,5 m. Z rozvadécd NN transformacni stanice
budou provedeny nové kabelové rozvody NN 0,4 kV, které budou smyckovany

v pripojkovych skfinich SS200 (SS100) umisténych v pilifich na hranici stavebnich pozemka.
Na vhodnych mistech budou umistény rozpojovaci skfiné typu SR a bude provedeno
propojeni do stavajici distribucni sité NN. Kabelové rozvody NN 0,4 kV budou provedeny
plastovymi kabely AYKY (prirezy kabel( budou upresnény v rdmci zpracovani projektové
dokumentace) jako smyckova okruzni vedeni. Kabelové rozvody musi byt navrhovany

v souladu s normou Prostorova usporadani siti technického vybaveni CSN 73 6005. Trasy
kabell budou vedeny vyhradné v chodniku, pfipadné v zeleném pasu, s vyjimkou kolmého
kfizovani komunikaci, v prostoru prilehlém k zastavbé, ve vzdalenosti 0,6 m.

Verejné osvétleni

Vedeni bude feSeno zemnimi kabely. Svitidla budou na stozarech.

Pozadavek na jisti¢ pred elektromérem 400V 25A — veiejné osvétleni.

Novy spinaci bod (RVO) bude napojen z rozpojovaci skiiné CEZ. Vedle rozpojovaci sk¥iné
bude osazena typova ELM+HFS+RVO rozvodnice se sekci (oddélenou) pro verejné osvétleni.
Jisti¢ pfed ELM 400V 25A + signalizace HDO. Pojistky v HDS 400 V 40A.




1. C. 3 ZASOBOVANI TEPLEM
Vytapéni dom( bude feseno individudlné s mozZnosti vyuziti plynovodu, elektrické energie
nebo alternativnich zdrojl energie.

1. C. 4 ZASOBOVANI PLYNEM

Novy plynovod bude napojen na stdvajici STL plynovod. Napojovaci mista budou v ulicich: Na
Beranku Il, Na Beranku Ill, Na Beranku IV, a dale bude plynovod propojen se stavajicim
vedenim v ulici Kopaninska.

Minimalni kryti plynovodu ve vozovce bude 1000 mm.

1. C.5vVvODOVOD

Obec ma vybudovan verejny vodovod. Objekty budou napojeny na novy vodovodni fad.
Novy vodovod bude napojen na stavajici fad v ulicich: Na Beranku Il, Na Beranku Ill, Na
Beranku IV. Vodovod se bude okruhovat s vodovodnim radem v ulici Kopaninska.

Potrubi verejného vodovodu bude kladeno do zemé s minimalnim krytim 1000 mm, pokud
povede pod chodnikem nebo volnym povrchem a 1200 mm pokud povede pod vozovkou.
Potrubi je vedeno prevazné pod komunikaci. Maximalni pfipustné kryti je 1800 mm.

Bilance denni potifeby vody pro soubor rodinnych domkd
(dle vyhlasky 120/2011 Sb. MZ CR):

druh potreby potieba vody mnoZstvi
navrhovany stav

trvale Zijici 96 |/osobu, den | 120

obyvatelé

obcdanska 30 |/osobu,den 120

vybavenost

Denni potieba vody

Primérna a maximalni denni potteba vody

Qp =120 * (96+30) = 15 120 I/den = 15,1 m3/den
Qm=15120*1,4=21168|/den =21,17 m3/den
Qhmax=21168 * 1,8 / 24 =1 587 I/hod = 1,59 m3*/hod

1. C. 6 KANALIZACE

Obec ma vybudovanu oddilnou kanalizaci. Objekty budou napojeny na novou splaskovou
gravitacni kanalizaci, ktera bude napojena na stavajici rad v ulicich: Na Beranku I, Na
Beranku lll, Na Beranku IV. Jako alternativa ve vyjimec¢nych pripadech, kde nebude mozné
vybudovat gravita¢ni kanalizaci, bude mozné pristoupit k tlakové kanalizaci.

Likvidace destovych vod objektl se pfedpoklada vsakovanim na vlastnim pozemku (nutno
zpracovat hydrogeologicky prizkum). Destova kanalizace k odvodnéni obsluznych



komunikaci bude fesena podle moznosti vsakem.

Splaskova kanalizace bude v lokalité resSena jako gravitacni uli¢ni vétveny systém.
Kanaliza¢ni splaskové potrubi je kladeno do zemé s minimalnim krytim 1500 mm, pokud
povede pod vozovkou a 1000 mm pokud povede pod chodnikem nebo pod volnym terénem.
Potrubi musi byt provedené tak, aby byla zajiSténa jeho odvodriovaci schopnost. Kanaliza¢ni
fad bude proveden z plastového potrubi. Kanaliza¢ni pfipojky budou zakonceny reviznimi
Sachtami.

Primérné denni mnoistvi splaskovych odpadnich vod (dle potfeby vody)
Qs = 15,1 m3/den

1. C. 7 LIKVIDACE KOMUNALNIHO ODPADU

V obci je smluvné provadén svoz komunalniho odpadu a sbér tfidéného odpadu. Likvidace
tuhého komunalniho odpadu i nebezpeéného odpadu je zajistovana mimo fesené uzemi.
Pro odvoz komundlniho odpadu z lokality se vyuZije stavajici systém likvidace odpadu v obci.
U jednotlivych dom( budou zfizeny v ramci oploceni prostory pro nadoby na smésny odpad,
nadoby na tfidény odpad jsou vymezeny na plose ob¢anské vybavenosti u parkovaciho stani.
Obec muzZe v odlivodnénych provoznich pfipadech vymezit i jind mista v lokalité.

1. D. PODROBNE PODMINKY PRO OCHRANU HODNOT A CHARAKTERU UZEMi

Regené Gzemi je soucasti rozvojovych ploch uréenych Gzemnim planem k zastavbé.

V soucasnosti je zde pole.

Lokalita se nachazi na jihovychodnim okraji obce Orech. Nejblizsi okoli tvofi zastavba
pfiméstského charakteru na velmi rozmanité, vétsSinou pokleslé architektonické urovni.
Domy maji riznorodé Sikmé strechy — sedlové, valbové, stanové a mansardové, nemaji
charakter venkovské zastavby, spiSe jde o zastavbu s typickymi znaky satelitl (typové domy
s prvky cizorodymi pro ¢esky venkov a chaotické slohové smési historism(l). Nova zastavba
by méla mit jednotnéjsi a soucasnéjsi styl vystavby.

Regulacni plan navrhuje v dané lokalité zastavbu 30 rodinnych domu volné stojicich. Nova
zastavba nenarusi stavajici charakter Uzemi, navrh urbanisticky navazuje na realizovanou
novou zastavbu individualnich rodinnych domu, a soucasné se snazi ploSnymi a prostorovymi
regulativy vytvofit prostfedi pro prijemné bydleni s vefejnymi prostory a dostatkem zelené.

z

1.E. PODROBNE PODMINKY PRO VYTVARENI PRiZNIVEHO ZIVOTNIHO
PROSTREDI

Redend lokalita je oddélena od komunikace lIl. tf. pAsmem bariérové zelené.

Centrem Uzemi je park, ktery bude slouzit predevsim této lokalité, se ma stat mistem
nejenom k relaxaci a ozdravéni prostredi, ale také pro vytvareni pfiznivych sousedskych
vztah(. Jeho vyznam presahuje ramec lokality, park bude pfistupny pésim chodnikem také
jinym lokalitam v obci.

V ¢asti parku navazujici na objekt lokalni ob¢anské vybavenosti a sluzeb bude vybudovano
détské hriste.

Park navazuje na vychodni strané na planovany zeleny prstenec obce.
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Soucasti verejného prostranstvi budou pasy zelené se stromoradim.

V fedené lokalité se nenachdazi tzemni systém ekologické stability (USES), chranéné Gzemi
nebo vodotece.

V feSené lokalité neni stavajici zelert kromé nékolika strom( podél ulice Kopaninska.

1.F. PODMINKY PRO OCHRANU VEREJNEHO ZDRAVIi A PRO POZARNI
OCHRANU

Regulacni plan svym feSenim nevytvari Zadné negativni predpoklady pro ohrozeni vefejného
zdravi.

V feSeném Uzemi se nenachazi zdroj znecisténi ovzdusi, jeho Cistotu nenarusi ani vytapéni
rodinnych doma (napojeni na plyn, pfip. vyuzZiti alternativnich zdrojl energie).

Do lokality zasahujici hluk z prilehlych stavajicich komunikaci bude eliminovan ochrannym
pasmem 15 m a vysazenim stromoradi.

Stavby pro bydleni a ob¢anskou vybavenost nebudou povolovany pred kolaudaci potrebnych
staveb technické a dopravni infrastruktury.

Pro tuto lokalitu neni stanovena etapizace.

Pro reSené uzemi regulac¢nim planem plati poZzadavky ochrany obyvatel a pozarni ochrany

vyplyvajici z §20 Vyhlasky ¢.380/2002.

Z hlediska pozarni ochrany je v ndvrhu regulacniho planu reseno:

e splnéni poZzadavkl na parametry pristupovych komunikaci k objektlim a zastavbam

dle jejich charakteru pozarniho zabezpeceni.
Pristupové komunikace budou Sifky 5,0m. Poloméry otaceni u obsluznych
komunikaci budou 10 m. Slepa ¢ast komunikace v jihovychodnim okraji lokality
nepresahuje délku 100 m a nevyZaduje obratisté.

Umisténi nadzemnich hydrantd bude mimo komunikaci v maximalni vzdalenosti 200 m od
staveb.
Podzemni hydranty mohou byt uloZzeny v komunikaci.

e pozadavek na splnéni §41 odst.1. pism. b) Vyhlasky ¢. 246/2001 Sb. (feSeni
prijezdovych komunikaci, popf. nastupnich ploch pro pozarni, popf. jiné hasebni
latky)

1. G. VYMEZENI VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB, VEREJNE PROSPESNYCH
OPATRENI, STAVEB A OPATRENI K ZAJISTOVANI OBRANY A BEZPECNOSTI
STATU A VYMEZENi POZEMKU PRO ASANACI, PRO KTERE LZE PRAVA

K POZEMKUM VYVLASTNIT

V feseni lokality nejsou pozadavky na vymezeni verejné prospésnych staveb, verejné
prospésnych opatfeni, staveb a opatfeni k zajistovani obrany a bezpecnosti statu a vymezeni
pozemkU pro asanaci, pro které lze prava k pozemkdm vyvlastnit.
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1. H. VYMEZENIi VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB A VEREJNYCH
PROSTRANSTVI, PRO KTERE LZE UPLATNIT PREDKUPNi PRAVO

V feSeni lokality nejsou pozadavky na vymezeni vefejné prospésnych staveb a opatreni, pro
ktera Ize uplatnit predkupni pravo na pozemky.

1. 1. VYCET UZEMNICH ROZHODNUTI, KTERA REGULACNi PLAN NAHRAZUJE

Regené Uzemi se nachazi v zastavitelnych plochdch obce, regulaéni plan nenahrazuje tzemni
rozhodnuti.

1. J. UDAJE O POCTU LISTU REGULACNIHO PLANU A POCTU VYKRESU

GRAFICKE CASTI
Navrh
Textova ¢ast 12 list.

Graficka ¢ast zahrnuje celkem 4 vykresy:

B1) HLAVNI VYKRES 1:1000

B2) UMISTEN{ A PROSTOROVE USPORADANI STAVEB VEREJNE DOPRAVNI{ INFRASTRUKTURY 1:1000
B3) REZY 1:50

B4) UMISTEN{ A PROSTOROVE USPORADANI STAVEB VEREJNE TECHNICKE INFRASTRUKTURY 1:1000
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2. ODUVODNENI REGULACNIHO PLANU

2.A. UDAJE O ZPUSOBU PORIZENi REGULACNIHO PLANU

Regulacni plan byl zpracovan z podnétu zastupitelstva Obce Ofech ve snaze o pofizeni
podrobnéjsi planovaci dokumentace. Regulacni plan resi plosné a prostorové usporadani
staveb, ochranu hodnot a charakteru Uzemi a vytvoreni ptiznivého Zivotniho prostredi pro
rozvoj lokality.

Regulacni plan se zasadami pro vystavbu rodinnych doma byl zpracovan na podkladu
Uzemniho planu sidelniho Utvaru Ofech —Zmény ¢&. 2 (autor ARCHTEAM, Weyrova 3, 547 01
Nachod) a na podkladu Navrhu zadani regula¢niho planu Lokalita B — obec Otech, pofizovatel
UUP MéU Cernosice 9/2007.

Pro vystavbu v lokalité plati ustanoveni obecné zdvazné vyhlasky ¢.1/2002 k izemnimu planu
0 zavazné ¢asti a zméné ¢. 2 Uzemniho planu Orech.

Dale plati ustanoveni Stavebniho zakona ¢. 350/2012 Sb. a Vyhlasky ¢. 500/2006 o Uzemné
analytickych podkladech, tzemné planovaci dokumentaci a zplisobu evidence tzemné
planovaci vyhlasky ve znéni vyhlasky ¢. 458/2012 a Pfilohy €. 11 k této vyhlasce a déle
Vyhlasky €. 431/2012 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuZivani Gzemi.

2. B. VYHODNOCENI KOORDINACE VYUZiVANI RESENE PLOCHY Z HLEDISKA
SIRSICH UZEMNICH VZTAHU VECETNE VYHODNOCENI SOULADU S UZEMNIiM
PLANEM

2. B. 1 Koordinace vyuzivani uzemi

Regulaéni plan vychazi z UPNSU Oftech, ktery jako nadfazena Gizemné planovaci
dokumentace stanovil zakladni urbanistickou koncepci lokality a ndvaznost na uzemi
navazujici na tuto lokalitu.

Urbanisticka koncepce zastavby 30 rodinnych dom( je navriena s ohledem na kvalitu
vefejného prostoru a vytvoreni klidného Uzemi pro bydleni.

Rodinné domy jsou volné stojici.

Struktura zastavby je v severni ¢asti pfirozenym pokrac¢ovanim realizované sousedni lokality,
domy jsou umistény podél tti prodlouzenych obsluznych komunikaci (ulic). Tyto tfi ulice usti
do jediné obsluzné komunikace obkruZujici centralni park. Parcely dom0 umistény ve
vnitfnim pasmu podél komunikace tak navazuji na zelen parku a opticky ji zvétsuji. Naopak
vyhledy z rodinnych domu do vlastni zahrady jsou obohaceny verejnou zeleni. Parcely doml
na vychodni strané navazuji na vnéjsi okruh zelené, pouze parcely v nejjiznéjsi ¢asti lokality
sousedi se silnici lll. tfidy. Od hluku komunikace je vSak bydleni odclonéno nejen vlastni
zahradou, ale také stromoradim vysazenym podél silnice. Vizudlné tato ¢ast lokality navazuje
na nejnoveéjsi vystavbu rodinnych domu za silnici v jizni ¢asti lokality, kde stavby maiji
soucasny charakter a hodnotnéjsi architektonickou podobu nez zastavba severné od resené
lokality.

Vyraznym kompozi¢nim prvkem lokality je verejna plocha parkové zelené pro rekreaci rodin
s détmi. Vyznam parku je dlleZity predevsim pro resené Uzemi a ddva moznosti vytvoreni
sousedskych vztah( nejenom v ramci zastavby, ale také v ramci celé obce.

Dopravni obsluha lokality je FfeSena ve snaze o minimalni pocet koliznich mist (napojeni na
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silnici lll. tfidy) a ve snaze zklidnéni dopravy uvnitf lokality. Navrhovana zastavba je dopravné
napojena na dvou mistech na mistni komunikaci lll. tfidy (ulice Kopaninska), v navaznosti na
ulici Visnova a v jihozdpadni ¢asti feseného Uzemi a tfi obsluzné komunikace zastavéného
uzemi severné od lokality.

Doprava v klidu u rodinnych dom(i bude fesena v rdmci vlastnich pozemkd (gardz,
pfistie$ek). Parkovaci stani pro navitévy jsou dle CSN 736110 stanoveny na podet 6

v jihozapadni ¢asti lokality.

V blizkosti feSené lokality neni zastavka hromadné autobusové dopravy.

2. B. 2 Vyhodnoceni souladu s tizemnim planem

Regend plocha je Uzemnim planem uréena pro funkci bydleni, lokdlni vybaveni

o rozloze 10,72 ha oznacena v hlavnim vykresu UPNSU Otech pismenem ,B“.

Regulacni plan je v souladu se schvalenym GUzemnim planem.

Na zakladé poZzadavkd uzemniho planu, regulacni plan provéril a posoudil moznosti déleni
pozemkU a umisténi staveb dopravni a technické infrastruktury.

Nékteré regulativy uzemniho planu regulacni plan dopliuje nebo zpfisiuje aniz by to bylo v
rozporu s Uzemnim planem.

2.C. UDAJE O SPLNENi ZADANi REGULACNIHO PLANU

Regulacni plan splnil zadani a upfesnil podminky vystavby, aby se zachoval charakter uzemi,
a soucasné lokalita vyhovovala sou¢asnym pozadavkim na bydleni.
Pozadavky zadani regula¢niho planu:
1. Vymezeni feSeného Uzemi — splnéno.
Uzemi je dle zadani vymezeno parcelami €. 298/1 (¢ast), 356/1, 356/2, 356/3, 356/4 a
338/10 v k. . Ofech s vazbou na sousedni pozemky.
2. PoZadavky na vymezeni pozemku a jejich vyuZiti — spInéno.
Funkéni vyuziti ploch pro bydleni a lokélni vybaveni je v souladu s vyuZitim dle UPNSU Oftech.
3. PoZadavky na umisténi a prostorové usporadani staveb — spInéno.
e Umisténi a prostorové usporadani staveb je feSeno v navaznosti na stavajici dopravni
a technickou infrastrukturu.
e VteSeném Uzemi je navrzeno déleni na stavebni pozemky, komunikace, trasy
inzenyrskych siti, vefejna prostranstvi, zelen i sluzby.
* Velikost stavebnich pozemki je vétsi nez 1500m?
Velikost pozemkUl vychazi z pozadavkl obce, ktera jednak nema zajem o lokalitu se
zahusténou zéstavbou a dale je kapacita obyvatel je omezena velikosti COV.
* Vregulacnim planu je stanoven odstup staveb od uli¢ni ¢ary-viz hlavni vykres €. B1.
e Odstupy staveb jsou dany Vyhlaskou ¢.501/2006 Sb.
* Parkovani obyvatel je feSeno na vlastnim pozemku ( garaz, pfistfesek), navstévnicka
stani jsou vymezena pfi vjezdu do lokality.
* Regulacni plan vymezuje pozemky vefejného prostranstvi s vymezenim vozovky,
chodniku, zelené se stromoradim a odstavnych ploch navstévnika.
e Regulacni plan definuje pojmy, které nejsou v pravnich predpisech.
* Prostor komunikaci je doplnén zeleni se stromoradim.
* InZenyrské sité jsou feSeny jako podzemni.
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V prostorovych regulativech je stanoveno:
e uliéni a stavebni ¢ara
e min. sklon stfech
e zastreSeni
e stresni krytina
* architektonické a stavebni prvky
* obvodovy plast
e vyplné otvoru
e zastavénost pozemk
4. Pozadavky na ochranu a rozvoj hodnot Uzemi — v Uzemi se nenachazeji Zadné stavajici
hodnoty.

5. PoZzadavky na fesSeni verejné infrastruktury — splnéno

* Lokalita je dopravné napojena na stavajici komunikaci v ul. Kopaninska v JZ &3asti a
propojena se stavajicimi mistnimi komunikacemi v severni ¢asti.

« Redené Uzemi je pripustné pro vozidla zachranného integrovaného systému a svozu
TKO-min. Sitky komunikaci u RD 2,5m, ostatni 3,0m, polomér otaéeni 10m.V Gzemi
nejsou navrzeny jednosmérné komunikace.

* Obsluzné komunikace jsou navrzeny tak, Ze jejich trasa umoznuje gravitacni napojeni
destovych a splaskovych kanalizaci na stavajici sité.

e Soucasti komunikaci jsou oboustranné nebo jednostranné pasy zelené se
stromoradim, chodniky a plochy pro odstaveni vozidel.

+ Sitky komunikaci napojujicich se na ul. Kopaninska jsou 12,0m a zahrnuji oboustranny
pas zelené se stromoradim, chodniky a vozovku.
Ostatni komunikace respektuji Sifku stavajicich komunikaci, na které se napojuiji.
Zahrnuji jednostranny pas zelené se stromoradim, chodniky a vozovku.

» Lokalita je napojena na silnici I11/1154 dvéma vjezdy v zapadni ¢asti.

* Podélné uloZeni vedeni neni navrzeno v télesech silnic.

Technicka infrastruktura
Kanalizace, voda, plyn, elektro je napojena na stavajici sité.

Obcanské vybaveni

V Uzemi je navrzeno lokalni ob¢anské vybaveni a sluzby (napt. restaurace, kavarna,
kadernictvi, sportovni zafizeni, pajéovna a servis sportovniho nacini apod.) s dostatecnou
plochou pro dopravu v klidu.

Pfi vjezdu do lokality je navrZeno stanovisté pro kontejnery tfidéného odpadu.

Verejné prostranstvi

V lokalité je vymezen prostor pro vefejnou zelerl v rozsahu 15 % z celkové plochy, coz je
minimalni poZadavek zadani.

Dle §7 Vyhlasky ¢.501/2006 Sb. pro kazdé dva hektary zastavitelné plochy bydleni, rekreace,
obcanského vybaveni anebo smisené obytné je vymezena souvisejici plocha verejného
prostranstvi o vymére nejméné 1000 m2; do této vymeéry se nezapocitavaji pozemni
komunikace.
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6. PoZzadavky na verejné prospésné stavby a na verejné prospésna opatreni a asanace
Uzemni plan nenavrhuje v této lokalité Zadné verejné prospésné stavby ani verejné
prospésna opatreni.

7. Dalsi poZadavky vyplyvajici z Uzemné analytickych podkladi a ze zvlastnich pravnich
predpist — splnéno

Prijezdové komunikace splfuji poZzadavky na pfijezd vozidel zachranného integrovaného
systému a svozu TKO ( viz bod 5)

Ochranné pasmo mikrovinného spoje je respektovano.

8. Vycéet druht Uzemnich rozhodnuti, které regulac¢ni plan nahradi
Regulacni plan nenahrazuje zZddnd uzemni rozhodnuti.

9. Pozadavek na posuzovani vlivih zdméru obsazeného v regulac¢nim pldnu na Zivotni

prostredi
V Uzemi se nenachazi Zadna evropsky vyznamna lokalita ani ptaci oblast.

10. PoZadavky na planovaci smlouvu a dohodu o parcelaci

Zastupitelstvo obce pristoupilo k vypracovani regula¢niho planu jako k zavaznému
dokumentu pro feSenou lokalitu a pozaduje na investorovi celé lokality pfipadné na
jednotlivych stavebnicich povinnost k uzavieni dohody o parcelaci a planovaci smlouvy.

11. PoZadavky na podminujici investice — spInéno

Stavby pro bydleni a ob¢anskou vybavenost nebudou povolovany pred kolaudaci potrebnych

staveb technické a dopravni infrastruktury.

12. PoZzadavky na usporadani obsahu navrhu regulacniho planu a odivodnéni — splnéno.

Regulacni plan je zpracovan v souladu s prilohou ¢.11 k Vyhlasce ¢.500/2006 Sb.( po novele
458/2012) Dale je v souladu s Vyhlaskou ¢.501/2006 Sb. ( po novele 431/2012) a Vyhlaskou

¢. 503/2006 Sbh.( po novele 63/2013).
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Navrh regula¢niho planu zahrnuje:
Textovou cast
Grafickou cast:

B1) HLAVNI VYKRES 1:1000

B2) UMISTENI A PROSTOROVE USPORADANI STAVEB VEREJNE DOPRAVNI
INFRASTRUKTURY 1:1000
Vzhledem k malé ploSe lokality bylo zvoleno jednotné méfitko, mensi nez pozaduje
zadani, a to ve prospéch prehlednosti celé dokumentace.

B3) REZY 1:50
Méfritko stanovené zadanim ( 1:500) by bylo necitelné, proto bylo zvoleno métitko
vetsi

B4) UMISTENI A PROSTOROVE USPORADANI STAVEB VEREJNE TECHNICKE
INFRASTRUKTURY 1:1000
Vzhledem k male ploSe lokality bylo zvoleno jednotné méfitko, mensi nez pozaduje
zadani, a to ve prospéch prehlednosti celé dokumentace.

Vykres verejné prospésnych staveb neni soucasti dokumentace, protoze lokalita nezahrnuje
zadné tyto stavby.

Vykres poradi zmén v Uzemi ( etapizace) neni soucdsti dokumentace, protoze pro tuto
lokalitu nebyla etapizace stanovena.

Oduvodnéni regulaéniho planu zahrnuje:

Textovou cast

Grafickou ¢ast:

B5) KOORDINACNI{ VYKRES 1:1000

B6) VYKRES SIRSICH VZTAHU 1:5000

B7) VYKRES PREDPOKLADANYCH ZABORU PUDNIHO FONDU 1:2000

2.D. ZDUVODNENi NAVRZENE KONCEPCE RESENI

Regulac¢ni plan navrhuje v dané lokalité zastavbu 30 volné stojicich rodinnych domd, objekty
staveb lokalniho ob¢anského vybaveni a sluzeb spolecné s pfisluSnou dopravni obsluhou a
technickou infrastrukturou.

Zadani pozaduje min. plochu pozemkd 1500m? pro vystavbu rodinnych domd

s odGvodnénim, Ze soucasnd zdvazna minimalni plocha pozemku 800 m? pro vystavbu volné
stojiciho RD se jevi jako nedostatecna a nezarucuje maximalni kvalitu bydleni. Ani vyméra
1.100 m? pouZitd u vystavby RD na jizni ¢asti lokality ,,B“ nepfesvédCila o dostate¢nosti
velikosti pozemku pro RD.
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Danou lokalitu vymezuje uzemni plan, podle kterého jiz byla zrealizovana jizni ¢ast Uzemi,
pod ulici Kopaninska. Kapacita celé lokality je vymezena velikosti COV a nem(ize byt
prekrocena.

Koncept reseného Uzemi vychazi z tohoto faktu a dokoncuje urbanisticky celistvost obce a
propojuje jiz zastavénd Uzemi. Proto byla zvolena forma ,,zahradniho mésta“ s bydlenim
kolem centralniho parku, s mensi hustotou osidleni, tj. s velkymi pozemky.

Forma zastavby s parkem vychazi také ze soucasné situace, kdy jizni ¢ast obce nema

k dispozici veFejny prostor k setkavani a rekreaci. Uzemni plan sice navrhuje ,zeleny
prstenec” kolem celé obce, ale realizace tohoto zaméru je otazkou dlouhodobého vyhledu.
| z tohoto dlvodu se regulacni plan snazi ploSnymi a prostorovymi regulativy vytvofrit
prostfedi pro moderni kvalitni bydleni s vefejnym prostorem a dostatkem vzrostlé zelenég,
kterd neni zpravidla realizovdna na pozemcich staveb rodinnych domu.

Nova zastavba chce potlalit nékteré negativni jevy uz realizované zastavby severné od
reSené lokality a doplnit celou oblast o nové hodnoty.

Nova zelen je navriena s ohledem na kvalitu vefejného prostoru a vytvoreni pfirodniho
ramce pro bydleni. Centrem Uzemi je park, ktery vizudlné rozsifuji jesté prilehlé zahrady
nejblizSich domU. Park se ma stat mistem nejenom k relaxaci a ozdravéni prostredi, ale také
pro vytvareni priznivych sousedskych vztahU. Soucasti parku bude détské hristé a vodni
plocha ( biotop).

Hlukovou bariéru domm vytvori vysazené stromoradi podél silnice Kopaninska.

Celkova plocha reSeného uzemi cca 107 200 m?
Plochy pro bydleni cca 47 870 m?

Plochy pro sluzby cca 2235m?
Vefejnd prostranstvi cca 9190 m?
Verejna prostranstvi — verejna zelen cca 16 080 m?
Pozemky pro RD z¢3sti zastavéné cca 4260 m?
Plochy jiZ zastavéné 27 565m?

Pocet obyvatel cca 120, pocet rodinnych dom 30.
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2.E. VYHODNOCENiI PREDPOKLADANYCH DUSLEDKU NAVRHOVANEHO RESENi NA

ZEMEDELSKY PUDNi FOND A NA POZEMKY URCENE K PLNENi FUNKCE LESA

V feSeném Uzemi se nenachazeji plochy urcené k pInéni lesa.

Tabulka zabord ZPF:

Lokalita Cislo Druh Zpuisob Zabor BPE) T¥ida
pozemku pozemku vyuziti (m?) ochrany
ZPF
B 295/1 ornd ptida | BV 80 400 41 000 l.
B 298/1 ornd ptida | BV 435 41 000 l.
Celkem 86 800
zabor

2.F. ZHODNOCENi PODMINEK PRO POZARNi BEZPECNOST STAVEB, PRO KTERE REGULACNI
PLAN NAHRAZUJE UZEMNi ROZHODNUTi

Redené Uzemi se nachazi v zastavitelné plose obce, regulaéni plan nenahrazuje tzemni

rozhodnuti.
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