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A. Uvod

Predmétem uzemni studie je feSeni

tzemi v centralni &asti obce Unétice,

jednd se o pozemky a stavby pivodniho
historického jadra. Pozadavek na zpracovani
podrobnéjsiho Uzemné planovaciho
podkladu vychézi z podnétu obce Unétice.
Utelem tizemni studie bylo ziskani
kvalifikovaného podkladu pro rozhodovani

v Uzemi a podkladu pro Uzemné planovaci
dokumentaci (novy tzemni plan).

B. Zadani uzemni studie

Zadani Uzeni studie bylo schvaleno a zadano
pofizovatelem v kvétnu 2020. Navrh tzemni
studie je zpracovan v souladu se zadanim,
resp. ve vybranych aspektech v rozsahu nad
jeho rdmec. Diléim zplisobem bylo zadani
upfesnéno ve smyslu dil¢ich korekci hranic
reSeného Uzemi, viz nize.

C. Cil uzemni studie

Cilem tUzemni studie je najit vhodné
podrobnéjsi podminky pro utvareni
vystavéného prostredi v Uzemi centra
obce, a to zejmena s ohledem na
kulturné historické hodnoty, podporu

jeho venkovského charakteru, funkCnich
vazeb a kvalitnich verejnych prostranstvi,
s dlirazem na nalezeni vyvazeného vztahu
mezi pfimérenym rozvojem (iniciaci) a jeji
ochranou (regulaci).
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D. ReSené uizemi

Resené (zemi zahmuje prevazné pozemky
plivodnich hospodarskych usedlosti podél
paterni ulice. Soucasti jsou pozemky
stavajicich verejnych prostranstvi v doini
¢asti pri Ryznerové ulici, vedle Obecniho
Uradu, kde se predpoklada vytvoreni navsi
(pozemky parc. €. 44/2, 84/2 ve vlastnictvi
obce, parc. €. 84/1 v soukromém vlastnictvi).
Rozsah feSeného Uzemi je cca 7,3 ha.

Dle zaddni neni v odCvodnéném piipadé
vyloucena dilci korekce rozsahu feSeného
tUzemi v priibéhu pofizovani Uzemnf studie.
Tato moznost byla v procesu zpracovani
studie zpracovatelem vyuzita. Na zakladé
konzultaci s obci bylo feSené uzemi dilcim
zplisobe rozsiteno, zejména vychodnim
smérem tak, aby bylo mozné zahrnout
Uzemi a feSit pozadované bloky i vefejna
prostranstvi komplexné, konkrétné bylo
zahrnuto okoli obecniho uradu

E. Podminky vyplyvajici z UAP

a platné UPD

a) Pozadavky vyplyvajici z UAP

Z hlediska stavajicich limitd v feSeném
Uzemi evidujeme zejména nemovitou kulturni
pamatku kostel Nanebevzeti Panny Marie,
Uzemi s archeologickymi nalezy, ochranna
pasma letiSté, existenci silnice 111/2411,
zaplavového Uizemi Unétického potoka
vCetné vymezené aktivni zony zaplavoveho
tzemi, sité technické infrastruktury véetné
ochrannych pasem.

b) Podminky vyplyvajici z ptivodniho
uzemniho planu (dale jen ,,UPnSU)

V zadani uzemni studie byly pozadavky
UPnSU stanoveny jako podminky pro
zpracovani Uzemni studie: Uzemni studie
podrobnéji provéri vhodné vyuZiti pozemk(
se zohlednénim stavajici UPD a pfipadné
vyhodnoti pozadavky na upfesnéni podminek
v novém uzemnim planu.

Obec Unétice méla Uzemni plan sidelniho
(tvaru Unétice z roku 1995, ve znén jeho
Ctyf zmén. Obecné zavazna vyhlaska ze
dne 25. 9. 1995, kterou byla vyhlaSena
zavazna ¢ast Uzemniho planu sidelniho

Utvaru Unétice, stanovila platnost zavaznych
regulativdl prostorového a funkéniho vyuZiti
do 1.1.2010 (respektive v Castech je
platnost prostorového a funkcniho vyuziti
stanovena do r. 2015), regulativy UPnSU byly
od tohoto data smérne.

Vétsina pozemk( feSeného Uizemi byla
zarazena ve funkcénim celku ,jadro obce”.
Pro tuto plochu byly stanoveny nasledujici
smérngé regulativy:

Hlavni vyuZiti

— funkeni celek je vymezen jako smiSeny

s prevahou funkce bydleni a s moznosti
lokalizovat i soukromou zemedélskou vyrobu
v existujicich statcich

Pfipustné vyuziti uzemi, ¢innosti a stavby

— drobnou priimyslovou vyrobu nebo
skladové prostory je mozné realizovat

ve stavajicich objektech pfi prestavbach

a modernizacich je zakdzano podstatné
zménit plvodni plidorys objektu. VySku
hfebenu stfechy je nutné prizpdsobit okolni
zastavbeé

— ochrannd pasma pfislusné Cinnosti musf
byt vzdy uzavfena v hranicich pfislusné
parcely

Uzemni studie Unétice centrum — 5



— jako mimoradné architektonické kvality
byly vymezeny statky parc. €. 8, 9, 40/1

a 40/2 v k. 4. Ungtice, déle fara parc. &. 2/1
a byvaly Spychar parc. ¢. 33, pfi prestavbach
a dostavbach bude nutné vzdy zachovat
vnéjsi pddorys téchto aredlll a jednotlivych
budov v ném umisténych, stejné jako
stavajici vySku a tvar stfechy objektil
Nepfipustné vyuzZiti izemi, ¢innosti

a stavhy

— ve funkénim celku nejsou povoleny
velkokapacitni skladové plochy a priimyslova
vyroba zatézujici zivotni prostredi a Cinnosti
zvySujici dopravni zatizeni mistnich
komunikaci

Podminky prostorového usporadani

— pfi rekonstrukeich, dostavbach

a novostavbach jednotlivych objektil bude
zachovana vyska hrebene, vSechny objekty
po rekonstrukeich budou mit sedlovou
stfechu

b) Podminky vyplyvajici z nového
tzemniho planu (dale jen ,,UP¥)

Novy Uzemni plan byl schvalen a vydan
Zastupitelstvem obce v prosinci 2022.
Veskeré podminky, vyplyvajici zejména z
ploch s rozdilnym zplisobem vyuZiti, jsou
Uzemni studii respektovany a oba dokumenty
jsou vzajemné provazany. Klicovou
provazbou mezi Uzemnim planem a uzemni
studif je vymezeni feSeného tzemi tzemni
studie pfimo v Uzemnim planu v ramci

ploch, ve kterych je rozhodovani o zménéch
v Uzemi podminéno porizenim tzemni studie.

Schvdlenim této tizemni studie je tato
podminka naplnéna, coz dava pofizovateli
v ramci vykonu prenesené piisobnosti
statni spravy pfi rozhodovani v tzemi, ij. pri
posuzovani souladu s Uzemné planovaci
dokumentaci a cili a ukoly tzemniho
planovani, velmi dobré voditko

Zaroven synergie obou dokument( posiluje
roli samospravy pfi hajeni vefejnych zajmii
obce nejen v ramci Ucastensvi v tzemnich
fizenich, ale téz pri jednani se soukromym
sektorem o podminkéch a konkrétnich
podobach projedndvanych zamerd.

wrez wkresu zakladniho
Clenéni Uzemi z nového Uzemniho planu
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F. Navrh uzemni studie — Textova cast
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I. Zhodnoceni stavajiciho stavu
uzemi, jeho charakteru, hodnot

a SirSich vztahii

Resené Uzemf je jadrovym Uizemim obce
Unétice, kterd se nachazi v tésné blizkosti
hl. m. Prahy, v Metropolitni rozvojové
oblasti OB1 Praha. Uzemi je pozitivné
ovlivnéno dobrou dostupnosti do SirSiho
centra Prahy i do dalSich obci v prazské
aglomeraci, které jsou vyznamné pro
pracovni prilezitosti i spadovou vybavenost,
jako napr. Horoméfice a Roztoky.

Uzemi je zaroven negativné ovlivnéno
suburbanizaCnim tlakem, ktery je nejen
prileZitosti a potencialem pro rozvoj obce, ale
téz urcitym rizikem s nutnosti obezietného
hlidani poCtu obyvatel a jasného nazoru
samospravy.

Na velké Casti uzemi obce se nachazi
morfologicky vyznamné a cenné udoli
Unétického potoka, které profezava
prazskou tabuli a ve kterém se nachazeji
lesy navazujici na vodni tok a vodni plochy
na obou koncich obce, pricemz k vychodni
&4sti obce priléhd piirodni rezervace Udolf
Unétického potoka. Na tizemi obce jsou
vymezeny lokalni a regiondini prvky USES,

které jsou vazany na lesni porosty, vodni
tok a interak¢ni prvky v podobé meze
v severozapadnim segmentu obce.

Uzem( je velmi vyrazné Elenéno svoji
morfologii a serpentinami hlavni
komunikace, ktera tvori pfirozenou osu

a prostupnost severojiznim smérem, zatimco
prostupnost vychodo-zapadnim smérem
zajistuje Udolni zelend osa s vodotedi, pesi

a cyklistickou trasou a mnoha prirodnimi
hodnotami. RozSifovani zastavby do krajiny
je zemnim planem drzeno v prijatelnych
mezich.

Redené Uzemi je prevazné stabilizované

z hlediska struktury zastavby, architektonické
typologie a urbanistického usporadani, avsak
obsahuje nékolik proluk Ci prestavbovych
tzemi, vhodnych k citlivému doplnéni

a dotvoreni.

Charakter zastavby feSeného Uzemi

je typicky svou strukturou zastavby
vesnickou, resp. ¢astecné rostlou,

s mnoha dochovanymi typologiemi statk,

s riiznorodym organickym usporadanim, se
svym charakteristickym usporadanim staveb
Ci dalSich staveni, obklopenych oplocenymi
soukromymi zahradami s dominantnim

podilem zelené, pripadné pfimo navazujicich
na verejna prostranstvi nebo utvarejicich
charakter statk(l nebo uzavienych dvor(.

Z hlediska charakteru zastavby jsou velmi
vyrazné patrné historické stopy budov

s rostlym, nepravidelnym usporadanim.

VySkové usporadani zastavby je rovnomerné
a ustalené, neprevySuje hladinu dvou
nadzemnich podlazi, ktera jsou zpravidla
doplInéna Sikmymi sedlovymi strechami.
Vyjimku z hlediska struktury a vySkové
hladiny tvofi dominanty Uzemi, mezi které
patfi kostel, budova pivovaru a téz prostor
tzv. zdmecCku, byvalého statku.
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Il. Koncepce navrhu, popis
architektonicko-urbanistického
FeSeni, véetné prostoru navsi

Navrh tzemni studie a jeji architektonicko-
urbanistické reSeni je zalozeno na principu
maximalné citlivého dotvoreni, posileni

a ochrany hodnot a stavajiciho charakteru
centra obce Unétic se zaméfenim na
stanoveni jasnych podminek a definovani
pravidel pro dostavbu ¢i transformaci
vybranych ploch, tj. regulativ(i propsanych
do jednotlivych stavebnich blokd.

Koncepce navrhu Uzemni studie je piné

v souladu s platnym UP a doplfiuje pro
rozhodovani v Uzemi pozadované a adekvatni
podrobné méfitko. Regulativy uzemni

studie a UP se vzajemné doplfiuji a plisobi
synergicky. VeSkeré prostorové regulativy
navrzené Uzemni studii jsou soucasti
hlavniho vykresu regulace.

Koncepce navrhu je reprezentovana
navrzenym Clenénim tUzemi na stavebni
bloky, které definuji hranice soukromého
a verejného prostoru. Pro tyto Ucely jsou
Uzemni studii stanoveny a definovany
ulicni Cary, vymezujici dané bloky, které
jsou dale identifikovany a popsany. Pro

stavebni bloky je stanoven dale jak cilovy
charakter zastavby a individualni regulativy
v grafické ¢asti Uzemni studie, tzv. krycich
listech blok(i, tak jasnd pravidla pro
prostorové usporadani zastavby, které je
definovano rliznymi typy stavebnich ¢ar. Ty
jsou podrobné popsany z hlediska svych
regulativil a utvareni poZzadované struktury,
pficemz navrh vyuziva osvedcené praxe
Clenéni stavebnich ¢ar na uzaviené, oteviené
a volné, viz definice dale.

Doplnikové je ve vybranych blocich
stanovena individudlni strukturalni regulace,
napr. specifickou vySkovou regulaci
dopliujici pozadavky nad ramec UP nebo
specifickou stavebni ¢arou uplatiujici se pro
¢ast objemu staveb v prislusném bloku.

Diky Clenéni na bloky umozruje ndvrh
Uzemni studie stanovovat cilovy charakter
jednotlivych blokd s maximalnim respektem
k danym podminkam a specifikiim konkrétni
lokality Ci Casti uzemi. Prevazujicimi
strukturami k ochrané a dopInéni mezer

&i proluk, v souladu s UP, je definovéni
struktury vesnicke, struktury rostlé, struktury
heterogenni ¢i struktury historickych statki
nebo specifické struktury. Popis cilového
charakteru je stanoven v krycich listech
blok( a je definovan jako zavazny.

V ramei navrhu je kladen d(iraz na stanoveni
stavebni (zastavitelng) a nestavebni
(nezastavitelné) ¢asti stavebnich bloki,

resp. stavebnich pozemkd. Toho je

dosazeno jasnou definici uliCnich ¢ar a jejich
polohovému vztahu k ¢aram stavebnim,
pfiCemz nezastavitelné (nestavebni) Casti
stavebnich pozemk( jsou legendou (Srafou)
jasné odliseny.

Tento princip respektuje regulativy UP

z hlediska kapacit, tj. hrubé podlahové
plochy (dale jen "HPP"), které Ize na
pozemcich umistit, avSak vhodné je
usmeérnuje do architektonicko-urbanisticky
zadouci polohy, ktera je navrzena

s maximalnim respektem pravé k charakteru
okolni zastavby a typologii objektl

v prislusném bloku. UrCitym specifikem

pro ochranu nadvorf historickych statk(

je pak ,dvoji“ vyuZiti regulativi stavebni
Cary volné, ve smyslu inverzné regulované
neprekroCitelnosti zastavby, ktera je

v prislusném stavebnim bloku jednoznacné
definovana.

Nedilnou soucasti navrhu Uzemi studie
a architektonicko-urbanistické koncepce
je upresnéni funkcniho vyuziti tzemi,
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které zpesiiuje regulativy UP a dopliuje
je primarné o zavazné pozadavky na
verejné vybaveni komercni a obCanske,
at uz ploSné vymezenym rozsahem

k zachovani stavajicich téchto funkci Ci
bodovym oznacenim bloku Ci jeho Casti

k pozadovanému umisténi navrhovanych.

Diky tomu je jasné navrzen k ochrang

nejen stavajici rozsah verejného vybaveni
obce v feSeném Uzemi Uzemni studie,

ale zaroven je lépe garantovano umisténi
nové navrhovaného vybaveni v plochach
prestavby, resp. transformacnich plochach —
zejmena zamecku Ci navsi.

Navrh uzemni studie pocCita s posilenim
charakteristickych priichodil, schodist

a propojek v centru obce a s doplnénim
dalSich pésich a cyklistickych vazeb

a prostupnosti uzemim, vyuziva proto
povinné ,spojnice” bod( k nutnému
zachovani, které jsou vymezeny pfimo

v hlavnim vykresu regulace. Diky tomu je
navrhem uzemni studie zajistén systém
prostupnosti tizemi a je vhodné dotvoren

na chybéjicich mistech, zejména v ramci
aredlu zamecku a téz nékolika dalSimi sméry
Z Navsi.

lil. Provéreni a stanoveni
podminek pro funkéni

a prostorové vyuziti a usporadani
pozemkii a staveb, zejména

s ohledem na hodnoty uzemi
(napf. ¢lenéni tzemi na bloky
nebo ¢asti a k nim vztazené
podminky)

lll.a. Navrh budouciho usporadani
navsi véetné navrhu vhodného
umisténi a hmotového reSeni
verejnych nebo prostorové dulezitych
budov (se zohlednénim ploSného
rozsahu obecnich a soukromych
pozemki, pfipadné s navrhem
mozného preusporadani)

Navrh tzemni studie variantné proveril

a definoval svymi nastroji regulace
nejvhodngjSi mozné usporadani navsi, které
umozriuje jeji pinohodnotné, viceucelové a
obytné vyuzivani, vCetné vyuziti potencialu
sousedicich ploch a pozemkd. Funkéné

i prostorové vyznamné stavy jsou ndvrhem
jasné popsany, definovany a ochranény,
pfipadné jsou navrzena pravidla a podminky
pro jejich dostavbu i dotvoreni. Jedna se
zejména o maximalni ochranu dominanty
zamecCku, kostela, obecniho Uradu a pivovaru

a dale pak o navrh prostorovych regulativ(i
pro rekonstrukce Ci novostavby budov
obCanskeho vybaveni na jizni strané navsi
(prostorova rezerva) a uprostred zameCku
(materska Skolka), dale o novostavby dalSich
budov Ci jejich pristaveb s vefejnou funkei,
jak uprostfed zamecCku, tak pfimo na navsi
na rohoveé parcele.

Pfi tvorbé Uzemni studie dochazelo

k priib&Znym konzultacim s obci a viastniky
parcel na navsi, diky cemuz byl jak navrh
Uzemni studie, tak navrh izemniho

planu a zamér vlastnik(i koordinovan

a modifikovan, pri hledani konsensu

vSech aktéril a zaroven pfi dodrZeni vSech
odbornych a architektonicko-urbanistickych
poZadavk( na feSeni ndvrhu tzemni studie.

Uzemni studie piispéla t67 nalezeni dohody
a uzavreni soukromopravni smlouvy

0 spolupraci mezi viastniky a obci, které

ve svém disledku umozni nejen garanci
L,kontribuci developera“ a dodrzeni jeho
zavazk{ véetné dohodnuté podoby zaméru
v jeho zakladnach parametrech, ale téz
umozni potrebné majetkové sméeny nutné
pro vysledné prostorové feSeni verejného
prostoru i okoli navsi.
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lll.b. Navrh feSeni priichodu,
propojeni, vefejnych prostranstvi

Navrh tzemni studie pracuje se zachovanim
vech potfebnych prichodd, ulicek,
propojeni a zkratek v obci, které jsou

pro Unétice nejen velmi zasadni co do
kazdodennich dochazkovych vztahil

a i soudrznosti obyvatel a komunity, ale Ize
je definovat i jako jednu z hodnot a typickych
charakteristickych rys( struktury zastavby.
Jejich ochrana, posilovani a dopliovani je
jednim z hlavnich princip(i navrhu tGzemni
studie a jeji regulace.

Je navrZena a zajisténa predevsim
pozadovana prostupnost arealu zamecku v
obou dvou zcela KliCovych smérech, tj. mezi
centrem (navsi — zastavkou bus) a Rajcdrem
(Skola, sportovisté, hospoda, sdl), tak mezi
centrem (navsi — zastavkou bus) a vazbou na
severovychod (Smér hlavni brana zamecku,
resp. statku, kostel a Spejchar).

Ddle je navrZena prostupnost z navsi na jih
a dale az k pivovaru pres potok, zaroven

chybéjici prostupnost z navsi jihozapadnim
smérem ve smeru k mostu a téz pivovaru.

VSechna nové navrhovana propojeni jsou
garantovana skrze regulativ nutné spojnice

dvou bodd dle hlavniho vykresu regulace,
pricemz presna trasa bude dale feSena v
ramci konkrétnich zamér( Ci revitalizaci
téchto ploch a priichodd.

lll.c. Pravidla a regulativy pro
umisténi, usporadani a vyuziti novych
staveb, upravy stavajicich staveb a
vyuZiti pozemk

Uzemi je feeno v presnosti katastralni
mapy, v méfitku 1:1.000. Pfesnost
jednotlivych regulacnich prvk( je stanovena
s odchylkou 1 m.

Uzemni studie je zpracovana v souladu

s platnym Uzemnim planem a definuje
podrobngjSi pozadavky na zastavbu, zejména
prostorové pozadavky a pozadavky na
verejnou vybavenost.

Regené Uzemi je rozdéleno do zakladnich
jednotek, a to

— verejna prostranstvi,
— stavebni bloky.

Pro tyto jednotky jsou definovany podrobngjsi
regulativy (stavebni ¢ary, vySkova regulace,
prlichody skrze stavebni bloky, poZzadavky

na zajisténi prostupnosti, nestavebni /

nezpevnéné plochy, plochy pro umisténi
strom{ a poZadavky na vefejné vybaveni.

Verejna prostranstvi

Verejna prostranstvi jsou zakladni kostrou
Zivota v obci. Jejich definice je vymezena

v § 34 zékona €. 128/2000 Sh., zakona

0 obcich, v aktualnim znéni. [Verejnym
prostranstvim jsou vSechna namesti, ulice,
trziste, chodniky, vefejna zelen, parky a dalsi
prostory pristupné kazdému bez omezeni,
tedy slouzici obecnému uzivani, a to bez
ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru.]
Verejna prostranstvi predstavuji plochy
vymezené prostorem mezi stavebnimi bloky.

Stavebni blok

Stavebni blok je zakladni regulacni jednotkou
Uzemni studie. Stavebni blok reprezentuje
soubor stavebnich pozemki. V krycich
listech stavebnich blokii je stanoven
navrzeny (pozadovany) cilovy charakter

a popis jednotlivych stavebnich blokd. Kazdy
blok je identifikovan jedineCnym kodem

B.00 (01-16).
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Stavebni ¢ara

Stavebni ¢ara je zakladnim prvkem
prostorové regulace. Vymezuje rozhrani mezi
stavbou, resp. zastavbou, a nezastavénou
Gasti pozemku, resp. pozemkil, kterd urcuje
polohu hrany stavby ve vySi rostiého nebo
upraveného terénu. [definovano nad ramec
stavebniho zakona]

Stavebni Cara definuje charakter a vztah
zastavby ve stavebnich blocich:

— v(i¢i vefejnym prostranstvim,
— mezi stavebnimi bloky navzajem,
— mezi zastavbou ve stavebnich blocich.

Stavebni ¢ara m{Ze byt totoZnd s Carou
vymezujici stavebni blok.

Stavebni ¢éara uzaviena

Stanovi rozhrani mezi (zd)stavbou

a nezastavénou Casti pozemku, které je
souvisle zastavéne, v celé délce stavby

a jehoz (za)stavba nesmi nikde ustupovat.
[definovano nad ramec stavebniho zakona]

|
C=3
Stavebni ¢ara oteviena

Stanovi rozhrani mezi (za)stavbou

a nezastavenou Casti pozemku, které je
prerusované stavebnimi mezerami, tzn. ze
jeho (zd)stavba nesmi byt v celé své

délce zastavéna a jehoz (zd)stavba nesmi
nikde ustupovat. [definovano nad ramec
stavebniho zakona]

GUEEEERg
Gnnnnnnd
Stavebni ¢ara volna

Stanovi rozhrani mezi (za)stavbou
a nezastavénou ¢asti pozemku, které miize
byt souvisle zastavene, v celé délce stavby

a jeho? (zd)stavba miiZe libovolné ustupovat.

[ ———
[

Stavebni ¢ara specificka
— neprekrocitelna pro 2. NP

Stanovi specificky pozadavek rozhrani pro
neprekroceni hmoty stavby ve 2. NP.

max. 1 NP

Vyskova regulace — max. pocet NP

VySkova regulace je stanovena primarné
Uzemnim planem a dale zpfesnéna tzemni
studii, a to tak, Ze je stanovena pro ¢ast
stavebniho bloku vymezenou stavebnimi
¢arami pomoci max. regulovaného poctu
nadzemnich podlazi (NP). PoCet podzemnich
podlazi neni regulovan. Vyska typického

NP je stanovena na 3 m. V krycich listech
stavebnich blokd miiZe byt tato vySka
zpresnéna doplitkovym individudlnim
regulativem.

P—-— <

Priichod stavebnim blokem / propojeni
veiejnym prostranstvim

Definuje polohu koncovych bodii a pribéh
priichodu stavebnim blokem
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PoZadavek na technické provéreni
prostupnosti a bezkolizniho feSeni

Definuje polohu bodu, kterym je potieba
zajistit bezpecny pési prostupnost. Z diivodu
terénnich zlom{ musi byt konkrétni FeSeni
podrobngji technicky rozpracovano.

Q2223

Nestavebni ¢ast stavebniho pozemku

Je Cast stavebniho bloku, ktera je
nezastavitelng, tj. neni ur¢ena k zastaveni.

777

Prevazné nezpevnéné a parkové
upravené plochy vefejnych prostranstvi

Schematicky znazoriuje rozsah ploch

s dominantnim podilem zelené a parkovymi
Ci krajinarskymi Upravami verejnych
prostranstvi k dalSimu podrobnéjSimu
provéren.

Navrhované plochy pro umisténi stromii

Graficka znaCka kruznice schematicky

vymezuje doporucené tezisté umisténi
strom{ a sadovych Uprav.

Verejné vybaveni

Vzhledem k centralni poloze feSeného Uzemi
V(i celé obci je kladen diiraz na umisténi
verejné vybavenosti. Verejné vybaveni je
rozliseno na:

— obcanske,
— komercni,

— rekreadni.

Veiejné vybaveni obCanské

Umisténi staveb, zafizeni a pozemkii
slouzicich k zajisténi zakladnich potfeb
obyvatel, zejména pro vzdeélavani, vychovu
a sport, socidlni a zdravotni sluzby, kulturu,
verejnou spravu a ochranu obyvatelstva
(pism. d, § 10 zékona C. 283/2021 Sh.,
stavebni zakon, v aktualnim znéni).

D

— stav k zachovani

PloSné vymezena ob¢anska vybavenost
s pozadavkem na zachovani jeji funkce
v celém vymezém rozsahu.

&

— navrh k umisténi v bloku

Pozadavek na umisténi obCanskeé
vybavenosti v ploSe vymezené stavebnimi
¢arami. Pokud je stanoven pozadavek na
jeji rozsah v m? HPP, pak je uveden v krycim
listé prisluSného stavebniho bloku.
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Verejné vybaveni komer¢ni — obchod
a sluzby

Umisténi staveb, zafizeni a pozemkil pro
obchod a sluzby s prevazujicim vefejnym
zajmem.

DI

— stav k zachovani

PloSné vymezené komercni vybaveni
s pozadavkem na zachovani jeho funkce
v celém vymezém rozsahu.

&

— navrh k umisténi v bloku

Pozadavek na umisténi komercniho vybaveni
v ploSe vymezengé stavebnimi Carami
v rozsahu dle kryciho listu daného bloku.

<

— pozadavek na aktivni parter

Pozadavek na umisténi komercniho vybaveni
v parteru (za)stavby. Aktivni parter vymezuje
hranu zastavby s komercnim vybavenim

ve stanovené Casti prizemi objektu, vC.
pozadavku na vchod z vefejného prostoru.

Verejné vybaveni rekreacni — sport
a oddech
Umisténi staveb, zafizeni a pozemki

pro oddych, sport a relaxaci ¢lovéka
S prevazujicim vefejnym zajmem.

— stav k zachovani

PloSné vymezena rekreacni vybavenost s
pozadavkem na zachovani jejiho piného
rozsahu.

Ukazka mozného naplnéni regulativii
strukturou

Jedna se o informativni vrstvu Uzemni studie.

Jeji UcCel je Cisté ilustrativni, jako priklad
mozné zastavby v souladu s regulativy, a to
z ddvodu oddvodnéni navrhu a usnadnéni
orientace v principech nastavené egulace.
Nejedna se 0 navrh ani o podminky ¢i
pravidla pro rozhodovani v tizemi.

lll.d. Pravidla pro pfipadnou parcelaci

Navrh Uzemni studie nestanovuje povinnost
konkrétni parcelace. Pripadna parcelace je
limitovana regulativy tzemniho planu.

lll.e. Ovéreni a stanoveni vhodnych
maximalnich kapacit v daném uzemi,
napf. hrubé podlazni plochy vici
velikosti pozemku, pocet byt ve
vztahu Kk velikosti pozemku nebo
jinym vhodnym zplisobem stanoveni
pfijatelnych zatézi

Navrh tzemni studie ovéfil a pribézné

v nékolika fazich verifikoval data a propoCty
navrhu izemniho planu pfi jeho porizovani
a projednavani, pred samotnym vydani.
Uzemni studie byla vyuZita nejen jako
prirozend oponentura a zpétna vazha, ale
zaroven byla podana ve fazi svého hrubopisu
jako jedna z pfipominek k verejnému
projednani uzemniho planu.

Diky soubézné tvorbé obou dokument(

a synergii téchto proces byly oba
dokumenty provéazany a fada regulativ(i
tzemniho planu doznala pozitivnich tprav
Ci vylepSeni na zakladé podrobnéjsiho
provereni tzemni studii.

Uzemni studie Unétice centrum — 14



Lze konstatovat, Ze vhodné maximaini
kapacity v daném Uzemi, dané Uzemnim
planem (novée schvalenym a vydanym),

byly Gzemni studii dikladné provéreny

a ovéreny a byla prokazana jejich vhodnost,
realizovatelnost i odpovidajici rozsah ploch
a staveb verejného vybaveni.

Diky koordinaci s tzemni studii umoziuje
Uzemni plan vertikalni polyfunkcnost
Uzemi, resp. v plochach smiSenych
umoznuje a vhodné pripousti nebytovée
funkce v pfizemi, resp. parteru, a naopak
funkce bytové ve 2. NP Ci ustoupeném Ci
podkrovnim podlazi. Pomér funkci a jejich
limity jsou vhodné stanovovany skrze podily
hrubé podlahové plochy (kapacity).

Navrh uzemni studie je z hlediska kapacit
(miry vyuziti Uzemi) v souladu s tzemnim
planem, resp. kapacita (mira vyuziti uzemi)
je uzemnim planem stanovovana ve vztahu
ke konkrétnim plocham a jejich regulativiim,
véetné vyskoveé regulace. Z toho dlivodu
Uzemni studie zamérné neobsahuje

a nedubluje Udaje o kapacitach tuzemi,

ale soustredi se primarné na kompozici
hmot a objem{ zastavby, pravidla pro

jeji usporadani a dalSi architektonicko-
urbanistické regulativy ve smyslu struktury Ci
upfesnéni funkéniho vyuziti ploch.

IV. Doporuceni pro upresnéni
podminek v projednavaném
novém tzemnim planu

Navrh Uzemniho planu v procesu jeho
projednavani byl piné koordinovan z uzemni
studii, navrh Uzemni studie tedy v souladu
se zadanim a svym cilem poslouzil jako
verifikace a doporuceni pro upravy

a upresnéni podminek v tizemnim planu.

Jednalo se o fadu vystup(, jako napf.

navrh pfipominek v ramci tzemni studie

k uplatnéni pfi projednavani izemniho planu
za obec, resp. urceného zastupitele, vykresy
a schémata s vyznacenim pozadovanych
Uprav Gzemniho planu, soutisky s riznymi
verzemi Uzemni studie a tizemniho planu
apod.

Konkrétni doporuceni pro upresneni
podminek v projednavaném tzemnim
planu byly do schvaleného a vydaného
Uzemniho planu jiz zapracovany, nejsou

z tohoto diivodu obsahem ¢istopisu tzemni
studie. Ve formé prilohy, resp. dopliikovych
podkladil, jsou k dispozici u zpracovatele
Uzemni studie, u porizovatele a u uréeného
zastupitele.
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Kryci list bloku

Blok B.01

Zakladni udaje

nazev bloku Stodolni
celkova vyméra bloku 6678 m?
plocha stavajicich staveb 1337 m?

Jednd se o0 prevazné stabilizovany stavebni blok, ve kterém

se predpoklada dostavba na severozapadni rohové parcele,
kterd je vymezena ke zméngé v Uzemi Uzemnim planem, ddle je
umoznéna transformace pivodnich zemeédglskych staveb, ve
kterych je umoznéno Castecné i obytné vyuziti.

Cilovy charakter bloku

Uzemn( studie stanovuje ndsledujici cilovy charakter bloku,
ktery musi veSkeré zameéry respektovat a ktery je v souladu

s Uzemnim planem stanoven. Blok je vymezen jako soubor
stavebnich pozemkd v zastavéném tzemi a zastavitelnych
plochéch s vesnickou a ¢astecné heterogenni strukturou
zastavby se svym charakteristickym usporadanim danym
samostatné stojicimi budovami rodinnych domd, dvojdomi

¢i doplnkovych staveb, obklopenych oplocenymi soukromymi
zahradami s dominantnim podilem zeleng, pfipadné pfimo
navazujicich na verejna prostranstvi. VySkové usporadani
zastavby je rovnomérné a ustalené, nepfevySuje dvé nadzemni
podlazi, kterd mohou byt doplnéna ustoupenym podlazim
nebo Sikmou stfechou. Blok je s vyjimkou své severozapadni
¢asti stabilizovany a v ramci pozadavk{ na zmény v Uzemi

je mozné pouze dopliovani, posilovani a dotvareni jeho
stavajiciho charakteru, zejména z hlediska struktury zastavby,
architektonické typologie a urbanistického usporadani.

j-__-g—____

3 O
0 B.01

.---
4 -

é’

Plochy s rozdilnym zpiisobem vyuziti dle UP
Sv
BI
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Kryci list bloku

Blok B.02

Zakladni udaje

nazev bloku Za Humny
celkova vyméra bloku 1952 m?
plocha stavajicich staveb 356 m?

Jednd se o stabilizovany stavebni blok, ve kterém je umoznéna
dostavba Gi pfestavba v souladu s charakterem okoli.

Cilovy charakter bloku

Uzemni studie stanovuje nasledujici cilovy charakter bloku,
ktery musi veSkeré zameéry respektovat a ktery je v souladu

S Uzemnim planem stanoven. Blok je vymezen jako soubor
stavebnich pozemkil v zastavéném Uzemi a zastavitelnych
plochach se strukturou zastavby vesnickou, resp. rostlou,

se svym charakteristickym usporadanim danym samostatné
stojicimi budovami a stavenimi, utvarejicimi uzavieny
vnitroblokové prostranstvi — dvdr. VySkové usporadani
zastavby je rovnomeémeé a ustdlené, neprevySuje Uroven dvou
nadzemnich podlazi, ktera jsou doplnéna Sikmou sedlovou
stfechou. Blok je stabilizovany a v ramci poZzadavk{ na zmény
v Uzemi je mozné pouze doplriovani, posilovani a dotvareni jeho
stavajiciho charakteru, zejména z hlediska struktury zastavby,
architektonickeé typologie a urbanistického usporadani.

\Vg

N %.55/ ]
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Plochy s rozdilnym zpiisobem vyuziti dle UP
SV
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Kryci list bloku

Blok B.03

Zakladni udaje

nazev bloku Farska
celkova vyméra bloku 5858 m?
plocha stavajicich staveb 1231 m?

Jedna se o stabilizovany blok, ve kterém se predpokladaji
prestavby a dostavby pfi zachovani stavajiciho usporadani
zastavby. Vyraznou stavbou je budova fary, u které je t6Z mozné
realizovat drobnou dostavbu &i doplnikovou stavbu.

Cilovy charakter bloku

Uzemni studie stanovuje nasledujici cilovy charakter bloku,
ktery musi veskeré zameéry respektovat a ktery je v souladu

S lizemnim planem stanoven. Blok je vymezen jako soubor
stavebnich pozemk(i v zastavéném (zemi a zastavitelnych
plochach se strukturou zastavby vesnickou, resp. ¢aste¢né
rostlou, s rliznorodym organickym usporadanim, se

svym charakteristickym usporadanim staveb ¢i dalSich
staveni, obklopenych oplocenymi soukromymi zahradami

s dominantnim podilem zelené, pfipadné pfimo navazujicich
na verejna prostranstvi. VySkové usporadani zastavby je
rovnomérné a ustaleng, neprevysuje hladinu dvou nadzemnich
podlazi, ktera mohou byt dopInéna ustoupenym podlazim nebo
Sikmou strechou. Blok je stabilizovany a v ramci pozadavk(i

na zmény v Uzemi je mozné pouze dopliovani, posilovani

a dotvareni jeho stdvajiciho charakteru, zejména z hlediska
struktury zastavby, architektonické typologie a urbanistického
usporadani.

Plochy s rozdilnym zpiisobem vyuziti dle UP
SV
B
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Kryci list bloku

Blok B.04

Zakladni udaje

nazev bloku Baobab
celkova vyméra bloku 6 682 m?
plocha stavajicich staveb 2 258 m?

Jednd se o blok, ve kterém se predpoklddaji drobné prestavby
a dostavby malého rozsahu, které budou respektovat typicky
zplisob zastavby plivodnich statk(i se zachovanymi historickymi
stopami dvorového usporadani.

Cilovy charakter bloku

Uzemni studie stanovuje nasledujici cilovy charakter bloku,
ktery musi veskeré zameéry respektovat a ktery je v souladu

s Uzemnim planem stanoven. Blok je vymezen jako soubor
stavebnich pozemk( v zastavéném Uzemi a zastavitelnych
plochach se strukturou zastavby vesnickou se svym
charakteristickym usporadanim statk(l s nadvorimi. Budovy
jsou ze severni strany formovany do jedné linie, nad kterou

se vyskytuji jiz vyhradné soukromé zahrady s dominantnim
podilem zelené, které Uzemni studie definuje jako nestavebni
¢asti stavebniho pozemku. VySkové usporadani zastavby je
rovnomérné a ustaleng, neprevysuje hladinu dvou nadzemnich
podlazi, ktera mohou byt dopInéna ustoupenym podlazim nebo
Sikmou stfechou. Blok je stabilizovany a v ramci pozadavk(i

na zmény v Uzemi je mozné pouze dopliovani, posilovani

a dotvareni jeho stdvajiciho charakteru, zejména z hlediska
struktury zastavby, architektonické typologie a urbanistického
usporadani.

Dopliikové individualni regulativy

V ramci tohoto bloku jsou pro ochranu charakteru stanoveny
vnitfni stavebni ¢ary, které z hlediska regulativii odpovidaji
stavebnim Caram volnym s opacnou (vnitfni) orientaci.

Plochy s rozdilnym zpiisobem vyuziti dle UP
Sv

237/19
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Kryci list bloku

Blok B.05

Zakladni udaje

nézev bloku Zamecek
celkova vyméra bloku 5950 m?
plocha stavajicich staveb 1924 m?

Jedna se o stavebni blok, ktery je klicovou urbanistickou
dominantu obce a jehoz prostorové usporadani odpovida
plivodnimu uzavienému statku. Blok je urcen k citlivé
transformaci, véetné umoznéni prostupnosti aredlem a umisténi
dostate¢ného mnozstvi vefejné vybavenosti a sluzeb.

Cilovy charakter bloku

Uzemnf studie stanovuje ndsleduiici cilovy charakter bloku, ktery musi veskeré
zamery respektovat a ktery je v souladu s izemnim planem stanoven. Blok je
vymezen jako soubor stavebnich pozemk(i v zastavéném Uzemi a zastavitelnych
plochédch se strukturou zastavby aredlu statku, resp. specifickou historickou
vesnickou zastavbou, se svym charakteristickym uspofadanim danym hodnotnymi
samostatné stojicimi obytnymi a hospodarskymi budovami, kterd pfimo navazuji na
vefejnd prostranstvi a zaroven utvari uzavieny vnitroblok — dviir. Kravin a stodola
jsou navrzeny k adaptaci a k zachovani. Obytné stavby v jizni ¢asti jsou navrzeny

k citlivé rekonstrukci s maximalnim moznym zachovanim struktury a typickych
architektonickych prvkil i plidorysné stopy. VySkové usporadani zastavby je
rovnomerné a ustalené, neprevySuje hladinu dvou nadzemnich podlazi, kterd je
doplnéna Sikmymi stfechami. Blok je pfevazné stabilizovany, v ramci pozadavki na
zmeény v Uzemi je mozné pouze doplriovani, posilovani a dotvareni jeho stavajiciho
charakteru, zejména z hlediska struktury zastavby, architektonické typologie

a urbanistického usporadani. Je navrzeno dopinéni dvou objekt(i s max. 1 NP

a plochou stfechou, které rozsifi verejné vybaveni obce.

Dopliikové individualni regulativy

V celém bloku jsou vikye z vnéjSich stran sedlovych vylougeny,
z vnitini strany nesmi jejich Sitka presahnout v rdmci jednoho
objektu 2/3 délky paralelni hlavni Fimsy.

Plochy s rozdilnym zpiisobem vyuziti dle UP
SV
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Kryci list bloku

Blok B.06

Zakladni udaje

nazev bloku Kostel
celkova vyméra bloku 903 m?
plocha stavajicich staveb 334 m?

Jednd se o specidini stavebni blok kostela a jeho okoli, jehoz
charakter je definovan touto klicovou stavbou, ktera je hlavni
urbanistickou dominantou Unétic. Uzemni studie stanovuje
pozadavek na zpfistupnéni kostela po jeho celém obvodu

a na obnoveni pivodniho pristupu k nému. Nepredpoklada se
jakdkoli jind stavebni ¢innost. Blok je stabilizovan.

Plochy s rozdilnym zpiisobem vyuziti dle UP
ov
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Kryci list bloku

Blok B.07

Zakladni udaje

nazev bloku Ryznerova
celkova vyméra bloku 1554 m?
plocha stavajicich staveb 365 m?

Jednd se o stabilizovany stavebni blok bez predpokladu
vyznamnych zmén. Pfedpoklada se mozné doplnéni zastavby
pfi uliéni fronté ulice Ryznerova, pfipadné provéfeni mozné
zmény v tzemi vedle Spejcharu.

Cilovy charakter bloku

Uzemni studie stanovuje nésledujici cilovy charakter

bloku, ktery musi veSkeré zaméry respektovat a ktery je

v souladu s Uzemnim planem stanoven. Blok je vymezen

jako soubor stavebnich pozemki v zastavéném Uzemi a
zastavitelnych plochdch se strukturou zastavby rostlou se

svym charakteristickym uspofadanim danym samostatné
stojicimi ¢i vzdjemné pfiléhajicimi budovami rodinnych

dom(l a dopliikovych staveni, pfimo navazujicich na verejna
prostranstvi, vymezuijicich a obklopujicich soukromé zahrady ve
vnitrobloku s dominantnim podilem zeleng. VySkové usporadani
zastavby je rovnomémeé a ustdlené, neprevySuje hladinu dvou
nadzemnich podlaZi, ktera mohou byt dopInéna ustoupenym
podlazim nebo Sikmou stfechou. Blok je stabilizovany a v rdmci
pozadavk{ na zmény v lizemi je mozné pouze dopliiovani,
posilovani a dotvareni jeho stavajiciho charakteru, zejména

z hlediska struktury zastavby, architektonické typologie a
urbanistického usporadani.
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Kryci list bloku

Blok B.08

Zakladni udaje

nézev bloku Cernovolska
celkova vyméra bloku 4 605 m?
plocha stavajicich staveb 361 m?

Jedna se prevazné stabilizovany blok a potencidlem pro dilCi
dotvoreni. Navrh oekava moznou dostavbu jednoho Ci dvou
rodinnych dom{ v jizni ¢asti pozemku.

Cilovy charakter bloku

Uzemnf studie stanovuje nésledujici cilovy charakter bloku,
ktery musi veSkeré zamery respektovat a ktery je v souladu

S Uzemnim pldnem stanoven. Blok je vymezen jako soubor
stavebnich pozemkil v zastavéném Uzemi a zastavitelnych
plochach se strukturou zastavby vesnickou se svym
charakteristickym usporadanim danym samostatné stojicimi
budovami rodinnych dom{ ¢i doplrikovych staveni, obklopenych
oplocenymi soukromymi zahradami s dominantnim podilem
zeleng, pripadné pfimo navazujicich na vefejnd prostranstvi.
VySkové usporaddni zastavby je rovnomérné a ustdlené,
neprevySuje hladinu dvou nadzemnich podlazi, kterd mohou
byt doplnéna ustoupenym podlazim nebo Sikmou stfechou.
Blok je stabilizovany a v ramci pozadavk na zmény v lizemi

je mozné pouze dopliovani, posilovani a dotvdreni jeho
stavajiciho charakteru, zejména z hlediska struktury zastavby,
architektonické typologie a urbanistického uspofadani. Jizni
Cast bloku je navrzena k mozné dostavbé, severni ¢ast bloku
je stanovena jako nezastavitelnd ¢ast stavebnich pozemkil

se zachovanim zelené a zahrad a zaroven zajisténim pohledové
dominanty zdmeCku v jeho vyvySené poloze.

Plochy s rozdilnym zpiisobem vyuziti dle UP
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Kryci list bloku

Blok B.09

Zakladni udaje

nazev bloku Novostavba na navsi
celkova vyméra bloku 406 m?
plocha stavajicich staveb 240 m?

Uzemnf studie umoZiiuje prestavbu a zkapacitnéni rohového
objektu na navsi a jeho vyuZiti pro polyfunkéni diim
S vyznamnym zastoupenim vefejného vybaveni a sluzeb.

Cilovy charakter bloku

Uzemni studie stanovuje nasledujici cilovy charakter bloku,
ktery musi veSkeré zameéry respektovat a ktery je v souladu

s Uzemnim planem stanoven. Blok je vymezen jako stavebni
pozemek v zastavéném Uzemi v ramci plochy prestavby,

se strukturou zastavby specifickou vesnickou se svym
usporadanim danym samostatné stojicim objektem, pfimo
navazujicim na verejna prostranstvi. Blok utvari jasné Citelnou
hranu ndvsi z vychodni strany, ze severni a zapadni strany
definuje urbanistické usporadani centra obce a z jizni strany
formuje zUzeny vefejny prostor, slouzici jako pristup k navsi.
VlySkové usporadani zastavby je rovnomeérné a ustalené,
neprevySuje hladinu dvou nadzemnich podlazi, ktera mohou byt
doplnéna ustoupenym podlazim ¢i Sikmou stfechou. Dostavba
bloku je mozna pfi pfihlédnuti k okolnimu charakteru zastavby,
zejména z hlediska jeji struktury, architektonické typologie

a urbanistického usporadant.

S A e N 5
e . S ettt y// N W 2
Dopliikové individualni regulativy /j';{/ @(/@ N ‘4/ A%’. |
Absoluti vySka hlavni fimsy nesmi prekroCit vySku hlavni . . s
Fimsy objektu parc. €. 49/3.V ramci bloku B.09 je stanovena Plochy s rozdilnym zptsobem vyuziti dle UP
specifickd stavebni ¢ara neprekrocitelnd pro 2. NP. V bloku SV

musi byt umisténo verejné vybaveni komercni v 1. PP o vymére
min. 90 m2 HPP, v 1. NP min. 290 m2 HPP.
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Kryci list bloku

Blok B.10

Zakladni udaje

nazev bloku Naves €. p. 168/2
celkova vyméra bloku 468 m?
plocha stavajicich staveb 380 m?

Jde o prevazné stabilizovany blok s potencidlem budouciho
efektivnéjSiho usporadani a jasnym definovanim urbanistického
Clenéni centra obce. Je zadouci redukce pristavku na zapadni
strané a moznost dostavby na strané vychodni.

Cilovy charakter bloku

Uzemni studie stanovuje nasledujici cilovy charakter

bloku, ktery musi veSkeré zaméry respektovat a ktery je

v souladu s Uzemnim planem stanoven. Blok je vymezen
jako stavebni pozemek v zastavéném Uzemi, se strukturou
zastavby specifickou vesnickou se svym usporadanim
danym samostatné stojicim objektem, piimo navazujicim

na vefejnd prostranstvi. Blok utvafi jasné Citelnou hranu
ndvsi z vychodni strany, ze severni a zapadni strany definuje

urbanistické usporadani centra obce a formuje zlzeny verejny O ﬂ

prostor, slouzici jako pristup k ndvsi. VySkové usporadani 94,2
z4stavby je rovnomérné a ustalené, nepfevySuje hladinu dvou ,ﬂ.@

. o } . y . D i XK
nadzemnich podlazi, ktera mohou byt dopInéna ustoupenym 4."'@'%,,"#?/ ‘{/[//}\
podlazim ¢i Sikmou stfechou. Potencialni dostavba bloku, {/}%{///@4%/%
resp. rekonsturkce objektu v souladu s navrzenou regulaci, %Y ////..é{/“{é/{/’}g’
je moznd pii prihlédnuti k okolnimu charakteru zastavby, %’//,//{2'///‘44'
zejména z hlediska jeji struktury, architektonické typologie ""%Z - B.16

a urbanistického usporadani.
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Kryci list bloku

Blok B.11

Zakladni udaje

nazev bloku Obecni ufad
celkova vyméra bloku 705 m?
plocha stavajicich staveb 100 m?

Specialni stavebni blok obecniho tfadu. Nepfedpokladaji se
vyrazné zmeny zastavby, nybrz vyuziti mozného potencialu
revitalizace vergjného prostoru.

Cilovy charakter bloku

Uzemni studie stanovuje nasledujici cilovy charakter bloku,
ktery musi veSkeré zameéry respektovat a ktery je v souladu

s Uzemnim planem stanoven. Blok je vymezen jako stavebni
pozemek v zastavéném Uzemi se strukturou zastavby
vesnickou se svym charakteristickym usporadanim danym
samostatné stojici budovou obecniho Uradu, obklopenou
zahradami s dominantnim podilem zeleng. VySkové usporadani
zastavby je rovnomémeé a ustdlené, neprevySuje hladinu dvou
nadzemnich podlazi, ktera mohou byt doplnéna ustoupenym
podlazim nebo Sikmou stfechou. Blok je stabilizovany a v ramci
pozadavkil na zmény v Uzemi je mozné pouze doplriovani,
posilovani a dotvareni jeho stavajiciho charakteru, zejména

z hlediska struktury zastavby, architektonické typologie

a urbanistického usporadani. Dostavba budovy Uradu je mozna.
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Kryci list bloku

Blok B.12

Zakladni udaje

nézev bloku Ke Stfibrniku
celkova vyméra bloku 5585 m?
plocha stavajicich staveb 1315 m?

Jedna se o stabilizovany blok, resp. zejména jeho vychodni ¢ast
je vnimana jako stabilizovand, v zapadni ¢asti je mozna vystavba
jen s respektem k zaplavovému tzemi Unétického potoka.

Cilovy charakter bloku

Uzemni studie stanovuje nasledujici cilovy charakter bloku,
ktery musi veSkeré zameéry respektovat a ktery je v souladu

s Uzemnim planem stanoven. Blok je vymezen jako soubor
stavebnich pozemk(i v zastavéném Uzemi a zastavitelnych
plochach se strukturou zastavby vesnickou, pfevazné rostlou,
se svym charakteristickym usporadanim danym samostatné
stojicimi fi priléhajicicimi budovami rodinnych domd i
doplrikovych staveb, obklopenych oplocenymi soukromymi
zahradami s dominantnim podilem zeleng, zpravidla pfimo
navazujicich na vefejna prostranstvi. VySkové usporadani
zastavby je rovnomémeé a ustdlené, neprevySuje hladinu dvou
nadzemnich podlazi, ktera mohou byt doplnéna ustoupenym
podlazim nebo Sikmou stfechou. Blok je stabilizovany a v ramci
pozadavkil na zmény v Uzemi je mozné pouze doplriovani,
posilovani a dotvareni jeho stavajiciho charakteru, zejména

z hlediska struktury zastavby, architektonické typologie

a urbanistického usporadant.
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Kryci list bloku

Blok B.13

Zakladni udaje

nazev bloku u potoka
celkova vyméra bloku 659 m?
plocha stavajicich staveb 107 m?

Stavebni blok je pojiman jako stabilizovany. Uzemni studie
navrhuje obnoveni prichodu smérem na naves.

Cilovy charakter bloku

Uzemni studie stanovuje nasledujici cilovy charakter bloku,
ktery musi veSkeré zamery respektovat a ktery je v souladu

s lizemnim planem stanoven. Blok je vymezen jako stavebni
pozemek v zastavéném Uzemi se strukturou zastavby
vesnickou se svym charakteristickym uspofadanim danym
samostatné stojici budovou rodinného domu, obklopeného
oplocenou soukromou zahradou s dominantnim podilem
zeleng. ViySkové usporadani zastavby je rovnomérné a ustaleng,
neprevysuje hladinu dvou nadzemnich podlazi, pficemz mlze
byt dopInéno ustoupenym podlazim nebo Sikmou stfechou.
Blok je stabilizovany a v ramci poZadavkd na zmény v Uzemf
je mozné pouze dopliovani, posilovani a dotvareni jeho
stavajiciho charakteru, zejména z hlediska struktury zastavby,
architektonické typologie a urbanistického usporadani.
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Kryci list bloku

Blok B.14

Zakladni udaje

nazev bloku jizni strana navsi
celkova vyméra bloku 994 m?
plocha stavajicich staveb 0m?

Stavebni blok je ndvrhovy, regulativy tzemni studie zde
predpokladaji umisténi obanského vybaveni, které bude mit
aktivni parter a bude spoluutvaret naves.

Cilovy charakter bloku

Uzemn( studie stanovuje ndsledujici cilovy charakter bloku,
ktery musi veSkeré zamery respektovat a ktery je v souladu

s Uzemnim planem stanoven. Blok je vymezen jako stavebni
pozemek v zastavéném Uzemi se strukturou zastavby
vesnickou specifickou, se svym charakteristickym usporadanim
danym samostatné stojici budovou obCanského vybaven,
obklopeného oplocenou zahradou s dominantnim podilem
zeleng. VlySkové usporadani zastavby je rovnomérné a ustaleng,
neprevySuje hladinu dvou nadzemnich podlazi, pficemz mlze
byt dopInéno ustoupenym podlazim nebo Sikmou stfechou.
Blok m(iZe byt dotvaren vyhradné v souladu a s pfihlédnutim ke
struktue okolni zastavby.
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Kryci list bloku

Blok B.15

Zakladni udaje

nazev bloku Kozi ocasek
celkova vyméra bloku 1357 m?
plocha stavajicich staveb 92 m?

Navrh Uzemni studie navrhuje moznost citlivého dopinéni, resp.
dostavby, tohoto stabilizovaného bloku a pfipadné jeden dalsi
diim. Regulativy poZaduiji zachovani prostupnosti podél tohoto
bloku.

Cilovy charakter bloku

Uzemn( studie stanovuje nésleduiici cilovy charakter bloku,
ktery musi veskeré zameéry respektovat a ktery je v souladu

s Uzemnim planem stanoven. Blok je vymezen jako stavebni
pozemek v zastavéném Uzemi se strukturou zastavby
vesnickou se svym charakteristickym uspofadanim danym
samostatné stojici budovou rodinného domu, obklopeného
oplocenou soukromou zahradou s dominantnim podilem
zelené. VySkové usporadani zastavby je rovnomérné a ustalené,
neprevySuje hladinu dvou nadzemnich podlazi, pficemz mlze
byt dopInéno ustoupenym podlazim nebo Sikmou strechou.
Blok je stabilizovany a v ramci pozadavki na zmény v lizemi
je mozné pouze dopliiovani, posilovani a dotvareni jeho
stavajiciho charakteru, zejména z hlediska struktury zastavby,
architektonické typologie a urbanistického usporadani.
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Kryci list bloku

Blok B.16

Zakladni udaje

nazev bloku Pivovar
celkova vyméra bloku 4 536 m?
plocha stavajicich staveb 2035 m?

Jedna se o specialni stavebni blok pivovaru a jeho okoli,
jehoz charakter je definovan touto klicovou stavbou, kterd je
jednou z urbanistickych dominant Unétic. Blok je prevézng
stabilizovany a v ramci pozadavk(i na zmény v Uzemi

je mozné pouze dopliovani, posilovani a dotvareni jeho

stavajiciho charakteru, zejména z hlediska struktury zastavby,

architektonické typologie a urbanistického usporadani.
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