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Uvod g

UCEL A VYZNAM UZEMNI{ STUDIE

zadani
uzemni studie
2a zahradami
Dehtdry

2

Jenitejn

kvéten 2017

i,

Uzemni studie Je zpracovana jako podklad pro rozhodovani v
uzemi (dle § 30 odst. 2 SZ) a navazuje na platny UP Jenstejn,
ktery v &asti 12 Uzemni studie stanovuje zpracovani Uzemni
studie jako podminku Pro rozhodovani v uzemi pro lokalitu Z7
Za Zahradami.

Uzemni studie Je kvalifikovanym tzemneé pléanovacim podkla-
dem, neopominutelnym pti rozhodovani v Uzemi. Stavebni ufad
nebo jiné spravni urady, které rozhoduji v izemi Jjsou povinny
pouzit studii jako podklad pro rozhodnuti. Od Gzemni studie se
mohou odchylit pouze v pripadé, pokud svym rozhodnutim ne-
omezi vefejny zdjem.

Utelem Uzemni studie je ovéfen{ moZnosti usporadani a vyuzi-
vani tzemi, pfi kterém jsou stanoveny zakladni parametry tze-
mi, které maji vliv na fungovani abce, dlouhodoboy udrZitelnost
Uzemi a koordinaci vazeh plynoucich z sirsich vztaha Uzemni
studie uréuje pravidla PIo vymezeni vefejnych prostranstvi,
Jako zékladni kostry sidla; pro parcelaci zastavitelnych blokq,
hastavent odpovidajiciho charaktery zastavby, fesen{ dopravni
a technicke Infrastruktury. Studie dale Zpfesniuje vymezené
prvky a stanovené regulativy z nadfazené uzemns planovaci
dokumentace,

Uzemni studie Je také vhodnym podkladem pro dohodu o parce-
laci a planovaci smlouvu.

ZADANI UZEMNI{ STUDIE

Uzemni studie Je Zpracovana v soulady s poZadavky zadani
Uzemni studie Za Zahradami 77 Jenstejn, které jako pofizova-
tel vypracoval UUP Brandys na Labern - Stara Boleslav; Odbor
stavebniho utadu, uzemniho planovani a pamatkove péce; Ing.
ak.arch. Sylva Matéjkovs jako Ufedni osoba pofizovatele.
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DEHTARY

Historie puvodné uhlifske osady sah& az do obdobi pfemys- € www jenstejn.cz, Histarie obce Dehtary
lovskych knizat. Do konce 18. stoleti Dehtary casto sttidaly sve

majitele, samostatnou obci se staly az v roce 1848 - gkolou a

farou véak stale prislugely ke Svémyslicim. Nejvyssiho poctu

obyvatel dosahla obec v roce 1880, kdy zde Zilo 169 lidi. Béhemn

20. stoleti doslo jen k zanedbatelnému rozvoji Dehtar (od roku

1869 a7 do roku 1980 zde byly postaveny pouze ¢tyti domy).

V soucasnosti se Dehtary nachazeji ve spravnim uzemi obce
Jengtejn, ke které byly pfipojeny v roce 1960. Charakteristickym
znakem sidla je liniové uspotfadani zastavby podél hlavni osy -

silnice IIL t¥{dy. Ta propojuje Dehtary s Radonicemi a Svémysli- hups://cs wikipedia.org/wiki/De
stejn

cemi. Pfes Radonice se dale napojuje na D10 (Praha, Brandys
nad Labem).

Pro Dehtary a 5irsi okoli je charakteristicka rovinna zemeédélska
krajina. V okoli sidla se nachazi pouze velka pole bez remizli a
jinych krajinnych prvka. Vyznamnéj$im pifrodnim prvkem na
Gzemi Dehtar je vzrostly topol a rybnik bez trvalého pfitoku, tzv.
,nebesak’, ktery v soutasné dobé pomalu zarlsta vegetaci.

Dehtary dnes nemaji silné centrum - puvodni naves se na-
chazela v misté kiizeni Dehtarske ulice a historicke cesty k Jen-
Stejnu. Sougasné vymezeni ulice Dehtarskeé rozvoj navsi ptilig
neumoziiuje, Dehtariim tak chybi prostor, ktery napliiuje spole-
¢enskou funkel.

V soudasnosti zije v Dehtarech 73 obyvatel a nachazi se zde 33
dom. Uzemni plan viak predpoklada pomérné vyrazny rozvoj A i v :
zastavby - naplnénim véech zastavitelnych ploch, dojde az k A Stabilnf katastr, Dehtéry 1841
dvojnasobnému zvétseni rozlohy sidla.

OBRAZEK 01: ortofoto - Dehtary 2016




» platny Gzemni plan Jenstejna

Uvod

RESENE UZEMI
Resené uzemi se nachaz{ za hranici vymezeni sou¢asného za-
stavéného uizemi. Nachazi se na nevyuzivaneé zemédélské pide,
na roviné s velmi mirnym JV sklonem. Cd zastavéného tizemi
je oddéleno dvéma komunikacemi - jizni hranici lemuje silnice

I1[/0114 prochazejici celymi Dehtary a vychodni hranici mistni
komunikace propojujici Dehtary s Jenstejnem.

Platny uzemni plan vymezuje v ramci feeného tzemi zastavi-
telnou plochu Z7 s vyuZitim pro plochy smisené obytné. Jizné
a vychodné jsou v navaznosti na zastavéné Uzemi vymezeny
dalsi zastavitelné plochy (Z8 a Z15). Na hranici s volnou krajinou
jsou vymezeny pfirodni plochy (K6, K9, K10 a K11), kterymi pro-
chazi nefunkéni prvky lokalni urovné USES (biokoridor v K10 a
biocentrum v K6&)

Rozvoj tzemi Dehtar je situovan excentricky vné pfirozenych
hranic sidla. Prostorové uspofadani navrhované zastavby by
tedy mélo reflektovat moZny rozvoj sousednich zastavitelnych
ploch a na druhé strané vytvofit plynuly pfechod mezi sidlem a
krajinou.

Cilemuzemni studie je navrhnout prostfedi odpovidajici tradiéni
vesnickeé zastavbé, zohlednujici soucasné technické pozadavky
a respektujici pozadavky plynouci z nadfazené dokumentace a
zadani. Nedilnou souéésti studie je také fedeni souladu s dalsi-
mi zameéry v okoli.




internality charakteristiky (sou¢asnost)

externality vlivy (budoucnost)

UZEMNI STUDIE DEHTARY, ZA ZAHRADAM|

PROSTOROVA SWOT ANALYZA

Shrnuti analyzy

Dehtary lezi uprostfed malo zalesnéné a intenzivné zemeédeélsky
vyuzivané krajiny mezi Prahou a Brandysem nad Labem. Vyraz-
nou kvalitou a impulsem pro vystavbu je blizkost hlavniho meésta a
velmi dobré dopravni napojeni na dalnici D10. Dalsimi pozitivy jsou
také dobré vazby na spadovou obec Jenstejn nebo do Brandysa nad
Labem, kde je v dostate¢né mife zastoupena zakladni vybavenost.
Navic, v sougasné dobé je pfipravovan projekt svazkové skoly v
Prezleticich, kterd je planovana i pro obyvatele feSeného uzemi.

Na druhou stranu, kvalitu Zivota v misté limituje podoba okolni kra-

jiny bez rekrea¢niho zazemi. Problematicka miZe do budoucna byt
i absence COV pfimo v Dehtarech.

pozitiva negativa

..........................................

Strengths (silné stranky) Weaknesses (slabé stranky)

*  Blizkost Prahy a dalnice D10

Navaznost na historickou osu Dehtar

Dehtarsky rybnik, Svémyslicka
svodnice

Zapojeni autobusove zastavky v Deh-
tarech do PID

Aktivni spadova obec Jensten
Vystavba svazkové skoly

Nova kanalizace do Svémyslic

Oportunities {piilezitosti)

Vytvofit centrum Dehtar, prostor pro
rozvoj soudrZnosti mistnich a vyba-
venosti

zu

Zeleny polstar" pfi severni hranici
Dehtar > plocha USES

Piiliv obyvatel mize byt potencialem
pro rozvo] vybavenosti (hospoda, ob-
chod, détské hiisté, paréik..)

Potenciéal obnovy historickych cest a
pésin v krajiné; vytvofeni novych na-
vaznosti na tyto cesty v rozvojovych
lokalitach

Ulice Hradni (mezi Dehtary a Jen-
§tejnem) > jako aktivni zajimava re-
kreacni trasa

Potencial protazeni autobusove linky
az do Zelence > dopravni uzel (vazba
na vlak do Prahy)

Lokalita Z7: vytvofen( kvalitni struk-
tury zastavby (s navaznosti na sou-
¢asnou obec a s dostatkem kvalitnich
vefejnych prostranstvi)

+  Absence krajinnych celkl v blizkosti

Dehtar - nizky potencial rekreace

Chybéjici centrum Dehtar

Hluk z dalnice

Threaths (hrozby)

Nekoordinovany rozvoj zastavby (ab-
sence vazeb mezi novymi lokalitami
a stavajici zastavbou 1 mezi novymi
lokalitami navzajem) > urban sprawl

Nekoordinovany a rozsahly zabor
krajiny, hrozba srustan{ obci

Stavajici technicka infrastruktura v
Dehtarech neni pfipravena na vyraz-
ny rozvoj zastavby (chybi kapacity
G0V v Dehtarech)

Absence ptirozeného rozhrani mezi
sidlem a krajinou (u vznikajici za-
stavby)

Absence  kvalitnich  vefejnych
prostranstvi a pobytovych mist v roz-
vojovych lokalitach

Soukromeé  vlastnictvi  protazené
Hradni ulice komplikuje jeji obnovu

Lokalita Z7: nekoordinovana vystav-
ba s hrozbou vzniku urban sprawlu,
(nekvalitni struktura, s absenci kva-
litnich VP, uzaviena lokalita)
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Uvod

Nebezpe¢im pro novou vystavbu je nekoordinovana vystav-
ba urban sprawlu bez vyraznéjsich obytnych kvalit a odpo-
vidajicich vefejnych prostranstvi, které zajistuji rezidenéni
atraktivitu mista. Ta je pfitom zcela zasadni pro dlouhodobou
udrZitelnost fungovani obce.

Pro rozvo) sidla je ptileZitosti vyuZiti energie, kterou nova
vystavba pfinese pro vytvofeni jejiho nového centra na
kfizeni cest od Radonic a Jenstejna. Zamyslena vystavba
by dale meéla byt fesena jako celek a nedilna soucast sid-
la a podporovat vytvofeni kvalitniho rozhrani s krajinou, s
dostatkem pftileZitosti pro kazdodenni rekreaci, zachovava-
jici prostupnost Uzemim.

BRANDYS NAD LABEM
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KONCEPCE
A PRINCIPY RESENI
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UZEMNI STUDIE DEHTARY, ZA ZAHRADAMI

SIRSi VZTAHY A URBANISTICKA KONCEPCE

Zakladni urbanistickd kostra sidla

X

JDehtarska’ ulice (=historicka cesta) je \
hlavnim vefejnym prostranstvim Dehtar a \
zaroven zajistuje dopravni obsluhu. V tom- Hradn;u“ce\
to sméru takeé probiha silnice III. tFidy, ktera :
zprostfedkovava napojeni na sousedni obce. ] A\

Na druhou stranu je s ni také spcjovanc , A =
mnozstvi negativnich jevd, plynoucich zej- \ _,-"
ména 7 transitni dopravy. ‘ A=

-—“'—'-_-
: 2 Dehtérska ulice
T e
Prodlouzeni ,Hradni” ulice je dulezitym spo-

jenim s Jenstejnem, dale Vinoii a Pfezletice-

mi, kde se nachazi zékladni vybavenost.

Rekreaéni potencial

Pfilezitost pro zvy3eni rekreaéni atraktivity
skryva zejména severni okraj Dehtar s Deh-
tarskym rybnikem, jeho okolim a navazujici \

Svémyslickou svodnici. Reseni izemni stu- %

die piedpoklada propojeni s timto mistem VytvoFeni mzhran, 2
a vytvofeni kvalitniho krajinného rozhrani, \\\ \ 7’
které bude plnit rekreaén{ ulohu a vytvaret
pfirozeny pfechod mezi zastavénym uzemim
a obhospodafovanou krajinou.

Navrhované feSeni respekiuje koncepcl
uspofadani krajiny stanovencu uzemnim
planem a v pfiméfené mite ji zpfesiiuje. Jsou
doplnény cesty propojujici navrhovanou loka-
litu s rybnikem a s moznosti pokra¢ovani dale
do Radonic. Soucasné je navrzeno severni
rozhrani s krajinou skladajici se z raznych
pater vegetace tak, aby chranilo navrhovanou
zastavbu pfed nepfiznivymi vlivy a prasnosti

z poli. % i

Protazeni reKreacni linie

\
\ |
Dopravni obsluha
s TR T T e \\\\\\ P
Navrhované urbanistické ¢lenéni umoznuje \ \ ] 1
napojen{ fegeného uzemi na stavajici komu- Q o 4 A ;“
. 2 2 v - : ;ox g L 20 -
nikace, zaroveri ale umoZiuje variantni fe- \\\ N 4 ‘ -+ ;
sen{ uvazovaného obchvatu podél jizni hrany &\1 ko ‘; b, & sz /
sidla (dle UP). PPVl Ty ST L L7
_ . et . ) - ”
Jednotlivé parcely jsou vétsinové obsluhova- S~ L
ny z nové navrhovanych komunikaci v ramei S

lokality se zklidnénym provozes. Né&vaznost na budouci obchvat
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Koncepce a principy fesenf

~Dehtarska” ulice

feSené Gzemi

Rozvoj Dehtdr a nova naves

Samotné Dehtary doposud neprogly zéasadni
pfestavbou typickou pro ckolni obce v $irgim
regionu Prahy a jejich hlavnimi vefejnymi
prostranstvimi je tak stale pouze prostor pri-
bézné komunikace a prostor okolo rybnika.
Tato prostranstvi odpovidaji sou¢asné rozloze
a jejich vyuziti je limitovano dopravni zatézi
nebo ztiZenou ptistupnosti (okoli rybnika).
Pfi realizaci navrhovaného uzemi a daldich
zastavitelnych ploch v sousedstvi dojde k vice
nez dvejnasobnému nartistu poétu obytnych
dom( v Dehtdrech a zna¢nému pfepolovani
energie sidla. Budouci rozvoj zastavby tedy
nabizi odpovidajici ,spole¢enske” zazemi ve
formé ,nové navsi®.

Mistem, kde je naves navrzena je nové vzni-
kajici téZisté na kfiZzeni Dehtarské a Hradni
ulice, na pomezi mezi stavajici a nové vzni-
kajici zastavbou.

* POZN.:

Cast obce - Dehtiry nemé evidované a pojmenované ulice, pro Ggely
Gzemni studie tak bylo poufito pojmenovani ulic na predlouZenych ko-
munikacich v navazujicich obcich. Silnice IIl. tfidy prochazejici Dehtéry je
tak, Dehtarskd ulice” a mistni komunikace vedouci do jenstejna je ,Hradni

ulice”.

Rt o= SR ———
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VYKRES $IRSICH VZTAHU

Véetné zapojeni nové
zastavby do stavajici
struktury

@ M1:5000

UZEMNI STUDIE DEHTARY, ZA ZAHRADAMI

.| Hradni ulice”
- propojeni
s Jenstejnem
- vybavenost a Skalka

Potencial
pro vytvofeni
rozhrani sidla

a krajiny

,Dehtarska ulice”
- tranzitni osa
vyznamné spojent

- Nova naves
- klitové vefejné
prostranstvi na kii-
 enicest do Jenstejna
a Radonic




Krajinna prostupnost
- potencidl propojeni
nové zastavby a rybniku

Dehtarsky rybnik
- misto s rekreacnim po-
tencialem pro celou obec

Koncepce a principy feseni

Zastavky
- doporucené umisténi
novych zastavek autobusu

Obchvat Dehtar
- trasa dle UP
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KONCEPCE LOKALITY A PRAVIDLA
PRO VEREJNA PROSTRANSTVI

Hlavnimi tématy, na jejichz zakladé je stanovena koncepce
uzemi, jsou: uloha lokality v ramci sidla; feSeni vefejnych
prostranstvi véetné zajidténi prostupnosti izemim a jejich
pobytoveé kvality;, nastaveni charakteru zastavby a fedeni
dopravniho napojeni a technické infrastruktury. Podrobnéji
jsou jednotliva témata fesena v nasledujicich kapitolach.

naves = nové centrum Dehtar

prostupnost zemim

navaznost na okolni cesty a krajinna rozhrani
drobna pobytova vefejna prostranstvi
charakter zastavby

dopravni feeni, véetné napojeni na okolni
komunikace

technicka infrastruktura




Koncepce a principy feseni

1/ NOVA NAVES

Nova naves je navrZena na kiizeni komunikaci a na hranici stava-
jici zastavby. Jedna se o misto, které se po vyuZiti fe§eného tizemd
a navazujicich ploch stava celkovym tézigtém Dehtar.

Naves je navrzena také s chledem na stavajici absenci centralniho
vefejneého prostranstvi v Dehtarech na rozdil od vétsiny okolnich
obci. Jeji feSeni a vysledny charakter zohlediiuje podobu a uzivani
navsi v okoll, jedna se tedy o pfevazné nezpevnény, volny a pie-
hledny prostor se stromy. Podrobnéji mutize byt ¢lenén na prolina-
jici se formalng)si a méné formalni ¢asti s prolinajicimi se prvky,
reflektujici naplii a uzivani konkrétnich mist.

A" Nova naves jEspofea‘:en_ské centrum &

{=——{=_ T
Na navsi se nachazeji zastavky autobust, volna plocha pro konani
ruznych spole¢enskych akci (trhy, pouté, apod.), pobytova mista
a herni prvky. Soucasti prostoru navsi je také terénni prileh pro
zasakovani destovych vod v jeji nezpevnéné zapadni ¢asti. V ram-
ci podrobnéjsiho navrhu navsi musi byt vhodné zakomponovano
misto na ttidény odpad.

Pro dosaZeni pozadovaného charakteru prostranstvi a jeho za-
kladni socialni kontroly je nezbytné podrobné specifikovat zpi-
sob zastavén{ jeho hran. Zastavba podél severni hrany navsi proto
vyuziva tradiéni principy rohové zastavby typické pro vesnické
prostredi. Jsou zde navrzeny stavby v jedné fadé na hranici pozem-
ku s pfedzahradkami. Podrobnéjsi pravidla pro zastavbu na navsi
jsou uvedeny viz ¢ast 03 - PRAVIDLA A DOPORUCNENI{ PRO ZA-
STAVBU.

A Misto pro hru %

T

DlaZdéné povrchy,

\ Sk
Q Domy a oploceni

pozemkd vytvari
severni hranu
- prostoru ,,navsi”

Odstavné plochy pro
navsténicka stani -
zatraviovaci dlazba

Seni vozovky umociuje =
vyznam prostranstvi

E A e
/
/ PFedzahradky \
a ovocné stromy |
- charakterové

zajimavé rozhrani
zastavby a vefejné-
ho prostranstvi

7

L 1§

RN

________,____-_’_’_'_V_ﬂg

— Stromy na navsi,

Aktivni €ast, ¢ . .
e " hlavni prostor déja v Deh- puvod’nLdryhy clo_ny- ;.
1 [ " tarech - kombinace zpevna- nanttjlcicgrﬁ\;mfulz’lvane
____ — Profil vozovky — — Parkov& upravena | | | nychanezpevnénych ploch 'r;igra\{?rovfec R lpa,
= v lirovni gast, s prilehem pro | jE (s moznosti konani riznych ~ 1avorJ
. Ml zasakovani destové | ke, prvky pro hru déti,
| | | vody | I posezen{ apod.
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VYKRES URBANISTICKE KONCEPCE A USPORADANI VEREJNYCH PROSTRANSVI|

@ M1:2000

Legenda

uli¢ni cara

hranice parcel

navrhovana zéstavba

navazujici plochy v krajiné
zatravnéné / nezpevnéneé plochy
cesty a pésiny

prujezdny profil obytnych ulic

(zivieny povrch / dlazba)

vozovka (Ziviény povrch / dlazba)

chodnik

kombinace zpevnénych a nezpevnénych ploch
(viz. uliéni profily a podrobnéjsi popis navsi)
zpevnéné pobytové plochy

prostor pro stavbu ob&anské vybavenosti s jednim

nadzemnim podlazim a zastavénou plochou max.
200m? (komunitn{ centrum, apod.)

(POZN.: na stavbu obéanské vwbovenosti se nevztahuji regula-
tivy Edsti 03 - PRAVIDLA A DOPORUCEN( PRO ZASTAVBU)

drobna zemédélska plocha (sad)

kefe

princip vysadby stromu
(vcetné velikosti koruny)




Kencepce a principy feseni
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VZOROVE REZY ULIENICH PROFILU

M1:250

dopravm prnfll

* smiSeny provoz (re21m obytne zony)
« Ziviény povrch / dlazba

pnbytnve a dnplnkove plochy

- slouzi pro umisténi vstupu a V]Ezdu na pozemky e

+ slouZi pro umisténi navstévnickych parkovacich stanf

+ soucasti jsou pralehy pro zasakovani srazkovych vod z komunikaci
* soucasti je parkova Uprava vé. vysadby s prostorem pro pobytova

a jina mista

nplecenl

< formaln(, reprezentativni oplocent, viz ést 03 - PRAVIDLA ADOPO-

RUCNENI PRO ZASTAVBU

dopravm profll

mlstm komumkace spo;upcz Jenstem a Dehtary

» pfedpoklada se prijezd autobusu
*Opravy stavajici konstrukee a profilu komunikace
+ Zivigny povrch (v ¢ésti se zklidnénym provozem dlazhba)

zpevnena pESI cesta

* pes| cesta SpOJU.}lCl Jenste]n a Dehtary
» konstrukee a povrch MZK (mechanicky zpevnéné kamenivo)

\uezdy a vstupy

slouz1 pro napO}em ]ednotllvych parce] T
» celkova délka vjezdu 8m vytvaif ¢ekact prostor pro bezpeény vyjezd

stromaradi

b doprova21 cestu mezi Jenste]nem a Dehtary

- vytvaii prvek s krajinotvornou funkef

UZEMNI STUDIE DEHTARY, ZA ZAHRADAMI

Rez AA - cbytna ulice v lokalité
13m

“notEm WA

Rez BB'
(Pt 14m

- . (,7__ﬁ_

b _j\

- ulice Hradni”




(\ Rez CC' - ulice ,Dehtarska’

s
( ’ 15m

L1252 7 125

e

/ A 8m

AP
- T --\\TIT-) Q\/ A

,,,,,, rozhram s krajlnou

-
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dopravni profil

* silnice IIL. tfidy s transitnim provozem
» stavajici konstrukce komunikace s vynucenymi
Upravami

zpevnéna

* pési cesta s moZnou navaznosti dale na Radomce
* konstrukee a povrch MZK (mechanicky zpevnéne
kamenivo)

zeleny pés a stromovadi

* havazuje na stromotadi podél silnice mezi Dehtary
a Radonicemi
- zeleny pas s prilehem pro zasakovan{ srazkovych
vod

navazum:l zastawtelne plochy

- ponecham prostoru pro pési cestu / chodmk
* pfedpoklad obsluhy a koordinace napojenti

VZOROVY REZ ROZHRANI ZASTAVBY A KRAJINY

M 1:250

navazujici biokoridor USES

+ zemé&délsky obhospodatovana puda

. zatravneny pas podel pozemku

- hrana stromu lemujici zastavbu

» kefové patro doprovazejici hranu parcel, chranici
pied prasnosti a povétrnostnimi vlivy

cesta {pesma) a vstupy do zahrad

nezpevnena cesta soucastl zatravene plochy
* rozhrani ptistupné ze zahrad a diky tomu ptimo
vyuZzitelné pro obyvatele navazujicich domu

* neuplatiiuje se pti dalkovych pohledech z okoli
- neformalni, pruhledné oploceni, viz ¢ast 03 -
PRAVIDLA A DOPORUCNENI PRO ZASTAVBU
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5/ DOPRAVNI RESENI, VEETNE NAPOJENI NA OKOLNI KO-
MUNIKACE

Dopravni obsluha lokality

V souc¢asné dobé tvofi dopravu v ¢asti cbce Dehtary pouze
prutah silnice Ill/tfidy 0114 Radonice — Svémyslice. V Deh-
tarech se na tuto silnici napojuje cyklotrasa ¢.0034 Jenstejn
- Svémyslice — Zelene¢, vedena od Jenstejna ulici Hradni.

Nové komunikace — useky vnitinich ulic navrhované v ram-
ci fedeného Uzemi jsou uvaZovany pouze pro obsluhu dané-
ho uzemi se zamérem vytvofeni dopravné zklidnéné lokali-
ty. Diky tomu jsou komunikace navrhovany v rezimu obytné
zony dle TP 103, dopravni vyhlasky €. 30/2001 a ustanoveni
CSN 73 6110. Vjezdy do lokality jsou teseny formou zvysené-
ho pfejezdu na hranici obytné zdny. Dopravni prostor je dale
uzplusoben pro spoleény pohyb a sténi vozidel rezidentt a za-
roven jako pobytové a pési plochy zaclenéné do navazujiciho
prostoru podél parcel domu. Tento prostor slouzi mimo jine
také pro umisténi vjezdu, zelené nebo zasakovani destove
vody a pfipadné parkovani navstévniku.

Stavajici komunikace — vnéjéi ulice jsou upraveny tak, aby
lépe odpovidaly pozadovanym prostorovym parametram
a jsou doplnény o chodniky, nova stromofadi a pfipadné ze-
lené pasy. Nejvyraznéjsi Upravy jsou navrzeny na mistni ko-
munikaci smérem do Jenstejna, kde je za kfizovatkou se si-
Inici 11I/0114 vymezen usek se zménénym povichem a prvky
pro zklidnéni dopravy. Tato ¢ast komunikace na jedné strané
zacina kfizovatkou a na druhé zvysenym pfejezdem v misté
pfechodu na pési trase k Dehtarskému rybniku. Souéasti
navrhu je také fedeni podoby navazujicich komunikaci. Na
jejich okraje jsou doplnéna stromofadi, ktera pokracuji i dale
do krajiny nebo navazuji na stavajici aleje podél cest.

V ramci stavajicich komunikaci neni pfipojeni moznée piimo
ze stavajici silnice 1L tfidy. Pfipojeni je moZné z Hradni ulice,
kde jsou za timto ucelem vymezena vefejna prostranstvi tak,
aby mohlo dojit k upravam jejiho stavajiciho profilu a vytvo-
feni ¢ekacich mist.

Ulice Dehtarska je navrzena podél fe§ené zony v sifce 7,0m.
Jeji dals{ pokractovani je limitovano uliéni zastavbou ve
stfedu obce, kde je misty &ifka mezi stavajicimi domy cca
6,0m, coz umoziuje pfi jednostranném chodniku §itku max.
3,5m pro oba sméry s pfedpokladem obousmérmého prove-
zu. Upravy stavajici trasy komunikace ulice Hradni, ktera by
méla propojit Dehtary s Jenstejnem s pfedpokladem vedeni
piiméstskeé autobusové linky, jsou navrzeny s profilem v &it-
ce 6,0m s jednostrannym chodnikem.

Parkovani rezidentll musi byt umisténo na pozemku jednot-
livych domu podle pozadavkl na Odstavné a parkovaci plo-
chy v ramei CSN 73 6110. V ramci uliénich prostranstvi uvnitf
lokality mohou byt zfizena dalsi stani pro navstévniky.
V prostoru navsi mohou byt umisténa stani pfistupna z ko-
munikace v jeji severni ¢asti, jejich vyuZiti se pfedpoklada
kombinované pro navstévniky, pfipadné pro potfeby jinych
funkci, které mohou obsahovat stavby v okoli navsi. V pfi-
padé potfeby dalgich odstavnych stani v lokalité mchou byt
umisténa jako podélna na vychodni strané mistni komu-
nikace mezi Dehtary a Jenstejnem.

UZEMNIi STUDIE DEHTARY, ZA ZAHRADAMI
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Vzhledem k Uzemnim planem vymezenym zastavitelnym
plocham Z8 a 715 je zapotiebi sou¢asné fesit dopravni pfi-
pojeni téchto navazujicich ploch za ucelem minimalizace
kfizovatek a vytvofeni kvalitni dopravni kostry sidla. Dle
schiizky s majiteli navazujicich pozemku je vymezena pied-
pckladana poloha napojent téchto ploch.

DOPRAVNI RESENI

@ M 1:2500
|:| stavebni bloky

komunikace v rezimu obytné zony
mistni komunikace (Dehtary - Jenstejn)

B silnice III tiidy; I1/0114

———-~- hrany komunikaci

> obousmérné jizdni profily komunikaci

% moznost umisténi odstavné plochy
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Veiejna hromadna doprava

Vzhledem k vymezeni klicového vefejného prostranstvi na-
vsl se predpoklada revize umisténi zastavek VHD z duvodu
zmén dochazkovych vzdalenosti v ramci sidla.

Dalsim duvodem je uvazovana moZnost protazeni linek PID
z Letilan do Jenstejna aZ do Dehtar v pfipadé dostavby loka-
lity Nového Jenstejna a rekonstrukce navazujici mistni ko-
munikace. V tomto ptipadé je vhodné uvazovat o prodlouZen
této linky dale do Svémyslic a Zelenée, kde by doslo k pro-
pojeni se systémem vlakové dopravy a diky tomu moznosti
velmi atraktivniho spojeni do centra Prahy.

V ptipadé, kdy by Dehtary slouZily jako koncova stanice
autobusové linky je zapotfebi v ramci Gizemi obce zfidit od-
stavnou plochu a misto pro otageni autobusu, pficem? jako
nejvhodnéjéi feseni se jevi jejich umisténi na druhé strané
Dehtar, kde by bylo zaroveti mozné ponechat vzhledem k do-
chazkovym vzdalenostem stavajici zastavku,

Napojeni uvaZovaného obchvatu

Stavajici uzemni plan vymezuje na jiZni strané zastavitelne-
ho uzemi plochu pro silniéni dopravu se zamérem vystavby
obchvatu Dehtar. Pfipadna realizace tohoto zaméru by méla
vyrazny vliv na fedené uzemi, zejména na podobu stavajici
silnice a jeji napojeni na uvazovanou trasu obchvatu. Uzemni
studie je navrZena tak, aby v tomto ohledu umoZnovala va-
riabilni fedeni, podle aktualnich potfeb. Pfedpoklada se
moznost feseni napojeni okruzni nebo stykovou kfiZzevatkou
v misté vymezeném rozsifenim dopravni plochy. Realizace
obchvatu mlize mit vyrazny vliv na dopravni rezim a uspofa-
dani provozu komunikaci v ramci fe$eného tizemi, nicméné
navrhované prostorové parametry jednotlivych prostranstvi
jsou variabilni, pravé proto, aby umoznovaly proménlivost
dopravniho systému.

Koncepce dopravniho fedeni byla projednana dne 11.10.2017
za Ugasti pofizovatele odsouhlasena s MU Brandys nad
Labem; Odbor dopravy — silniéni hospodafstvi, jako pfi-
slugnym silniénim spravnim ufadem.

UZEMNI STUDIE DEHTARY, ZA ZAHRADAMI
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7/ TECHNICKA INFRASTRUKTURA

POZN.: Pro potfeby stancveni koncepce technické infrastruktury je fegené
Uzemi rozdéleno do dvou &astl s moznosti realizace v rozdilném ¢asovém
horizentu. Prvni etapu tvoii pozemky ptiléhajici k Hradni ulici, které mohou
byt obslouZeny ze stavajici komunikace a napojeny na prodlougent stavaji-
ci infrastruktury. Druhou je potom zbyvajic{ vnitini ¢ast lokality, pro kterou
musi byt vybudovany nové komunikace véetné infrastruktury. Davedem
tohoto rozdeélent je optimalizace navrhu technicke infrastruktury, umozauji-
cf vystavbu na pozemcich podél Hradni ulice bez podminky realizace zbyva-
Jici ¢éasti tzemi.

Stavajici vodovodni fad je pfiveden k jihovychodnimu
rohu feseného Uzemi. Pro zasobovani navrhovanych za-
stavitelnych ploch pitnou vodou jsou navrieny dva nové
vodovodni okruhy, v prvni etapé je mozné zasobovat pitnou
vodou navrhované objekty pii silnici na Jenstejn prodlou-
Zenim stavajictho vodovodniho fadu vedouciho v komu-
nikaci. Nové navrhované vodovodni fady budou uloZeny
v navrhovanych obsluznych komunikacich, jejich trasa
je zakreslena v grafické pfiloze. Ptedpoklada se realizace
vodovodniho fadu z HDPE, v profilu 90x5 4.

Kanalizace splaskova

K jthovychodnimu rohu feseného uzemi je ptiveden stavaji-
ci fad tlakové splaskové kanalizace. Navrhovana zastavba je
navrzena k odkanalizovani rovnéZ prostfednictvim tlakové
kanalizace, s tim, Ze v ramci kazdého stavebniho pozemku
bude realizovana domovni ¢erpaci $achta, z niz bude vede-
na pifpojka do uliéniho fadu tlakové kanalizace. Navrhované
fady tlakové kanalizace budou nasledné napojeny na stavaji-
cifad. Pii vystavbé je nutné zohlednit aktualni vyuziti kapaci-
ty COV. Navrzeny jsou tfi nové vétve tlakové kanalizace. Jed-
na je vedena v komunikaci vedouci na Jenste)n a slouzi pro
odkanalizovani I. etapy vystavby podél Hradni ulice. Druhé
dvé vétve jsou vedeny v nové navrhovanych obsluznych ko-
munikacich a éasteéné ve stavajici komunikaci tvofici jizni
hranici feSeného uzemi. V pfipadé realizace celé lokality
koordinované jednim investorem je alternativné mo#né rea-
lizovat v novych komunikacich gravitaéni splaskové kana-
liza¢ni stoky, které by byly zaustény do ¢erpaci stanice pro
celou lokalitu umisténou u jihovychodniho rohu feeného
uzemi. Realizace potrubi tlakové kanalizace se pfedpoklada
z HDPE v profilu 90 — 110. U pfipadné gravitacn{ kanalizace je
pocitano s realizaci stok v profilu DN 250, popf. DN 300.

DeStove

Povrch uzemi se v mirném sklonu svazuje k jihovychodu. V
misté se nenachazi destova kanalizace, do niz by mohly byt
srazkoveé vody odvodnény. Je poéitano s realizaci takovych
opatfeni v ramci jednotlivych zastavitelnych pozemk, aby
byly srazkové vody akumulovany, vyuzivany v ramci pozem-
k(, postupné zasakovany a neni pocitano s jejich odvadénim
navrhovanou kanalizaéni siti. Srazkové vody z vefejnych
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prostranstvi budou po povrchu svedeny do vsakovacich pri-
leht, které budou situovany v zelenych pasech podél navi-
hovanych obsluznych komunikaci. Podminky pro vsakovani
srazkovych vod bude nutno v podrobnéjsich dokumentacich
provéfit vsakovaci zkouskou.

7asobovani plynem

7asobovani ploch navrhovanych k zastavbé tzemni studii
zemnim plynem je feseno prostfednictvim navrhovanych
STL plynovodnich fadd ulozenych v ramci novych mistnich
obsluznych komunikact. Plynovodni fady budou v souladu s
uzemnim planem obce Jenstejn napojeny z navrhovaného
STL plynovodu, ktery bude veden podél komunikace od Jen-
&tejna. Plynovody v noveé navrhovanych obsluznych komu-
nikacich budou realizovany z linearniho polyetylénu v profi-
lech DN 50, resp. DN 63.

7asobovani elektrickou ene rgii

Pro zasobovani vymezenych zastavitelnych ploch elek-
trickou energii je navrhovana nova distribué¢ni trafostani-
ce 22/0.4 kV, ktera bude umisténa na jihozapadnim okraji
fedeného uzemi. Trafostanice bude napojena vrchnim ve-
denim VN 22 kV ze stavajiciho nadzemniho vedeni vedou-
ciho severné od feseného uzemi. Ptivodni nadzemni vedent
bude trasovano podél zapadniho okraje zastavitelnych ploch,
trafostanice bude fesena rovnéz jako nadzemni (stozarova
nebo sloupova). Z trafostanice budou vyvedeny distribucni
Kabelové rozvody NN, které budou vedeny v ramci chodnikd,
piipadné nezpevnénych okraji komunikaci a budou smy¢-
kové napojovat pfipojkove sktiné jednotlivych odbératelll.

V ramci prvni etapy vystavby podél komunikace na J enstejn
je mozné pocitat se zasobovanim objektl elektrickou energii

napojenim ze stavajici sité NN.

Kabely elektronickych womunikaci budou vedeny v chodniku
nebo nezpevnéném pasu podél navrhovanych obsluznych
komunikace (resp. stavajicich komunikaci) a budou napo-
jeny na stavajici kabelovou sit dle podminek stanovenych
spravcem zafizeni. V soub&hu s kabelovou siti slaboproudu
budou uloZeny chranic¢ky pro pozdéjsi pfipadnou instalaci
optickych, datovych neho jinych siti.

UZEMNI STUDIE DEHTARY, ZA ZAHR#



Koncepce a principy fedeni

VYKRES KONCEPCE TECHNICKE INFRASTRUKTURY

@ M 1:2500

Legenda
uliéni cara
hranice parcel
navrhcvana zastavba
——-——-  vodovod; stav / navrh
——-~~  splaskova kanalizace; stav / névrh

nadzemni vedeni VN; stav / navrh

ochranné pasmo VN

stoZarova trafostanice; navrh

plynovod; navrh
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PRAVIDLA
A DOPORUCENI
PRO ZASTAVBU

OBSAH:

- Clené&ni Uzemf na bloky a vefejna prostranstvi
Zakladni pravidla pro umistovani staveb
Podrobnéjsi pravidla pro umistovani staveb
Viykres regulace zastavby
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REGULATIV

REGULATIV

UZEMNIi STUDIE DEHTARY, ZA ZAHRADAMI

PRAVIDLA A DOPORUCENI PRO ZASTAVBU

Regulace, ve smyslu podrobnéjsi organizace zastavby, pted-
stavuje souhrn nastroju, kterymi se podrobnéji vymezuje za-
kladni sit vefejnych prostranstvi, kterymi se nastavuji zakladni
parametry pro zastavbu, zaroven ale neni jejich cilem prosadit
unifikované teseni a vytvaret monoténni prostfedi. Smyslem je
nastavit uréité rozmezi, at jiz prostorové nebo funkéni, ve kte-
rém se zastavba smi pohybovat a které pomaha urceni jeji tllo-
hy v ramci celku.

Ukolem regulace neni omezovat moznosti vystavby, ale je jim
naopak nastaven{ ur¢itého standardu, ktery bude vysledné
prostiedi mit a zajistovat pfedvidatelnost jeho vyvoje.

ZPRESNEN{ REGULATIVU UZEMNIHO PLANU
VyuZiti Gzemi

Mozné vyuziti staveb pro tuto plochu definuje uzemni plan. Zadani
tizemni studie jej zpfestiuje a pozaduje pouze stavby individualni-
ho bydleni.

+ na jednotlivych stavebnich parcelach smi byt umistovany
pouze stavby s hlavnim vyuzitim pro individalni bydleni

. na 1 stavebni parcele smi byt umistén pouze 1 rodinny dim
+ dopliikové stavby

« rodinny diim smi obsahovat nejvySe dvé bytové jednotky,
pfiéemz jen jedna z nich muZe mit ¢istou podlaZni plochu

L vice nez 50 m?

ELENENi UZEMI NA BLOKY A VEREJNA PROSTRANSTVI

Rozdéleni definuje zakladni strukturu sidla ve smyslu jeho prosto-
rové organizace. Uliéni prostranstvi vytvaii obsluznou kostru (jak
ve smyslu obsluhy dopravni a technicke, tak ve smyslu spole-
genském) a podili se na obrazu lokality.

Uliéni prostranstvi je podmnoZinou vefejnych prostranstvi (které
definuje § 34 zakona &. 128/2000 Sb., o obcich) a zahrnuji tak zejme-
na ulice, naves a vymezené prostupy.

Blok je zakladni urbanistickou jednotkou - pifedstavuje ucelenou
gast uzemi zpravidla ohrani¢enou ulicnimi prostranstvimi. Tvori
prostor nejen pro budovy, ale i navazujici prostory zahrad a dvort.

Uli€éni cara

- piedstavuje nepfekroéitelnou hranici pro vymezeni a oplo-
ceni stavebnich parcel ve vztahu k vefejnym prostranstvim
a hranici zastavéného tizemi
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Variabilita parcelace
' Parcelaci se rozumi podrobnéjsi déleni blok(l na jednotlivé
stavebni pozemky. Studie stanovuje zakladni principy parcelace

a pravidla pro délen{ vymezenych blokii na jednotlivé stavebni
parcely, pficem? je stanovena s rozdilnou mirou zavaznosti.

* princip parcelace ma vychazet z uvaZované parcelace, viz
vykres regulace zastavby (str. 43), pfitemz je moZné vy-
sledny pocet parcel sniZit ¢i zvysit, pfi zachovani ostatnich
parametrii

* minimdlni velikost parcely je 800 m? p¥icemz pri ulici
Hradni je moZné snizit tuto velikost aZ na 700 m?

REGULATIV

* severni hrana navsi musi byt vymezena minimalné 4 par-
celami, aby zastavba téchto pozemkd vytvaiela pevnou
uliéni frontu

pfiklad parcelace s vétSim poctem parcel

velikost parcel je moiné
sniZit aZ na 700m?

priklad parcelace s mensim poctem parcel

minimalné 4 parcely na
severni hrané navsi
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REGULATIV

REGULATIV

ZAKLADNI PRAVIDLA PRO UMISTOVANI STAVEB

Popisuji zakladni charakter zastavby ve vztahu k uli¢nim prostran-
stvim a vzajemny vztah budov v uliéni fronté. Jsou definovany
pomoci zastavénosti pozemku a stavebnich &ar. Stavebni ¢arou Je
souCasné definovéana také hloubka zastavéni pozemku.

Jsou rozlidovany zakladni typy stavebnich éar:

Vnéjsi stavebni ¢ara - popisuje vztah zastavby k uliénim prostran-
stvim tj. odstoupeni budov od hranice blokii.

Vnitini stavebni ¢dra - definuje nepfekroditelnou hloubku pro
umisténf hlavni stavby na pozemku

Vneéjsi a vnitini stavebni ¢ary vymezuji zastavitelnou plochu po-
zemku, 1. plochu ve které je dovoleno umistit hlavni stavbu ro-
dinného domu. Vedlejsi a dalsi dopliikoveé stavby jako jsou napf.
skleniky, zahradni sklady, garaze apod. je mozné umistovat i ve
volné plose zahrad.

Zastavénost

UrCuje maximalni pomér zastavéni parcely hlavni stavbou, tj.
pomér zastavéneé plochy hlavni stavby k celkove plose pozemku.

* maximilni mira zastavénosti stavebni parcely hlavni
stavbou je stanovena koeficientem zastavénych ploch -
KZP__=0,25

o

Vnéjsi staveb

Definuje vnéjsi hranici zastavby na pozemcich, ktera nesmi
byt zastavbou pfekroéena a soudasné urcuje rozmezi, ve kte-
rem musi byt umisténa vnéjsi sténa hlavni stavby ve sméru
k uliénim prostranstvim.

* stavby musi ustupovat od hranice uli¢nich prostranstvi
0 3-6m

» Stavbu je moiné umistit libovolné v rozmezi 3-6m od hranice ulicnich
prostranstvi. Diky tomu se zachovdvd jednotny charakter ulic, zérovers Je ale
umoZnéna variabilita pfi umistovdni staveb v zévislosti na individudinich poza-
davcich jednotiivich stavebniki.

» Predpoklddd se umisténi hlavnich staveb ve vazbé na severn/ nebo vychodn/i

hranici parcely, tak aby byl zachovdn Jednotny rytmus fazeni domd, pficems je
uvazovdno s odstoupenim od hranice parcely min. 2m

UZEMNI STUDIE DEHTARY, ZA ZAHRADAM|




Pravidla a doporudeni pro zastavbu

r s

... In&jSi stavebni ¢ara
- SPECIFICKY REGULATIV PRO SEVERNi HRANU NAVSI ™

Rozhrani vymezujici zastavén{ na pozemecich, k némuz musi
zastavba dostupovat.

* hlavni stavby musi byt umistény na stavebni &afe; na
stavebni ¢afe musi byt umisténo i oploceni pozemkii (jeho
parametry stanovuje regulativ pro oploceni (viz. str 41)

* hlavni stavby musi byt umistény na hranici pozemku, a
to na jeho vychodni strané; stavby budou v tomto pfipa-
dé umistovany podle ustanoveni § 25 odst. 6, vyhlasky &.
501/2006 Sb., ve znéni pozdéj§ich pfedpisi

* hlavni stavby navazujici na uliéni prostranstvi musi mit
Stitovou orientaci smérem k uliénimu prostranstvi

* stavebni ¢ara nesmi byt souvisle zastavéna v celé §ifi po-
zemku

» Dostupujici stavebni édra je pouZita pouze na severni strané ndvsi, za déelem
dosaZeni tradicniho venkovského usporaddni domii a potfebné socidini kont-
roly klicového verejného prostranstvi

» Pro zajisténi odpovidajiciho soukromi je preo’ ulini frontou vymezen pds
predzahrddek v hloubce 4,5m. Predzahrddky zdroveri pini reprezentacni f funkci
a mohou slouZit k parkovdni a obsluze novazujicich pozemk.

....vnltfn.l'..stave.h“f.tam..“ep.rekro.eite'n.a.........................................,.......u........

Vymezuje maximalni hloubku parcely uréenou k zastavbeé
hlavnimi stavbami.

* hlavni stavby nesmi byt umistény za touto hranici

+ vedlejsi a dalSi doplitkové stavby mohou byt na parcele
umistovany v celé ploSe pozemku

» Vnitini stavebni Cdra je vymezena za ticelem zachovani previiné nezastave-
né Casti pozemku uvnitr bloku nebo na okraji lokality, kde tak napomdhd priro-
zenému prechodu do volng krajiny a vytvoreni kvalitniho rozhrant

_
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REGULATIV

PODROBNEJSi PRAVIDLA PROSTOROVEHO USPORADANI
STAVEB A POZEMKU

Tvar stfechy a vyska zastavby

Urcuje maximalni regulovanou vysku budovy, kterou se rozumi
vzdalenost méfena svisle od nejnizsitho bodu pfilehlého tere-
nu po uroven hlavni fimsy (pranik vnéjsiho lice obvodoveé ste-
ny a stfechy nebo horni hrana atiky). Nad touto vyskou je tedy
mozné umistit stfechu.

+  maximalni regulovana vyska staveb je5m

. stiecha musi byt sedlova nebo pultova, nepfipustné jsou
stanové stiechy, stiechy s valbami pfesahujicim 1/3 vysky
hiebene (méfeno od hlavni fimsy po rovinu hiebene) a jiné
feseni tyto tvary kombinujici; piipustna je kombinace roz-
dilnych typa stfech v piipadé, kdy bude na prevazujici éasti
stavby pouzito pfipustné feseni.

+  stfechamusibyt §ikma se sklonem v rozsahu 30° - 45° s vys-
kou hiebene nejvyse 5m nad urovni maximalni regulované

vysky

L_ +  pro pultové stfechy je mozné sklon stfechy sniZit aZ na 25°

» Pravidla pro vyskové a tvarové fesenf stiech jsou stanovena s ohledem na do-
saZeni jednotného charakteru zdstavby. Vyska nasazeni fimsy a feseni navazu-
jici stresni krajiny jsou Klicovymi prvky uréujici architektonicky vyraz stavby.

»» Stanoveni maximdini regulované wsky na 5m predpokldda vystavbu dvou-
podlaZnich domdl s pfizemim a plnohodnotnym obytnym podkrovim.

Sedlova stfecha

vyska hifebene

=TT T " T VSECpEROY

aroven hlavni Fimsy | mamlmaim’ e
i regulovana vyska
PRIZEMI stavby

Pultova stFecha

vyska hiebene sklon stfechy

PODKROVI | . ..
maximalni .| arovef hlavni Fimsy
regulovana vyska k. _
stauby PRIZEMI

UZEMNI STUDIE DEHTARY, ZA ZAHRADAMI




Pravidla a doporuceni pro zastavbu 41

Orientace zastavbhy

Doporucuje se orientace zastavby tak, aby domy byly smétova-
ny prucelim k uliénimu prostranstvi (véetné ptdorysi tvart ,T"
a, L"), pficem? vyjimku tvoff domy v Hradni ulici, které mohou
byt orientovany i s okapni hranou rovnobéznou s uliéni ¢arou.
Doporuceny princip orientace zastavby je zobrazen na vykrese
requlace zastavby (viz str 43).

* hrana piidorysu hlavni stavby orientovana do uliéniho
prostranstvi musi byt rovnobeZna s uliéni éarou (u ro-
hovych parcel a ostatnich parcel s atypickym plidorysem
se postupuje pfiméfensé)

REGULATIV

Pravidla pro oploceni
Oplocenti je jednim z nejdulezitéjsich prvkd, ovliviiujicim cha-
rakter vefejnych prostranstvi. Jeho vyska, prahlednost ¢i uziti

podezdivky maji vyznamny vliv na vysledny charakter vefejné-
ho prostranstvi.

1) B&Zneé oploceni na hranici s ulidnim prostranstvim

* oploceni prithledné s vyskou do 1,8 m, pripadné s nepri-
hlednou ¢asti do vysky 1,0m nebo neprithledné do vysky
1,0m

2) Oploceni na rozhrani zastavby s nezpevnénymi prostupy

aKkrajinou

* oploceni prithledné s vyskou do 1,8 m, bez neprihledné
casti

REGULATIV

3) Oploceni mezi pozemky

* libovolné oploceni s vySkou do 1,8m N

» Vybrané typy oploceni jsou uplatnény podle polohy a wiznamu hranice po- I
zemku v rdmdci feSenéhc tzemi, tj. reprezentativni hrana uliéniho prostranstvi, -
neformaini rozhrani s krajinou a libovolné feseni mezi jednotlivymi parcelami

» Prihlednym oplocenim se rozumi napf. pletivo nebo plarky (dle regulace
neni moZné pozemek ohranicit plnou zdi) za ,prihiedny plot” pro tyto tcely se
povazuje i Zivy plot

Kapacity a charakter parkovani

Pocet parkovacich a odstavnych stani potfebnych k zajisténi
odstavu vozidel v rdmci pozemku se ur¢uje dle postupu daného
normou CSN 73 6110 Projektovani mistnich komunikaci.

* pro stavbu RD musi byt zfizena minimalné dvé parkovaci
stani na pozemku

* navstévnicka stani mohou byt umisténa v rameci uli¢nich
prostranstvi v odpovidajicim poétu

REGULATIV
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VYKRES REGULACE ZASTAVBY

@ M 1:2000

Legenda

uliénf ¢ara

stavebni ¢ara ustupujict
stavebni ¢ara dostupujici
stavebni ¢ara nepfekrocitelna
oploceni bézné

oploceni na rozhrani zastavby
a prostupl &i volné krajiny

zastavitelna plocha

plocha zahrad

predzahradky

hranice parcel dle KN

doporuéena parcelace (hranice pozemk)

doporuceny princip umisténi
domu na pozemku

UZEMNI STUDIE DEHTARY, ZA ZAHRADAM!
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MAJETKOPRAVNI VZTAHY

Podily vlastnikil v ramci FeSeného azemi

Zastavitelna plocha Z7 Za Zahradami vymezena uzemnim
planem obce Jenstejn je v majetku péti soukromych vlastnikl.
Jednim z cilt uzemni studie je proto navrhnout takove ¢lenént
lokality, které tato majetkové pomeéry v co nejvétsi mife respek-
tuje a zachovava.

Velikestni pomér pozemki v plode Z7

Parcelni¢islo pozerku

Celkovd vyméra pozemku

subjektu; 344 153 3560 2980 2048
die katastruv plofe 27

Velkgesnl perr cbavyh 74,26% 12,53% 5475 4.58% 3.14%

plach pazemki subjektd

Pro spravedlivou parcelaci je klicové rovnomeérné rozdélent
vymezenych vefejnych prostranstvi mezi jednotlivé vlastniky.
Celkovy podil ploch v ramci zastavitelnych blokt k plocham
vefejnych prostranstvi tedy odpovida tomuto pomeéru i v ramcl
konkrétnich vlastnickych celkl.

Vymezeni veiejnych prostranstvi

Vefejna prostranstvijsounavrzena tak, aby spliiovala pozadavky
vyhl. 501/2006 Sb. a zaroven zajistovala dopravni obsluznost a
vzhledem k velikosti lokality také potfebnou pobytovou funket.
Pomaér ploch v ramei zastavitelnych blokt k plocham vefejnych
prostranstvi zaroven odpovida zvolenému typu zastavby soli-
térnimi rodinnymi domy.

_ _ 49129
Do rovnomérnosti vymezeni vefejnych prostranstvi mezl

jednotlivymi vlastniky vstupuje potfeba vymezeni ,navsi’ jako
hlavniho a klitového vefejného prostranstvi. To musi byt navr-
seno na vhodném misté na kfizeni vyznamnéjsich komunikaci
a na hranici se stavajici zastavbou. Tvar a celkova podoba vy-
mezeni navsi je zvolena také s ohledem na jeji podobu a budoucit
uspofadani.

2%, .
15952 n
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Podminky parcelace a majetkové vyporadani

V navaznostl na vymezena vefejnad prostranstvi je zapotfebi
provést sménu &asti dvou parcel Proto je podminkou parce-
lace dohoda mezi vlastniky zminénych pozemkl parc. ¢. 59/1
a 246/4, pficem? pro jeji provedeni je doporuceno uzavieni De-
hody o parcelact.

Velikostni pomér zastavitelnych ploch, dle ndvrhové situace v plose Z7
(bez pozemkovych smén)

Parceini Cisio pozernkit

Zastavitelna plocha subjektu 37363 5324 2647 24 1552
Velikostni pamér
telnjch plach 76,05% 10,84% 5,39% 4,56% 3,16%

Diky této sméné je mozné dosahnout poméru mezi zastavi-
telnymi plochami a vefejnymi prostranstvimi, ktery odpovi-
da ptvodnimu poméru mezi jednotlivymi vlastnickymi celky.
Princip parcelace a vlastnictvi jednotlivych parcel po provedent
tohoto kroku zobrazuje nasledujici schéma.

Velikostni pomér zastavitelnych ploch, dle ndvrhové situace v plose Z7
(se sménou v ramci pozemk(i parc. ¢. 59/1 a 246/4)

Parcelni &isto pozembu

Zastavitelna plocha subjektu 36500 5188

Vellkostni pomer
1. % 1
zastavitelnych ploch 74,30% 2,60 5,39% 4,56% 7,16%
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SOULAD S UZEMNIM PLANEM

Navrhované fedeni je v souladu s limity vyuziti ploch platného
uzemniho planu Jenstejn a dale zpfestiuje nékteré pozadavky
prostorového uspofadani zastavby,

Uzemni studie také respektuje koncepci dopravniho fegeni,
usporadani krajiny a koncepci technické infrastruktury, pficemz
konkretizuje moZné napojeni el. vedeni VN pro zépadni ¢ast Deh-
tar.

POZN: Moznosti konkrétniho fesen enllpedn Ui

Ve stavajicim Uzemnim pléanu je navrZeno nové kabelové vedeni VN 22 Kv odboéu-
jici z transitni trasy venkovniho vedeni na vychodni strané obce u TS15, poté pokra-
c¢ujfel trasou uvaZovaného obchvatu do mista, kde je v ramci studie navrhovana
novéa naves a dale se pfipojujici k transitnimu veden{ na hranici Novéhe Jenstejna.
Regent predpoklada vedeni VN v kabelové trase a jeho realizaci soudasné s vyuzi-
tim velke vétsiny zastavitelnych ploch na jizni strané Dehtar. Vyuziti tohoto feseni
pro napojent lokality Z7 vyZaduje, realizaci kabelového vedeni v navrZené trase na
misté dnes obhospodafované zemédélské pudy a vedouci pres velké mnozstvi po-
zemkl. Druhou variantou je pouze pfipojeni k transitni trase na hranici Nového Jen-
Stejna, ale pfitom je zapotfebi provést zdvojeni vedeni. V prvnim piipadé se jedna o
feseni, které zajistuje obsluhu témét daldich zastavitelnych ploch, ale investiéné by
zcela neadekvatné zatézovalo vlastniky pozemki v feseném tzemi. V druhém pfi-
padé se jedna o feseni, pro které je nutné provést zdvojené vedeni, které ale nebude
pfi prodlouZeni dale vyuZito a 5lo by o zbyteénou investici.

Uzemni studie tedy ptedpoklada jako dalsi moznost vedeni nadzemniho vedeni VN
pouze k TSI10 odbocenim od transitni trasy na hranici Novéhe Jenstejna, dale jiznim
smérem na zapadni hranici feseného Uzemi V piipadé potfeby prodlouZeni této
trasy a pokracovani kabelovou trasou dle feseni zobrazeného na vykrese izemni-
ho planu 08 - Zasobovani elektrickou energii a radiokomunikace bude na hranici
zastavéneho zemi umistén kabelovy svod a vedeni bude poté pokragovat podél si-
Inice [11/0114. Toto fedeni je plné v souladu se véemi ¢astmi uzemniho planu i zadani
uzemni studie. Umisténi technické infrastruktury v ramci pfirodni plochy vyme-
zené v uzemnim planu je mozné jako vyjimecné pifpustné, pfiéemz v tomto piipadé
se Jednad o fedeni, které je logické z pohledu sirgich vztahu a jediné moZné z pchledu
navratnost: investic. Vefejné prospésné stavby vymezené tzemnim planem, pro
kterd lze prava k pozemkim a stavbam vyvlastnit podle ¢asti 10, jsou umisfovany
na totoznych pozemcich jako uvedenych v UP, pouze je upfesnéna jejich poloha v
souladu s pozadavky zadani izemni studie v kapitole technicka vybavenost.

UZEMNI STUDIE DEHTARY, ZA ZAHRZ
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PODROBNA BILANCE VELIKOSTi POZEMKU

Navrhované feseni umoznuje uréitou miru variability parcelace v
souladu s pravidly stanovenymi v ¢asti 03 - PRAVIDLA A DOPORU-
CENI PRO ZASTAVBU. Nasledujici schémata ukazuji ptiklady par-
celace s riznymi pocty parcel (véetné jejich velikosti v m?).

" priklad parcelace s mensim poctem parcel
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KAPACITY TECHNICKE INFRASTRUKTURY

BILANCE POTREB PITNE VODY
Vypodty vychazeji z téchto udaju a pfedpokladd :

- specificka potfeba pitné vody :1501. 0s?. den?

- koeficient denni nerovnomeérnosti k, 1135
- koeficient hodinové nerovnomérnosti k, 11,80
Primér. Max. Max.
Pocet denni denni | hodinova
Plocha potieba | potfeba | potfeba
obyvatel | RD [m3/d] [m3/d] [irs]
Hradni ulice (I. etapa) 32 8 48 6,5 014
Vnitini éast lokality (I. etapa) | 164 41 24,6 332 0,69
Celkem 196 49 29,4 39,7 0,83

BILANCE PRODUKCE ODPADNICH VOD

Vypocty vychazeji ze stejnych udaji a pfedpokladi jako vypocty potfeb pitné vody,

soudinitel hodinové nerovnomeérnosti odtoku splaskovych vod : 45.

Maximalni
Pocet produkce
Plocha splaski
obyvatel | RD [i/s]
Hradni ulice (1. etapa) 32 8 0,25
Vnitfni &8st lokality (1. etapa) | 164 41 1,28
Celkem 196 49 1,53

BILANCE POTREB ZEMNIHO PLYNU
Vypoéty vychazeji z téchto udaji a pfedpokladi

prumérna specificka potfeba ZP — pro RD 14000 m? . rok’
- maximalni hodinova potfeba ZP pro RD 133 m?. hod*
Poi Primérna Maximalni
ocet 2 @
Plocha potieba potfeba
obyvatel | RD [tis.m3/rok] [m3/h]
Hradni ulice (I. etapa) 32 8 32 26
Vnitini cast lokality (1. etapa) | 164 41 164 135
Celkem 196 49 196 162
BILANCE POTREB ELEKTRICKE ENERGIE
Vypoéty vychazeji z téchto udaju a pfedpokladu:
- specificky pfikon pro rodinny dam (17 kW
- soutinitel soudobosti v obytnych plochach 103
Poiet Instglovam]r Sogdobv
Plocha vykon vykon
obyvatel | RD [kw] [kw]
Hradni ulice (1. etapa) 32 8 136 4
Vnitini éast lokality (1. etapa) | 164 41 697 209
Celkem 196 49 833 250
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