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Predmét studie

Pfedmétem uzemni studie je navrh prostorového feseni lokality P9 Resslova (2,25ha), urCené uzemnim
planem k zastavéni pro bydleni (B1 - bydleni individualni), stanoveni dopravniho fe$eni a vyfeSeni pozadovaného
vefejného prostranstvi. Uzemni studie rovné fesi regulaéni prvky zastavby.

Uzemni studie provéfuje podrobnéjsi funk&ni a prostorové uspoFadani Fesené lokality, véetné lenéni na
stavebni pozemky, s ohledem na jeji dopravni napojeni a dalSi vazby, vefejného prostranstvi a navrh struktury
zastavby v dané lokalité. Uzemni studie obsahuje regulaéni zasady tak, aby bylo mozné, v souladu se studi,
usmérnéni stavebnich aktivit v feeném Gzemi a regulace rozvoje Gzemi. Uzemni studie bude slouZit jako podklad

pro dalSi rozhodovani tomto Gzemi.

Sirdi vztahy

Sadska je mésto v okrese Nymburk. LeZi v Polabské niziné na Podébradsku, 37 km vychodné od Prahy na
,staré* silnici do Pod&brad. Zije v ném pfiblizné 3 200 obyvatel. V letech 1850-1931 obec naleZela do okresu
Podébrady, od roku 1950 do okresu Nymburk. Severné od Sadské, za byvalymi laznémi, se rozprostira luzni les se
slepym ramenem Labe a umélé jezero s chatovou oblasti Vodrazka, vzniklé pfi téZbé pisku v letech 1972-1992.
Krajina v severozapadnim sousedstvi mésta je chranéna coby Pfirodni park Kersko-Bory.

Lokalita P9 leZi v zapadni ¢asti Sadské na jejim okraji pobliz hlavni komunikace mezi Prahou a Podébrady. V
lokalité se jiz za€alo s zivelnou vystavbou novych rodinnych domul bez jakychkoliv regulativi. Proto bylo v ramci

uzemniho planu rozhodnuto o nutnosti pofizeni Uzemni studie, ktera by slouZila jako podklad pro dal$i rozvoj Gzemi.

vivs

centru mésta se struktura zastavby zahustuje a, domy k sobé tésné pfiléhaji. V celé oblasti sousedici s lokalitou P9
jsou pfevazné rodinné domy s jednim az dvéma podlazimi a obytnym podkrovim.

Koncepce feSeni

Koncepce navrhu vychazi z jasné danych pfistupovych mist a to ulici Mirova a Resslova, dale pak zohledruje
jiz vznikajici komunikaci k nové stavénym domdm v zépadni ¢asti lokality. Z ulice Mirova je navrZena hlavni
zklidnéna osa se stfednim pasem zelené (vefejné prostranstvi), uréenym pro rizné aktivity (napf.: détské hfiste,
lavicky, hfiSté na pétanque, venkovni cvi€ici naradi, misto pro spole¢né setkavani atd.) Domy pfiléhajici k této nové
vzniklé zklidnéné ulici se vice oteviraji do vefejného prostoru. Stejnym zplsobem jsou feSeny i domy v jizni Easti
lokality. Redeni domd pfiléhajicich k ulici Mirova a ke komunikaci s nové stavénymi domy v zapadni ¢asti izemi,
navazuje na jiz ustaleny zpusob zastavby. Domy jsou tedy oddéleny od vefejného prostoru plotem, bez pfimého
kontaktu s ulici (vefejnym prostorem). Cilem navrhovaného feSeni je vytvorit pfijemné prostfedi pro zivot a navrat k
plvodni myslence Zivota v men§im mésté, kde se vSichni znaji a vefejny prostor oziva. A naopak eliminovat hojné
prosazovany styl individualniho stavéni, kdy se dim uzavira za vysokym neprostupnym plotem a neni v zadném
kontaktu s okolim.

Parcelace

Celkem je na feSené ploSe (2,25ha) je navrzeno 17 parcel pro rodinné domy. Plocha parcel je v rozmezi od
796 m? do 1715,0m? . Minimalni velikost parcely je stanovena v izemnim planu na 800,0m? V ramci jiz realizované
vystavby byl pozemek, o velikosti mensi nez je stanovenych 800,0m? spojen s vedlej§im, ¢imz byla tato podminka
spinéna. Vétsi parcely jsou umistovanu tam, kde domy nenavazuji na nové navrzené zklidnéné komunikace a
pfiléhaji ke stavajicim obsluznym osam.

Padorysna skladba zastavby

Uliéni ara

Uliéni ¢ara je definované jako hranice mezi stavebnimi pozemky a verejnym (ulicnim) prostorem . Dimenze
uliéniho prostoru se méni dle jeho vyuziti. Nové navrhovana hlavni osa uliéniho prostoru s vefejnym prostranstvim je
navrzena v Sitkové dimenzi 15,5 az 21,7m. Ve stfedni ¢asti je umistény ,zeleny pas* (vefejné prostranstvi) s
laviCkami, hfi§tém atd. Po obou stranach jsou navrzeny jednosmérné komunikace (8. 2,5m) s opticky oddélenym
chodnikem (1,5m) ve stejné urovni. Na obou koncich tohoto prostoru se predpoklada vyuZiti zpomalovaciho prahu v
ramci dlazby. Podobnym zplisobem je FeSena i komunikace na okraji feSeného prostoru v jeho jizni ¢asti, ktera
pfiléha k zemédélské pudé, v tzemnim planu vsak jiz vy€lenéné jako rezerva pro vybavenost (R7a). Zde je opét
pouze jednosmérna komunikace o Sifce 4,5m s pfilehlym chodnikem (1,5m). Komunikace v prodlouzeni iz stavajici
ulice obsluhujici nové postavené rodinné domy, je navrzena jako klasicka obousmérna komunikace s chodniky po
obou stranach. Jeji celkova Sifkova dimenze je 9,5m.

Stavebni ara

Smyslem stavebni Cary je definovani zakladnich pravidel prostorového uspofadani zastavby, a pfedevsim
jejiho vztahu k vefejnym prostranstvim. Zastavba musi tuto hranici sledovat, nesmi nikde ustupovat, hranice v§ak
nebude zastavéna v celé své délce souvisle. Tato hranice plati pro hlavni objekty, ale nesmi byt prekroCena ani
objekty vedlejSimi. Jeji hranice je stanovena ve vzdalenosti 5,5m od ulini ¢ary (hranice pozemku). Stavebni ¢aru
mohou pfekro€it pouze pfipojkové skfiné integrované v oploceni, nezastfeSena parkovaci stani pfed domy a nizké
oploceni pfedzahradek a oploceni soukromych zahrad.

Odstupy a umisténi staveb na pozemku

Hlavni hmota rodinného domu musi mit od sousednich pozemki odstup minimalné 3,5m ¢imz je zajisténa
minimalni odstupova vzdalenost rodinnych domd 7m. K hranici sousedniho pozemku Ize pfistavét vedlejSi objekt v
podobé garaze Ci kryté terasy atd. Objekt vSak mUZze byt pouze jednopodlazni s plochou €i pultovou (max10°)
stfechou a nesmi nijak pfesahovat hranici sousedniho pozemku.

V feSené lokalité je navrzena Stitova orientace zastavby (hfeben hlavni hmoty rodinného domu je kolmo na
osu ulice, ze které je pfistupny). Tam, kde se domy oteviraji svymi pfedzahradkami do uliéniho prostoru, tato
orientace umozni umisténi okennich otvoru do $titu a tim umozni oziveni vefejného prostoru. Z domu bude mozné
sledovat déni v pfilehlém okoli, ¢imZ se zajisti vétsi bezpeénost a komunitnost prostoru. V hloubce stavebni parcely
je mozno hmotu domu dofesit L uspofadanim. Soucasti jednotlivych domu budou i garaze pfipadné garazova stani
pfiléhajici k objektu.

Hmotové feSeni zastavby

Uzemni plan doporucuje, aby zastavéna a zpevnéna plocha pozemku byla pfevazné do 300 m2, coz odpovida
maximalni zastavéné ploSe 35% u nejmensich pozemkd. U novych objekti jsou podminkou garaze (optiméalné
vestavéné do objektu) a odstavné plochy pro vozidla (pfipadné i kryté — zastfeSené) na viastnim pozemku.

V/ySkova hladin zastavby je Gzemnim planem stanovena na max. 2 nadzemni podlazi s vyuZitelnym podkrovim
nebo ustoupenym podlazim. Uzemni studii je regulativ zpfesn&n. Doporugenim je jedno nadzemni podlazi, s
pfipadnou nadezdivkou podkrovi - viz. obrazek.

prizemi

suterén



S ohledem na charakter zastavby jsou na hlavnich objektech pfipustné sedlové stfechy o sklonu minimainé
35° a maximalné 45°. Pfistavky (napf. garaze) budou mit rovné stfechy ¢i pultové o mirném sklonu (pfistavky nesmi
hmotové konkurovat hlavnim stavbam). Rovné stfechy je doporuceno fesit jako ,zelené®.

Budovy budou v terénu osazeny s pfimou vy$kovou névaznosti na exteriér.

Co se tyka pfesahu stfech a ukonCovani Stitovych stén, uzemni studie nijak tyto detaily neomezuje.

Podminkou feSeni vnitiniho prostorového rozvrzeni a priceli domu v kontaktu se zklidnénou ulici je vytvofeni
kontaktu s vefejnym prostranstvim okny . Lodzie nebo balkony orientované do vefejného prostranstvi nejsou
pfipustné. Zakonny poZadavek na minimalni odstupovou vzdalenost pruceli budov, v nichz jsou okna obytnych
mistnosti od okraje vozovky mistni komunikace 3m je spinén.

Barevnost musi vychazet z tradiéni barevnosti a barevnosti odpovidajici pouzitym materialim. Jsou
preferovany pfirodni materialy (stfesni krytina - neleskla palena taska, doporu¢ena barva tradicni cihlové ¢ervena
nebo tmaveé Seda; beton; rezné zdivo - cihla, kdmen; omitky - hladké, Stukové, hrubé; dfevény obklad). Je vylou¢eno
pouZziti ostrych a pronikavych barev neodpovidajicich zemité Skale (napf. modrd, viSiové ervena apod.) a
lesknoucich se barevnych natéra.

Oploceni

Oploceni na hranicich mezi jednotlivymi pozemky a ustavajicich komunikaci je mozné az do v.1,8m, v
kontaktu s vefejnym prostranstvim (nové navrzené ulice) do v.1,5m. Vhodny je dfevény plot se svislymi plafikami, se
vsazenim dilct do dfevénych ¢i ocelovych sloupku, jednoduchy kovovy plot; omitnuta zed, ¢i zed porostla
popinavymi rostlinami. Nevhodné jsou podezdivky z tvarnic, gabion( a jinych stavebnicovych systém, ploty z
ozdobnych mifizi a jinych ozdobnych prefabrikatd. Prostor pfedzahradek je mozné oplotit nejvySe do vysky 1m,
pohledové prostupnym oplocenim - dfevéné latové i plafkové ploty bez podezdivky. Pfedzahradky je mozné také
ponechat neoplocené, nebo vymezovat pouze neformalné (kvétinové ohradky, lavicky apod.). Pfiklady vhodného
oploceni jsou soucasti vykresové Easti.

Zelen

Vefejna zelen

V navrhu se jedna se o navrzenou zelen - stromofadi v centralni Casti feSeného Uzemi. Plocha ma celkem
vyméru 1.024 m2 a spliiuje tak poZzadavek ve smyslu vyhlasky §7 vyhlasky 501/2006 Sb. (aby pro kazdé dva hektary
zastavitelné plochy smiSené obytné ¢&i obytné byla s touto zastavitelnou plochou vymezena souvisejici plocha
vefejného prostranstvi (zelené) o vymére nejméné 1000 m2). V ploSe je mozno umistit, lavicky s odpoCinkovymi
misty, détské hfisté atd.

Viyhrazena zelen

Zahrady u rodinnych dom a predzahradky (v ramci stavebnich parcel) budou zatravnény a osazeny dle
individualnich poZadavkud budoucich vlastnikd. Vzhledem k tomu, ze pfedzahradky se vyznamné uplatriuji jako zelen
v uliénim profilu, je doporu€eno fesit tyto rovnéZ s ohledem na jednotici vizualni viem v nasledné projektové
dokumentaci sadovych Uprav, az bude znama pfesna poloha vjezdu a vstupl na stavebni pozemky.

Pozadavky Uzemniho planu pro lokalitu P9 Resslova

Pfestavbova plocha zahrnuje dosud nerealizovanou lokalitu €. Il. z Gzemniho plénu sidelniho Utvaru

(UPNSU) z r. 1998.

Bl - bydleni individualni — obecné podminky vyuZziti

A) vyuziti plochy

Hlavni vyuZiti:
- bydleni v rodinnych domech (méstského typu);

Pfipustné vyuziti;
- oplocené zahrady u domu s funkci relaxacni, pfipadné okrasnou
- vefejna prostranstvi a plochy okrasné zelené s prvky drobné architektury a mobiliafem pro relaxaci, ulicni
stromofadi;
- détska hfisté
- maloobchod (do 150 m2 celkové prodejni plochy)
- pfechodné ubytovani turistd, studentd a Zaku (se zajisténym parkovanim vozidel hostu)
- lokalni nevyrobni sluzby obyvatelim - hygienické sluzby, relaxaéni zafizeni, ... (vliv ¢innosti nesmi
negativné ovlivnit pozemky souseda)
- domy s pecovatelskou sluzbou a domovy dlchodcl
- zafizeni pécCe o déti, Skolska zafizeni
- zdravotni zafizeni (ordinace)
- lokalni sportovni a relaxacni zafizeni (po zhodnoceni hlukové zatéze !)
- stavby a zafizeni pro kulturu a cirkevni ucely
- nezbytna technicka infrastruktura
- mistni obsluzné, zklidnéné, obytné a pési komunikace
- parkovi$té a garaze osobnich automobild pro rezidenty lokality

Nepfipustné vyuZziti:
- stavby a zafizeni, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo pfipustnym vyuZitim
- pfechodné ubytovani jiného druhu, nez je uvedeno v pfipustném vyuZiti
- stavby a zafizeni, které v disledku provozovanych ¢innosti snizuji kvalitu prostfedi sousednich pozemku
nebo zpusobuiji pfekroCeni stanovenych limitd zatizeni okoli hlukem nebo zatéZuji okoli prachem,
exhalacemi, organoleptickym pachem, apod. — a to i druhotné napf. zvySenim dopravni zatéze
- komer¢ni vyroba solarni energie (nad rdmec spotieby v objektu)
Podminky:

- zafizeni a sluzby s pfipustnym vyuzitim (kromé zafizeni ubytovacich, zdravotnickych, socialnich sluzeb,
kulturnich a cirkevnich) musi byt lokalniho vyznamu — vyhradné pro potfeby obyvatel lokality
- zafizeni a sluzby s pfipustnym vyuzitim musi charakterem svého provozu respektovat hygienické limity
zavazné pro vyuziti hlavni, tj. zejména nesmi prekracCovat limity hlukové zatéze, rusit nocni klid, obtézovat
tzv. ,svételnym smogem®, apod.
- odpovidajici kapacita garaZzi a parkovacich stani (u rodinnych doma pfipadné i krytych) musi byt zajisténa
na vlastnim pozemku; parkovaci stani pro navstévniky lokality a objektd s pFipustnym vyuzitim Ize zcela
vyjime¢né zajistit i na jinych pozemcich, kde jsou pro tato zafizeni trvale doloZeny a vyhrazeny odpovidajici
kapacity
- vyuziti Casti zastavitelnych ploch Z 3, Z 6 a Z 7 (bydleni individualni a smiSené obytné vyuZiti), které jsou
dotéeny okrajem zaplavového uzemi Q100, je podminéno Upravou nivelety zastavéné ¢asti pozemku tak,
aby aroven vstupniho podlaZi a unikové
komunikace byla min. 30cm nad stanovenou hladinou Q100 - a dale souhlasem mistné
pfisluSného vodopravniho Ufadu
- v lokalité musi byt vymezeny plochy pro soustfedéni nadob sbéru tfidéného nebo smésného odpadu
- v pfipadé vyroby solarni energie musi byt solarni ¢lanky zabudovany jako soucéast stavebniho objektu
b) prostorové usporadani
Objekty musi koncepcné respektovat blokovou strukturu ulicni sité a existujici zastavby. Pokud hladina



zastavéni neni stanovena platnym regulacnim planem, je tfeba prednostné vychézet z kontextu ve vztahu
k okolIni zastavbé, obecné vSak max. 2 nadzemni podlazi s vyuzitelnym podkrovim nebo ustoupenym
podlazim. Objekty izolované, dvojdomy, fadové domy, jejichz vyuZiti odpovida narokiim na rodinné bydleni
se soukromymi zahradami — musi svym méfitkem, formou zastfeSeni, vySkou fimsy a smérem hlavniho
hfebene stfechy akceptovat nebo vhodné reagovat na kontext a charakter okolni zastavby. Vybaveni
vefejného parteru: mobiliaf pro relaxaci, détska hfisté, relaxacni sportovisté (nekryta vefejna). Velikost
novych pozemku v novych zastavbovych lokalitach: vétsi nez 800 m2, zastavéna a zpevnéna plocha
pozemku pfevazné do 300 m2. U novych objektl jsou podminkou garaze (optimalné vestavéné do objektu)
a odstavné plochy pro vozidla (pfipadné i kryté — zastfeSené) na vlastnim pozemku.

pravidelnd, zpravidla $achovnicova uliéni sit blokové

parcelace pro drobnou nizkopodlazni zastavbu izolovanymi domy a ojedinélymi
dvojdomy (zpravidla rodinnymi), pfipadné novodobé parcelace nizkopodlazni
zastavby s vysSi hustotou zastavéni fadovymi rodinnymi domy.

Nova zastavba nebo stavebni Gpravy pivodnich objektl musi respektovat
vymezeni blokoveé struktury, pfizplsobit se objemem navazujicim objektim a
hladiné zastavby.

Bl - bydleni individualni — specifické podminky vyuZiti P9 - Resslova

Plocha je pfistupna z ulice Resslovy a Jablorove.

specifické podminky vyuZiti:

- plocha je vymezena pro nizkopodlazni zastavbu individualnich rodinnych domu;

- v Uzemi budou navrZena vefejna prostranstvi s doprovodnou zeleni;

- plocha musi byt plynule napojena na hlavni méstské obsluzné komunikace a jejich prostfednictvim na
nadfazenou sit silniéni tranzitni dopravy;

- plocha musi byt obslouZena siti mistnich obsluznych a propojovacich komunikaci v kategorii odpovidajici
lokalité pro trvalé bydleni; feSeni musi zahrnovat navrh dopravy v klidu a névrh systému vnitfni dopravni a
technické obsluhy v navaznosti na celoméstskou koncepci;

- s ohledem na urbanistickou koncepci se pfedpoklada navazani mistni obsluzné komunikace nebo obytné
ulice zasmyckovanim k ulici Hlouskové;

- ve vymezeném Uzemi je tfeba navazat na systém cyklistickych tras a péSich propojeni vefejnych
prostranstvi;

- podminkou je zajisténi technické obsluhy Gizemi v souladu s koncepci UP (napojeni na vodovodni
sit, kanaliza¢ni sit, plynovodni sit, elektrorozvody v€etné vystavby novych trafostanic v potfebném poctu,
telekomunikacni sit);



