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OO ZOkladni informace
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/PRACOVAL:

vedeni projektu :
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tel: 601 372 372
e-mail: vit.zeman@futuraplanning.cz

Lazebnickd 17 | Jihlava | 586 01

architektonicko urbanisticky navrh:

Ing. arch. Barbora Zemanovd Brossovd
Lenka Tomdasovad, B.Arch, M.ADU

DUVODY ZPRACOVANI :

Jednd se o Uzemi urCené Uzemnim pldnem k rozvoji individudiniho bydleni v obci Cejle. Zpracovdni Uzemni studie je podminkou
vystavby v Uzemi.Proto bylo obcirozhodnuto o jejim zpracovdni a porizeni.

Uzemni studie je zpracovand na zdkladé pozadavkd definovanych Uzemnim pldnem a pozadavkd obce.

Provérila a navrhla zdkladni koncepci feseni vystavby v Uzemi, dopravnich a technické vazby i kompozici prvkd sidelni zelené ve vy-
mezeném Uzemi a jeji zapojeni do feseni celé obytné lokality. DUraz byl ddle kladen na vytvoreni kvalitnino vefejného prostoru tak, aby

byly zqjistény vhodné parametry jak pro samotné bydleni, tak i krdtkodobou relaxaci a pobyt a prichod do extravildnu



O] vymezeni reseneho
uzemi

Resené Uzemi se nachdzi v obci Cejle, lezici cca 10 kilometrd od krajského mésta Jinlava. Vétsina obce spadd do vymezeného
Uzemi pfirodniho parku Cefinek, charakteristického pro mistni krajinu a architekturu.

Uzemi Fe3ené touto studii leZi na jiznim okraji sidla. Jednd se o nové vymezenou zastavitelnou plochu pokryvajici svah stoupa-
jici mezi mistnimi silnicemi vzhiru ke komunikaci vedouci na Cefinek. Plocha je charakteristickd svou vyraznou morfologii a
severozapadni orientaci svahu.

Vzhledem ke svému rozsahu bude budouci zdstavba zdsadné ovliviovat obraz sidla v krajiné a funkci a charakter Uzemi.
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02.1 hlavni vykres / platny Gzemni pléan

BR 11

e Zdastavba do max. 1 nadzemniho podlazi + podkrovi.

e Dopravni napojeni ze stavajici mistni komunikace nebo ze silnice 111/0396.

* Respektovat vedeni VN 22 kV vcetné ochranného pdsma. - Vzhledem k rozsahu a vyznamu plochy je nevhodné, aby ur-
banismus vychdzel z trasy vedeni. Doporu¢ujeme tedy v rdmci zmény UP tuto formulaci vypustit nebo doplnit frazi, “nebo bude
navrZiena prelozka vedeni”.

Cast plochy lezi ve vzddlenosti kratsi jak 50 m od lesni pUdy.

Nadzemni stavby nesmi byt umisfovdny blize nez 25 m od pozemkd uréenych k plnéni funkce lesa.

Bude zachovdna pfijezdovd komunikace k navazujicim lesnim pozemkdm.

Objekty urcene pro trvalé bydleni nebudou umistény blize nez 25 m od hranice lesa.

Na plochu bude zpracovdna Uzemni studie.

Respektovat ochranné pdsmo silnice lll. tridy.

2. etapa vystavby. Plocha bude zastavovana po vycerpdani 70 % ploch pro bydleni v rodinnych domech, navrzenych v 1.
etapé, t.j. ploch BR3 - BR10.

e Respektovat vzddalenost 10 m od silnice 111/0396 pro moznost zalozeni stromoradi (izolacni zelen v ploSe BR11).

BR PLOCHY BYDLEN| — BYDLEN{ V RODINNYCH DOMECH

Hlavni:
Plochy pro bydleni se zdzemim rekreacnich a uzitkovych zahrad.



Pripustné:

RUzné typy rodinnych domU, bytové domy jsou pfipustné, pokud je to uvedeno v regulativu konkrétni plochy, mistni komuni-
kace pro obsluhu Uzemi, parkovisté, vefejnd zelen, détskd hristé, verfejnd prostranstvi. Doplikové stavby a Cinnosti souvisejici
s funkci bydleni na pozemcich staveb hlavniho vyuziti (napf. gardze, pristiresky, bazény, pergoly, skleniky, kdlny, oploceni),
zafizeni dopravni a technické infrastruktury.

Podminéné pfipustné:

Drobnd vyrobni Cinnost a chov drobného hospoddrského zvifectva, pokud nebudou naruseny pozadavky na bydleni nad
pfipustnou miru (bez negativnich vlivl na pozemek souseda).

Maloobchodni zafizeni, verejné stravovdni a ubytovdni, zafizeni zdravotnictvi a socidlni péce, zafizeni sluzeb a Cinnosti s funkci
bydleni souvisejicich, sluzby a neobtézujici femesla a sluzby, individudlini rekreace ve stdvajicich domech (rekreacni chalupy),
pokud tato zafizeni nesnizuji kvalitu prostfedi a pohodu bydleni ve vymezené plose a jsou sluCitelnd s bydlenim.

Nepfipustné:
Cinnosti neslucitelné s urcujici funkci plochy jako obtézujici femesla a sluzby, zemé&deélskd vyroba, objekty pro primysl a
skladovdni, Cinnosti s vyssimi ndroky na prepravu zboZi.

Stujné

02.2 Vykres poradi zmén v Uzemi / platny Uzemni plan

Etapizace vystavby je v Uzemnim pldnu stanovena pouze u ploch bydleni a to:

BR3 - BR10 - 1. etapa vystavby

BR 11 - 2. etapa vystavby. Pficemz vystavby v plose BR11 mize zacit po vycerpdni 70 % ostatnich ploch pro bydleni, tj. ploch
BR3 - BR10.



C»4koncept

v‘; Zd&kladni koncepce feseni Uzemi je postavena na
0 TS trech pilifich.
? A refrecree
Jiq Y / Zachovani  pfirodni  hodnoty mista, kterou
g predstavuijiremizy v Uzemi, vzrostld hmota lesa nad

rybniky a zasazeni sidla do krajiny a propojeni nové
zastavby s rekreacni oblasti kolem rybnikd.

Vzhledem k vysoké hodnoté Uzemi a jeho umisténi
v piirodnim parku Cefinek, bylo zachovani
charakteru krajiny a usazeni nové cdasti sidla v
krajiné zasadni pro koncepci samotnou.

Navrzena byla tedy takovd zdstavba, kterd
nevytvar uliéni frontu smérem k silnici k Cefinku a
siinici vedouci do obce, ale otdci se zahradami
a latkovymi ploty do krajiny a tvori tak pomysind

Solon)

DUrazbyfedy kladen na vytvorenitakové zastavby,
terg#y respektovala tradi¢nivenkovskou typologii
a urbanismus.

Zastavba byla navrzena tak, aby zachovdavala
prihledy dokrajiny, nebo minimdiné znemozrovala
kompletni zastavéni ulicni fronty, obdobné jako
tradi¢né umistované objekty bydleniv kopcovitych
mistech vysociny.

Vereing )
ISz
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pohled k rybniku
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pohled od rybnika
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004

pohled z ulice na horni naves f’
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Jrbanisticky ndvrh
| M 1 /4000

navazujici vstupy do
Uzemi

pé&si prostupy Uzemim

zastavitelnd plocha pro
bydleni vymezend v
platném Uzemnim pldnu
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05.3

detail / horni naves
M 1 /500

vefejna zelen

- zelen prfedzahradek

soukromé zahrady

nova vysadba zeleng, 5m
pramér koruny

. nova vysadba zelen&, 10m
pramér koruny

misni komunikace v obytné z6né -
asfaltové provedeni

pojizdny chodnik - dlazba

vstupy a vjezdy k RD -
dlazba




05.4

detail / verejné
prostransvi u rybniku
M 1 /500

vefejna zelen

zelen prfedzahradek

soukromé zahrady

nova vysadba zelené, 5m
pramér koruny

‘ nova vysadba zelené&, 10m
primér koruny

misni komunikace v obytné zéné -
asfaltové provedeni

pojizdny chodnik - dlazba

vstupy a vjezdy k RD -
dlazba

mlatova cesta




05.5

rez ulice
M1/100

05.6

rez ulice
M1/100
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prfedzahradka + vozovka chodnik predzahradka +
pas technické pas technické
infrastruktury infrastruktury
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05.7

detail ulice
M1 /250

05.8

rez ulice
M1/100
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pfedzahradka

: e2.5%L—7.0

chodnik verejny prostor
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45—

vozovka

pfedzahradka
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vymezeni stavebni parcely
M1/100

05.10

verejné prostranstvi
M 1/100
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velikost parcely cca
800m az 1000m
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soukroma zelen zahrad

polosoukroma zelen polosoukroma zeler
predzahradky predzahradky
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05.11

schéma dopravy

HgH

M 1 /2500

Jednopruhovd obousmérnd mistni
komunikace MD v obytné zéné - ulice s
vyhybnami.

Komunikace navrzend jako asfaltovd v
minimdlnich parametrech v pfi¢ném fezu
3.5 m doplnénd didzdénym pdsem Sirokym
2,5 m pro umoznéni vyhnuti motorovych
vozidel a pé&si provoz. Oba pdsy jsou
navrzeny v jedné vyskové roving, spolui s
navazujicicmi plochami pfezdahrddek a
poloverejné zelené.

Jednopruhovd obousmérnd mistni
komunikace MD v obytné zéné.

Komunikace je navrzend jako asfaltovd

v minimdinich parametrech v §iri 4,5 m s
prostorem pro vyhybny realizovatelnymi

v rdmci plochy navazujici zelené v jedné
vyskové roviné.

Pds pro pési je veden samostatné v §ifi 2,5 m.

Jednopruhovd jednosmérnd mistni
komunikace MD v obytné zéné.
Komunikace je navrzend jako jednosmérnd
, dldzdéna, v §iri 3,5 m v jedné vyskové
roviné s navazujicim pdsem poloverejné
zelené a zelené vefejné.

Samostatny pds pro pési.

Mlatovd cesta obsluhujici rodinné domy
ve slepé ulici a obrdcené navazujici na
dopravni strukturu stévaijicicho sidla. Komu-
nikace navazuje smérem k cefinku na pési
cestu.

Pé&si komunikace provedend v propust-
ném materidlu, propojujici feSené Uzemi s
rekreacni oblasti kolem rybniku a zbytkem
sidla /

d

/,/

<




S.12

schemao
vlastnickych

7

Chab Kar
Trnkova Marrie

Vejvoda Ja
Vejvoda Zdene

D
.l

vztahu %

M 1/ 2500 \‘?‘
N L% p[ 5/

zastavitelna plocha 1,93 ha

plocha verfejnych prostranstvi 0,35 ha
pozemky uréené na vystavbu RD 1,35 ha
plochy luk 0,23 ha

69%

= rozloha plochy - 0,78 ha
zastavitelnd plocha 0,78 ha
plocha vefejnych prostranstvi 0,17 ha

pozemky ur¢ené na vystavbu RD 0,61 ha
78 %

rozloha plochy - 1,65 ha

zastavitelnd plocha 1,65 ha

plocha verfejnych prostranstvi 0,1 ha
pozemky uréené na vystavbu RD 1,15 ha
plochy luk 0,39 ha

70 %

= rozloha plochy - 0,42 ha
zastavitelnd plocha 0,42 ha
plocha vefejnych prostranstvi 0 ha
pozemky uréené na vystavbu RD 0,31 ha
plochy luk 0,011 ha
73 %

= rozloha plochy - 1,18 ha
zastavitelnd plocha 1,12 ha
plocha vefejnych prostranstvi 1,18 ha
pozemky ur¢ené na vystavbu RD 0,39 ha
plochy luk 0,055 ha
34 %

= rozloha plochy - 1,09 ha
zastavitelnd plocha 1,09 ha
plocha vefejnych prostranstvi 0,25 ha
pozemky uréené na vystvbu RD 0,79 ha
plochy luk .05 ha
72 %

Hromddka Josef

Berkova Radka

Langmaijerova Lenka

Soutorovd Zderika BEC CEJLE

@jizar Tomas Ing.

Triskoya
Pavlina Mgr.

PoZzadavek vyhldsky &. 501/2006 Sb. § 7 odst. 2: ,,Pro
kazdé dva hektary zastavitelné plochy bydleni, rek-
reace, obcanského vybaveni anebo smisené obytné
vymezit s touto zastavitelnou plochou souvisejici plochu
verejného prostranstvi o vymeére nejméné 1000 m2; do
této vymery se nezapoditévaji pozemni komunikace".

Vérejnd prostranstvi uvedend v tabulce vyse jsou véetné
komunikaci - nelze je tedy povazovat za naplnéni
pozadavku vyhldasky.




05.13

technicka
Infrastruktura

M1 /2500

kanalizace splaskovd - splaskové vody
budou odvedeny do nové navrhované
centraini COV

kanalizace destovd - destové vody z
verejného prostoru budou cdstecné
retenovat v mélkych depresich kolem ko-
munikaci a chodnik( prehrazenych vjezdy
a vstupy do domU a astecné odvedeny
do nové navrhované vodni plochy

st@vajici vedeni VN

varianta prelozeni vedeni VN - variant je
nékolik. FindIni trasa bude na jedndni' s
vlastnikem sité.




05.14

etapizace
M1 /2500

Vzhledem k rozsahu Uzemi je mozné vystavibu
rozetapovat do nékolika celkl, které Ize realizovat
postupné a samostatné. S ohledem na dva hlavni
dopravni vstupy do Uzemi je navrzena etapizace ve
dvou zdkladnich celcich. Etapé 1. a etapé 2. Obé tyto
etapy jsou na sobé nezdvislé a navazuji na zastavéné
Uzemi obce. Obé etapy Ize dopravné obslouzit nezdvisle
na druhé.

7 dUvodu zajisténi kvalitnino verejného prostranstvi a
podpory rekreacni funkce Uzemi kolem rybnika, je jako

| etapa vymezena cast navazujici pravé na oblast
kolem rybnika a postupujici po svahu az ke komunikace
vedouci na Ceifinek. Tato etapa se dd jesté rozdélit do
dvou fdzi, etapy 1.a a etapy 1.b.




regulace O~

vysvétleni pojmu

stavebni ¢ara neprekrocitelnd

Rozhrani vymezujici zastavéni na regulovanych pozemcich, jez zdstavba nemusi dodrzet v celém svém pribéhu (nesmi vsak
byt pfekroceno smérem ven, do zahrady pozemku).

hlavni objekt

Stavba plnici hlavni funkci na pozemku, kterou je bydleni. Jednd se o hmotu rodinného domu.

vedlejsi objekt

Stavba s doplikovou funkci. Napfiklad realizace mensi dilny, gardze, nebo rozsifujici stavbu rodinného domu.

vyska fimsy

Vy3ka od rostlého terénu k hlavni fimse, kterd ukoncuje zed v podstfesi. Rimsa je vodorovny prvek architektury, ktery ma &lenici
i konstrukeni funkci.

Regulovand je pouze vyska hlavni fimsy pfilehlé k vefejnému prostranstvi nebo vefejnému komunikacnimu prostoru. S ohledem

~vs s

objektu ze strany zahrad v pfipadé, ze se vliastnik rozhodne vystavét objekt 2Np, s tim, Ze do ulice bude objekt pUsobit jako TNp.



regulativ A

Hlavni objekt musi stdt na dvou zdvaznych
stavebnich  Cardch a  zdroven  nesmi
svym objemem prekrocit stavebni cdaru
neprekrocitelnou.

Bo&ni hrana domu, kterd priléhd k hranici
pozemku musi byt bez oken. Na fasddé tvorici
ulicni prostor musi byt umisténa okna obytnych
mistnosti o plose min. 4,5 m2 a poloméru vysky
ku Sifce 5:4.

Vedlejsi objekt stoji na z&dvazné stavebni cdre
tvorici ulicni prostor a zdaroven svym objemem
nesmi prekrocit stavebni ¢aru neprekrocitelnou,
neni povinnd minimdlni proluka mezi hlavnim a
vedlejsim objektem.

bocéni hrana domu «
pfiléha k hranici

x m
pozemku, sténa ax. , 5
bez oken “‘E\\\ m
Stavebni ¢dra a hranice pozemku vymezuje May />
polo-vefejnou zelen, ta Cdast, kterd priléhd k \E\'4’5

hlavnimu objektu mUze byt oplocena latkovym
plotem.

plot prihledny, pokud
regulace plot neurdi jinak

plot prdhledny pokud regulace <
plotl neur¢i jinak

stit do ulice /doporucena orientace
hfebene dle vykresu

hlavni objekt obdélnikového /
pudorysu, sedlova stfecha

zahrada

okna obytnych mistnosti = D

plocha min. 4,5 m2, pomér
vySKky ku Sifce min. 5:4

poloverejna zeler oplocena,

pfiléha k hlavnimu objektu
domu
plot latkovy, max. v
vySka 1,5 m

prvkl technické infrastruktury,
véetné vjezdu a vstupd,

> plot prihledny pokud
regulace plott neur¢i
jinak
» vedlejsi objekt, max.
> plot latkovy max. vy$ka k Fimse 3 m,

vyska 1,5 m, pfipustna i plocha
pripustna i plna zed stiecha
max. vySka 3 m

poloverejna zelen
neoplocena, cetné
vjezdu a vstupl



regulativ B

Hlavni objekt musi stdt na dvou zdvaznych
stavebnich cardch a zdroven nesmi svym obje-
mem prekrocit stavebni caru neprekrocitelnou.
Boc¢ni hrana domu, kterd priléhd k hranici
pozemku musi byt bez oken. Na fasddé tvorici
ulicni prostor musi byt umisténa okna obytnych
mistnosti o plose min. 4,5 m2 a poloméru vysky
ku Sifce 5:4.

plot prahledny, pokud
regulace plot neurc¢i jinak

plot prihledny pokud <
regulace plott neurci jinak

Vedlejsi objekt stoji na zdvazné stavebni Care

tvorici ulicni prostor a zdroven svym objemem

nesmi prekrocit stavebni Cdaru neprekrocitelnou, . . .

mezi hlavnim a vedlej§im objektem je povin- Stit do ulice /df)porucena orientace
T . ... hrebene dle vykresu

NnA minimdalni proluka 7 m, oplocena musi byt

latkovym plotem, ktery lezi na zdvazné stavebni

Cdre. Zavaznd stavebni ¢ara a hranice pozem-

ku vymezuje polo-verejnou zelen, ta Cast, kterd

priléhd k hlavnimu objektu mUze byt oplocena

latkovym plotem.

zahrada

hlavni objekt obdélnikového <
pudorysu, sedlova stfecha

bo¢ni hrana domu pfiléha k -

hranici pozemku, sténa bez A\}an, 7.5 m
oken T
Day, 4 g
\}\\\\,\5,,, > plot pruhledny, pokud
B regulace plotd neurci
jinak
okna obyfmych mistnosti = » vedlejSi objekt, max. vyska k
plocha min. 4,5 m2, pomér v fimse 3 m, pfipustna i plocha
vysky ku Sifce min. 5:4 ‘/\/\ stfecha
polovefejna zeleft W > plot latkovy max. vyska
opoosna.pnisrak | Ty
‘\\\\\\\\\\\\\\\\\ \\\\ plocha, $itka
] . _h’A, \ \\\“\\- \ H
pIOt Iatkovy, max. T -\\\\\\\\\\\\\\\ \ \\ min 7m
vyska 1,5 m \\\\\\\\\\\\\\\\\\
// ax, .5"'/’,‘:/( a O'o,n M‘\
ug S

poloverejna zelen
Q neoplocena, véetné
- vjezdu a vstupu

verejna zelen pro realizaci prvkl

technicke infrastruktury, vCetné Sirk

vjezdu a vstupu, a'oozefhku
mi

/!



regulativ C

Hlavni objekt musi stat na jedné stavebni Cdre

a zdrovenn nesmi svym objemem prekrocit

stavebni &dru neprekrocitelnou. Na fasddé plot pruhledny pokud
tvorici ulicni prostor musi byt umist&éna okna regulace plott neurci jinak
obytnych mistnosti o ploSe min. 6,9 m2 a

polomeéru vysky ku sifce 5:4. plot prahledny pokud

Vedlejsi objekt stoji na zdvazné stavebni Cdre regulace plotu neurci
tvofici uli&ni prostor a zdroveri svym objemem jinak
nesmiprekrocit stavebni cdru neprekrocitelnou, ©
mezi hlavnim a vedlejS§im objektem je povinnd ,bQ}Q
minimalni proluka 10 m, oplocena musi byt QQO
latkovym plotem, ktery lezi na zdvazné staveb- (\\0
ni ¢are N
Zavaznd stavebni ¢ara a hranice pozemku ~ahrada
vymezuje polo-verejnou zelen, ta Cdast, kterd
priléhd k hlavnimu objektu mUze byt oplocena
latkovym plotem.
doporuc€ena orientace hiebene dle N
vedlejSi objekt, max. vyska k | 2y, , — vykresu 19
.. . . . by K
;'tr:‘es;: M. pripustna I plocha e 1 | hlavni objekt obdélnikového @
\/(/‘Po(j/ e/ %o pudorysu, sedlova stfecha ,b(\\
nezastavitelna “ ‘i \\75(/‘/ Ob/é%?" S,e”@b/;» o
plchg, Sifka \ %“““‘.‘" ~ \Eﬂ‘?g /(’ /?Ca’re Hia,,
min m - > 5 72 A . .
iﬂ,%“““‘“ As" J\\ \\O\C/Iéz /V//?O sy > plot prihledny pokud
‘P“%ﬁm“ ‘y‘ / \\\\ \i\ v b regulace plott neurci
L 4 . . ..
polovefejna zelen A “i““““‘! / \\\\\\\\ \\ jinak
neoplocend, véetné “ﬁ%%»‘g y, ~_ / ~
vjezdl a vstupl \i\“‘ 6 V. . ,n:)(\\ N
\¢ i 4 ~
okna obytnych ‘A‘\v"“\\‘\\\\\-\)“\“““‘“ < ! \E\ °
mistnosti plocha min. “\“‘\\\\\\\\\\\\\\\\“\\\ \\\\\\\\\\\
$ifce min. 5:4 v “ \\\\\\\ \ \
plot latkovy, max. Lrrn .\Xx\\\\\\\\\\\\\\“\\‘\“\\\\\\\\\\\\\\\\
A
. . . .'OOZGm 27 \\\ \\\\\\\\\" B |
verejna zelen pro realizaci “min < \\\\ \\ - o .
prvki technické " Ceg 30m &7 W) & > polovefejna zeleft
infrastruktury, v€etné vjezdd //\:j\?/q; / oplocena, priléha k
a vstupd, \\6&:\\\: hlavnimu objektu, véetné

/ Q vjezdl a vstupu
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regulace C
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s LATKOVY PLOT PREDZAHRADEK

Plot povinné realizovany z laték, typicky pro
vesnickou zdstavbu. Bez nebo s podezdivk-
ou, max. 1,2 m vysoky. Plot vytvar tradicni
poloverejnou zelen predzahradek

EE— LATKOVY PLOT

Plot povinné realizovany z laték, typicky pro
vesnickou zdstavbu. Bez nebo s podezdivkou.
Regulace je ddna predevsim na pohledové ex-
ponovanych mistech vstupU do Uzemi a v rdmci
verejného prostoru ulice.

messsm LATKOVY PLOT nebo PLNA ZED

Plot povinné realizovany z laték, typicky pro
vesnickou zdstavbu. Bez nebo s podezdivkou ,
max. 1,5 m vysoky. Regulace je ddna predevsim
na pohledové exponovanych mistech vstupU do
Uzemi a v rdmci verejného prostoru ulice.

V této linii Ize zrealizovat i klasickou zed dotvdarejici
vefejny prostor ndvsi, v max. vysce 3m jako objekty
vedlejsi.

messssss  PRUHLEDNY PLOT

Plot prihledny bez specifikace materidlu. Nelze
stavét ploty neprihledné, napiiklad z betonovych
paneld atd.

06.4

regulace plotu
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07.1

pohled z jihu




07.2

pohled od rybnika
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07.3

pohled z ulice






