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Zadavatel:

Pofizovatel: Méstsky urad Kostelec nad Orlici (jako ufad uzemniho plnovani)
Stavebni Ufad - zivotni prostredi
Palackého ndmésti 38

517 41 Kostelec nad Orlici

Re$enym Gzemim je pozemek parc. &. 3402 v k. U. Tutleky.

Na &asti pozemku je vymezena Uzemnim planem Tutleky zastavitelna plocha Z13/BI (bydleni v rodinnych domech
- méstské a pfiméstské), vyméra 0,36 ha. Na zbyvajici ¢asti pozemku je Zménou €. 2 izemniho planu vymezena
zastavitelna plocha Z25/BI, vyméra 3,06 ha.

Plocha Z25/BI je zménou €. 2 uzemniho planu vymezena jako plocha, ve které je podminkou pro rozhodovani
vypracovani uzemni studie.

Cil a ucel uzemni studie:

Hlavnim cilem je vytvofeni urbanisticky i architektonicky zajimavé lokality bydleni.

Ugelem je vytvoreni zakladniho koncepéniho materialu, navrhujiciho hlavni zasady prostorového usporadani a
funkéniho vyuziti uzemi.

Uzemni studie provétuje v podrobn&j§im uzemnim podkladu podminky Fesené lokality, navrhuje koncepci a feSeni
dopravni a technické infrastruktury, navrhuje parcelaci a prostorovou regulaci zastavby.

Uzemni studie bude slouzit jako podklad pro zpracovani projektové dokumentace a nasledné pro rozhodovani v
Uuzemi. Data o Uzemni studii budou vloZzena do evidence uzemné planovaci €innosti.

Zakladni informace o lokalité:

Lokalita ,U rybnika“ se nachazi na vychodnim okraji obce. Z jizni strany pfiseda k mistni

komunikaci 3.tfidy (111/31810 - Kostelec nad Orlici/Lupenice). Pozemky jsou umistény v mirném svahu nad touto
komunikaci s prevazné severni expozici. Vyhledy jsou severnim smérem vedeny pres rybnik na Stédrém potoce
do rurarni krajiny nad Tutlekami (¢ast Dubi a Kostelecka Lhotka). Na jizni strané se za asfaltovou mistni
komunikaci nalézaji rozsahlé zemédélsky obdélavané pozemky na pokracujicim mirném severnim svahu. Ze
zapadu navazuje lokalita na stavajici rozvolnénou vystavbu obce Tutleky umisténou pfedevSim podél osy
komunikace.
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Ramec stavajici a navrhované UPD:

Obec ma schvaleny uzemni plan.

V dobé zpracovani této studie je aktualni tzemni plan obce Tutleky po zméné &.2.

MenSi ¢ast lokality je v zastavitelné ploSe Z13 - zastavitelna plocha ,bydleni v rodinnych domech-méstské a
pfiméstské-jihovychodni ¢ast Tutlek*

rozloha: 0,36 ha zakladni vyuZiti plochy: Bl, pfedpokladany pocet 2 RD

specifické podminky:

- délka jizni hranice plochy je 55m, délka vychodni hranice je 40m

- dopravni napojeni plochy bude pfimo navazovat na novou ucelovou komunikaci Z12 (byla vypusténa)

- do této lokality umistit vhodny typ domu odpovidajici struktufe osidleni a lokalité pro bydleni (jedna se o izemi ve svahu)
Hlavni ¢ast feSené lokality je v nové vymezené zastavitelné plose Z25 - zastavitelna plocha ,bydleni v rodinnych
domech-méstské a pfiméstské-vychodni ¢ast Tutlek nad rybnikem®

rozloha: 3,06 ha zakladni vyuziti plochy: Bl, pfedpokladany pocet 20 RD

specifické podminky:

- do této lokality umistit vhodny typ domu odpovidajici struktufe osidleni a lokalité pro bydleni

- v lokalité se doporucuje zachovat a podpofit vysokou vzrostlou zeler typickou pro toto misto

podminka pro rozhodovani: zpracovani tzemni studie (US2)

UP pogita v této lokalité s funkénimi plochami
Bl - BYDLENI - bydleni v rodinnych domech - méstské a priméstské.

HLAVNI VYUZITi:  Bydleni v rodinnych domech s pfisluenstvim, které odpovida charakteru méstské a pfiméstské
nizkopodlazni zastavby.

PRIPUSTNE VYUZITI: stavby pro individualni rekreaci; vefejna prostranstvi, vefejna a soukroma zelefi; détska hFiste;
mistni a u€elové komunikace; garaze, odstavné a parkovaci plochy pro osobni automobily souvisejici s hlavnim vyuZitim;
komunikace pro pési, stezky pro rekreacni sport; stavby a zafizeni technické infrastruktury souvisejici s hlavnim vyuzitim;
stavby a zafizeni pro civilni ochranu;

PODMINECNE PRIPUSTNE VYUZITI:  stavby a zafizeni pro ob&anské vybaveni (stavby a zafizeni pro kulturu, pro zdravotni
a socialni sluzby, pro vzdélani a vychovu, pro sport a télovychovu, zafizeni péce o déti, stavby ubytovacich zafizeni kategorie
nejvySe penzion, stavby a zafizeni pro stravovani, stavby a zafizeni pro nerusici sluzby) za podminky, Ze pfimo souviseji s
hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim a zastavéna plocha nepfesahne 500 m2 a plocha uréena pro tuto €innost bude ¢init max.
50% z celkové plochy objektu (ostatni bude uréeno pro rodinné bydleni); vodni plochy a vodni toky za podminky, Ze pfimo
souviseji s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim a plocha nepfesahne 1000 m2.

NEPRIPUSTNE VYUZITI: stavby pro chov hospodarskych zvifat; stavby pro vyrobu; stavby pro zemédélstvi; sluzby pro
motoristy ( autoservisy, pneuservisy, autoklempirny, lakovny ); Eerpaci stanice pohonnych hmot; autobazary; truck centra;
logisticka centra; hibitovy; stavby pro nakladani s odpady s vyjimkou staveb pro shromazdovani tuhého komunalniho odpadu;
ostatni stavby, zafizeni a €innosti nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym a podminéné pfipustnym

vyuzitim.

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI véetné zakladnich podminek ochrany krajinného razu, stanoveni
rozmezi vymery pro vymezovani stavebnich pozemki a intenzity jejich vyuziti:

- doporu¢ena minimalni velikost pozemku 800 m2

- koeficient zastavéni pozemku v&etné zpevnénych ploch max. 40%

- vySkova hladina zastavby max. 2NP v&etné podkrovi
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Kapacity: Navrh urbanistické koncepce:

Pocet parcel pro RD: 25 Navrh je koncipovan tak, aby velikost pozemku a jejich ¢lenéni byla v daném Gzemi optimalni. Vyhovovala

Pocet parkovacich stani: 22 (mimo parcely) potfebam a zajmu stavebnik(l a s plnohodnotnou zastavitelnosti umozfovala napojeni a navrhovanou dopravni a

Parcely jsou o velikostech od 810 do 1784 m2 a maji rlizné regulativy pro zastavbu (viz nize). technickou infrastrukturu. Dopravnim ¢lenénim, velikosti pozemku, umisténim objektu i jejich prostorovou regulaci
L ; ve vztahu na terénni konfiguraci koriguje budouci vystavbu. Urbanisticka studie vychazi z UP. Zpfestiuje navrh

Plocha feseného tzemi: 35.810 m2 zéastavby a jeji regulaci v intencich navrhovaného UP.

- z toho plocha pozemku pro RD: 25.346 m2 L } Lokalita je ve studii dopravné napojena na jihu a vychodé na mistni asfaltovou komunikaci vedouci

- Z toho plocha komunikaci: 3.608 m2 (bez parkovacich stani, najezdd a zelene) k zemé&délskému arealu. Hlavni vjiezd je na strané vychodni v blizkosti napojeni na hlavni mistni komunikaci

- z toho plocha vy¢&lenéného vef. prostranstvi: 3.143 m2 X&7

3.tfidy (111/31810 - Kostelec nad Orlici/Lupenice). P&Si trasa pak v severozapadnim cipu propojuje lokalitu

s dopravni strukturou obce . Hlavni osy vnitfnich komunikaci jsou vedeny v niveleté vrstevnic a struktura

komunikaci tak €leni lokalitu na 4 zakladni bloky vystavby. Navrh pocita se zklidnénou uzavienou obytnou zénou

bez tranzitni dopravy. Pfijezdova partie a zna¢na ¢ast hlavni mistni komunikace je pak od navrhovanych parcel

odclonéna také zeleni vefejného prostranstvi, které plynule navazuje na pési sméry v lokalité.

Koncepce pocita s estetickym vyrazem sedlovych §titd vytvarejicich kolorit svym umisténim kolmo na osy hlavnich
SCHEMA ZONOVANI PODLE REGULATIV - SITUACE M 1: 2000 komunikaci. Zaroveri volbou tohoto sméfovani hfebenl v mirném svahu pfirozené reguluje velikost objektd - pfi
vétSim objektu potfeba vétSich terénnich Gprav. Hlavnim pfinosem je pak orientace pohledu z vétsiny okennich
otvoru (pfedevsim ve Stitech) mimo sousedici objekty. Velikost pozemk je volena spiSe mensi s ohledem na cile

roz§ifeni zastavitelnych ploch (rozvoj primyslové zény v Kvasinach) a obecny trend sou¢asné vystavby.

Navrh rozdéluje lokalitu do dvou regulagnich zén:

zéna A - "zastavba klasickymi rodinnymi domy"
- s obytnym podkrovim a sedlovou stfechou

zéna B - "zastavba klasickymi rodinnymi domy nebo pfizemnimi bungalovy"”
- s obytnym podkrovim a sedlovou stfechou nebo podmine¢né pfizemni bungalov
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REGULATIVY VYSTAVBY

zéna A - "zastavba klasickymi rodinnymi domy" - s obytnym podkrovim a sedlovou stfechou

- objekty pfizemni s obytnym podkrovim
uliéni ¢ara 6 m (fasada hlavniho objemu stavby)

vedlejsi uliéni ¢ara 4 m

uliéni ¢ara 9 m (fasada hlavniho objemu stavby v severni ¢asti vjezdové partie - p.¢. 13, 14, 15 a 16)

(umoznéno pro pfizemni vedlejSi objem stavby nebo pfizemni samostatnou garaz &i kryté stani )

sklon sedlové stfechy 40°az 45°

vyska hiebene 7,8 az 9,2 m (dle sklonu stfechy - viz schéma; vzhledem k podlaze pfizemi)
pouziti stanové ¢i mansardové stfechy je nepfipustné

pouziti valby vétsi nez 1/4 vysky $titu je nepfipustné

vytvareni vedlejSich objemU prodluzovanim hlavni roviny stfechy do boku

ve stejném uhlu je nevhodné

vedlejsSi objemy stavby a samostatné objekty kryty plochou nebo pultovou stfechou do 12°

zéna B -"zastavba klasickymi rodinnymi domy nebo pfizemnimi bungalovy"”
- s obytnym podkrovim a sedlovou stfechou nebo podmine¢né pfizemni bungalov

- regulativy shodné jako u zény A

- vyriantni pouziti pfizemniho bungalovu je podminéno:
a) umisténim na krajni parcele dané skupiny parcel (¢.1, 4, 13, 16 a 25)
b) umisténim vedle krajni parcely (dle a), u které je jiz bungalov pouzit

- bungalovy kryty stfechou plochou, pultovou (do 12°) nebo sedlovou

- pouziti valby vétsi nez 1/4 vysky §titu je nepfipustné

- u bungalovu vyska hiebene sedlové stfechy 4,5 az 6,0 m (vzhledem k podlaze pfizemi)
- u bungalovu vySka horni &asti u pultové stfechy do 6,0 m (vzhledem k podlaze pfizemi)

vySka hiebene
+7,800 az +9,200 m

osazeni objektu v rozmezi +0,5 / +1,3 m vuéi Urovni vijezdu (vySka pfizemi pfi viezdu ve spodni ¢asti parcely)
osazeni objektu v rozmezi -0,5 / +0,3 m v(c¢i Grovni vjezdu (vySka pfizemi pfi viezdu v horni ¢asti parcely)

vySka hiebene
+7,800 az +9,200 m
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SCHEMA ZONOVANI PODLE REGULATIV - SITUACE M 1: 2000

Obecné:
9.200 - Navrhy objektt musi svym charakterem respektovat funkéni plochu danou navrhem UP
— 7,800 tedy bydleni v rodinnych domech - méstské a pfiméstské.

- Bude dodrzena navrhovana urbanisticka struktura a kompozice zastavby.
Orientace hlavni hmoty objektu (hlavniho hifebene stfechy) tedy shodné jako na vykrese €.1
"Komplexni urbanisticky navrh" této uzemni studie (navrhovana urbanisticka struktura).

0,000 - Uliéni ¢ara je zakladnim regulativem, ktery je nutné dodrzet.

u bungalovu se sedlem

— 7,800 bez regulace

45 —‘ -

0,000 0,000 0,000

9,200 u bungalovu s plochou stfechou vyska hfebene +4,500 az +6,000 m

6,000
4,500

- Hlavni uli¢ni ¢ara je navrZena jako zavazna - objekty na uli¢ni care.
- Vedlejsi uliéni ¢aru mozno vyuzit pouze pro pfizemni vedlejSi objem stavby nebo pfizemni

pozice objektu od hranice pozemku.

- Bezbarierovy pfistup je vhodny.

- Je vhodné pouzit koncept vytvareni dvojic objektd nastinény na vykrese ¢.1

- Uliéni oploceni vySky max 1,6 m bude koncipované jako oploceni s minimalné pozadovanou

prahlednosti 40%. Pocitano bez pfipadné podezdivky plnici funkci opérné zdi.
- VysSka podezdivky plnici funkci opérné zdi maximalné 1,2 m nad drovni pfilehlé vozovky.
- Ulozisté pro nadoby na ttidény odpad budou feSena na vlastnim pozemku - nejlépe ve

vazbé na venkovni oploceni.

- Procento zastavénosti maximalné 40% (v&etné zpevnénych ploch).

- Pomér vymeéry ¢asti pozemku schopného vsakovani destové vody k celkové vymére
pozemku na vystavbu RD bude min. 0,40 (40%) (pozadavek vyhl. €. 501/2006 Sb.)

- V lokalité se doporucuje zachovat a podpofit vysokou vzrostlou zeleri typickou pro toto misto.

u bungalovu s pultem
vyska horni ¢asti do + 6,000 m

6,000 6,000

do 12° do 12°
0,000 0,000
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