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A. PREDMET UZEMNi STUDIE

Uzemni studie stanovuje urbanistickou koncepci lokalit Bz3-7 a Bz3-8 v k.u.
Cechovice a jeji stabilizaci, s vymezenim ploch vefejného prostranstvi a ploch
soukromych. Stanovuje urbanistickou kompozici jako novou hodnotu lokality, ktera
zohledriuje a zhodnocuje kvalitu zajmového uzemi a jeho okoli. Uzemni studie je
v souladu s ukoly a cily uzemniho planovani (dle §18 a 19). Umozfuje udrzitelny
rozvoj lokality, ktery spoCiva ve vyvazeném vztahu soukromych a vefejnych zajmd,
zajistuje hospodarné vyuziti lokality s ohledem na pfiznivé Zivotni prostfedi, rozviji
pfirodni, kulturni a civilizaéni hodnoty uUzemi, vCetné architektonického a
urbanistického dédictvi.

B. ZHODNOCENI URBANISMU ZAJMOVEHO UZEMi

Sidlo Cechovice se rozklada na severnim svahu Gdoli potoka Tyne&ky, kterym
prochazi komunikace z Velkého Tynce smérem na Doloplazy. Ubo&i je zvinéné
Cetnymi vybézky, takze Sifka udoli je promeénliva. Zastavba obce se nachazi
v jednom z SirSich mist. Jadro obce ve spodni tfetiné svahu tvofi vietenova naves,
obklopena puvodné venkovskymi usedlostmi, které vytvari souvislé domovni fronty.
Usedlosti maji vesmés dlouhé parcely, na jejichZ konci staly stodoly. Nékteré stodoly
se zachovaly, jiné byly pfebudované na bydleni nebo nahrazené novostavbami.
Domy podél pfilehlych cest byly budovany az od 19. stoleti. Ze severovychodniho
koutu navsi vychazi spojnice smérem na Velkou Bystfici. Aby nemusela prfekonavat
prudké stoupani, lezi v hlubokém a Sirokém uvozu, ktery patrné vznikl pfi t€zbé hliny
k vystavbé budov v obci.

Z urbanistického hlediska ma v souCasnosti feSena lokalita Bz3-7 a Bz3-8
minimalni urbanisticky vyznam. Lezi na okraji zastavby, severné od centra, na
vrcholu vybéZku, ktery je zvychodu pFetaty zminénym uUvozem a zastinény
vzrostlymi dfevinami. Z jihu a zapadu ji zakryvaji existujici stavby vystavéné na jeho
svazich. Pouze ze severu, odkud je zaroven jediny pfistup, se zajmové uzemi
pohledové uplatiuje. Plocha ma pfiblizné trojuhelnikovy tvar, pfiCemz k zastavbé je
ur€eny pouze k jihovychodu orientovany pas o rozmérech cca 60x38 m. Tento pas
slouzil vzdy k zemédélskym uc€ellim, na rozdil od Spice plochy, na které se podle
otisku stabilniho katastru nachazely tfi malé roubené chalupy, jejichz urbanisticky
vyznam musel byt nesporny.

V bezprostfednim okoli se nachazi velmi nesouroda zastavba a to jak
z hlediska zastavéné plochy (velké usedlosti i malé rodinné domky), z hlediska vySky
(patrové domy s vysokymi stfechami i pfizemni domky s nizkymi stfechami),
z hlediska orientace stfech (plochu historicky ovliviuje kfizeni mistnich cest), tak
z hlediska sklonu stfech (cca od 25°do 50°).

C. NAVRH URBANISTICKE KONCEPCE

Zcela zasadni vyznam maji tfi vedle sebe stojici objekty na misté plvodnich
stodol, situované jihozapadné od feSené lokality Vytvafi totiz pohledovou bariéru,
uzavirajici zahrady a dvory nékdejSich usedlosti a zaroven stabilizuji hranici
zastavéného uzemi. Z ddvodu zachovani obrazu sidla z dalkovych pohledd je
nezbytné, aby nova zastavba v lokalit¢ Bz3-7 a Bz3-8 navazovala pravé na tyto



objekty a uzavfela tak prihled na bezkoncepéné zastavénou plochu nékdejSich
vnitfnich zahrad plvodnich usedlosti a stabilizovala vtomto misté hranici
zastavéného uzemi obce.

D. DOPRAVNI INFRASTRUKTURA

Dopravni infrastrukturu tvofi kostra z krajské silnice, mistnich komunikaci a
obsluznych komunikaci. Podél zapadni hranice zajmového uzemi vede cesta,
odbocujici ze spojky na Velkou Bystfici (ul. Tynecka). Cesta se nasledné mirné staci
k jihovychodu a usti do navsi (ul. Ve Dvore). Jedna se patrné o historicky usek spojky
na Velkou Bystfici, nez byla pfemisténa do souCasné polohy. V misté smérového
lomu se na tuto cestu z jihozapadniho sméru napojuje zahumenni cesta. Na mistni
komunikace se napojuji soukromé ucelové komunikace, zpfistupfujici pozemky
uvnitf puvodnich usedlosti a zastavbu, ktera na nich vznikla, pfi¢emz zastavba k nim
nema Zadnou vazbu.

Lokalita Bz3-7 je jiz dopravné napojena stavajici u¢elovou komunikaci.

Napojeni lokality Bz3-8 bude FeSeno sjezdem, ktery je navrZzen vprostied
useku mezi kfizovatkou ulice Tynecka a ulice Ve Dvore, a odboCkou zahumenni
cesty z ulice Ve Dvore. Cesta vede po okraji ochranného pasma VN, pozemkem
368/1 a 367, rovnobézné s jihozapadni vlastnickou hranici mezi pozemky parc. ¢.
368/1 a 368/2, v osové vzdalenosti 33,5 m. Nasledné se podél severovychodni
hranice parcely €. 367 staCi kjihu. Na konci bude sjezd vybaven obratistém.
Minimalni Sitka komunikace bude 3,0 m, minimalni polomér odbocovacich oblouk
7,0 m. Sjezd bude mozné po dohodé s vlastnikem vyuzit k dopravnimu napojeni
dalSich parcel dle uzemniho planu, jejichz feSeni vSak neni pfedmétem této uzemni
studie.

E. TECHNICKA INFRASTRUKTURA

V dosahu feSené lokality Bz3-7 a Bz3-8 se nachazi verejna distribucni sit NN,
vefejny plynovodni fad, splaSkova kanalizace, vefejny vodovod a vedeni
elektronickych komunikaci. V souvislosti s novou vystavbou nebude budovana
verejna infrastruktura. Novou zastavbu z technického hlediska Ize napoijit pfipojkami
na vefejnou splaskovou kanalizaci, vodovodni fad, plynovodni fad a distribucni
soustavu NN. Pro dany rozsah 2 az 3 RD lIze pfipustit individualni zasobovani vodou
studnami, bude-li to z hydrogeologického hlediska mozné. Utraceni deStovych vod
na pozemku bude pfednostné feSeno jejich akumulaci a naslednym rozstfikovanim
na pozemku, pfipadné vyuzitim jako uzitkové vody v jednotlivych objektech.
V pfipadé zasakovani musi byt vytvofen dostateCné velky akumulaéni prostor, pro
vyrovnani dlouhodobé bilance objemu vod pfitékajicich a zasakovanych.

F. ZIVOTNi PROSTREDI

V feSeném uzemi se nenachazeji zadné prvky ekologické stability uzemi ani
zelen vyrazné se uplathujici v krajinném razu. Mezi silnici a vychodni hranici
zajmového Uzemi lezi prvek USES - interakéni liniovy prvek - mez (alej).

V ramci lokality Bz3-7 a BZ3-8 nejsou vytvarené plochy vefejné zelené. Nova
zastavba je navrzena tak, aby dotvarela identitu mista, tzn. zelefi zahrad je skryta za
stavbami stejné, jako tomu bylo v minulosti pfi uzavieni zahrad stodolami.



Zastavbou nejsou dotéena ochranna pasma vod i lesa. Pro vystavbu bude

nutné vynéti zastavované plochy ze zemédélského padniho fondu.

G. PLOSNE A PROSTOROVE REGULATIVY PRO VYUZITi PLOCH

8.

9.

STAVEBNICH POZEMKU

. Stavebni ¢ara je stanovena na 2 metry od severni hranice zastavitelného

uzemi lokality Bz3-7 a Bz3-8 a na 6,5 metrd od zapadni hranice
zastavitelného uUzemi lokality Bz3-7. 6,5 metrd od vychodni hranice
zastavitelného uzemi lokality Bz3-8 je stanovena stavebni a uli¢ni Cara.

. Zpusobem zastavby Ize umistit samostatné stojici dim, dvojdim nebo Ffadovy

dam. Koeficient zastavéni je 60%.

Celkova délka severni fronty umistované stavby musi odpovidat minimalné
3/7 délky severni hranice zastavovaného pozemku.

Objekty rodinnych domu budou zastfeSeny sedlovymi nebo valbovymi
stfechami se sklonem 20°-40°.

okapni hranu stfechy a vysky stfechy od okapni hrany po hfeben bude
v rozmezi 3:2-1:1

stfechy bude v rozmezi 5-8,5 m.

DUm nebo kfidlo domu pfiléhajici k severni hranici stavebniho pozemku bude
mit hfeben stfechy orientovany rovnobézné s touto hranici.

Oploceni Ize umistit v ploSe stavebnich pozemku. Oploceni severni hranice
bude pruhledné, se subtilnimi sloupky bez podezdivky.

VesSkeré samostatné dopliikové stavby budou umistovany Kk jizni hranici
zastavovanych pozemka.

10.Povrchovou upravu objektl bude tvofit hladka omitka ve svétlych pastelovych

odstinech, kamenny keramicky, nebo dfevény obklad. Jsou nepfipustné
bfizolitové a strukturované omitky a syté zafive barvy.
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