Zastavovaci plan uzemi byvalého cukrovaru v LeneSicich Priivodni zprava

Pravodni zprava
A. Zakladni charakteristika
A.1 Identifika¢ni udaje

A.1.1 Udaje o stavbé

a) nazev stavby: Zastavovaci plan tzemi byvalého cukrovaru v LeneSicich

b) misto stavby: k.u. LeneSice [679925], parc. €. 141/4, 14112, 141/10, 1411,
141/9, 141/4, 4672, 173/1, 150/14, 150/3, 4673, 4674, 150/2, 4675,
150/11, 150/1, 178/6, 173/43, 4666, 239/3, 178/1, 178/8, 173/61,
173/60, 173/36, 176/38 (CasteCné), 173/40, 173/37, 173/29, 173/55,
173/49, 173/34, 173/33, 4667, 173/28, 173/19, 173/11, 173/35,
173/50, 173127, 173/7, 17325, 173/24 (EasteCné), 173/6

c) predmét dokumentace: Zastavovaci studie

A.1.2 Udaje o stavebnikovi

Obec LenesSice
Kvniiete Vaclava 521, 439 23 LeneSice
IC: 00265098

Zastoupen: Leo$ Prochazka (starosta)

A.1.3 Udaje o zpracovateli projektové dokumentace

A.2 Seznam vstupnich podkladi

- Nahled do katastru nemovitosti (www.cuzk.cz)

- Uzemni plan obce Lenesice (obec Lenesice)

- Katastralni mapa, vyskopis a polohopis feSeného izemi (obec LeneSice)

- Prlzkum lokality

- Zadavaci dokumentace ,Zastavovaci plan Uzemi byvalého cukrovaru v LeneSicich® (obec LeneSice)

- Zavére¢né vyhodnoceni inZzenyrsko-geologického prizkumu LeneSice cukrovar (Geologické sluzby s.r.o.)
- Aredl byvalého cukrovaru LeneSice, demolice, Uprava podlozi (ProCes alfa, a.r.0.)

A.3 Popis stavu tzemi

Kontext feSeného Uzemi a obce

Aredl byvalého cukrovaru v LeneSicich pfedstavuje zhruba estinu rozlohy urbanni struktury obce a jedna se tedy
o velky rozvojovy potencial, ktery ma pfedpoklady vyrazné zménit soucasné rozvrstveni obce po strance
obyvatel, vybavenosti, dopravy, sluzeb a pod). Jedna se tedy o pfileZitost spravné nastavit na dlouhou dobu
dopfedu rozvoj obce. Je ziejmé, Ze se jedna o zodpovédny ukol s mnoha aspekty majicimi vliv na kvalitni
vysledné feseni. Ukolem neni pouhy navrh struktury rodinnych domdi. Ukolem je navrh plnohodnotné rezidenéni
struktury s odpovidajicimi vefejnymi prostranstvimi, vybavenosti, dopravnim napojenim apod.

a) Obec a jeji okoli
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Obec Lenesice je na podet obyvatel stfedné velkou obci v sousedstvi mést Louny a Zatec. Diky dobrému
dopravnimu a zelezniCnimu napojeni spolu s pfirodnim a rekreanim potencialem Ceského stfedohofi je rozvoj
obce perspektivnim krokem.

a) Odkaz historie
Historie obce LeneSice neni nikterak vyznamna a je podobna historii mnohych sousednich obci. Poklidna obec
rozkladajici se okolo prostorné navsi s kostelem a baroknim zamkem se zacala rozvijet a vyznamné rlst
s nastupem primyslové revoluce v druhé pol. 19. stoleti a pfichod Zeleznice. Diky napojeni na primyslova centra
Cech se v obci zagal rozvijet pfedevaim lehky pramysl a hlavné od roku 1880 byl zprovoznén rozsahly cukrovar,
ktery se stal i dominantou obce a diky kominu i dominantou okoli.

b) Resené Uzemi v urbanistické struktuie obce
Cukrovar Lenesice byl v 19. stol. umistén na vychodni okraj obce v pfimém sousedstvi Zeleznicni stanice a byl
na trat napojen vleckou. Industrializace oblasti pfirozené vedla k rozrlstani obce LeneSice i sousedni obce
Dobroméfice smérem k Zelezni€ni stanici a potaZmo i cukrovaru. Po strance sidelni struktury jsou dnes obé obce
v pfimém kontakt. Obce nejsou srostlé, protoZe areal cukrovaru je t8Zce prekonatelnou bariérou. Jeho okoli je
slabou sidelni strukturou jak po strance vefejnych prostranstvi tak vybavenosti. Oblast je podfizena dopravnimu
tahu v ulici Husova, ktera je lokalné zpevnéna zastavbou. Jedna se tedy o periferii.

Problémy a potencial feSeného uzemi

Redené (zemi je bariérou a predélem jinak dobfe fungujicich sidelnich struktur. Sou¢asny stav strhava své okoli
a pfedevsim oblast kolem Zelezniéni stanice a ulice Husova do role periferie a celkové degraduje jak Cast obce
LeneSice, tak obce Dobroméfice. Hlavnimi problémy jsou $patna prostupnost uzemi, nedostate¢né vybavenost,
pfitomnost staveb a konstrukci bez vyuziti.

a) Prostupnost Uzemi
Aredl cukrovaru byl a je vefejnosti uzavieny. Piesto se okolni pfevazné rezidencni struktury vyvinuly véetné sité
vefejnych prostranstvi bez ohledu na ohradni zed arealu. Pfi navrhu nové struktury je tedy moZné na tyto ulice a
ostatni vefejné prostory bez problému navazat.

b) Vybavenost
Vzhledem k naruSené pési prostupnosti Uzemi a perifernimu charakteru lokality jsou okolni ¢asti obci pfirozené
orientovany na jadra obci disponuijici pfiméfenou vybavenosti. V feSené lokalité ani jejim okoli se nenachazi vétsi
plnohodnotna vybavenost.

c) Stavajici stavby a konstrukce
V ramci arealu se nachazeji rozsahlé stavebni struktury byvalého cukrovaru. Jedna se pfedevsim o zachovalou
budovu u vstupu do Uzemi a dale poborenou hlavni budovou cukrovaru, ktera si v§ak zachovava pavodni
panorama véetné moznosti rozpoznani puvodnich budov.

d) Omezeni a funkéni vyuZiti
Navrh nové struktury odpovida regulaci danou Gzemnim planem obce. Jedna se o Uzemi obytné — venkovské
malym podilem hromadného bydleni. Re$ené (izemi neni kompaktni celek, ale je ze severni strany deformovan
funkéni plochou drobné vyroby a vyrobnich sluzeb, ktera se navic v navrhu rozsifuje smérem na jih a rozdéluje
tak feSené Uzemi na dvé nestejné velké plochy. PiedevSim navrhovana Cast vyroby vyrazné ovliviiuje
urbanisticky navrh a samotné funkéni vyuZiti nebude mit dobry vliv na reziden¢ni vystavbu.

e) Potencial uzemi
Re$ené uzemi vize jeho piestavby na rezidencni oblast je velkou vyzvou a potencialem pro obec napravit vyse
uvedené problémy v Uzemi.

Potencialem v $irsim méFitku je okolni pFirodni a kulturni krajina. Poloha obce na hranici Ceského stfedohofi,
vyhledy na Oblik, Ranou a Louny spolu s vynikajicim dopravnim spojenim na Prahu, Chomutov, Most a
Litoméfice predstavuji velkou atraktivitu pro nové obyvatele LenesSic.
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Pro obce LeneSice a Dobroméfice pak FeSeni uzemi pfedstavuje moznost vzajemného propojeni obci. Moznost
vzajemné spoluprace a komunikace jejich obyvatel. PfedevSim plnohodnotné zapojeni feSeného Gzemi jak do
struktury LeneSic, tak Dobroméfic zajisti pfedevsim bezproblémovou pési a cyklistickou dopravu mezi obcemi.

Redené (zemi je periférii bez vybavenosti, i kdyz v blizkém okoli se nachézi velké mnozstvi rezidenénich
objektl. Pfestavba Uzemi prestavuje vyrazné navySeni obyvatel v oblasti a je tedy Zadouci umistit v feSeném
Uzemi drobnou vybavenost, vytvofit tedy malé lokalni centrum, které by vyuzivali nejen novy obyvatelé, ale i
stavajici rezidenti z LeneSic i Dobroméfic. Toto feSeni podporuje i sousedstvi autobusové zastavky a viakové
stanice. Nové lokalni centrum by tedy bylo novou branou do obce.

S vySe zminénym lokalnim centrem je spojena otazka, jak naloZit s budovou cukrovaru. Cukrovar je zhmotnéna
industrialni minulost obce stejné tak jako zamek, barokni sypka a kostel sv. Simona a Judy pfedstavuii historii
obce. | v sou¢asné dobé jsou LeneSice znamé kvuli cukrovaru jako misto ¢asto vyhledavané filmafi. Cukrovar je
nositel genia loci mista. Ma potencial stat se turistickou a technickou zajimavosti, ktera pfilaka lidi z obce i okoli,
coz podpofi podnikani a lokalni ekonomiku. Mize se stat prostorem pro kulturni a spoleCenské akce obce,
prostorem pro volnocasové aktivity a mistem setkavani lidi. Vzhledem k nemalym naklad(im na odstranéni stavby
i nasledného problematického vyuziti mista (v podzemi budou zachovany zakladové konstrukce, které
zkomplikuji zakladani novych objektll) miZe byt znovuvyuZiti konstrukci cukrovaru ekonomickym a spolecensky
pfinosnym feSenim vedoucim k vyraznému oZiveni oblasti.

V/ySe popsané ndméty jsou zapracovany provéfeny v ramci urbanistického navrhu.
B. Navrh

B.1 Popis navrhu

Zakladni principy

Zakladni principy névrhu nové urbanistické struktury na misté byvalého cukrovaru LeneSice vychazeji
z flexibilniho feSeni, které dokaZe snadno reagovat na aktuaini potfeby obce jak po strance ekonomické,
spolegenske, tak socialni. Jedna se o souhru nékolika vrstev, které se vzajemné doplfuji (viz nize)

a) Vybavenost

Nové navrhované obytné celky musi byt navrhovany
s vlastni siti vefejné vybavenosti, tak aby neparazitovaly
na okolnich strukturach. Zaroved nové navrzené
vybavenosti mohou vyplnit jejich deficit v lokalité. V ramci
navrhu jsou vymezené prostory pro umistény drobnych
sluZeb lokalniho vyznamu (trafika, potraviny, mala sidla
firem, kavarna, hospoda), které maji potencial naplnit
pfedpokladanou poptavku v lokalité a které v lokalité dnes
chybi. Zaroven jsou v Uzemi navrzeny volnoasové
aktivity umoZriujici neformalini setkavani obyvatel (hfisté
: 4 v ramci vefejnych ploch zelené, volno€asovy areal, dim
L7 A5 ; S déti a mladeZe, mala sportovisté). Velikost a rozsah
téchto vybavenostl zajisti kazdodennl potrebu obyvatel a zarovef mohou pfilakat ndvstévniky ze SirSiho okoli.

b) Ruznorodost
Jedna se urbanni dramaturgii, riznorodost vefejnych
prostranstvi, ktera zajisti individualitu a osobitost
jednotlivych Casti nové navrzené struktury. Riznorodost je
dana feSenim uli¢niho profilu, feSenim povrch( a fasad
objektd. Schopnost rozliseni jednotlivych ulic, ndmésticek,
parku zajiStuje orientaci v Uzemi a omezuje stereotypnost
a uniformitu, kterou Ize sledovat u pfiméstskych
suburbannich struktur.
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c) Podpora spole¢enského souziti
Navrzena struktura musi podporovat souziti obyvatel, jejich
vzajemny neformalni kontakt (setkani se na détském hristi, ve
volnoCasovém centru apod.) a formalni kontakt (organizované
akce , 1. maje, hasiCské slavnosti, jarmaky, pouté apod.). Pro
vy$e zminéné a dalsi ucely musi byt navrzené vefejna
prostranstvi polyfunkéni, musi umoznovat rizna vyuZiti
v prubéhu roku. Pro souziti obyvatel je dulezita bezproblémova
péSi a cyklisticka prostupnost Uzemi a jeho navazani na okolni
celky.

d) ,Moje misto* - zachovani Genius loci
mista
Pro zachovani spole¢enské a socialni
udrzitelnosti nové navrzené struktury je
podstatné, aby se novi obyvatelé identifikovali a
ztotoznili s mistem, kde ziji. Aby se zapojili do
spoleenského Zivota oblasti i obce a neizolovali
se za plotem svého pozemku. Tomuto velmi
tézkému ukolu napomaha nejen riznorodost
vefejnych prostranstvi, ale také jejich formovani,
| mé&fitko a intimnost. Obyvatelé musi chtit tréavit
- / Cast svého volného Casu ve verejnych
prostranstvi ve svém okoli.

VySe zminénému napomahaji prvky, stavby a prostory, ktere ze své povahy vzbuzuiji zajem obyvatel a jsou v obci
znamy. Jedna se bud o novodobé orientacni body, nebo o historické stavby zajistujici spojitost s historii mista a
déavajici celé lokalité charakteristickou unikatnost tzv genia loci, ducha mista. V ramci nového feSeni lokality
cukrovaru v LeneSicich tuto Glohu mGze pinit soubor budov cukrovaru, které dostanou nové specifické funkce.
Obdobnou funkci dokaZi plnit (ne véak plnohodnotn&) mistopisné nazvy (ulice Cukrovamice, Repova ulice, Za
Cukrovarem apod.)

Vizajemné provazani jednotlivych vySe popsanych vrstev zajisti dlouhodobou udrzitelnost zdméru a jeho
perspektivu do budoucna.

Variantni reSeni

V drovni méfitka 1:1000 jsou predlioZeny dva variantni navrhy mozného feSeni zastavby arealu byvalého
cukrovaru Lenesice, které provéfuji moznost zachovani nebo naopak odstranéni budovy cukrovaru. Otazka
zachovani cukrovaru je pfipusténa pfedevsim z divodd popsanych v kapitole Zakladni principy. Obé varianty
jsou shodné v koncepénim feSeni a zachovani cukrovaru je tak vyvojovou fazi.

a) Varianta 1: Nové Lokalni centrum s volno¢asovym parkem
Néavrh pocitd se zachovanim cukrovaru jako reliktu, fizené zficeniny, peclivé komponované struktury zdanlivé
zachovavajici hmotu cukrovaru. Ruiny jsou kulisou volno&asovému parku umoznujicimu rizna formalni a
neformalni udalosti: herni a relaxacni prostory s uméle navréenou modulaci terénu, galerie pod Sirym nebem,
pfirodni amfiteatr, lehké sportovni prostory, lezecka sténa, rozhledna). Nejzachovalejsi &ast cukrovaru bude
zachovana jako rezerva pro pfipadné rozSifeni aktivit parku. Tento volnoasovy park je napojen bezprostfedné
na lokalni centrum s drobnou vybavenosti nachazejici se pfi ulici Husova v kontaktu s Zelezni€ni stanici.

NiZe jsou uvedeny z&kladni divody pro zachovani cukrovaru:

- Odstranéni stavby je ekonomicky narocna a ekologické zlikvidovani suté problematické
-V podzemi budou zachovany rozsahlé zakladové konstrukce, nad kterymi bude problematické zaloZit
nové objekty z divody nestabilnich zakladovych podminek



Zastavovaci plan uzemi byvalého cukrovaru v LeneSicich Priivodni zprava

- Zachovani a zajisténi cukrovaru bude méné ekonomicky nakladné, sut bude pouZita pro modulaci
terénu v budovach cukrovaru a jeho okoli

- VoIné pfistupny volnoCasovy park vybaveny jednoduchymi hernimi prvky a zeleni umistény v ruinach
industrialni pamatky bude atraktivitou pro obyvatele i Siroké okoli

- Ruiny zachovani genia loci mista a nabizeji prostory pro kulturni a divadelni vyuzit diky pfirodnimu
amfiteatru. Rezerva v podobé konzervované nejzachovalejsi budovy umozni pfipadny rozvoj parku.

- Zachovani cukrovaru je v ramci navrhu pouze etapa mozného vyvoje, ktera mize byt vymisténa a
nahrazena reziden¢ni vystavbou v pfipadé potfeb obce aniZ by navrZzena okolni zastavba ztratila na
svych kvalitach

- Cukrovar s lokalnim centrem a vybavenosti budou dostate¢né silné pro zvySeni turistického potencialu
obce.

b) Varianta 2: Nové lokalni centrum
Navrh pocita s odstranénim cukrovaru at uz jako disledkem vyvoje, ¢i okamzitym rozhodnutim. Na misté je
navrzena rezidencni struktura individualnich domt a dvojdomu seskupenych do hnizda. Zakladni koncept i
zastavba jsou zachovany z prvni varianty. Jsou zachovany pési trasy, komunikace i lokalni centrum.

Urbanistické feSeni Uzemi

a) Struktura navrzené zastavby a vefejnych prostranstvi

Navrzena struktura je ovlivnéna tvarem feSeného Uzemi, vstupy do Gzemi a moznostmi napojenim na okolni sit
vefejnych prostranstvi. Jedna se soustavu malych vefejnych prostranstvi propojenych ulici. Tato soustava
propojuje hlavni vstupy do Gzemi a bo¢nimi ulicemi a p&Simi propojenimi se napojuje na ostatni ulice a stezky.
Pomérné husta sit vefejnych prostranstvi, kterd maji podobu malych ploch zelené, zabrafiuje monoténnosti ulic a
zjistuje potfebnou riznorodost vefejnych prostranstvi a zarover se jedné o mista podporujici spolecenské
souZiti.

Pfi zapadnim vstupu do Gzemi z Husovy ulice se hlavni ulice uzemi rozSifuje do prostoru namésti¢ka. Jedna se o
lokalni centrum zpevnéné objekty hromadného bydleni s vybavenosti v parteru. Centrem namésticka i lokalniho
centra je zachovavany samostatny objekt, ktery dfive pfinalezel k cukrovaru. Objekt v ramci lokalniho centra
zachovava genia loci mista a kontinuitu s historii mista. Na lokalni centrum ve varianté 1 navazuje volnogasovy
park vytvofeni z ruin cukrovaru. Pfimy kontakt s ndméstim a vybavenosti zajisti zapojeni parku do struktury
vefejnych prostranstvi i zivota centra.

Pfi vychodnim vstupu z Husovy ulice je navrzen také objekt hromadného bydleni s prostorem pro sluzby
v parteru. Objekt zpevAuije uliéni ¢aru a vymezuije hlavni ulici obce. Zaroveri odclofuje drobnéjsi vystavbu
rodinnych domu od rusné ulice.
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Zbyvajici ¢ast feSeného Uzemi je vénovana rodinnych domim. Jedna se pfedevsim o individualni rodinné domy
a ve vhodnych mistech se jedna o dvojdomy. Celé feSené zemi je vyuzito pro vystavbu rodinnych domd.

V pfipadé odklonu od Varianty 1 budou v misté budov cukrovaru realizovana varianta 2 — hnizdo rodinnych
dom0. Zaroven jsou ve vychodni ¢asti vynechany tfi parcely zajiStujici pési pfipadné dopravni propojeni Gzemi
pfes plochu lehké vyroby aZ do Dobroméfict. Toto feSeni je zvoleno pro pfipad zrudeni navrhu lehké vyroby,
ktera se nevhodné zasouva do plochy bydleni. Tyto ,prazdné* pozemky jsou velikostné vhodné pro vystavbu RD.
Je tedy snadné zménit jejich funkci a postavit zde RD v pfipadé nerealizace tohoto propojeni.

V pfiloze této zpravy je uvedena kapacitni tabulka tzemi.
b) Vybavenost

V ramci navrhu jsou umistény plochy pro z&kladni drobné sluzby a vybavenost v lokalnim centru a podél Husovy
ulice, V pfizemi objektl hromadného bydleni jsou prostory pro kavarnu, trafiku, malé potraviny, kavarnu nebo
hospodu. Zaroven se jedna o prostory drobnych firem. Zachovavany objekt cukrovaru v ¢ele namésti je urcen
spoleenskeé a kulturni vybavenosti obce. Obci velikosti LeneSic by se hodily objekty typu domu déti a mladeze,
volnogasové centrum zajistujici vedeni konickd a mimoskolnich aktivit déti. Dale by zde mohla byt knihovna,
kavarna, maly kulturni sal. Na toto volno¢asové centrum navazuje volnocasovy park, pro ktery by centrum
zajiStovalo napf. pujéovani hernich prvku, hfist nebo lezecké stény.

c) Dopravni obsluha a péSi propojeni (vypoCet dopravy v klidu)

Dopravni obsluha je v Uzemi velice jednoducha. Hlavni ulice feSeného Uzemi obsluhuje vétSinu navrzenych
pozemk(. Ma charakter obsluzné komuikce mistni typu C. V misté vefejnych prostranstvi je vozovka zvednuta do
rovné chodniku, tak aby byla zajisténa jednotka prostranstvi a zaroven do$lo ke zpomaleni vozidla a zajisténi
vétSi bezpeCnosti. Pohyb vozidla v prostranstvi je pak zajiStén vizualnimi vymezenim pfipadné sloupky apod.

v centralni ¢asti je hlavni ulice dopInéna ulici obytnou, zklidnénou, typu D. Ulice je FeSena jako sdileny prostor lidi
a aut s pfedpokladem nizkych intenzit dopravy. Dopravni sit je napojena na stavajici ulicni i pési sit.

Duraz je v navrhu kladen na kvalitni p&si propojeni, které pfedevsim zpfistupfiuje Uzemi a propojuje jej s okoli a
propojuje okoli feSeného Uzemi navzajem. Je navrzeno pési propojeni z Dobroméfic do lokalniho centra pres
plochu lehké vyroby. Tomu odpovida i navrzena soustava vefejnych prostranstvi. Pfedpokladem je zruseni
nevhodného umisténi lehké vyroby do plochy bydleni. Toto propojeni zarover zajiStuje pfipadné dopravni
napojeni plochy vyroby vedené izemnim planem jako navrhovany stav.

V pfiloze této zpravy je uvedena vypocet dopravy v klidu.
Méstsky interiér

Sit vefejnych prostranstvi je v navrhu tvofena hlavni ulici, obytnymi ulicemi a vefejnymi prostranstvimi majicimi
vétSinou podobu malych ploch zelené.

a) Hlavni ulice
Hlavni ulice prochézejici celym Uzemim ma
charakter obsluzné ulice typu C pferusené
v misté vefejnych prostranstvich zvySenym
prejezdem zajistujicim bezpecnost provozu.
Sitka ulice je 15m. Uli¢ni profil se sklada
z vozovky s zivicnym povrchem, z pésich
chodniku dlazdénych z Sirokého pruhu zelené.
Pas zelené Sifky 5m umozriuje kolmé parkovani
navstévnikl a pfileZitostné odstaveni vozidla.

b) Obytné ulice
Obytné ulice jsou feSeny jako 9m Siroké vefejna prostranstvi se sdilenym prostorem chodct a aut. Jedna se o typ
komunikace D. Ulice je dlazdéna s vymezenymi plochami pro odstavovani vozidel, viezdd na pozemky a zelené.
Pro zajisténi bezpe€nosti provozu jsou na vytipovanych mistech navrzeny ochranné prvky napf. sloupky.
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c) Vefejna prostranstvi
Prostor hlavni ulice se misty sjednocuje do podoby Sirsich
vefejnych prostranstvi. Jedna se pfedevdim o didZzdéné namésti
pfi vychodnim vstupu z Husovy ulice a o soustavu ploch zelené
s umisténymi hfisti a prostorem pro setkavani a odpocinek.
Vefejna prostranstvi maji zpravidla charakter zeleng, malych
parku se vzrostlou zeleni. Pokud prostranstvim prochazi obsluzna
ulice, je zpravidla vedena v urovni chodniku. Pohyb vozidel je pak
uréen feSenim dlazby resp. Vymezenim pojezdu sloupky.

Redeni zelené ve vefejném prostoru

a) Vzrostla zelen
Vzrostla zelef méa ve vefejném prostoru vyznamnou ulohu, zajidtuje prostorové uspofadani, je dominantou
hlavnich prostranstvi, zajiStuje pfijemné mikroklima a zvySuje celkové odbytnost prostranstvi. V lokalnim centru
ma zelen predevsim funkci kompoziéni. V ulicich zeler pfedevsim strukturuje vefejny prostor a zajistuje jeho
riznorodost. Zeleny pas v hlavni stfida polohu, tak aby ulice nebyly monoténni.

V obytnych ulicich zelef artikuluje vjezdy a parkovaci stani. Vétsi vzrostla zeler je umisténa do vefejnych
prostranstvi. Upozorfuji tak na vétSi vyznam téchto ploch.

b) Nizka a stfedni zelen
Nizka zeler je pfedevsim travnatou plochou v travnatém zeleném pasu hlavni ulice a ve vefejnych prostranstvi.
Travnaté plochy jsou v maximalnim rozsahu, protoZe zajistuji obytné mikroklima a zvysSuji vsak destové vody.
Prejezdy pfes zelené pas a parkovaci stani jsou feSeny formou dlazdénych ploch s velmi Sirokou zelenou sparou,
aby nebylo branéno vsaku.

Stfedni zelen, kefe, jsou navrzeny pouze pro odivodnéné odclonéné rusiciho provozu, jako soucast izolacni
zelné. Stfedni zelef ve vefejném prostoru nema jiné oddvodnéni. Kefe znemozAuji prihled uzemi. Vytvafeni
nekontrolovatelnd zakouti a sniZuji tak pocit bezpe€i v izemi. Zaroveri po ztrté list v zimnim obdobi nejsou
estetickou soudasti verfejného prostranstvi (zachycené odpadky a pod).

Reseni zelené na soukromych pozemcich

V ramci soukromych pozemk neni zeleri vzrostla, stfedni a nizka nijak zasadné regulovana. Je vsak urcit
pravidla pro soukromou zelen, ktera ma vliv na vefejna prostranstvi. Jedna se pfedevsim o Zivé ploty a ploty
obecné. Jejich vySka nesmi branit pfehlednosti vefejnych prostranstvi. Je tfeba zamezit pfili§ vysokym plotu a
hradbam, které zvySuji pocit nejistoty ve vefejném prostoru.

Zaroven je pfedpokladem navrhu realizace izolaCni zelené pfi hranici obytné zastavby s navrzenou plochou
lehké vyroby. Tato bariéra je navrzena na soukromych pozemcich. Bude tak zajisténa Udrzba zelené, které bude
slozena ze zelené vzrostlé, stfedni a nizké. Opatfeni je navrhnuto i s pfedpokladem vyhledové zmény funkéniho
vyuziti lehké vyroby na bydleni.

B.2 Zakladni regulativy

Zakladni regulativy vychazeji pfedevdim z uzemniho planu a zérover ze zakladnich prostorovych a kompozi€nich
vztaht v zemi.

Funkéni vyuziti

Funkéni vyuziti Gzemi plné respektuje Gzemni plan obce. Je navrzena struktura individualniho bydleni s moznosti
zazemi okrasnych a hospodarskych zahrad. V malé mife je individualni dopinéno bydlenim hromadnym. Jedna
se predevsim o plochy pfi ulici Husova, kde bytové domy zpevniuji stavebni strukturu vymezuijici hlavni ulici obce.
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V uzemi jsou pak navrzeny doprovodné funkce vybavenosti zajistujici obsluhu Gzemi. Velikost a charakter sluzeb
odpovidaji pfedpisu tzemniho planu a nepfesahuiji velikost 500m2

Prostorové a kompozi¢ni zasady

a) Rodinné domy
Rodinné domy jsou navrzeny pfievazné jako izolované. V misté vétSich hloubek parce jsou navrzeny dvojdomy.
Rodinné domy jsou dvojpodlazni se sklonitou stfechou. Smér hiebene je naznacen v situacich. Parcely jsou
vybaveny garazemi. Odstavovani vozidel je feSeno na pozemku RD. Odstup od uli¢ni ¢ary je definovan stavebni
Carou, ktera je 5m od uliéni ¢ary, tak aby byla zajisténa intimita domU a zaroven byla moznost
parkovani/odstavovani vozidel pfed objektem, na pfedzahradce.

Pozemky rodinnych domu maji velikost od 400m2 do 1000m2 dle typu domu. Minimalni a maximalini plochy jsou
navrzeny jen v ojedinélych pfipadech. Primérny pozemek je 600m2. Mira zastavéni je 0,2-0,4. Oploceni
rodinnych domu musi byt z vétsi ¢asti prahledné, aby nedochazelo k vytvareni souvislych bariér.

Stavebni ¢ara zavazna - hlavni stavebni objekt musi byt postaven na této ¢are a nesmi tuto ¢aru pfekroCit.
Stavebni ¢ara nepfekrocitelna — stavebni objekty na pozemku nesmi prekro€it tuto ¢aru.

b) Objekty hromadného bydlené a objekty obCasné vybavenosti
Objekty hromadného bydleni a objekty obCanské vybavenosti jsou vrazeny v minimalni mife. Jedna se o objekty
hmotové podobné. Odstavovani vozidel jsem navrzeno na pozemku bytovych domd, zpravidla v parteru. Objekt
02 je umistén pfimo v lokalnim centru, na namésti. Neni vhodné, aby parkovi§té odstavnych aut bylo umisténo
v rdmci ndmésti. Pro tento objekt jsou rezervovana mista pfi hlavni ulici.

Bytové domy jsou obdobné jako domy rodinné definovany stavebni ¢arou. Zarover je jejich vyska omezena na ffi
podlazi. Domy maji sklonitou stfechu — smér hiebene je patrny ze situace.

Stavebni ¢ara zavazna - hlavni stavebni objekt musi byt postaven na této ¢are a nesmi tuto ¢aru pfekroCit.
Stavebni ¢ara nepfekro€itelna — stavebni objekty na pozemku nesmi prekro€it tuto ¢aru.

c) Zelef ve vefejném prostoru
Regulace zelené ve vefejném prostoru vychazi pouze ze zakladnich pozadavk( z usporadani vefejnych
prostranstvi. Zakladnim regulativem jsou pfedepsana stromofadi v hlavni ulici a zvyraznéni kliGovych vefejnych
prostranstvi vzrostlou komponovanou zeleni.

Stfedni zeleri bude moc byt realizovana pouze v odivodnénych pfipadech a to jako soucast izolaéni zelené.
Nizka zelen bude regulovana pouze u parkovacich stani a v misté pfejezdu pres zeleny pas hlavni ulice. Stani a
pfejezdy budou feSeny z dlazby se Sirokou zatravnénou sparou.

d) Zelefi na soukromych pozemcich
Zelen na soukromych pozemcich by nemély byt regulovana. Vyjimku tvofi zelen, které bezprostfedné ovliviuje
verejna prostranstvi — Zivé ploty. VySka Zivych plott by neméla pfesahnout 1,6, av§ak v odivodnénych pfipadech
mU0Zze byt plot vy3Si.

e) Likvidace destovych vod
Likvidace deStovych vod vefejnych prostranstvi bude feSena pfedevsim vsakem v plochach zelené, pokud tomu
technicky stav podlozi dovoli. Likvidace deStovych vod na soukromych pozemcich bude provedeno vsakem na
téchto pozemcich.

B.3 Podminky realizovatelnosti

Vzhledem sou€asné zastavénosti Uzemi a jeho dfivéjSimu intenzivnimu vyuZivani jsou pro celé Uzemi uréeny
podminky realizovatelnosti:

Uzemi s plochami navazek
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Na jihovychodni ¢asti izemi byly inzenyrsko-geologickym priizkumem zjistény navazky riznych mocnosti. Tyto
navazky jsou pro zakladani bez dopliikovych opatfeni nevhodné. Pro vystavbu je potfeba zpevnit podlozi
Stérkovymi lozi dle doporuceni inzenyrsko-geologického prizkumu.

Podzemni stavby malého rozsahu

V Uzemi se nachazeji stavby, jejichz spodni stavby budou zachovany v hloubce 1,5m pod terénem a hloubéii.
Tyto stavby budou mit vliv na zakladani novych objektt. Vzhledem k malym rozsah(im konstrukci v podloZi,
nebudou vyzadovany zasadni opatfeni pfi zakladani objektd. Je vSak brat na tento fakt zfetel. Pfi navrhovani
nové struktury byly objekty, pokud to bylo mozné, navrzeny mimo tyto plochy.

Podzemni tavby velkého rozsahu.

V pfipadé realizace varianty 2 budou spodni stavby cukrovaru zachovany v hloubce 1,5m pod terénem a hloubgji.
Tyto stavby budou mit vyrazny vliv na zakladani novych objektd. Vzhledem k velkym rozsahim konstrukci

v podloZi, bude tfeba individualné fesit zalozeni novych objektl na zakladé sond a stavu historickych zakladu.
Opatfeni pfi zaloZeni se budou odvijet od velikosti a naroénosti nové budovy. MuZe se jednat o pouhé zpevnéni

nadloZi nebo preklenuti zakladové konstrukce €i Gplné odstranéni historickych zakladu.

Terénni Upravy spojené se soucasnymi vySkovymi rozdily

Ve vychodni ¢asti Uzemi se nachazeji velké terénni nerovnosti a terasy vzniklé pravdépodobné z dlvodu
dopravni obsluhy cukrovaru. Tyto vySkové rozdily cca 1-2m jsou nevhodné pro efektivni rozdéleni na parcely. Je
navrzeno srovnani vySkovych nerovnosti do nadmofskych vySek uvedenych v situaci stanovenych na zékladé
vyvazené bilance t&Zenych zemin.

B.4 Etapizace a celkové zhodnoceni

a) Etapizace
Navrzena stavebni struktura umoZiuje postupnou realizaci v samostatnych etapach. Véetné samostatného
vyuziti ploch 4a a 4b, které mohou byt realizované samostatné.

b) Celkové zhodnoceni
V/ySe popsané urbanistické feSeni uzemi cukrovaru LeneSice pfedstavuje moderni soudobé feSeni orientované
nikoliv na prosté rozparcelovani Uzemi na parcely rodinnych domd. Jedna se o vicevrstvé uspofadani uzemi
zajistujici plnohodnotny prostor pro zivot nejen na soukromych pozemcich, ale i ve vefejném prostoru, ktery je
vybaven potiebnou vefejnou vybavenosti.

Ambici navrzeného FeSeni je trvale udrzitelné Gizemi nejen po strance stavebni a pfirodni struktury, ale i po
strdnce socialni a kulturni.

Pfilohy:
Vypocet dopravy v klidu
Tabulka kapacit



