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1. Vymezení řešeného území a předmětu studie, širší vztahy, územní plán

Územním plánem je řešené centrum obce vymezeno jako součást zastavitelné plochy
Z01, součástí území je i veřejně prospěšná stavba komunikace WDO1. Vzhledem
k aktuálnímu zájmu vlastníků pozemků zastavět území je potřeba detailnější koordinace
dopravní infrastruktury, technické infrastruktury budoucích veřejných prostranství obce.
V této lokalitě byla již Urbanistickým atelierem U-24 zpracována studie Borek- dostavba
centra obce, územně technický podklad, v prosinci 1997. Nyní je třeba tento
podklad aktualizovat a dopracovat tak, aby mohl být zaregistrován v evidenci územně
plánovací činnosti ministerstva pro místní rozvoj jako územní studie.

Součástí území je dále veřejně prospěšná stavba dle územního plánu: WDO2. Územní studie v souladu s ÚP vymezuje 
tuto plochu pro veřejné prostranství, nicméně nezabývá se konkrétním řešením úpravy povrchů.

Pozemky budoucích veřejných prostranství nejsou ve vlastnictví obce ani státu, územní
studie bude tedy podkladem potřebným ke koordinaci veřejných a soukromých zájmů
v zastavovaných plochách. Cílem studie je zejména návrh krásných a účelných veřejných
prostranství jako podklad k této koordinaci pro obec, stavební úřad, úřad územního
plánování i jednotlivé vlastníky pozemků. Vyšším cílem je dobrá identifikace obyvatel
s prostředím obce a spolupráce při vytvoření a užívání architektonicky hodnotných,
útulných veřejných prostranství.

Studie bude podkladem pro vyjádření obce, stavebního úřadu a úřadu územního
plánování k jednotlivým záměrům v území.

Návrh nových veřejných prostranství – řešené území:

WD01 - Řešené území pro návrh nových veřejných prostranství je vymezeno parcelami:
Parcela 44/59(část) v majetku obce (část stávající návsi určená k úpravě).
Dále pak parcely 44/50, 44/49 a 292/11 mezi návsí a ulicí „Alejová“ a dále až k ulici „Mezi domy“.  Tyto parcely jsou v 
soukromém vlastnictví s věcným břemenem cesty. 

WD02 - Na části pozemku 47/1 je vymezeno veřejné prostranství – jedná se o navržený úzký pěší průchod mezi návsí a 
ulicí zvanou „Alejová“. Parcelu 47/1 (2868m2) studie navrhuje dělit na část veřejného prostranství v šířce min 
4m(516m2) a část pro parcelu rodinného domu (2352m2). 

Parcely  44/50, 44/49 a 292/11 a 47/1 (část) studie doporučuje k budoucímu předání do majetku obce.

Podrobný návrh veřejných prostranství viz dále. Viz také výkres 01.

Návrh regulačních prvků pro umísťování staveb na pozemcích RD:

Územní studie reguluje umísťování staveb na dosud nezastavěných pozemcích pro rodinné domy, které sousedí s návsí. 
Jedná se o tyto parcely: 47/1(část), 44/1, 45, 44/24, 44/30. Stavby na těchto parcelách musejí splňovat kromě 
regulativů platného územního plánu také navrhované regulativy územní studie – viz dále. Viz také výkres 01.

Uvedené parcely se nalézají v katastrálním území Borek nad Labem 607517
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2. Veřejná prostranství - návrh

WD01

Široká pěší komunikace mezi návsí – obecním úřadem a ulicí "Alejová":

Zadáním obce bylo navrhnout mlatovou cestu podél obecního úřadu, která propojí náves s ulicí "Alejová"

Veřejný prostor pěší komunikace má šířku 10,7m - jedná se tak o poměrně rozsáhlou plochu veřejného prostranství o 
výměře téměř 1500m2. Pro plochu tohoto rozsahu je na místě hledat určitý program (fukční náplň) - a dát jí význam, 
který přesahuje pouhé pěší spojení.  

V místě obecního úřadu, kde se prostor připojuje na náves navrhujeme mlatovou cestu rozšířit v celé šířce veřejného 
prostoru (10,7m). Vytvoříme tak živou pobytovou plochu v samém srdci obce, místo setkávání. 
V této nové ploše pak navrhujeme volně vysadit shluky borovic, které porostou přímo z mlatového (pískového) 
povrchu. Mezi borovicemi pak mohou být umístěny lavičky a případně i drobné herní prvky pro děti, prolézačka, klády, 
kameny apod. V budoucnu mohou být využity i samotné stromy – např. k zavěšení houpačky či sítě. Starší generace 
mohou pískový povrch využít např. pro hru petanque.

Borovice daly jméno obci a jsou v místě bohatě rozšířené. Považujeme za správné navázat na místní charakter.

Přípojkový pilíř na hranici pozemku 42/7, který stojí u stavebního úřadu, skryje nově vysazený keř – např. šípek.

Posléze se plocha zužuje na běžnou mlatovou cestu o šířce 2,2m. Cestu lemuje alej větších listnatých stromů -  např. v 
místě běžných lip. V místě vyústění do ulice „Alejová“ stojí v nároží opět borovice. Mezi stromy může stát drobné 
výtvarné dílo, křížek nebo jen větší kámen.

Protažení stávající ulice „Alejová“

Na stávající povrch vozovky navazujeme stejným povrchem ve stejné šířce: tj. betonovou zámkovou dlažbu v šířce 
vozovky 6m. Po obou stranách zůstává zelený pás široký cca 3m. V západním pásu umísťujeme vyšší stromy (např. lípy), 
může zde být vsakována dešťová voda z komunikace. Ve východním zeleném pásu jsou vedeny sítě ing. infrastruktury 
(NN, výhled kanalizace DN80).

Nová komunikace „Spojovací“ v úseku „Alejová“ – „Mezi Domy“

Jako vozovka je preferován asfaltový – tj. živičný kryt, který považujeme za bližší vesnickému rázu než betonovou
dlažbu. Betonová či žulová přídlažba nebo obrubník ve výškové úrovni vozovky může op?cky snížit její šířku.
Vozovka je přípustná i dlážděná (tj. betonová či kamenná dlažba/kostka).
Jižní část? uličního profilu umísťujeme zelený pás s nižšími stromy (např. Jeřáby) a veřejné osvětlení. Na opačné
severní straně pak vsakovací zelený pás s návštěvnickými parkovacími stáními.

Dopravní řešení a parkování

Komunikace jsou navrženy pro obousměrný provoz vozidel. Při navrhování parametrů vozovky je nutno předpokládat 
provoz vozidla pro svoz komunálního odpadu. Úsek náves - „Alejová“ je navržen pouze pro pěší – mlatový chodník 
bude oddělen od komunikace zahrazovacími sloupky či valouny.

Návštěvnická (tedy krátkodobá) parkovací stání v ulicích a vjezdy na pozemky rodinných domů budou ze zatravněné 
betonové či žulové dlažby/kostky (širší spáry mezi kostkami pro pro prorůstání trávy). Místa pro stání jsou vyznačena ve
výkresech. Počet navržených stání 8ks v ulicích odpovídá přibližně jednomu návštěvnickému stání na 1x obsloužený RD 
a s rezervou tak splňuje požadavek normy ČSN 74506 1x stání na 20 obyvatel. Vjezdy na pozemky RD nejsou vyznačeny 
ve výkrese, budou umísťovány ve vhodných pozicích mimo křižovatky dle potřeby budoucích rodinných domů.

Technická infrastruktura

V místě je stávající vedení NN, ve výhledu je obecní tlaková kanalizace DN80. Stav i výhled zakresleny ve výkresech.
WD02 
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Úzká pěší komunikace mezi návsí a ulicí "Alejová" na části parcely 47/1:

Toto veřejné prostranství vymezuje územní plán. Vznikne dělením pozemku 47/1. Jeho výměra bude cca 516m2, šířka 
profilu prostranství bude přibližně 4m. Konkrétní řešení úpravy ploch není předmětem Územní studie. Předpokládá se  
nenápadný pěší průchod: pěšinka vedoucí v trávníku – doplněná keři případně stromořadím (např. Jeřáby). Povrch 
pěšiny může být např. mlatový. 

Bilance ploch navržených veřejných prostranství

p.č. 44/59(jen část – je již součástí návsi - úprava)  109m2
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
p.č. 44/50 4323m2
p.č. 44/49 6m2
p.č. 292/11 34m2
p.č. 47/1 – část navržená pro veřejné prostranství: 516m2 (WD02)

tj. celkem 4879 m2 ploch soukromých pozemků doporučených k budoucímu předání do majetku obce

WD01 - Nové a nově upravované povrchy na veřejných prostranství :

Mlat 779m2
Vozovka - Asfaltový povrch 1114m2
Vozovka – Betonová dlažba 480m2
Parkovací stání – Zatravňovací dlažba 84m2
Trávník 2089 m2 
Celkem  4546m2

Obr:  Pohled od návsi na pěší průchod a veřejné prostranství s mlatovým povrchem a borovicemi. Vpravo obecní úřad.
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3. Regulační prvky na parcelách pro rodinné domy:

Regulativy pro umísťování staveb na dosud nezastavěných parcelách pro rodinné domy, které mají společnou hranici
s návsí.  V době zpracování studie to jsou tyto parcely pro rodinné domy:  47/1*, 44/1**, 45, 44/24, 44/30

*/ v případě parcely č. 47/1 se regulativy vztahují na část navrženou pro rodinné bydlení

**/ v případě parcely 44/1 se předpokládá budoucí rozdělení na dvě nové parcely pro rodinné domy, přičemž regulativy
územní studie se budou logicky vztahovat pouze na tu nově vzniklou parcelu, která bude sousedit s návsí

Stavby na těchto parcelách musejí splňovat kromě regulativů platného územního plánu také následující regulativy 
územní studie:

Tvar střechy, štít

Hlavní hmota domu musí být zastřešena pouze sedlovou střechou či v místě obvyklou polovalbovou střechou a musí 
být orientována hřebenem střechy kolmo k návsi – to znamená, že Štít - tj. štítová stěna hlavní hmoty domu - se musí 
obracet směrem k návsi tak, jak je to v místě obvyklé. Šířka štítu půdorysně nepřesáhne 10m. 

Sklon střechy 35° - 50°. Jiné typy střech, které nevytvoří směrem k návsi štít, jsou pro hlavní hmotu domu nepřípustné 
(tj. např. mansardové, valbové, ploché, pultové).

Stavební čára

Štít – tj. štítová stěna hlavní hmoty domu obrácená k návsi - musí držet pevnou stavební čáru.

Průběh pevné stavební čáry je vyznačen ve výkrese 01 :

V případě parcel 44/24 a 44/30 – Pevná stavební čára  drží vzdálenost 4,6m od návsi – tj. vede přímo po hranici s 
pozemky 44/60 a 44/61. Dále čára pokračuje protažením této hranice a vede přibližně kolmo k hranicím mezi 
jednotlivými stavebními parcelami pro RD.

Stavební čára je v celé své délce přímá. Díky tomu se přibližuje na své severní straně blíže k návsi jejíž hranice se 
pomalu rozšiřuje. Konečná vzdálenosti stavební čáry od návsi na severní straně je 2,9m.

Oplocení

Oplocení na hranici parcely s návsí by mělo být nízké a průhledné – tj. s průhlednou výplní – např. plotová prkna či latě 
s mezerami, živý plot, kovové pletivo. Maximální výška oplocení 1,5m, maximální výška případné neprůhledné 
podezdívky 0,5m. 

Vedlejší hmoty, drobné přístavby, zídky či doplňkové stavby rodinného domu nejsou regulací vázány, pokud jsou 
umístěny v zastavitelné části pozemku, vymezené stavební čarou.

Terminologie:

Náves: Náves tvoří tyto pozemky veřejných prostranství: 297/1, 297/6, 47/1, 44/63, 44/32, 44/59

Pevná stavební čára: 
Vymezuje zastavitelnou část pozemku
Vymezuje přesnou kolmou vzdálenost štítu hlavní hmoty stavby od návsi. 
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Regulativy pro ostatní parcely pro rodinné domy, které nesousedící s návsí tato územní studie nestanovuje. Stavby musí
splnit pouze regulativy vyplývající z platného územního plánu:

Regulativy - Podmínky prostorového uspořádání dle územního plánu platného ke dni vydání územní studie:

 maximální podlažnost: jedno nadzemní podlaží a podkroví, jedno podzemní podlaží, v případě dostaveb a 
přestaveb ve stávající zástavbě se přizpůsobí hladina zástavby okolní zástavbě;

 typ střechy hlavní hmoty domu: šikmé, zejména sedlové ev. valbové a polovalbové; 

 ve výjimečných případech u architektonicky vysoce kvalitních domů, je po individuálním posouzení stavebním 
úřadem a zastupitelstvem obce přípustná plochá nebo pultová střecha;

 minimální velikost pozemku u nové zástavby rodinnými domy: 800 m2;

 maximální procento zastavění: 25%; u stávajících rodinných domů v zastavěném území, stojících na pozemcích
do 800 m2: až 30%;

 minimální procento nezpevněných ploch: 60%;

 maximální zastavěná plocha 250m2 (při dodržení max. procenta zastavění).

 aktualizováno 19.4. 2018
ing.arch.Martin Poláček, majoarchitekti
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