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Textovad ¢ast

Uvod, predmét a cil reseni

Pfedmé&tem feseni je navrh vyuZiti poloostrova pfi hrdzi vodni nddrze Rozkos. Uzemni studie pfindsi celkovou koncepci mozného
vyuziti feSeného Uzemi, jeho Clenéni na dilci celky a navrh umisténi jednotlivych funkci a akfivit. Soucdsti studie je provéreni a
bilance kapacity Uzemi, z niz se odvozuje dopravni feSeni a ndvrh koncepce feseni technické infrastruktury.

Uzemni studie bude slouZit jako podklad pro pripadnou zmé&nu Uzemnich pland obci Nahofany a Velkd Jesenice a ndsledné
pro koordinaci verejnych i soukromych z&dmérd v Uzemi. Za tim UCelem se stanovi zdkladni regulativy pro budouci umistovani
staveb v Uzemi a vymezuji se plochy pro vybudovdni verejné infrastruktury.

Cilem studie je pripravit koncept a podminky pro realizaci klicovych infrastrukturnich investic v Uzemi, bez nichz neni mozné
jeho adekvatni vyuziti; zamezit chaotické vystavbé devastujici potencidl mista a celkové lokalitu ucinit atraktivni pro jeji
navstévniky a potenciondini investory.

Regiondlni souvislosti a zadméry v Ozemi

Resené Uzemi leZi pii severnim okraji hrdze vodni nddrze. Obsluha Uzemi je moznd ze silnice &. 1I/28517 vedouci z Ceské
Skalice do Nahoran. Vychodni okrgj poloostrova poskytuje Siroky panoramaticky rozhled na hieben Orlickych hor, pres vrch
Dobrosov nad Nadchodem az po Krkonose. Z poloostrova Ize prehlédnout celou plochu vodni nadrze.

Okoli vodni nadrze Rozkos se v rdmci regionu vychodnich Cech profiluje jako jeden z vyznamnych cil¥ turistického ruchu. To
je v poslednich letech podporeno snahou obci kolem vodni nddrze a Dobrovolného svazku obci Kladskd stezka.

Nejvyznamnéjsi pldnovanou investici v Uzemi je cyklookruh kolem Rozkose vCetné doprovodnych aktivit. Cyklookruh bude
napojen na cyklostezku podél Upy Babi¢&inym Udolim. Tento z&dmér je zastifovan DSO Kladskd stezka.

Mezi vyznamné zaméry okolnich obci majici souvislost s fesenym Uzemim patii planovand rekonstrukce ATC Rozkos v Ceské
Skalici a vybudovdni nového kempu v Sefci na Uzemi obce Provodov-Sonov.

Stavajici stav a limity 0zemi

Stavajici stav Uzemi je vysledkem pomérné Zivelné obestavby breh( vodni nddrze bez jakéhokoliv konceptu a v nékterych
pfipadech i bez legdinino zdkladu. Stav kempU, ackoliv maji pro své pravidelné ndvstévniky jisté svého neopakovatelného
ducha, ani zdaleka neodpovidd soucasnym standardim ani technickym a stavebnim predpisOm. Bfehy jsou z vétsiny
zabrdny, vymezeny oplocenim a obestavény zdzemim pro aktivity uzavienych skupin navstévnikl. Stred Uzemi zabiraji
soukromé zahrdadky, popripadé zUstdvd bez vyuziti. Jedna z pldzi je oplocena az k vodni hladiné. Jediné zdzemi pro
ndvstévniky v podobé bufetu se nachdzi pri silnici vedouci po obvodu fesené lokality. Parkovdni a adekvdatni obsluzné
komunikace uvnitt Uzemi prakticky absentuji. Stavajici parkovani kolmo k silnici je nevyhovuijici z hlediska bezpecnosti, nebof
se couvd do vozovky v misté nedostatecného rozhledu. Kapacitné nepostacuje ani vici stdvajicimu vyuziti Gzemi.

Hlavnim limitem vyufZiti Uzemi je absence siti technické infrastruktury. Silové rozvody ze sité nizkého napéti a sdélovaci vedeni
jsou vedeny ad hoc k jednotlivym drobnym stavebnim objektOm. Kapacitni vodovod v lokalité neni pfitomen, stejné jako



splaskovd kanalizace. Stavaijici kemp v severovychodnim cipu lokality a nékteré dalsi objekty disponuiji viastni Cistirnou. Jeji
provoz je viak problematicky z divodu sezdnnosti provozu. Prepad z Cistirny je zaUstén do vodninddrze. Je pravdépodobné,
Ze z nékterych ostatnich staveb se vypoustéji splasky do vodni nddrze bez Cisténi. Limitujici absence technické a dopravni
infrastruktury je jednim z pfedmétd feseni této studie.

Z dalsich limit0 je mozné jmenovat ochranné pdsmo silnice |ll. tfidy. Vodni plocha samotnd je vyznamnym krajinnym prvkem.
S témito limity neni predlozeny ndvrh ve stfetu. Studie nastavenim regulativd usiluje o zpfistupnéni brehd vodni nddrze.

Urbanistickd koncepce
Ndavrh je koncipovdan podle ndsledujicich principu:

1) Ve vychodni nejatraktivnéjsi Casti Uzemi se vymezuje plocha pro sport. Uvazuje se zde s volnoCasovym centrem, coby hlavni
atraktivitou lokality. Ddle se uvazuje se sanaci vychodnich skalnatych brehd a jejich doplnéni visutymi ldvkami a rozhlednou.
Pobliz se navrhuje misto pro restauraci, kterd bude obsluhovat ndvstévniky volnoCasového aredlu i poloostrova a tézit
z polohy v mist& panoramatického rozhledu.

2) Bfehy poloostrova budou zprfistupnény a doplnény pé&si promenddou, kterd bude propojovat jednotlivé pldze, vyhlidkovd
mista, restauraci, aredl venkovniho hledisté s pddiem na vodé, mola a pristavisté. Viechny pldze budou verejné pristupné,
vstup na mola Ize regulovat vhodnym oplocenim.

3) Uzemi je &len&no novymi obsluznymi komunikacemi na né&kolik celkd: blok 1 a 2 mUze obsahovat penziony, kempy nebo
jiné formy ubytovdani jako napfiklad bydleni v korundch strom0 apod. V blocich 3, 4, 5 a 6 se uvazuje s ubytovdnim
v hotelech nebo hotelovych apartmdnech v ndvaznosti na uvazovanou verejnou marinu. Blok 8 je rezervovdn pro
obcanské vybaveni jako napriklad restauraci, volnoCasovy aredl, letni kino apod. Stavajici kemp v severovychodni Casti
lokality zUstane zachovdn, aviak Ize doporucit jeho revitalizaci. Nejatraktivnéj§i cast Uzemi je urcena pro volnocasové
centrum a restauraci, jak zminéno vyse.

4) Celé Uzemi poloostrova bude koncipovdano jako zéona s preferenci pé&si a cyklistické dopravy. Vjezd pro motorovd vozidla
bude povolen pouze v pripadé nezbytné dopravni obsluhy. Prisilnici €. 111/28517 je nové navrzeno kapacitni parkovani pro
obsluhu celé lokality. Mezi parkovdni a rekreacni Cdast poloostrova se situuji doprovodné provozy: infocentrum, rychlé
obcerstveni s verejnymi toaletami a technické zdzemi aredlu.

Dopravni reseni

Celé Uzemi poloostrova bude koncipovdno jako zéna s dopravnim omezenim: vjezd pouze pro dopravni obsluhu a
ubytovanym, snizend rychlost. Parkovdni pro ubytované uvniti objektl, pro ostatni ndvstévniky je navrzeno kapacitni
parkovisté piri silnici €. 111/28517. Hlavni paterni obsluznd komunikace navrzena jako obousmérnd s oddélenym chodnikem pro
pé&si. Ostatni obsluzné komunikace jsou uvazovdny se smisenym provozem.

Navrh zohlednuje trasovdni cyklostezky kolem Rozkose. V souvislosti s ndvrhem usporaddni lokality jsou navrzeny drobné
korekce trasy.



Koncepce technické infrastruktury

Sité verejné technické infrastruktury budou vybudovdany kompletné nové. Prednostné budou situovany do navrzenych
vefejnych prostranstvi. VSechny stavby budou pfipojeny minimdalné na ndsledujici sité: vodovod, splaskovou kanalizaci,
elekifinu ze sit& NN. Uzemi bude doplné&no vefejnym osvétlenim a stanovisti na separovany komundini odpad.

Vodovod bude feSen novymi fady z verejné sité v Méstci. PRVKUK sice uvazuje s napojenim vodovodu z Velké Jesenice, ale
na zakladé konzultace s VaK Ceskd Skalice bylo navrzeno napojeni z Méstce.

Splaskovd kanalizace bude z jednotlivych objektl fesena gravitacné do dvou Cerpacich stanic po obou strandch krajinného
horizontu — po jedné v severni a jizni &asti Uzemi. Odtud tlakové podél silnice &. 11I/28517 do COV v Ceské Skalici, jak bylo jiz
drive provéreno technicko-ekonomickou studii ,,Navrh odkanalizovdni lokality poloostrova mimo vodni nddrz Rozkos"
vypracovanou spolecnosti VIS v roce 2018.

Elekifina ze sit€é NN bude feSena noveé zemnimi kabely v rdmci novych verejnych prostranstvi.

Vytdpéni objektt v kombinaci elektiiny a obnovitelnych zdrojd.

Bilance kapacit navrhu
Celkovd bilance vychdzi z navrzeného funkéniho vyuziti Uzemi pii zohlednéni regulativi uréujicich maximalni miru vyuziti Uzemi.
Bilance potfeby pitné vody a splaskovych odpadnich vod - viz pfiloha . 1.

Bilance dopravy v klidu - viz priloha &. 2.

Bilance nezbytnych investic

Na podkladé ndvrhu feseni byl proveden predbézny odhad stavebnich ndklad’ na vybudovdani pdteini dopravni a technické
infrastruktury, bez niz nelze lokalitu ddle rozvijet. Ta bude zahrnovat vybudovdani vodovodniho fadu a jeho napojeni na
vodovodni sit v Mé&stci, vybudovdni tlakové kanalizace a jeji napojeni na gravita&ni kanaliza&ni sit v Ceské Skalici, vystavbu
centrdinino parkovisté a vybudovdani pdternich ulic v rdmcifesené lokality. Bilance stavebnich ndkladd je uvedena v tabulce
¢. 1. Nd&klady byly kalkulovény podle publikace ,,Primémé ceny dopravni a technické infrastruktury obci, aktualizace 2021,
kterou vydal Ustav Uzemniho rozvoje MMR CR. Jednd se o cenovou Uroven z 1. pololeti roku 2021.

Bilance stavebnich ndkladd byla provedena nad rdmec zaddni této studie. Zaddni predpoklddalo pouze ekonomické
posouzeni moznosti odkanalizovani Uzemi. Pri zpracovani studie viak vysla najevo nezbytnost i dalsich investic, jak je popsdno
jinde v textu, takze celkovd bilance stavebnich ndkladd kromé vybudovdani kanalizace zahrnuje i ndklady na dalsi nezbytné
investice v Uzemi.

Tabulka 1: bilance stavebnich ndkladd

polozka mnoZstvi MJ | cenaza MJKE | cena celkem K&
centrdini parkovisté 10527 m?2 1480 15579960
pdterni ulice - vozovky 6120 m2 1260 7711200
pdterni ulice - ostatni zpevnéné plochy 1285 m?2 851 1093535
pdaterni ulice - sadové Upravy 14280 m2 400 5712000



vodovodnifady v lokalité 741 bm 1800 1333800
kanaliza¢nifady v lokalité 1952 bm 7890 15401280
Cerpaci stanice kanalizace 2 kpl 750000 1500000
napojen na vodovodni sif (Méstec) 1735 bm 2700 4684500
napojeni na kanalizaci (Ceskd Skalice) 3260 bm 3450 11247000
cena celkem K¢ bez DPH 64.263.275
cena celkem K¢ vé. DPH 21% 77.758.562,75

Zavazné regulativy

Uzemni studie je zpracovdna jako podklad pro pfipadnou zmé&nu Uzemniho pldnu. Za U&elem hospoddrného vyuziti Uzemi,
ochrany jeho hodnot a ur¢eni maximalni miry vyuziti Uzemi v ndvaznosti na potrebu budovdni verejné technické infrastruktury
se navrhuji ndasledujici zavazné regulativy:

Plosné regulativy:
Plochy pro sport — verejné plaze:
hlavni vyuziti: pldze a drobnd souvisejici sportovisté
ostatni podminky: nelze umistovat oploceni a zpevnéné plochy nad 200 m?2
Plochy pro sport — verejna sportovisté:
hlavni vyuziti: vefejné volnocasové centrum
ostatni podminky: nelze umistovat oploceni; Ize doplnit drobnou architekturou jako altdny, pergoly, pfistreSky apod.
Plochy pro sport — vyhrazené aredly:
hlavni vyuziti: vyhrazeny aredl jachtklubu
ostatni podminky: pfipustnd jsou verejnd prostranstvi, zelen apod.
Plochy pro rekreaci — ubytovani:
hlavni vyuZziti: pozemky penzionU, hotell, aredly kempU apod.
ostatni podminky: pripustnd jsou verejnd prostranstvi, zelen apod., aredly a pozemky penzionU a hoteld Ize oplofit
Plochy obéanského vybaveni:
hlavni vyuziti: restaurace, kavarny, infocentra, pddia, hledisté apod.
ostatni podminky: nelze umistovat oploceni. Pripustnd jsou verejnd prostranstvi, zelen apod.
Plochy technického vybaveni:
hlavni vyuziti: pozemky aredld a staveb pro technickou obsluhu Uzemi.
Plochy dopravni:

hlavni vyuziti: plochy s prevazujici dopravni funkci — komunikace a parkoviste.



Verejna prostranstvi a verejna zelen:

hlavni vyuziti: plochy pristupné kazdému bez omezeni. Umistovat Ize pouze stavby dopravni a technické infrastruktury.
Ostatni stavaijici stavby a zafizeni Ize pouze udrzovat, nikoliv ménit nebo roziifovat.

Prostoroveé regulativy:

Maximalini vyska zdstavby se urCuje jako maximdlini vyska umisfované staviby nad prOmérnou niveletou prilehlych verejnych
prostranstvi. Je uvedena v regulacnim vykrese pro kazdy stavebni blok jednotlivé. Maximalni vysku zdastavby mohou
presahovat pouze technickd nebo technologickd zarfizeni jako napriklad kominy, vydechy vzduchotechniky, hromosvody,
antény, vytahové Sachty, a to pouze v nezbytné mire.

Vyskovd dominanta: Rozhledna — mUze prevysovat navrzenou maximalni vysku zéstavby.

Maximaini zastavitelnost pozemku je urcena jako podil zastavéné plochy domu k celkové vymeére stavebnino pozemku. Pro
UCely vypoctu maximdini zastavitelnosti pozemku se za zastavénou plochu domu povazuje plocha ohranicend z vnéjsku
obvodovym pl&stém budovy v Urovni 1. nadzemniho podlazi. Maximdini zastavitelnost pozemku se urcuje vidy pro kazdy
stavebni blok jednotlivé a je patrnd z regulacniho vykresu.

Minimdlini podil zelené je urcen pomérem ozelenénych ploch stavebniho pozemku vUcijeho celkové vymére. Minimdini podil
zelené se urCuje vzdy pro kazdy stavebni blok jednoftlivé a je patrny z regulacniho vykresu. Plochy zelené na terénu (napriklad
travniky, trvalkové zdhony apod.) se zapoctou ze 100%. Plochy zelené na konstrukcich (napriklad nad suterény, podzemnimi
gardzemi, zelené sttrechy domui apod.) se zapoctou s redukci 50%. Plochy zeleng, které by mély vegetacni souvrstvi o celkové

v

celkové zapocitané plochy zelené pred redukci.

Etapizace

Povinnou podminkou pro umistovdni viech staveb s vyjimkou staveb verejné technické a dopravni infrastruktury je predchozi
realizace ndsledujicich staveb:

- Centrdini parkovisté v zapadni Cdasti feSené lokality umisténé v plose ozn. v regulacnim vykrese €. 19 v pocCtu nejméné
245 parkovacich stani,

- Kapacitni napojeni na verejny vodovod,

- Kapacitni napojeni na verejnou kanalizaci.

Zaver

Studie predstavuje uceleny koncept budouciho rozvoje Uzemi. V prvni fézi promény Uzemi bude nezbytné vybudovat paterni
technickou a dopravni infrastrukturu a vymezit verejna prostranstvi. V ndslednych investicich se predpokladda partnerstvi mezi
soukromym a verejnym sektorem. DuleZité pro celkovou prosperitu Uzemi a udrzeni jeho atraktivity bude podstatné najit
odpovidajici ndpln volnocasového centra, aby slouzilo joko magnet pro ndvstévniky. Tim mize dojit k oziveni mista. Ndslednd

vystavba ve vymezenych blocich bude realizovdna podle navrzenych regulativd, aby se zajistilo udrzeni hodnoty mista i
dilcich pladnovanych investic. Nastavené regulativy jsou zdroven voleny s urCitou volnosti, aby umozniovaly flexibilitu pfi



pldnovani vyuziti poloostrova s ohledem na potreby, které se mohou v pribéhu casu ménit. DUleZity je koncept feseni a
zAkladni ¢lenéni Uzemi. Predpokldddme, ze konkrétni uspordddni dilcich ¢asti se mUze v Case zpresnovat.

Pokud se podaii nastartovat rozvoj poloostrova navrzenym smérem, mUzeme byt svédky vzniku jedné z dalsich zajimavosti
vychodoceského regionu.
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