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Urbanisticka ¢ast

All

Hlavni cile reSeni

A.l2

Uzemné planovaci podklad pro rozhodovani v Uzemi

provéieni kapacity Uzemi

provéteni feSeni napojeni lokality na mistni komunikace a napojeni na veiejnou
technickou infrastrukturu

navrh komplexniho feSeni struktury zastavby a veiejnych prostranstvi.

névrh urbanistické koncepce a zakladni prostorové regulace vystavby

navrh dopravni obsluZnosti a usporadani prostoru lokality

stanoveni podminek pro zastavbu pro bydleni v kvalitnim prostredi, umoZiujici
neruseny a bezpec¢ny pobyt.

Uzemni studie navrhuje, provéiuje a posuzuje stav a potiebu zmén v Uzemi v zavislosti
na limitech a koordinuje jeho vyuZiti s navazujicim tzemim. Je kladen daraz na
spolecenskou a rekrea¢ni funkci verejnych prostora, pti dodrzeni zasady minimalizace
podminujicich investic.

koordinace verejnych a soukromych zajma zejména z hlediska dostate¢né veiejné
infrastruktury smétujici k vyvazenosti environmentalniho, socialniho a ekonomického
pilite v rdmci jednotlivych funkénich sloZek

navrh dobré prostupnosti Uzemi adekvatnim vetrejnym prostranstvim a tim zajisténi
dosazitelnosti ob¢anského vybaveni.

Vymezeni reSeného Uzemi

A.1l.3.

Rozsah feSeného Uzemi zahrnuje rozvojovou plochu 15-SO - ¢ast, pro kterou je
pozadovano zpracovani Gzemni studie UP Otechov. Re3ena lokalita se nachézi na
vychodnim okraji obce Ofechov pii ulici ,,Sokolska“

Rozloha plochy 15-SO dle Gzemniho planu jako celku je 2,28ha, rozloha Uzemi
feSeného Uzemni studii ¢ini cca 1,2 ha.

Podklady

Uzemné analytické podklady ORP Slapanice v rozsahu feseného tzemi
a jeho okoli (M&U Slapanice 2016)

Katastralni mapa (CUZK, 2021)

Fotodokumentace a terénni prohlidky zajmového Gzemi

Zadani Uzemni studie ,,Ofechov — 15-SO*

Uzemni plan Ofechov ((plné znéni po zméné ¢.2, 2020)
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A.1.4. Siréi Gzemni vztahy ve vazbé na Gzemni plan

Stavajici stav:
pozemky orné pudy uZivané z¢asti jako zahrady

Dle UP Oiechov jsou do fe$eného Uzemi zahrnuty pozemky nezastavéného Gzemi, Uzemi
zahrnuje pouze severni ¢ast rozvojove plochy 15-SO.

V dobé zpracovani a nasledného schvaleni vyuzitelnosti Uzemni studie stanovuje podrobné
podminky v souladu s plathou UPD — tedy UP Otechov ve znéni platném v dob¢ zpracovéani a
nasledneho schvaleni.

V Uzemi feSeném Uzemni studii platny Gzemni plan vymezil plochy a jejich podminky:

PLOCHY SMISENE OBYTNE - SO
HLAVNI VYUZITI
Plochy jsou urceny pro bydleni, dale pro obcanské vybaveni a podnikatelské aktivity (drobné vyroba, sluzby
a remesla).
PRIPUSTNE VYUZITI
pozemky staveb pro bydleni a rodinnou rekreaci, pozemky obc¢anského vybaveni a vesejnych prostranstvi a
dale pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury
PODMINENE PRIPUSTNE VYUZITI
pozemky staveb a zarizeni, které svym provozovanim a technickym zarizenim nenarusuji uZivani staveb a
zarizeni ve svém okoli a nesnizuji kvalitu prostedi souvisejiciho Uzemi, napriklad rekreacni zarizeni,
nerusici vyroba a sluzby, zemedélstvi, které svym charakterem a kapacitou nezvy3uji dopravni zatéz v uzemi
¢innosti, déje a zarizeni, které narusuji prost/edi nebo takové disledky vyvolavaji druhotne
NEPRIPUSTNE VYUZITI
do techto ploch nebudou navrhovany sluzby, aktivity komerc¢ni, vyrobni atd., které svou povahou

a provozem mohou mit negativni dopad na zdravi obyvatelstva z hlediska nepsiznivych G¢inkii rizikovych
faktorz Zivotnich podminek, nap7. hluku a vibraci

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI A OCHRANY KRAJINNEHO RAZU

vyskové regulace zastavby

ve stabilizovanych plochéch : maximalné 2 plna nadzemni podlaZi a vyuziti podkrovi
v rozvojovych plochéch : maximaln¢ 2 plna nadzemni podlazi

minimalni vyméra pozemku v rozvojovych plochach 650m2

maximalni zastavénost pozemku v rozvojovych plochach 35% vyméry pozemku

PROSTOROVE ZASADY USPORADANI, NAVRZENE V URBANISTICKE KONCEPCI PRO
VYMEZENE PLOCHY

 vySkova hladina zastavby pro bydleni u zastavby smiSené obytné v rozvojovych plochach na max. 2
nadzemni podlazi (mimo st//eSnich prostor)

» maximalni ploSna vymeéra staveb pro rekreaci je 25m2 ve vSech plochach, které umisrovani techto
staveb umozsiuje

* nevytvaset negativni dominanty v obrazu obce

V Uzemi je vymezena zastavitelna plocha 15-SO s témito podminkami vyuZiti:

obsluha Gzemi

- dopravni napojeni - ze stavajicich ploch dopravni infrastruktury silnice 111/152 67 v ulici Sokolské
a z navrZzeného koridoru veiejného prostranstvi 2-U

- inZenyrské sité - zajistit obsluhu Gzemi v rdmci stavajicich a navrzenych verejnych prostranstvi
a ploch pro dopravu
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prostorové usporadani, ochrana hodnot Uzemi, krajinného razu
plocha bude proverena Uzemni studii, kterd proveri umisteni plochy veiejnych prostranstvi
respektovat podminky hygienickych limitzz pro hluk a vibrace pro chranény venkovni prostor,
chréneny venkovni prostor staveb a chraneny vnit/ni prostor staveb
respektovat trasu a podminky OP nadzemniho vedeni vn - je navrZen koridor TK4
vySkova regulace zastavby
max. 2 NP

Navrh US je v souladu s vy3e uvedenymi podminkami, stanovenymi UP Oiechov a tyto
v nasledujicich kap. rozviji a upiesiuje.

A.1.5. Charakteristika a problémovéa analyza feSeného Uzemi

Resené Gzemi zahrnuje zejména orné pady, bez zastavby. nachézi se pii ulici Sokolské, kterou
prochdzi stavajici silnice 111/15267, navazujici pozemky vychodnim smérem jsou jiZ soucasti
nezastavéneho Uzemi.

Plocha priléha k zastavbé Orechova, k Gzemim bydleni v bytovych a rodinnych domech, je tedy
navrzeno vyuZit Gzemi pro bydleni v rodinnych domech.

Byly pojmenovany problémy v Gzemi, na které ¥e$eni US nasledné reaguije:

1 vyrazny bieh - svah nad pfistupovou komunikaci s kefi a stromy
Vzhledem k ulici Sokolské je plocha oddélena vyraznym terénnim zarezem — biehem, ktery
neumoZznuje piimou obsluhu pozemka z ulice, v biehu je umistén fad vodovodu.

2 nadzemni vedeni VN a jeho ochranné pdsmo

Uzemi ikmo protina nadzemni VN vedeni, pro vyuZitelnost pozemki v fedeném Gzemi je
nezbytné tesit pieloZku tak, aby trasa sledovala priabéh pozemkovych hranic a aby ochranné
pasmo vedeni neznemoznilo realizaci ucelené urbanistické struktury.

3 névrh ucelové komunikace na vychodnim okraji Uzemi, nepropojenost cestni sité
vychodné lemuje Gzemi Ggelova komunikace, v jejiz trase vymezil UP koridor komunikace
2-U. Koridor je koncipovan jako pristup do lokality a zpsob napojeni pozemka. Casti plochy
15-SO vsak jiz byly vyuZity — zastavény (nebo jsou nyni zastavovany), nevyuZivaji toto
propojeni, vSechny vyuZité pozemky ieSily napojeni z ul. Sokolské. Blok zastavby po vyuZiti
celé plochy 15-SO by se stal pro pé&si zcela neprostupna do okolni krajiny, je potieba feSit
propojeni plochy na lemujici komunikaci vychodné a dale do krajiny.

4 nevhodna parcelace pro zastavbu bydleni
Pozemky v reSeném Uzemi jsou sice organizovany kolmo k piistupové komunikaci, avsak jejich

Site nedopovida narokam stavebniho pozemku pro rodinne bydleni, pozemky také nedosahuji
poZadované vyméry pozemku pro stavbu rodinného domu dle UP — tedy min 650 m2.

5 poloha navazujici zastavby v okoli

Zastavba severné a jizné od reSené plochy nevytvaii ulici, respektuje polohu z&fezu komunikace
a tudiz je zé&stavba umisténa pomérné hluboko v pozemcich, nova vystavba v jizni ¢asti plochy
15-SO je napojena slepou komunikaci kolmou na ul. Sokolskou, kterad zpristupiuje ,,hnizdo*
¢ty samostatnych domu a vytvari tak precedens slepych zavleki.
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A.1.6. Navrh urbanistické koncepce a zasady requlace Uzemi
— podklad pro rozhodovani v uzemi

A.1.6.1. Navrh urbanistické koncepce zastavby

Urbanistickd koncepce Uzemi vychazi z pravidelného rytmu clenéni zastavby obce
komunikacemi v navazujicim tzemi, zakotveného jiz v koncepci UP.

Uzemi je podrobnéji organizovano ve vazbé na stavajici komunikagni systém tak, aby jeho
struktura napomahala vytvoreni uli¢niho prostoru v Sokolske, kterd je v prilehlé ¢asti
degradovana na dopravni propoj Uzemim.

Je navrZena terénni Uprava biehu na zpadni stran¢ lokality tak, aby bylo svahovani pozvolné
a umoznilo ptimé napojeni pozemka bydleni, vytvoreni uliéni fronty zastavby.

Pozemky jsou napojeny na stavajici komunikaci v Sokolské, je navrzeno rozSiteni veiejného
prostranstvi ulice tak, aby umoZnila feSeni dopravy v klidu, chodnikt a uloZeni v3ech siti
technické infrastruktury vcetné pielozky vodovodu, vyvolané terénni Gpravou v Gzemi.
Navrh je feSen tak, Ze vetrejnym prostranstvim je umoznéna obsluha pozemku bydleni — ma
parametr min. Site 8m.

Zéstavba uvnitt lokality je organizovana do fady vytvaiejici uli¢ni frontu ul. Sokolské, okraj
zastavby na piechodu do volné krajiny je pak lemovan zahradami v pozemcich bydleni a
veiejnym prostranstvim umoziujicim rekreacni vyZiti obyvatel.

Novou zastavbu tvofi fada rodinnych doma — samostatné stojicich, popt. dvojdomu v 9
pozemcich. Dvojdomy jsou navrzeny v pozemcich severni casti lokality, kde je vyuZita
stavajici parcelace, ktera nema dostatecné Sirky pozemka pro samostatné stojici domy, avsak
vymeéra pozemkd je vhodna.

Navrh podrobné urbanistické koncepce navazuje na koncepci UP a rozviji ji v podobg
podrobnych podminek a v ¢astech Uzemi, které dosud nejsou stavebné vyuZity, navrhuje
vyuZziti pro bydleni.

Urbanisticka koncepce ieSeného Uzemi odpovida struktuie navazujiciho stabilizovaného
Uzemi, vyuZitelnost Uzemi je limitovana poc¢tem max. 9 rodinnych domu tak, aby intenzita
zastavby odpovidala okolni struktuie a poloze lokality na okraji zastavéného Uzemi
Pozemky pro bydleni v rdmci plochy jsou navrzeny tak, aby poskytly dostate¢nou vymeéru
pro vystavbu objekta bydleni

Zé&kladni prostorova regulace omezuje casti pozemka vyuZitelné pro stavbu rodinnych
domd, urcuje charakter a vySkove omezeni zastavby — viz déle kap. A.1.6.5.

Vyskova hladina nové navrzené zastavby se piizptasobuje okolnimu prostiedi (neprevysi 2
nadzemni podlazi).

Verejné prostranstvi je navrZeno tak, aby verejné fady inZzenyrskych siti byly uloZzeny ve
veiejné pristupném prostranstvi (komunikace, veiejné zeleng).

A.1.6.2. Zasady requlace Gzemi - podminky vyuziti pozemka

Rodinnym dvojdomem se rozumi v této Uzemni studii:

takové dva rodinné domy, které maji jednu vzajemné sousedici Stitovou sténu na hranici
pozemki téchto dvou staveb, dam spolupisobici jako dvojdim je v pozemku umistén vzdy
tak, aby umoznil vystavbu sousediciho rodinného domu, spoluptsobiciho jako dvojdam - tedy
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jednou sténou na hranici pozemku, od ostatnich okolnich pozemku je umistén tak, aby
dodrZel minimalni odstupove vzdalenosti od sousednich pozemku 3,5m.

Hospodaiskym zézemi se rozumi v této Uzemni studii:

skladovani zahradniho nabytku, naradi a techniky pro G¢ely obhospodaiovani pozemku,
péstovani uZitkové a okrasné zeleng, chov drobného doméciho zvitectva jako hobby a pro
vlastni potieby obyvatel, doméci dilny pro hobby ¢innost

Podminky vyuZiti vSech pozemkai:
Ucel vyuziti maze byt ve vech plochach v konkrétnich piipadech nepiipustny, jestlize
zamér na zmeénu vyuZiti nema zajisténo odpovidajici dopravni napojeni a odstavovani
vozidel
Pred zahajenim vystavby na pozemku musi byt realizovany terénni Upravy pro zpiistupnéni
pozemkii z ul Sokolské a musi byt realizovany prelozky siti verejné technické infrastruktury
mimo pozemKky bydleni

Uzemi studie navrhuje podrobné podminky vyuZiti pozemkii:

Bydleni rodinné

(oznaceni v grafické ¢asti Brd)
Hlavni vyuZiti:

Bydleni v rodinnych domech

PFipustné jsou:

- rodinné domy samostatné stojici, dvojdomy

- zpevneéné plochy chodnika, teras, dvorka

- parkovaci stani a garaze rodinnych domki,

- technicka infrastruktura, zajistujici obsluznost tzemi
- zelen zahrad a piedzahradek

- sjezdy na pozemky, chodniky a zpevnéné plochy

- souvisejici zelen a zahradni Gpravy

- vefejna prostranstvi

- oploceni

Podmineéné pifipustné jsou:
- hospodarské zazemi
podminka: nesnizujici svym provozem a technickym zaiizenim uzivani a kvalitu prostredi
staveb ve svém okoli a nesnizujici kvalitu prostiedi souvisejiciho tzemi
- obcanskeé vybaveni a sluzby, jednotliva zatizeni administrativy
podminka umisténi:
umisténi v objektech, které slouzi prevazné k bydleni, jako dopliikova funkce v lokalité

Nep#ipustné vyuziti:

- fadové rodinné domy, jiné formy bydleni neZ rodinné domy,

- vyrobni ¢innosti, skladovani a jakakoli ¢innost, kterd neni slucitelna s bydlenim, zejména veSkeré
stavby a ¢innosti, jejichZz negativni G¢inky na okolni prostiedi piekracuji nad pripustnou mez limity
stanovené v souvisejicich pravnich piedpisech (vylougeni negativnich G¢inka prokazat v ramci
naslednych fizenf)

- stavby technické infrastruktury typu stozZaru telefonnich a jinych operatora

- vyuziti, které je v rozporu s podminkami vyuziti dle UP Ofechov

\/7



Uzemni studie Orechov,
k.4. Orechov, lokalita "Sokolska"
15-SO

Zahrady a zpevnéné plochy
(oznaceni v grafické ¢asti Zsz)

Hlavni vyuZiti:
Zpevnéné plochy a zelen v pozemcich bydleni

PFipustné jsou:

- sjezdy na pozemky, chodniky a zpevnéné plochy

- parkovani a odstavovani osobnich vozidel pro uZivatele rodinnych domu
- souvisejici zelen a zahradni Gpravy

- vefejna prostranstvi

Podmine¢éné pifipustné jsou:

- oploceni za podminek, Ze:

netransparentni pevna ¢ast (podezdivka) bude mit maximalni vysku do 0,8m nad piilehlym terénem,
transparentni (prahlednd ¢i prasvitnd) ¢ast oploceni bude sahat maximalné do vysky 2,0m nad
prilehlym terénem

- objekty prislusejici k technickym sitim (napi. piipojkové skiing)

- pristreSky pro odpadni nadoby

- zastreSeni vstupi navazujicich rodinnych domu

- vefejna prostranstvi

Nep#ipustné jsou:

- jiné nadzemni stavby a objekty vcetné garézi a pristreSkt parkovacich stani

- nepiipustné jsou stavby, ¢innosti a zarizenti, jejichz negativni G¢inky na Zivotni prostiedi a veiejné
zdravi piekracuji nad pripustnou mez limity stanovené v souvisejicich pravnich piedpisech (vylouceni
negativnich ucinku prokazat v rdmci naslednych fizenf)

- vyuziti, které je v rozporu s podminkami vyuziti dle UP Ofechov

Zahrady - zelen
(oznaceni v grafické ¢asti Zpk)

Hlavni vyuZiti plochy:
soukromé zahrady pro kazdodenni relaxaci a odpocinek obyvatel

PFipustné jsou:

- zelen soukromych zahrad

- krajinna zelen

- oploceni

- objekty prislusejici k technickym sitim

Podmineéné piipustné jsou:

terasy a chodniky

podminka umisténi:

- nezhorsujici parametry zadrZovani odtoku srazkovych vod na pozemcich (napi. s povrchem
umoZziujicim vsak)

Nep#ipustné jsou:
- jakékoli jiné nadzemni stavby a objekty nez uvedené jako piipustné a podminecéné pifpustné
- vyuZziti, které je v rozporu s vyuZitim pro zelen
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Verejné prostranstvi - komunikace
(oznaceni v graficke ¢asti Pvk)
Hlavni vyuZiti plochy:
obsluha Gzemi dopravni a technickou infrastrukturou
PFipustné jsou:
Verejna prostranstvi :
- chodniky
- souvisejici zelen a zahradni Gpravy
- parkovaci stani ve verejném prostoru
- technicka infrastruktura
- drobné objekty informaéniho systému, dopravniho znacéeni, urbanni mobiliar (napi. posezeni,
odpadni nadoby a piistiesky na n¢)
- dopravni komunikace pro obsluhu Gzemi

NepFipustné jsou:

- stavby, objekty a ¢innosti znemoZnujici fadnou funkci ploch - znemoziujici plynulou dopravni
obsluhu, obsluhu a piistupnost verejné technické a dopravni infrastruktury, nepiipustné jsou stavby,
¢innosti a zaiizeni, jejichZ negativni G¢inky na Zivotni prostiedi a veiejné zdravi prekracuji nad
pripustnou mez limity stanovené v souvisejicich pravnich predpisech (vylouceni negativnich G¢inku
musi byt prokazano v ramci Gzemniho #izeni)

- vyuZiti, které je v rozporu s podminkami vyuZiti dle UP Ofechov

Zelen verejna

(oznageni v grafické ¢asti Zvp)

Hlavni vyuZiti plochy:

verejna zelen

PFipustné jsou:

Veiejna prostranstvi :

- parkova zele, aleje

- chodniky a zpevnéné plochy

- technicka infrastruktura

- drobné objekty informaéniho systému, dopravniho znaceni

- pobytové prostory

Nepiiipustné vyuziti:

- vyuziti, které se neslucuje s vyuZzitim ploch jako veiejnych prostranstvi
- VyuZiti, které je v rozporu s podminkami vyuZiti dle UP Ofechov

A.1.6.3. Zasady requlace Uzemi - etapizace

Etapizace neni stanovena vzhledem k omezené intenzité vyuziti Uzemi.

A.1.6.4. Zasady requlace Uzemi - parcelace

Nove¢ je navrZzena Uprava parcelace tak, aby veiejna prostranstvi navrzena k obsluze pozemku
bydleni, méla dostate¢né parametry (8m Site veiejného prostranstvi, obratisté), parcelace zemi
respektuje v maximalni mite stavajici parcelaci a majetkové vztahy. V casti Uzemi je parcelace
navrzena nove¢, protoZe stavajici parcelni ¢lenéni neumoZiuje Ucelné vyuZiti Gzemi pro
stanoveny zpusob vyuZiti.
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Uzemni studie Orechov,
k.0. Orechov, lokalita "Sokolska"
15-SO
Je navrZena parcelace Uzemi:
- pozemek pro veiejné prostranstvi - komunikace, tedy ulice s komunikaci, chodniky, prostor
pro parkovani a odstavovani vozidel, veiejnou zelen apod. (ozn. Pvk) pro rozSiteni verejného
prostranstvi ulice
- pozemek pro zelen veiejnou (0zn. Zvp) pro verejné prostranstvi mimo komunikace v souladu
s podminkami plochy a poZzadavkem 87 vyhl. 501/2006Sb.
- pozemky rodinnych domi — navrzeny tak, aby plosné parametry odpovidaly pozadavkam UP

Pozemky verejnych prostranstvi jsou vymezeny invariantné (nelze menit polohu jejich hranic)
a to tak, aby odpovidaly poZadavkim na vymezeni verejnych prostranstvi zpristupsiujicich
pozemky bydleni a odpovidaly moznostem Gzemi (napojeni na dopravni infrastrukturu obce,

vvvvv

verejného prostranstvi, jehoZz soucésti je pozemni komunikace zpristupsiujici pozemek
rodinného domu 8 m.

Pozemky bydleni Ize vzajemné polohové upravit, (Ize ménit polohu jejich hranic), sloucit je
nebo rozdélit, to vSe za podminky, Ze zmena nevyvola zménu charakteru zastavby (ulice tvorena
rodinnymi domy takovych prostorovych parametrii, které budou vytvaset harmonicky celek se
zastavbou obce jako celku) a za podminky, 7e budou pozemky staveb spliiovat parametry
pozadované v UP Orechov

Soucasné plati v souladu s UP:
- minimalni vyméra pozemku bydleni 650m2
minimalni podil ploch schopnych vsakovani deSfovych vod ze stavebniho pozemku se
7idi platnou legislativou (8 21 vyhl.501/2006 Sb.)

Na jednom pozemku (ozn. ¢.1 az 9), navrzeném touto Uzemni studii, uréeném pro bydleni,
bude stat maximalné jeden rodinny dam.

A.1.6.5. Zasady requlace Uzemi — prostorova requlace, intenzita vyuziti tzemi

Uzemni studie navrhuje:
1) Charakter zastavby : volna — samostatné stojici objekty, dvojdomy

2) Objem a forma zastavby bydleni: samostatné stojici objekty bydleni, kompaktnost
stavby je uréena umisténim objektu pouze v navrZené zastavitelné ¢asti pozemku, stavebni ¢ara
neni vzhledem k rozptylenosti zastavby a celkovému poctu staveb v lokalité stanovena.

3) Polohové umisténi staveb:

Jsou navrzeny regulace polohy zastavby ve vykresu B.2:

Pro umisténi hlavnich staveb v pozemku (stavba pro rodinné bydleni) je uréena pouze
ast pozemku vymezend v grafické ¢asti jako ,,bydleni rodinné®.

stavebni hranice — urcuje nejblizsi moZnou polohu objektu rodinného domu (jakoZto
hlavni stavby na pozemku) vzhledem k prostoru ulice (vymezeni polohy uli¢ni fasady stavby)
Pred stavebni hranici mtze byt umisténo oploceni, objekty na inZenyrskych sitich (pfipojkach),
piistreSky pro odpadové nadoby, odstavné a parkovaci stani, zpevnéné plochy
- v ostatnich ¢astech navrzenych pozemkid Ize umistit pouze stavby v souladu
s podminkami kap. A.6.1.2.

1 O !

1/10



Uzemni studie Orechov,
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15-SO
3) Vyska zastavby, zpisob zastieSeni, vyskoveé umisténi staveb:
- Vyska zéstavby rodinnych domu:
maximalni mozna vyska zastavby jsou 2 nadzemni podlazi bez obytného podkrovi nebo do 7m
nad terénem, vyska se vztahuje v kazdém misté stavby k upravenému terénu priléhajicimu ke
stavbé ve vzdalenosti do 5m od stavby

nadzemni podlazi je takové podlazi, které ma Uroven podlazi nebo prevaZzujici ¢ast vyse
nebo rovno 800mm pod nejvyssi Urovni prilehlého upraveného terénu v pasmu Sirokém 5m
po obvodu domu

podkrovi je pristupny Géelove vyuzity prostor domu nad poslednim nadzemnim podlazim,
vymezeny konstrukci krovu Sikmé strehy a dalSimi stavebnimi konstrukcemi, ustupujici
podlazi nebo obytné podkrovi zaujima méné nez 75% plochy pIného podlazi (zapocitatelna
plocha podkrovi - uZitna plocha se svétlou vySkou nad 1,3m)

4) Z hlediska zpisobu zastieSeni Gzemni studie navrhuje:
- pro vSechny stavby rodinnych domu plati, Ze budou zastieSeny sedlovou stiechou.

- pro vechny stavby rodinnych domu plati, Ze uroven fimsy zastieSeni vzhledem k ulici
v oblastech bude 2,8m az 3,6m nad Grovni vstupu pro jednopodlazni objekty, 6m aZ 7m nad
arovni vstupu v piipadé dvoupodlazni zastavby,

- pro vSechny stavby rodinnych doma plati, Ze sklon ptevladajiciho zastreSeni (pfi
zastreSeni Sikmou stiechou) bude v rozmezi 25 az 45 stupna

5) dopliikové stavby na pozemku - stavby pro zahradkaiské ¢innosti, uskladnéni naradi
a chovatelstvi mohou mit pouze jedno nadzemni podlazi o zastavéné plo3e do 16 m?, max. 5
m vysky, nebudou podsklepeny

6) Obecné plati pro vystavbu, Ze zaélenéni objekti, jejich hmotova struktura a celkovy
vyraz musi respektovat okolni charakter zastavby nebo jej harmonicky dopliovat.

7) Ptipadnd vystavba vysSich nadzemnich staveb technického charakteru (zejména
komint, stozari elektrického vedeni o napéti 22 a vice kV, stanic mobilnich operatort) nesmi
vytvéaret nevhodné vyskové dominanty naruujici krajinu.

V teSeném Uzemi Ize umistovat jen stavby, které negativné neovlivni zajmy vojenského
letectva a obrany statu

8) Intenzita vyuZziti Gzemi

Maximalni zastavitelnost pozemka pro bydleni rodinné je 35% , coZz znamend, Ze jeden
pozemek pro bydleni, navrZzeny touto Uzemni studii, miaZe byt zastavén nadzemnimi stavbami
umist'ovanymi v ramci podminek stanovenych v odstavci A.1.6.2. maximalné do vySe 35% své
vymeéry, coZ se nevztahuje na zpevnéné plochy chodniku, predjezdia apod. Do zastavéné plochy
stavebniho pozemku se zapocitava svisly priamét vnéjSiho obrysu vSech nadzemnich staveb a
konstrukci.

Minimalni podil ploch schopnych vsakovani deStovych vod ze stavebniho pozemku Uzemni
studie navrhuje 40% (v souladu s vyhl.501/2006Sh.), coz znac¢i Ze soucet ploch svislého
pramétu vngjsSiho obrysu vSech nadzemnich staveb a konstrukci a ploch zpevnénych
(neschopnych nasékat vodu) je 60%.
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k.0. Orechov, lokalita "Sokolska"

15-SO

9) Jsou navrZzeny polohy hlavnich vjezda na pozemky ve vykresu ¢. B.3., B.6., dle
podminek dopravni obsluhy lze feSit dalSi vstupy nebo vjezdy.

10)  objekty prvkia pripojeni a méieni technické infrastruktury budou soucasti hlavni
stavby v piipad¢é objektu obcanského vybaveni a budou soucésti pevné casti oploceni u
pozemki rodinného bydleni, budou feSeny tak , aby se zaclenily do fasady stavby nebo pevnych
¢asti oploceni

A.1.6.6. Dopravni reSeni

Obsluha verejnou dopravni infrastrukturou

bude zajisténa prostiednictvim piiléhajiciho veiejného prostranstvi v ulici Sokolské, které bude
rozSireno smérem do pozemku feSeného Uzemi tak, aby zde bylo mozné umistit: komunikace ,
parkovaci stani, zeleni v dopravnim prostoru. Komunikace je v grafické ¢asti oznacena Pvk -
verejné prostranstvi - komunikace, ostatni plochy verejného prostranstvi jsou v grafické ¢ésti
oznaceny Zvp — zelen verejna

Napojeni na verejnou dopravni infrastrukturu v obci

Je zajisténo ze zapadni strany ze stavajici komunikace z ul. Sokolské. Neni uvazovano napojeni
z vychodni strany v koridoru komunikace 2-U, protozZe vyuZité ¢asti plochy 15-SO jsou jiZ
vSechny dopravné napojeny do Sokolské a po vypusténi vychodné navazujici Uzemni rezervy
z platného UP se jiZ s rozvojem zéastavby déle na vychod neuvazuije.

Sokolska obsahuje silni¢ni komunikaci 111/15267s dvoupruhovym uspoiadanim komunikace a
chodnikem pro pé&si (1,5m, ktery lemuje komunikaci pti opacneé strané ulice vzhledem k reSené
lokalite.

Mezi plochou teSeného Gzemi a komunika¢nim prostorem je podstatny vyskovy rozdil (cca
3m), komunikace se nachézi v zarezu v celém prabéhu feSeného tzemi.

Navazujici pozemky bydleni v realizované ¢asti plochy jsou napojeny slepymi zavleky, které
zéstavbu odsouvaji hloubgji do pozemkd, z hlediska formovani zéstavby ulice tento zpasob
neni vhodny a je proto navrZzeno pied zahajenim vystavby proveést terénni Gpravu svahovanim
v rozsahu pasu Uzemi priléhajiciho ke komunikaci, odstranit bieh zafezu a umoznit primé
dopravni napojeni pozemkui na komunikaci v souladu s polohou v zastavéném tzemi.

Po provedeni Upravy bude 9 novych pozemki pro bydleni rodinné napojeno samostatnymi
sjezdy ze stavajici komunikace.

Terénni Uprava pozemka je podminkou pro realizaci zastavby pozemka.
Podminkou terénnich Uprav a napojeni pozemkt na komunikaci je zachovani funkeniho
odvodnéni stavajici komunikace.

Dopravni obsluha v uzemi
V reSeném Uzemi nejsou navrhovany nové komunikace, Uzemi je napojeno na stavajici
dopravni infrastrukturu.
Z komunikace jsou reSeny sjezdy na pozemky rodinnych doma.
V rédmci reSeného Uzemi bude rozSiteno veiejne prostranstvi pro komunikaci tak, aby splnilo
parametry pro ukladani verejné technické infrastruktury v soubéhu s komunikaci.
Podél komunikace bude realizovan chodnik (chodniky budou umistény oboustranng).
Podél komunikace budou realizovana parkovaci stani dle navy3eni kapacity obytného
okrsku, zelen
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15-SO
Parametry dopravni obsluhy umozni piistup vozidel svozu odpadu, HZS a dalSich sloZek
1ZS.
Zvoleny systém dopravni obsluhy byl navrZzen zejména z divodu vyuZiti stavajici dopravni
infrastruktury, navazuji na stavajici zptasob obsluhy a parcelaci tzemi.
Site dopravniho prostoru komunikace musi byt vzdy minimalné 3,5m,
Polohu pakovéani lze vramci nasledné PD upravovat vradmci pozemkd verejného
prostranstvi, popf, navazujicich pozemka.
Navrzena celkova minimalni kapacita parkovacich stani ve vetejném prostoru vychazi
z potieby obytného okrsku, parkovani automobila vlastniki RD je navrZzeno na vlastnich
pozemcich jednotlivych RD, a to v poétu parkovacich stani pro ucel vyuZiti pozemku a
uzivani staveb na ném umisténych v rozsahu pozadavku prislusné ceské technické normy

pro navrhovani mistnich komunikaci

Vyskové 7eSeni

Vedeni nivelet prizpasobit v dalSim stupni dokumentace konfiguraci stavajiciho terénu a s
ohledem na budouci osazeni staveb. Sklonové poméry Uzemi umozni feSeni vSech komunikaci
tak, aby byly do dodrzeny podminky bezbariérového pohybu na vetejnych prostranstvich pro
0soby s omezenou schopnosti pohybu a orientace (napi. vodici linie, podélné sklony <8.33%,

piicné sklony 2,00% ).

P&si provoz v Uzemi

Resené Gizemi je prostupné pro p&si v trasach navrzenych komunikaci.

Redeni vefejnych prostranstvi zabezpeduje minimalné jedno bezpedné a kapacitni reseni

komunikaci.

Doprava v klidu

Vypodet potieby parkovacich stani - celkové

Vypocet dle platné CSN 73 6110

Pocet G¢.
) jednotek
Druh stavby Ucelova jednotka Mnozstvi | nalstani | P, O,
Byty nad 100 m? (rodinné domy) a stavby pro
rekreaci, vyuzitelné pro bydleni 9 9 0,5 - 18
Obytné okrsky obyvatel 36 20 2 -
2 18
N:OO*ka+P0*ka*kp
N=27*10+11*10*1
soucinitel vlivu stupné automobilizace ka (p7i
1:2,5) 1,00
soucinitel redukce poc¢tu stani kp 1,00
suma odstavnych stani Oo 34,0
suma parkovacich stani Po 4,0
Celkovy poéet stani N 20
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Uzemni studie Orechov,
k.4. Orechov, lokalita "Sokolska"

15-SO
Z toho vyhrazeno TP 1
V (zemi je navrZzeno: V parkovacich stanich
v uliénim prostoru : 2 misto (1 pro TP)
Na pozemcich rodinnych domu 18 mist
Celkem 20 mist

Vyhlaska ¢. 398/2009 Sh. v 84 odst. 2 uvadi, Ze je tieba z celkového poctu stani 38 pro vozidla
piepravujici osoby téZce pohybové postiZzené vyhradit min 2 vyhrazena stani.

Zavér:

Celkem ma obytny okrsek dle vypoétu potiebu zajisténi 2 parkovacich mista,
z toho 1 pro imobilni.

Podminky pro umist’ovani dopravni infrastruktury

- silni¢ni doprava pro obsluhu lokality bude realizovana stavajici silni¢ni komunikaci v ul.
Sokolskeé
feSeni sjezdi zachova funkéni odvodnéni stavajici komunikace — odvodnéni podil
vychodniho okraje silnice
v feSeném Uzemi budou vytvorena odstavna parkovaci mista dle kapacity objektd na
vlastnich pozemcich staveb rodinnych domu dle normovych hodnot
garaze a parkovisté aut budou v plochach umistovany v parametrech CSN 736056
pii ndvrhu ktiZovatek a napojeni lokality budou minimalizovany negativni vlivy na stavajici
zastavbu
podminkou pro umistovani komunikaci v Uzemi je umisténi a kiizeni mistnich
komunikaci a jejich napojeni na silnici I11. t¥idy v parametrech CSN 73 6101, CSN
736102 a CSN 736110.
Z hlediska navrhu dopravni infrastruktury bude dale postupovano dle zakona o pozemnich
komunikacich a vyhlasky ¢. 104/1997 Sb. kterou se provadi zdkon o pozemnich
komunikacich, v platném znéni.
Musi byt dodrZzena vyhl. ¢. 398/2009 Sb. o obecnych technickych poZadavcich
zabezpecujicich bezbariérové uzivani staveb, ve znéni pozdéjSich piedpisa (vodici a
Odstup pevnych piekdzek (plot, skiinky inZ. siti, sloupy vetrejného osvétleni, dopravni
znacky apod.) od prajezdného prostoru komunikaci musi byt nejméné 0,5 m.

A.1.6.7. Technickd infrastruktura

Odkanalizovani uzemi a odvodnéni

Lokalita bude odkanalizovana oddilnou kanalizaci.

Splaskova kanalizace bude vedend ve veiejném dopravnim Kkoridoru. Odkanalizovani
splaskovych vod je navrzeno na COV prostiednictvim veiejnych kanalizagnich fadu ve
veiejnych prostranstvich.

Objekty bydleni a objekty s bydlenim spojené mohou byt realizovany po zajisténi napojeni
inZenyrskych siti a napojeni na veejnou kanalizaci a COV.
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Destové vody z pozemku rodinnych domu budou feSeny akumulaci a zasakovanim piimo na
téchto pozemcich.

Odvodnéni verejnych prostranstvi a komunikaci bude v maximalni mozné mite realizovano
prostiednictvim zelenych pésu a zatravnénych vsakovacich pralehi.

MozZnost vsakovani musi byt provéiena pred piipravou naslednych stupina PD oveéienim
hydrogeologie Uzemi, vsakovaci zkouskou.

Uzemni studie postup pro odvadéni destovych vod ze stavebnich pozemki nezptesiuje nad
ramec UP, vymezeni stavebniho pozemku Gzemni studii umoZziuje dodrZeni poZzadavki
provadéciho predpisu v dokumentaci pro umisténi stavby.

US navrhuje nakladani s destovymi vodami jednim ze zpasobt uvedenych v § 20 odst.5 vyhl
501.

V néasledném stupni PD bude v ndvrzich konkrétnich staveb zajistén pozadavek:
- minimalizovat podil nepropustnych zpevnénych ploch,

- vyuZit polopropustnych materidl pro zpevnéné plochy,

- VvyuZivat sraZzkové vody k provozu nemovitosti.

Zasobovani vodou

Lokalita bude napojena na vodovodni fad obce.

Terénni Uprava vyvola prelozku vodovodu v ul. Sokolské v Gseku priléhajicimu k reSené
lokalité. Provedeni terénni Upravy véetné vyvolané Upravy vodovodu jsou podminkou
vyuzitelnosti plochy pro zastavbu bydleni.

Objekty rodinnych domua mohou byt realizovany aZ po zajiténi napojeni inZzenyrskych siti.

V souladu s ustanovenim 8§ 2 odst. 1 pism. b) vyhlasky ¢. 23/2008 Sh., o technickych
podminkach poZarni ochrany staveb, ve znéni pozdgjSich predpisa (dale jen ,,vyhlaska ¢&.
23/2008 Sbh*.), musi byt vngjsi zdroje pozarni vody (novy vodovod) navrzeny dle &l. 5 CSN 73
0873, pozarni bezpegnost staveb — zasobovani pozarni vodou, tj. pro rodinné domy nad 200 m?
zastavéné plochy musi byt nejmensi dimenze potrubi DN 100 s odbérem 61/s pii tlaku min. 0,2
MPa.

Z&sobovani plynem
Do nové lokality je navrzeno prodlouzeni STL plynovodu vedeného ve veiejném dopravnim
koridoru. Konkrétni podminky napojeni budou stanoveny v nasledném tizeni.

Z&sobovani elektiinou - sit’ VN

Uzemim prochazi nadzemni vedeni VN, které napéji trafostanici v centru Otechova. Navrzena
zéstavba vyZaduje preloZeni téchto tras minimalné v rozsahu téch ¢asti, které zasahuji feSenou
rozvojovou plochu. Cést pielozky v navazujicim Uzemi byla jiz realizovana v souvislosti
srealizaci nové zéstavby. PieloZka vedeni v jizni ¢asti bude feSena tak, Ze vedeni bude
umisténo v ramci veiejného prostranstvi — a to verejného prostranstvi — komunikace a pozemku
veiejné zeleng.

Z&sobovani elektfinou - sit’ NN

Lokalita bude napojena na rozvodnou energetickou sit’. Dle moZnosti rozvodné soustavy bude
vyuzito napojeni na NN rozvody z navazujici ulice kabelovym vedenim ve verejném
dopravnim koridoru. Redeni maZe vyZadovat provedeni pielozky stavajicich vedeni.

Celkova kapacita rozvoje Uzemi zahrnuje 9 novych rodinnych domu.

Rozvodné kabely budou uloZeny ve vetejnych prostranstvich zejména v pasech zeleng.
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Podminky pro umistovani technické infrastruktury

- trasy technické infrastruktury budou umistovany na pristupnych neoplocenych
pozemcich ¢i podél komunikaci

- likvidace deStovych vod bude feSena zejména akumulaci a zasakovanim piimo na
téchto pozemcich

- bude zajisténo fadné odvodnéni komunikace a ostatnich zpevnénych ploch, deStové
vody ze zpevnénych ploch u RD a deStové vody ze stiech okolnich objektt nebudou svedeny
na komunikaci

A.1.6.8. Ostatni verejna infrastruktura

Vetejn4 prostranstvi

Lokalita reSend uzemni studii nedosahuje rozlohy 2ha, avSak rozvojova plocha 15-SO mé
vymeéru 2,28ha, je proto tedy potiebné ziidit v ramci Uzemi vetejné prostranstvi ve smyslu §7
vyhl. ¢. 501/2006 Sb., o minimalni vymére 1140 m2. V ramci feSeného Uzemi je vymezen
pozemek Zelené veiejné Zvp o vymete 1143 m2, odpovidajici poZadavku.

Obcanské vybaveni pro Skolstvi

V Uzemi muZe dojit k narastu obyvatel aZ o cca 36 (4 obyv./RD).

Z celkového poctu obyvatel mohou az cca 13,6% tvotit déti ve Skolnim veéku a 4 % déti v
predSkolnim veku.

Potieba zajisténi kapacity piedsSkolniho vzdelavani: Pro 36 obyvatel 4% - tj. 36 x 0,04 =
1,44 zaokr. 2 mista. V obci se nachazi mateiska Skola, ktera miZe pii navySeni kapacity pokryt
i potiebna 2 mista pro déti predSkolniho véku. Neni Gcelné ztizovat zatizeni predSkolniho
vzdélavani v ramci Gzemi feSeného touto Uzemni studii.

Potieba zajisteéni kapacit zakladniho Skolstvi: Pro 36 obyvatel 13,6% - tj. 36 x 0,136 = 4,896
zaokr. 5 mist. V obci se nachazi v sousedstvi zakladni Skola, kterda muze pii navyseni kapacity
pokryt i potiebnych 5 mist pro déti Skolniho véku. Neni Gcelné ztizovat Skolni vzdélavani
v ramci Uzemi feSeného touto Uzemni studii.

JelikozZ je ale ukolem uzemniho planovani dle 8 19 odst. 1 pism. c) provéiovat a posuzovat
potiebu zmén v Uzemi, vefejny zajem na jejich provedeni, jejich pfinosy, problémy, rizika s
ohledem naptiklad na vliv na verejnou infrastrukturu a na jeji hospodarné vyuzivani a ob¢anska
vybaveni pro vzdélavani jsou dle § 2 stavebniho zakona soucésti veiejné infrastruktury, je nutné
dostate¢nou kapacitu tohoto zatizeni zajistit. Jak bylo vySe prokézano, neni ucelné budovani
takovychto zafizeni v ramci reSené plochy. Proto je nutné posilit kapacitu stavajiciho zarizeni
v obci v ptipadé, Ze nova zastavba generuje potiebu obsluhy Uzemi touto infrastrukturou nad
jeji stavajici limity.

Ostatni funkce ob¢anskeho vybaveni

jsou zajistovany dojizd’kou do spadovych sidel — zdravotnicka péce, vyssi Skolstvi, socialni
péce.

Odpadové hospodaistvi

Odkladani smésného komunalniho odpadu u rodinnych domu bude zajisténo v ramci
pozemkii staveb. Likvidace bude zajiSténa svozovou sluzbou dle podminek obce.

Parametry navrZzenych komunikaci umozni pohyb vozidel svozu odpadu.

Sbhér materidlove vyuZzitelnych slozek odpadu (sklo, PET, papir) bude eSen s ohledem na
dochézkové vzdalenosti v ramci verejnych prostranstvi.
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A.1.7. Navrh urbanistické koncepce a zasady requlace Uzemi
— podklad pro Upravy UPD

Uzemni studie je v souladu s UP Oiechov a nenavrhuje Zadné Gpravy.

A.1.8. Podminujici faktory rozvoje tzemi

A.18.1. Veiejné prospésné stavby

Uzemnim planem Ofechov nejsou v feseném Gzemi vymezeny zadné veiejné prospésné stavby
ani verejné prospésna opatieni.

Podél feSeného Gzemi UP vymezil koridor (komunikace a inzenyrské sit&) a plochy vetejnych
prostranstvi ozn. PP1. Uzemni studie tento koridor respektuje, ale nezahrnuje jej do feseného
Uzemi.

A.1.8.2. Vlastnické vztahy
ReSené Gzemi zahrnuje pozemky soukromych osob a pozemek veiejného prostranstvi ve
vlastnictvi obce Otechov.

A.1.8.3. Podminujici investice

Zéstavbu bydleni podminuje terénni Gprava biehu nad komunikaci v ul. Sokolské v rozsahu
oznaceném ve vykresu B.3 véetné pielozZeni dotéenych tras veiejné technické infrastruktury
(zejména vodovod).

V ¢asti Uzemi v pozemcich vyznacenych ve vykresu B.3. je zastavba podminéna také
pieloZzenim Useku nadzemniho VN vedeni.

Podminkou zastavby pro bydleni je vybudovani veiejné dopravni a technické infrastruktury
v rozsahu potiebném pro napojeni pozemku a vystavby, zajisténi prisluSného poc¢tu mist pro
Skolni a predskolni vzdélavani v rdmci obce — viz vyse.

A.1.9. Limity vyuziti Uzemi

VyuZziti ¥eSeného Gzemi je limitovano:
Technické limity:
Uzemim prochazi stavajici rozvody technické infrastruktury:
- vedeni elektrizacni sit¢ VN a jeho ochranné pasmo — pro realizaci
zéastavby v lokalité jsou nutné dil¢i prelozky
- vodovod pti vychodnim okraji ul. Sokolské

Uzemi je déle limitovano:
- na vSech pozemcich Ize umistovat jen stavby, které negativné neovlivni
zajmy vojenského letectva a obrany statu, protoZe se celé feSené Uzemi nachazi
v ochranném pasmu radiolokaéniho zatizenti, je tudiz zajmovym Gzemim armady
Ceskeé republiky dle § 175 stavebniho zakona ¢.183/2006 Sb., sougasné se celé
Uzemi se nach&zi v koridoru réadioreléovych spoju a vojenskych zatizeni.

Navrh vyvolavé prelozky dil¢ich usekia VN, vodovodu. Respektuje ostatni limity a ochranné
rezimy v Gzemi.

Podminky ochrany se vztahuji i na vSechny nasledné stupné PD.

Trasy a ochranna pasma siti budou respektovana v souladu s platnou legislativou.
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