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9,10 Projekt Inzenyrskych siti a komunikace pro 16 rodinnych domd
uvop

V roce 2010 se na mé obratila pani starostka obce Bzové s zadosti o komentaf k zamyslené skupinové

zastavbé pro16 rodinnych dom{ na severovychodnim okraji Bzové (vydéan souhlas Stavebnim Gfadem Zebrak s

délenim pozemku za Gcelem pro vznik parcel pro stavbu novych rodinnych domu (sdéleni 253/2008 Hi ze dne

16.4.2008)).

Dle komparativnl analyzy navrzené rozvojove Iokality s plvodnim tzemnim planem a dalsSich vstupnich
podkladt jsem dosla k zavéru, ze déleni pozemku i zamér m;j. :

- bude v rozporu se stavajici platnou tzemné pIanovaC| dokumentaci (Uzemm plan obce Bzova - 6/2000,
SURPMO, a.s., Ing. arch. BENESOVA MIROSLAVA), kde ptivodni Gzemni plan nenavrhoval dvoufadou uli¢ni
zéstavbu podle nové zalozené komunikace, ale optimalné navrhem rozvoje dopliioval protilehlou uli¢ni
zéstavbu podél silnice Ill. tfidy s moznosti vytvoreni hlubokych parcel smérem do volné krajiny,

- feSenim dopravni obsluhy dvouradé uli¢ni zéstavby je navrzena komplikované napojena dopravni kfizovatka
ustici pred rodinny déim,

- parcely pro zamyslené rodinné domy jsou navrzeny v pifimé kontaktni poloze se stavajici sportovni plochou -
fotbalovym hfistém, coz se nejevilo jako vhodné.

V roce 2017 jsem byla oslovena obci s Zadosti o zpracovani nového tzemniho pléanu. Mezitim stavebnik
nechal zpracovat projekt Inzenyrskych siti a komunikace pro 16 rodinnych dom (Gzemni rozhodnuti vydano v prvni
poloviné roku 2014). Dle tohoto rozhodnuti bylo v pribéhu naslednych let provedeno ¢aste¢né zasitovani pozemka.

Co by zhotovitel nového izemniho planu jsem se musela vypofadat s faktem, ze stavebnik konal nad ramec
pavodniho ducha planu, zaroveri se souhlasem stavebniho Gfadu Zebrék a néasledné i obce Bzova. Pfipadné vylouceni
lokality by znamenalo pro Bzovou nepfiméiené néklady na vyrovnéni se s investorem, ktery proved| investice do
vefejné infrastruktury.

Z toho ddvodu byl do nového uzemniho planu prevzat zamér dle dfive schvalené projektové dokumentace a
provedenych investic. Lokalita ziskala oznaceni Z2. Lokalita je pohledové exponovana. Dlraz na koncep¢ni (nikoliv
nahodilé dle liboviile) feseni je hlavnim diGvodem pro podminku tzemni studie. Cilem je, aby lokalita byla adekvatné
doplnéna plochami zelené, byla lépe priichozi a byly zde stanoveny podminky pro zastavbu venkovského charakteru
navazujici na dalsi ob¢anskou vybavenost a vefejnou zeleri. Studie bude slouzit jako podklad pro rozhodovani v Gzemi
- umistovani staveb v dané lokalité.
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1)  ANALYZA SOUCASNEHO STAVU ZAJMOVEHO UZEMi

1.1) Sirsi vztahy

Obec Bzova lezi v v atraktivnim krajinném ramci Kfivoklatska. Historickym jadrem je protéhlé naves s
rybnickem a kaplickou. Plvodni zastavbu tvofi tradi¢ni zemédélské usedlosti na pravidelnych hlubokych parcelach s
navazujicimi plochami zahrad. Hodnotu sidla umocriuji dosud nenarusené vazby na okolni krajinu a jeho malebna
poloha s velmi cennymi dalkovymi pohledy (hrad To¢nik).

Navrhovany obytny soubor rodinnych domd je situovan v okrajové poloze Bzové, pii vychodnim okraji
zastavéného Uzemi s novodobou a pomérné prostorové nesourodou zéstavbou. Z hlediska sirsich komunikacnich
souvislosti je lokalita situovana v ponékud odlehlé pozici od historického jadra vesnice, navazuje vsak bezprostiedné
na novodobou vefejnou infrastrukturu (sportovni plocha, zastavka BUS, samoobsluha, kulturni zafizeni a restaurace
Bezovka).

Lokalita je pohledové exponovana zejména od vychodu az severu, od jihovychodu se uplatriuje ze
vzdalenych pozorovacich mist (hrad To¢nik).

Poloha lokality viici obci, okolni zemédélsky vyuZzivané krajiné s kiivoklatskymi lesy v pozadi - pohled z hradu To¢nik
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1.2) Majetkové vztahy

Regené uzemi je dle zadani US tvofeno pozemky, které jsou souéasti plochy Z2.

Z pohledu vlastnické struktury se jedna o pozemky v soukromém vlastnictvi a obce Bzova.
Majetkové vztahy jsou vyznaceny v grafické pfiloze ¢.3.

2) PRIRODNi PODMINKY, LIMITY VYUZITi UZEMi
2.1) Pfirodni podminky

Klima

Podle klimatologického tfidéni CSR (Quitt 1971) se zajmové Gzemi nachazi v mirné teplé klimatické oblasti
MT11. Charakteristické je dlouhé léto, teplé a suché, pfechodné obdobi kratké s mirné teplym jarem a mirné teplym
podzimem, zima je kratka, mirné tepla a velmi sucha s kratkym trvanim snéhové pokryvky. Snéhova pokryvka se v
oblasti udrzi kolem 50 dni s maximalni prmérnou vyskou snéhu 20 cm. Tento fakt silné ovliviiuje i vegetaci. Ve vétsi
¢asti izemi je zna¢nd pievaha mezofilnich prvkl a jejich spolecenstev.

Prmérna ro¢ni teplota se zde pohybuje mezi 7,5 - 8,5° C. Navic se oblast nachazi na okraji srazkového stinu
Krusnych hor. Primérné ro¢ni thrny srazek se pohybuji mezi 500 a 600 mm, ve vegetacnim obdobi spadne 350 mm.
Nejvice srazek spadne v ¢ervenci, okolo 80 mm, minimalni Ghrn srazek pfipada na unor, kolem 27 mm.

Pfevazujici smér vétrl je zapadni aZ jihozapadni. Dna udoli jsou studena a vlhk4, zatimco horni ¢asti svaht
jsou vyrazné sussi a teplejsi. Podstatny je také vliv expozice, jizné orientované svahy byvaji vystaveny zvySené teploté i
vyparu. Teplotni inverze, projevujici se vytvaifenim mrazovych kotlin, je znéma i z mélkych depresi na plosinach, ¢asto
pfi nepatrnych vyskovych rozdilech.

Geologické podminky

Nejstarsi geologickou jednotkou, ktera tvofi téz geologicky podklad vétsiny oblasti, je barrandienské svrchni
proterozoikum. Je tvofeno pfedevsim sedimentérnimi horninami kralupsko zbraslavské skupiny — bfidlicemi, drobami,
piechodovymi prachouvci a silicity. Pokryvné sedimentarni Gtvary tvofi kamenity az hlinito kamenity sediment.

Geomorfologie ]
Resené Gzemi se nachazi v provincii Ceska vysocina, subprovincii Poberounska soustava, v Brdské

podsoustavé, celku Kfivoklatska vrchovina, podcelku Zbirozska vrchovina a okrsku Hudlické vrchovina.

Nadmofska vyska k. 4. Bzova se pohybuje v rozmezi 315 az 554 m n.m.; nadmoiska vyska zastavéného
Gzemi obce Bzova pak 384 az 415 m n.m. Zajmové Gzemi lezi mezi kdtami cca 388 m n.m. a 392 m n.m,, plosina je
mirné uklonéna k severovychodu do volné krajiny smérem k tdolnici Bzovského potoka.

Pidni poméry

Pozemky zahrnuté do Uzemni studie jsou zafazeny do zemédélského pldniho fondu (orné ptda) dvou
BPEJ:

BPEJ 5.26.14

Kambizemé pievazné na mirnych svazich se vSéesmérnou expozici a celkovym obsahem skeletu 25 - 50 %.
Pady hluboké az stfedné hluboké v mirné teplém, mirné vlhkém klimatickém regionu a produkéné maélo vyznamné.
Bonitovana ptidné ekologické jednotka 5.26.14 legislativné spada dle Vyhlasky o stanoveni tfid ochrany ¢. 48/2011 Sb.
do IV. tfidy ochrany zemédélského ptdniho fondu, jeji aktuélni zakladni cena podle Vyhlasky k provedeni zdkona o
ocerovani majetku (ocefiovaci vyhlasky) ¢. 441/2013 Sb. je 4.39 K¢ za m2 a bodova vynosnost této pldy je na
stupnici od 6 do 100 vyjadiena hodnotou 26. Jedna se o produkéné malo vyznamné pudy.

BPEJ 5.15.12

Luvizemé pfevazné na mirnych svazich se vSéesmérnou expozici a celkovym obsahem skeletu 10 - 25 %.
Pady hluboké v mirné teplém, mirné vlhkém klimatickém regionu a mélo produkéni.
Bonitovana ptidné ekologické jednotka 5.15.12 legislativné spada dle Vyhlasky o stanoveni tfid ochrany ¢. 48/2011 Sb.
do Il. tfidy ochrany zemédélského pldniho fondu, jeji aktualni zakladni cena podle Vyhlasky k provedeni zakona o
ocefiovani majetku (oceriovaci vyhlasky) ¢. 441/2013 Sb. je 8.66 K¢ za m2 a bodova vynosnost této ptdy je na
stupnici od 6 do 100 vyjadiena hodnotou 53. Jedna se o méalo produkéni pldy.

Hydrologie
Zajmové uzemi spada do utvaru povrchovych vod tekoucich: do hydrologického povodi lll. fadu : 1-11-04

Litavka a Berounka po Lodénici- hydrologicka povodi IV. Fadu: Cerveny potok;
dil¢i povodi: 1-11-04-038
V feSeném Uzemi se nenachézi Zadna vodotet.
Z hydrologického hlediska se nejedna o zadné vyznamné Gzemi.

Biogeografie, fytocenologie, potencialni vegetace
Dle biogeografického ¢lenéni (Culek, 2000) se Uzemi nachazi v biogeografickém regionu 1.19 Kfivoklatském.

Typicka ¢ast bioregionu je tvofena vrchovinou na algonkickych bfidlicich a starych Zivnych vyvielinach, pficemz osu
Gzemi tvofi zafiznuté Udoli Berounky a jejich pfitokd. Biota nalezi do 2. bukovo-dubového az 4. bukového
vegetacniho stupné. V jadie bioregionu dodnes pievazuji lesy, na zna¢né plose s pfirozenou skladbou, zejména bikové
a lipové buciny, sutové lesy. Na plosinach pak dominuji pole. Biota lezi v mezofytiku ve fytogeografickém okrese 32
Kfivoklatsko.

Dle mapy potencialni pfirozené vegetace (Neuhduslova a kol., 2001) je potencialni pfirozenou vegetaci v
Casti bezlesi bikova a/ nebo jedlova doubrava (Luzulo albidae — Quercetum petraeae, Abieti-Quercetum).

Bikovd nebo jedlovd doubrava (36)

Dominantni dub zimni, pfitomna jedle, slabsi pfimési bfizy, habru, buku, jefabu, lipy srd¢ité, na sussich
stanovistich i s pfirozenou pfimési borovice

Vétsina téchto lest je v soucasné dobé odlesnéna a vyuzivana jako pole, méné pastviny nebo louky.
Pfirozené porosty bikovych doubrav patfi mezi vzacné typy vegetace, zaujimaji cca 1 % mapované plochy.
Zpravidla jsou maloplosné zachovany uvniti vétsich komplexd lesa, nebo na zemédélsky malo vhodnych
stanovistich. Znac¢na cast lesti je pieménéna na jehli¢naté kultury. Na polich byvaji péstovany brambory,
pSenice, oves, Zito, fepka olejka nebo vojtéska. Louky jsou obhospodaiovany jako tzv. ,travni pole”, tj.
rozoravany a znovu osety.

Vhodné dreviny a traviny pro tvorbu krajiny:

Nejcastéjsi dieviny stromofadi: dub letni, bfiza bélokora, jefab ptaci, jablori domaci, misty téz dub zimni,
jirovec madal, méné tieseri ptaci nebo lipa srdcita.

Vhodna rozptylena zelen: dub letni (vlhci polohy), dub zimni, habr obecny, jeféb ptaci, bfiza bélokors,
hlohy, rGze sipkova, krusina olSova, lipa srd¢ita, borovice lesni.

Vhodné smési na zatraviiovana mista: kostfava ov¢i, kostfava tuha, kostifava ¢ervena, kostfava lu¢ni,
psinecek vybézkaty, poharika hiebenita, bojinek lu¢ni, lipnice tGzkolista, lipnice lu¢ni, jilek vytrvaly, jetel
plazivy.
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2.2) Ochrana pf¥irody, USES

Zvlasté chranénd uzemi
Lokalita, jako celé izemi obce spada do CHKO Kiivoklatsko a biosférické rezervace UNESCO; lokality se
tykaji podminky vyplyvajici ze Ill. zény odstupriované ochrany.

Vyznamna zeler
Vlyznamna zelen se v zajmovém uzemi nevyskytuje. Navrh respektuje stavajici vyznamné stromofradi bfizy

bélokoré podél fotbalového hfisté v kontaktni poloze (viz. vykresova cést).

USES
Prvky USES do zdjmového Uzemi nezasahuji.

2.3) Charakter mista krajinného razu
Lokalita spada do mista krajinného razu B.17 Bzova
Zemédélsky vyuzivané tuzemi pfi jizni hranici CHKO. Vétsi ¢ast Gizemi tvofi rozlehlé bloky zemédélské pady,
pfevazné orné pldy. Oteviena krajina umoiZriuje z vy3e polozenych severnich partii daleké vyhledy do jiznich smérd.
Uzemi MKR B.17 Bzova je zafazeno do Ill. pdsma, tj. do bézné ochrany krajinného razu, pro kterou jsou
- podporovat rozsifeni mimolesni vegetace v otevienych partiich zemédélské krajiny
- dodrzovanim stavebnich zvyklosti venkovské zastavby zlepSovat urbanisticky vyraz sidel ¢i tento vyraz
obnovovat.

2.4) Ochrana dopravni infrastruktury
Ochranné pasmo silnice . tiidy (mimo souvisle zastavéna Gzemi) je 15 m od osy vozovky. Do ochranného
pasma silnice zasahuje lokalita okrajové.

2.5) Ochrana podzemnich a povrchovych vod
Celé tzemi obce se nachazi v ochranném pasmu 3. stupné hygienické ochrany odbéru vody z Vltavy pro
Upravu pitné vody v Praze 4 — Podoli.

3) POZADAVKY VYPLYVAJICi Z UZEMNiHO PLANU A VYDANYCH ROZHODNUTi

3.1) Uzemni plan

Podle vydaného Uzemniho planu Bzova se feSend lokalita Z2 nachazi v plo3e bydleni - rodinné domy
venkovské (BV). Pii zpracovani tizemni studie bude z vydaného uzemniho planu respektovana zejména urbanisticka
koncepce a podminky vyuziti ploch BV v¢. specifickych pozadavkd pro lokalitu Z2.

Vyiez z hlavniho vykresu UP

Oznaceni plochy: 72

Funkéni vyuziti: plochy bydleni - rodinné domy venkovské (BV)

Popis: Rozvojové plocha ve vychodni ¢asti Bzové urc¢ena pievazné pro bydleni v rodinnych
domech s privatnimi zahradami (max 16 RD), vefejnou a ochrannou zelen,
komunikaci. )

Omezujici podminky: Respektovat vydané UR pro inZenyrské sité a komunikace.

Respektovat OP silnice lIl. tfidy.
Pfedmét feseni: Pfedmétem feseni tzemni studie bude zpfesnéni umisténi vefejné infrastruktury (se

zohlednénim zasitovani lokality a obsluzné komunikace) a na ni navazujici parcelace
a bude navrzen odpovidajici zplsob uspofadani zéstavby.

V lokalité fesit propojku pro pési sméfovanou pies plochy ob¢anského vybaveni ke
stavajici autobusové zastavce.

V lokalité vymezit vefejnou zelefi minim. v rozsahu 2700m2 jako prostorovou cezuru
mezi obytnou zastavbou a vybavenosti (sportovni plocha, ob¢anska vybavenost) s
cilem vytvofit rekreacni zazemi pro uZivatele téchto souvisejicich ploch.

Plochy bydleni - rodinné domy venkovské (BV)

Hlavni vyuZziti: stavby rodinnych domd,

Pripustné vyuZiti: souvisejici zahrady a dalsi zemédélské pozemky.
stavby pro rodinnou rekreaci,
vefejna prostranstvi,
souvisejici dopravni a technicka infrastruktura.
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Podminéné pfipustné vyuZiti: obcanské vybaveni a nerusici sluzby a provozy drobnych femesel, se stavbami a
zafizenimi, které:

- svym provozovanim a technickym zafizenim nenarusuji uzivani staveb a zafizeni
ve svém okoli,

- nesnizuji kvalitu prostfedi souvisejiciho tzemi,

- svym charakterem a kapacitou nezvy3Suji dopravni zatéz v izemi,

- spliiuji pozadavky obecné platnych pfedpist na umistovani
staveb a zafizeni v plochach s pfevazujicim obytnym vyuzitim.

Nepfipustné vyuziti: veskeré stavby a Cinnosti neslucitelné s bydlenim, zejména stavby pro vyrobu a
skladovani, zemédélské stavby, Cerpaci stanice pohonnych hmot, nékladni dopravu,
budovy obchodniho prodeje o vyméie vétsi nez 1 000 mz2,
veskeré stavby a ¢innosti, jejichz negativni ucinky na Zivotni prostiedi piekracuji na
pozemku, na kterém je stavba umisténa, limity uvedené v prislusnych predpisech.

Prostorové usporadani: Pfi stavebni ¢innosti musi byt chranény urbanistické hodnoty - viz. kapitola b.3.

Pfi umistovani staveb do proluk ¢i pfi pfestavbach je zarover nutno respektovat
stavajici uli¢ni frontu a vySkovou hladinu pfevazujici okolni zastavby a jeji charakter.
Nastavby jsou nepfiipustné, pokud by mohlo navrhovanymi tpravami dojit k naruseni
dochovanych historickych, urbanistickych a architektonickych hodnot daného mista
nebo k naruseni architektonické jednoty celku.

Pro zmény staveb a umistovani novych staveb v zastavéném tzemi je déna podminka
dodrzeni minimalniho koeficientu nezpevnénych ozelenénych ploch 70%.

3.2) Pravomocna spravni rozhodnuti, vydana stavebni povoleni

Pro lokalitu byl vypracovan projekt Inzenyrskych siti a komunikace pro 16 rodinnych doma (Gzemni
rozhodnuti vydano v prvni poloviné roku 2014). Dopravni obsluhu 16 rodinnych domi zajisti dle vydaného povoleni
novy Usek obousmérné obsluzné komunikace zakon¢ené bo¢nim obratistém. Komunikace je napojena kfizenim na
silnici tfeti tfidy 111/23512. Dle tohoto rozhodnuti bylo v priibéhu naslednych let provedeno ¢astec¢né zasitovani
pozemkad.

4) KONCEPCE RESENI
4.1) Zakladni pojmy

Plochou

je ¢ast uzemi tvofend jednim ¢i vice pozemky nebo jejich ¢asti, ktera je vymezena v izemnim planu,
popiipadé v izemné planovacich podkladech s ohledem na stévajici nebo pozadovany zptsob jejiho vyufziti a jeji
vyznam.

Stavba

Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zietele na
jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na Gcel vyuziti a dobu trvani.
Docasna stavba je stavba, u které stavebni Gifad piedem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek
plnici funkci stavby.

Soubor staveb
je oznaceni pro vzajemné provozné a ekonomicky souvisejici stavby, jimiz se uskutecriuje vystavba na
souvislém tzemi nebo za spole¢nym Gcelem.

Rodinny diim
Stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovidé pozadavkiim na trvalé rodinné
bydleni a je k tomuto tGcelu uréena

Podlazi
PodlaZim pfistupna ¢ast budovy vymezena dvéma nad sebou nasledujicimi vrchnimi lici nosné
konstrukce stropu nebo vrchnim licem hrubé podlahy na terénu nebo konstrukei stfechy; za jedno
podlazi se povazuji i ty ¢asti budovy, které maji rozdilné trovné podlah az do vySky poloviny tohoto
podlazi; pficemz

- podzemnim podlazim se rozumi podlazikteré ma uroveii pievazujici ¢asti podlahy nize nez
0,8 m pod nejvyssim bodem pfilehlého terénu v pasmu Sirokém 3,0 m po obvodu stavby,

- nadzemnim podlazim se rozumi kazdé podlazi kromé podlaZi podzemnich, a to véetné
podlazi ustupujiciho a podkrovniho,

- podkrovnim podlazim se rozumi podlazi nad poslednim plnohodnotnym podlazim nebo nad
jinym podkrovnim podlazim, pfevainé vymezené konstrukci Sikmé strechy,

Vefejnou infrastrukturou
jsou pozemky, stavby, zafizeni, a to

1. dopravni infrastruktura, napfiklad stavby pozemnich komunikaci, drah a s nimi souvisejicich zafizeni;

2. technicka infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné souvisejici zafizeni technického
vybaveni, napfiklad vodovody, vodojemy, kanalizace, ¢istirny odpadnich vod, stavby ke snizovani ohrozeni
Gzemi Zivelnimi nebo jinymi pohromami, stavby a zafizeni pro nakladani s odpady, trafostanice, energetické
vedeni, komunikac¢ni vedeni vefejné komunikacni sité a elektronické komunika¢ni zafizeni vefejné
komunikacni sité, produktovody;

3. obcanské vybaveni, kterym jsou stavby, zafizeni a pozemky slouzici napfiklad pro vzdélavani a vychovu,
socilni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva;
4, vefejné prostranstvi,

zfizované nebo uzivané ve vefejném zajmu, jsou jim viechna nameésti, ulice, trzisté, chodniky, vefejna zelen,
parky a dalsi prostory pfistupné kazdému bez omezeni, tedy slouzici obecnému uzivani, a to bez ohledu na
vlastnictvi k tomuto prostoru;

Zakladni uli¢ni prostor

Zakladnim uli¢nim prostorem ¢ast vefejného prostranstvi tvofena vsemi ulicemi a témi cestami a
plochami, které vytvareji zakladni sit obsluhy a prostupnosti tizemi; muze byt tvofen jak zpevnénymi,
tak i nezpevnénymi plochami; zékladni uli¢ni prostor je obvykle vymezen uli¢ni ¢arou.

Zastavéna plocha pozemku

je souc¢tem vsech zastavénych ploch jednotlivych staveb. Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha
ohranic¢ena pravouhlymi priméty vnéjsiho lice obvodovych konstrukci vsech nadzemnich i podzemnich podlazi do
vodorovné roviny. Plochy lodzii a arkyf{ se zapocitavaji. U objektt poloodkrytych (bez nékterych obvodovych stén) je
zastavéna plocha vymezena obalovymi ¢arami vedenymi vnéjsimi lici svislych konstrukci do vodorovné roviny. U
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zastieSenych staveb nebo jejich ¢asti bez obvodovych svislych konstrukci je zastavéna plocha vymezena pravouhlym
primétem stfesni konstrukce do vodorovné roviny.

4.2) Urbanisticka koncepce

Zamérem investora, parcelace a projektového feseni bylo vytvofit ekonomicky efektivni systém dopravni a
technické obsluhy (pfevazujici oboustranna zastavba).

Cilem uzemni studie je navrhnout Upravy vychazejicimi zejména z provadécich pfedpist ke stavebnimu
zadkonu. Jedna se zejména o vymezeni dostatecnych ploch uréenych pro vefejnou zelen, vklinénych mezi plochy
sportu a ob¢anské vybavenosti. Déle se jako nezbytna zdala v jizni fronté osmi parcel navriena propojka pro pési,
sméfovana ke stavajici autobusové zastavce, aby novi obyvatelé nemuseli frontu domd obchézet. Nové zakladana a
povolena obsluzna komunikace s obratistém pokracuje v linii G¢elové cesty lemujici sportovisté (sem jsou sméfovany
1 sité (zasobovani vodou, kabelové vedeni NN).

Hlavni podélnou osu vytvafi v navrhu projektu uli¢ni prostor komunikace o Sifce 8 m. Uli¢ni prostor déli dvé
fronty dom - jizni a severni. Jizni fronta je tvofena osmi parcelami, uprostied ni je vklinéna pési propojka sméfovana
k autobusové zastavce a kulturné-komerénimu zafizeni. Mezi stavajici ob¢anskou vybavenost a ¢tyfi nové parcely je
vklinéna plocha pro aktivni rekreaci a odpocinek navazujici na obecni zeleri. Severni frontu osmi dom pfi vstupu do
lokality pferusuje pés zelené navazujici na reten¢ni objekt, zahrady jsou uzavieny a od zemédélské krajiny odclonény
pasem izolac¢ni zelené.

Ve studii jsou urtena pravidla pro umistovani jednotlivych staveb s preferenci opakovaného a pravidelného
umistovani hmot domu vici parcele a komunikaci. Cilem je vytvofit dvé fronty domd, které drzi jednotnou linii
zastavby blize ke komunikaci a jednotnou vyskovou hladinu vidy v ramci fronty domd.

Etapizace neni zemni studii navrzena.

Prostorové regulativy jsou nastaveny tak, aby charakter zastavby byl jednotny tzn. nizkopodlazni domy se
shodnymi objemovymi proporcemi, pravidelnym a opakujicim se osazenim na pozemku (vii¢i sobé), zastavba bez
zjevnych stavebnich dominant ¢i jinych okézalosti. Pevné stavebni ¢ary jsou nastaveny ve vzdalenosti 5 m od uli¢niho
prostoru. Sjednocujici prvky zastavby jsou realnéjsi za predpokladu stavéni jednim ¢i dvéma stavebniky - developery a
jejich spoluprace s citlivymi architekty chapajicimi ducha mista. Domy by mély byt provedeny precizné a v materialové
kvalitnim standardu. V ramci modelového zobrazeni lokality jsou na zavér presentovany nékteré pfiklady soudobé
kvalitni architektury vybrané mym mladym kolegou Bc. Janem Cechem. Na uvedenych pfikladech je hodnotné
zejména nenasilné propojeni bydleni s krajinou.

Nedilnou soucasti kazdého navrhu je nejen stavba, ale i zelen. Podobné jako domy, tak i zeleri (vefejna,
vyhrazena) musi byt provedena citlivé, vzhledem k mistu, ktery je krajinou s pfirodnimi hodnotami. Podrobné se tomu
vénuje kapitola 6 textové casti.

5) PROSTOROVE REGULATIVY

5.1) Regulacni prvky prostorového uspofadani dané zakonem
Musi byt spInény podminky a pozadavky dané vyhlaskou 501/2006 Sb. a to zejména:

(821)  Na pozemcich rodinnych domu Ize déle (vyjma rodinnych domd) umistit jednu stavbu pro
podnikatelskou ¢innost do 25 m2 zastavéné plochy a do 5 m vy3sky s jednim nadzemnim podlazim,
podsklepenou nejvyse do hloubky 3 m.

(825)  Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuZivani tzemi urcuje vzajemné odstupy staveb. Pro
rodinné domy, garaze a dalSi souvisejici stavby se bude vychazet z odst. 2, 5.

Doporucené pozice pro umisténi rodinnych doma a dopliikovych staveb jsou soucésti vykresové
dokumentace.

5.2) Regulacni prvky prostorového uspofadani dané izemnim planem
Hladina zastavéni je Uzemnim planem stanovena na max. dvé nadzemni podlazi s vyuZitelnym podkrovim.
Uzemnim planem je stanovena maximalni zastavéna plocha na jednu stavebni parcelu 250 m2.

5.3) Regulacni prvky prostorového uspofadani navriené izemni studii (zpfesnéni)
Uzemni studii jsou stanoveny a dohodnuty (ve smyslu jednéni s pani starostkou obce Bzova a soukromym
investorem) tyto dalsi pozadavky na prostorové vyuZziti ploch:

Uli¢ni ¢éra
hranice mezi stavebnimi pozemky a vefejnym prostranstvim vymezujici zéakladni uli¢ni prostor.

Stavebni ¢ara

Smyslem zavedeni regulativu stavebni ¢ary je definovani zékladnich pravidel prostorového uspofadani
zéstavby, a pfedevsim jejiho vztahu k vefejnym prostranstvim.

Stavebni ¢ara v rdmci stavebnich blokd predevsim vymezuje hranici zastavéni, rozdéluje tedy blok na jeho
zastavitelnou a nezastavitelnou ¢ast. Vzidy je vymezovana po jeho obvodu (smérem k uli¢ni ¢afe), blok organizuje v
celé jeho hloubce (rozdéluje na mensi zastavitelné casti).

a) Stavebni dra, ktera vymezuje hranici zastavitelné a nezastavitelné ¢asti bloku,
. jejiz zastavba nesmi nikde ustupovat
. jeji hranice je stanovena ve vzdalenosti 5 m od uli¢ni ¢ary v nové zakldadaném uli¢nim prostoru.

Prvky pied stavebni ¢arou
stavebni ¢aru mohou prekrodit:

a) zéklady, sokly, obklady fasad, stavebni prvky, které architektonicky ¢leni praceli, zafizeni a prvky
a dodatec¢né zatepleni budovy do vzdalenosti 0,2 m,

b) korunni fimsa a stfecha do vzdalenosti 1 m,

9] podzemni ¢asti staveb, nepiekroci-li zaroveri ¢aru uli¢ni.

PoZadavky na stavby

a) na parcelach jsou pfipustné pouze izolované rodinné domy, kazdy pouze s jednou bytovou jednotkou

b) domy budou mit v(i¢i stavebni ¢afe Stitovou orientaci

9) domy budou typové shodné vidy po jedné strané uli¢ni fronty

d) domy jizni fronty budou pfizemni s vestavénym obytnym podkrovim (viz. fez)

e) domy severni fronty budou pfizemni bez vestavéného podkrovi (viz. fez)

f) garaze, stavby pro podnikatelskou ¢innost a dalsi doplnkové stavby mohou byt umistovany i samostatné,

nikdy vsak zéroven se stavebni ¢arou, ale v hloubce parcely (polohy moznych umisténi dopliikovych staveb
jsou soucasti vykresové dokumentace)

Stiechy
a) na hlavnich objektech budou navrzeny stfechy sedlové.
b) sklon stiech domi jizni fronty bude minimalné 40° (viz. fez)
9] sklon stfech dom{ severni fronty bude minimalné 30°(viz. fez)
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Pozadavky na oploceni

a) Oploceni na hranici s vefejnym prostranstvim vymezujicim nové zakladany zékladni uli¢ni prostor ma
max. vysku 1,6 metru s eventudlni neprihlednou ¢asti maximalni vysky 0,3 m(tzv. “sousedsky
plot” - viz. doporuceni v grafické pfiloze, nizkd podezdivka z pfirodnich materiald a dfevéné dilce - laté,
sloupky).

b) Oploceni na hranici s ostatnim vefejnym prostranstvim ¢i mezi parcelami nesmi presahnout vysku 1,8 metrd
nad vyssi z obou urovni pfilehlého terénu.

Vzhled, barevnost

a) Barevnost musi vychazet z tradi¢ni barevnosti a barevnosti odpovidajici pouZzitym materialdim. Jsou
preferovany pfirodni materialy (krytina - neleskla péalena taska, doporucena barva tradi¢ni (¢ervend) nebo
tmaveé Seda; beton; reziné zdivo - cihla, kdmen; omitky - hladké, stukové, hrubé; dievény obklad). Je
vylou¢eno poutziti ostrych a pronikavych barev a lesknoucich se barevnych natérd.

6) NAVRH RESENi VEGETACNICH A SADOVYCH UPRAV

v oy w

6.1) Funk¢ni clenéni navrzenych ploch zelené
V ramci osnovy vegetacnich a sadovych Uprav jsou v feSeném Uzemi rozliseny funkéni typy zelené ve tiech
zakladnich skupinach - vefejna zeleri na vefejnych prostranstvich, ochranna a vyhrazena zeleri.

VEREINA ZELEN
- plochy, u kterych je vétsina dominantnich funkci vézéna na vlastni zelen

V navrhu se jedna se o navrzenou parkovou zeleri uvniti obytného souboru, slouZici pro aktivni rekreaci a
odpocinek. Plocha ma vyméru 3 065 m2 a spliiuje tak poZadavek ve smyslu vyhlasky §7 vyhlasky 501/2006 Sb. (aby
pro kazdé dva hektary zastavitelné plochy smiSené obytné ¢i obytné byla s touto zastavitelnou plochou vymezena
souvisejici plocha vefejného prostranstvi (zelené) o vyméie nejméné 1000 m2). V plose je mozno umistit détské
hristé, lavicky apod. Parkova zeleri uvniti obytného souboru bude feSena v ramci sadovych tprav.

OCHRANNA ZELEN
- Studii navrzeny pas zelené o Sifce cca 3m s funkci pfirodniho ekotonu jednotného charakteru situovaného
mezi intenzivné obhospodafovanou krajinu a zastavbu se zahradami. Pas ochranné zelené Ize alternativné vymezit na
sousednim (k lokalité Z2 pfilehlém ) pozemku (pozemkova parcela ¢. 303/57) v ramci KoPU (pfedpoklad dokonéeni v
roce 2021). Do doby jeho realizace trvd podminka pasu ochranné zelené v ramci vlastni zastavitelné plochy Z2.
- Zeleri v koncové poloze pozemku 303/42 tastecné zakryvajici provoz vyvafovny.

VYHRAZENA ZELEN
- piredzahradky jako zelen v uli¢nim profilu
- zahrady u rodinnych domt

Zahrady u rodinnych dom a predzahradky j (v rdmci stavebnich parcel) budou zatravnény a osazeny dle
individualnich pozadavk( budoucich vlastnik(. Detailni feseni jednotlivych zahrad by mélo byt provedeno na zékladé
samostatnych projektd. Vzhledem k tomu, Zze pfedzahradky se vyznamné uplatiiuji jako zelen v uli¢nim profily, je
doporuceno fesit tyto rovnéz s ohledem na jednotici vizualni vjem (napf. osadit domovské stromy v mistech styku
parcel - viz. situace).

6.2) Zeleri za hranici feSeného Gzemi

Na vi¢i lokalité kontaktnich obecnich pozemcich situovanych severné a vychodné od budovy kulturniho
zafizeni je navrZena vefejna zelen, pfes kterou je vedeno pési propojeni k autobusové zastavce. Je doporuéeno projekt
sadovych uprav fesit spole¢né s vymezenou vefejnou zeleni v ramci Z2. Stavajici zeleri majici charakter naletd, bude
nahrazena novou zeleni odpovidajici pfirozené vegetaci.

6.3) Vhodné druhy pro vysadbu
Vhodnymi druhy pro vysadbu jsou:

- dfeviny stromoradi - dub letni, bfiza bélokor4, jefab ptaci, jablofi domaci, misty téz dub zimni, jirovec madal,
méné tieSer ptaci nebo lipa srdcita.

- dfeviny pro solitérni vysadbu a rozptylenou zeleri - dub letni (vIh¢i polohy), dub zimni, habr obecny, jefab
ptaci, biiza bélokor4, hlohy, riize Sipkova, krusina olSov4, lipa srd¢itd, borovice lesni.

- vhodné smési na zatraviiovand mista - kostfava ové¢i, kostfava tuha, kostfava ¢ervend, kostiava luéni,
psinecek vybézkaty, poharika hiebenita, bojinek lu¢ni, lipnice tzkolista, lipnice lucni, jilek vytrvaly, jetel
plazivy.

K zahraddam neodmyslitelné patii stromy ovocné a listnaté. Pii zakladani je tfeba poditat s tim, aby zahradu
netvofila sbirka jehli¢cnand a fada thuji podél plotu. Z ovocnych strom se hodi tradi¢ni druhy jako jsou tfesné, visné,
slivoné, merurika, méné jablori. Vylouceny jsou hrusné !, nebot hrozi k pfenosu nebezpe¢ného houbového
onemocnéni, tj. napadeni rzi hrusiiové z neplvodnich jalovcl (pfenasedi jsou jalovec prostiedni a kultivary, jalovec
chvojka, jalovec ¢insky ...), ty by se musely v okruhu nejméné 150 m vymytit, aby se mohla vysadit hrusen. Z
jehli¢nant jsou vhodné napt. jalovec obecny, borovice lesni a borovice ¢erna.

6.4) Zasady zakladani porost

Plochy uréené pro sadové tGpravy budou piekryty novou vrstvou humusu o tl. minimalné 200 mm na
rostlém terénu. Dfeviny budou osazeny ve velikosti 20% konec¢ného vzrlstu. Stromy se zakladaji sadbou 10 - 12
letych odrostkd /12-14-16/, s balem, dosahujicich min. vysky 2 - 2,5 m. Do uli¢nich stromofadi musi byt stromy
vyvétvené na podchodnou vysku. K vysadbé ovocnych drevin jsou doporuceny vysokokmeny. Dieviny ve vazbé na
volnou krajinu nutno chrénit proti okusu. Pro osazeni budou vykopany jamy pfislusné velikosti (0,6 - 1,0 m3). Stromy
budou stabilizovany tfemi kaly a kofenovy bal bude opatien flexibilni zavlahovou hadici s uzévérem. Po vysazeni
dievin je nutné zajistit zalivku ve vegeta¢nim obdobi, v mnozstvi 20 | na jeden strom; nejlépe 1x tydné v dobé
nedostatku srazek. Povrch vysadeb bude zasypan mul¢ovaci kdrrou, kterd zamezi zapleveleni a vysychani zeminy. Na
volnych plochéch bude zalozen vysevem klasicky parkovy travnik pfi pouZiti travniho semene v davce 25 g/m2.

6.5) Navrh opatieni pro vystavbu

- odstranéni vzrostlych strom@ nutno provést mimo vegetacni obdobi, tj. v obdobi od 1. listopadu do 31.
biezna nasledujiciho kalendainiho roku;

- odstrariovani lu¢nich porostt a kfovin realizovat mimo obdobi obvyklého hlavniho hnizdéni ptaka, tedy
mimo 20. biezna az 31. ¢ervence kalendafniho roku (ochrana volné zijicich ptaka, Zakon €. 114/1992 Sb., ve
znéni pozdéjsich piedpist, § 5a);

- pfed zahajenim zemnich praci ovéfit vyskyty vyznamnych a zvlasté chranénych druhG hmyzu (¢melaka,
mravenc(, motyl(), plaz( (jeStérek, slepyst), ptakd a polni zvéfe, tj. druhl otevienych stanovist aktualnim
prazkumem - pochtizkou Gizemi za Géasti ekologického dozoru, aby mohla byt v pfipadé nutnosti operativné
provedena opatieni k zabranéni ruseni nebo zrafiovani téchto Zivocich(;
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- aktivity v mistech s cennéjSimi stanovisti musi byt predmétem ekologického dozoru pfi vystavbé. Ve vSech
pfipadech, kdy by se pfiprava terénnich Gprav nebo staveb mohla dotknout stanovist ohrozenych nebo
chranénych druhd, nebo zjisténych v ramci ekologického dozoru, investor pozada o vyjimku ve smyslu
platné pravni Gpravy; )

- v priibéhu stavby dodrzovat zésady ochrany dfevin (§ 7, 8, zakona a CSN 839061) a v okoli stavenisté —
podminka se tykd zachovavanych stromd, které se budou nachézet v tésné blizkosti stavebniho zéméru. Vv
kofenovém prostoru (u listnatych dfevin dan primétem koruny s rozsifenim o 1,5 m, u jehli¢natych s
rozSifenim o 5 m) provadét vykop ru¢né ve vzdélenosti min 2,5 m od paty kmene, poskozené kofeny
zafiznout rovnym fezem, rany oSetfit fungicidnimi pfipravky, zajistit ochranu stromt pfed mechanickym
poskozenim. A to pfisnym zakazem pohybu tézké techniky a omezenim celkového pohybu v oblasti
kofenového systému. Ochrana strom0 bude zajisténa v podobé dievéného bednéni kmene;

- v priibéhu stavby dodrzovat zésady obecné ochrany zivocichi (§ 5, odst. 3, zékona) na stavenisti tim, ze v
prabéhu vykopovych praci bude vykop upraven tak, aby drobni Zivocichové (plazi, obojzivelnici a drobni
savci), ktefi do néj spadnou, jej mohli sami opustit (ponechanim sikmé stény na konci vykopu). Pied
zahrnutim vykopu poZadovéno provést kontrolu a v pfipadé zjisténi téchto Zivocichd, tyto vynést mimo
stavenisté.

7)  NAVRH RESENi DOPRAVNI A TECHNICKE INFRASTRUKTURY

Dopravni a technicka infrastruktura byla dfive feena projektem InZenyrskych siti a komunikace pro 16
rodinnych doma. Uzemni rozhodnuti bylo na zakladé této dokumentace vydano v prvni poloviné roku 2014 viz.
priloha 9,10. Dle tohoto rozhodnuti bylo v priibéhu néaslednych let provedeno ¢aste¢né zasitovani pozemkd (NN
kabely).

Dopravni obsluhu 16 rodinnych dom( zajisti dle vydaného povoleni novy usek obousmérné obsluzné
komunikace zakoncené bo¢nim obratistém. Komunikace je napojena kiizenim na silnici Ill/23512.

V jizni fronté osmi parcel je izemni studii navrzena propojka pro pési, sméfovana ke stavajici autobusové
zastavce tak, aby novi obyvatelé nemuseli frontu domd obchéazet. Nové zakladana a povolena obsluzna komunikace
s obratistém pokracuje v linii ucelové cesty lemuijici sportovisté (sem jsou sméfovany i sité (zdsobovani vodou,
kabelové vedeni NN).

Technicka obsluha uzemi je feSena pfevazné napojenim na stavajici sité.

Zésobeni pitnou vodou bude provedeno z nového vodniho zdroje. Novy vodni zdroj JS (neveiejna vrtana
studna) pro hromadné zésobovani 16 rodinnych dom{ v rdmci lokality Z2 na pozemku severné od fotbalového hfisté,
byl povolen rozhodnutim vodopréavniho Gfadu ¢.j. MUHO/8899/2011 ze dne 7.4.2014 a soucasné byl povolen odbér
podzemni vody. Ochranné pasmo stanovil vodopravni Gfad jako ¢tverec o rozmérech 20x20 m s tim, Ze objekt JS je
situovan ve stfedu plochy ¢tverce na parc. 303/1. Ochranné pasmo do lokality Z2 nezasahuje.
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