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A. UZEMNI STUDIE

1. UVOD

Uzemni studie, o niz byla data vioZena do evidence Gzemné& planovaci &innosti, slouzi jako
podklad pro rozhodovani o zménach v tzemi. | kdyz uzemni studie neni na rozdil od tzemné
planovaci dokumentace zavaznym podkladem pro uzemni rozhodovani, je (pokud je vlozena
do evidence uzemné planovaci ¢innosti) podkladem neopominutelnym. Stavebni ufad musi
pfi Uzemnim fizeni porovnat navrhovany zamér s jejim feSenim a v pfipadé pfipustné
odchylky tuto v izemnim rozhodnuti odlvodnit s tim, Ze v odlvodnéni rozhodnuti prokaze,
Ze nalezl z hlediska cild a ukold uzemniho planovani a vefejnych zajma vhodnéjsi nebo
alespon rovnocenné feSeni, nez obsahuje uzemni studie.

V Uzemnim planu Ofechov, UpIné znéni po Zméné& &. 1 UP Ofechov nabylo uginnosti
dne 15. 12. 2022, je vyuziti zastavitelné plochy Z2.1 a Z1.l podminé&no zpracovanim uzemni
studie. Uzemni studie bude po schvéleni pofizovatelem a vloZeni do evidence Gzemné
planovaci ¢innosti slouZzit jako podklad pro rozhodovani v uzemi.

Zaroven byla v uzemnim planu stanovena lhata pro pofizeni Uzemni studie do péti let
od vydani uzemniho planu.

Cile uzemni studie:

Navrhnout funkéni a prostorové usporadani lokality, navrhnout parcelaci Uzemi, navrhnout
uspofadani vefejné dopravni a technické infrastruktury pro obsluhu fedeného uUzemi,
navrhnout umisténi vefejného prostranstvi souvisejiciho s plochou bydleni a stanovit
zakladni zasady pro umisténi staveb na pozemcich bydleni. Lokalitu feSit jako urbanisticky
celek funk&né provazany s okolnim zastavénym uzemim.

2. VYMEZENiI RESENEHO UZEMi, SIRSi VZTAHY, PODMINKY OCHRANY
HODNOT A CHARAKTERU UZEMI

Vymezeni reSeného uzemi

Re$ené Uzemi Gzemni studie je vymezeno hranicemi zastavitelné plochy Z2.1 pro bydleni
v rodinnych domech - BV a zastavitelné plochy Z1.1 a Z3 pro vefejné prostranstvi - PV.
Vymezeni feSeného uzemi uzemni studie odpovida vymezeni ve Vykrese zakladniho Clenéni
Uzemniho planu Ofechov, je mirné rozsifeno o koncep&né navazujici tzemi.

Hranice feSeného uzemi uzemni studie je zakreslena v grafické ¢asti uzemni studie.

Sirsi vztahy

Lokalita se nachazi v jihovychodni &asti obce Ofechov (katastralni uzemi Ofechov
u Kfizanova).

Lokalita navazuje severozapadné na zastavéné uUzemi a navrhovana zastavba doplni a
rozSifi okraj zastavby v této Casti sidla. DalSi rozSifovani obce jihovychodnim smérem se
nepredpoklada.

Severozapadné na lokalitu navazuji stabilizované plochy pro bydleni v rodinnych domech,
jihozédpadné je uzemi vymezeno koridorem silnice 1/37. Na severovychodé a jihovychodé
navazuje nezastavéné uzemi.

Uzemi je situovano v blizkosti silnice 1/37 (silnice Zdar nad Sazavou — Velké Bites).
Pro homogenizaci silnice 1/37 v UP vymezen koridor, ktery navazuje na zajmové uzemi
uzemni studie.

Pfes dotCenou lokalitu uzemi studie prochazi vedeni VN, které je navrZzeno k prelozZeni
a kabelizaci.




V plochach vefejnych prostranstvi se nachazi dalSi stavajici technicka infrastruktura
(vodovody, plynovody), ktera je Uzemni studii respektovana ve stavajicich trasach.
Vzdalenost do centra obce je cca 300 m (ij. ke kfizovatce). Vzdalenost k vlakové zastavce je
cca 600 m, vzdalenost k MS je cca 800 m.

Podminky ochrany hodnot a charakteru uzemi

Pfirodni podminky

Lokalita je situovana ve vychodni €asti obce a v soucasné dobé je ze ffi stran obklopena
nezastavénym uzemim.

Lokalita se nachazi na mirném jiznim az jihozapadnim svahu. Nadmofrska vySka se pohybuje
od 546 - 564 m n. m.

Uzemi lokality je v souasné dobé vyuzivano jako zemédélska pida v druhu pozemku orna
puda a travni porost. V severni ¢asti je pak lesni pozemek.

Na Casti uzemi je zastoupena zelen, vyznamné krajinné prvky ani jiné pfirodni hodnoty
a limity zde nejsou.

Kulturni hodnoty

V feSeném uUzemi se nenachazi kulturni pamatky uvedené v ustfednim seznamu kulturnich
pamatek CR ani pamatky mistniho vyznamu vymezené v uzemnim planu.

Resené Uzemi Uzemni studie nenaleZi do kategorie UAN | a Il (lokality s pfedpokladanym
vyskytem archeologickych nalezu).

Charakter navazujici zastavby

Lokalita navazuje na vystavbu rodinnych domu ve vychodni &asti Ofechova.

Zastavba rodinnych domu ve svahu je pfevazné o jednom nadzemnim podlazi + podkrovi
nebo dvou nadzemnich podlazi. Z hlediska zastfeSeni jsou zde zastoupeny objekty
se Sikmou stfechou (sedlovou nebo valbovou) s vétSim sklonem.

Domy jsou umistény v pfiblizné jednotné stavebni Care.

[3. ZAKLADNI ZASADY URBANISTICKE KONCEPCE

Urbanisticka koncepce

Urbanisticka koncepce vychazi z podminek Uzemi a sou€asného zplUsobu zastavéni
navazujiciho obytného uzemi zapadné od feSené lokality.

Koncepce vymezuje 2 uliéni prostory orientované ve sméru SZ — JV.

Urbanisticka koncepce vytvafi v této ¢asti hlavni uliéni prostory s preferenci orientace lice
budov do téchto uli¢nich prostoru.

Obsluha feSeného uzemi je navrzena obousmérnymi mistnimi komunikacemi, které jsou
zakonCeny obratistém.

Podél komunikaci jsou navrzeny pfidruzené pasy pro uloZeni inZzenyrskych siti, chodnik,
parkovani a zelen.

Zastavba rodinnych domu je navrzena jako oboustranna zastavba izolovanych rodinnych
domd.

V Casti uzemi se stavajici technickou infrastrukturou je vymezeno vefejné prostranstvi
pro umisténi zelené a spojovaciho chodniku.



Funkéni élenéni uzemi

Resené uzemi US zahrnuje zastavitelnou plochu pro bydleni v rodinnych domech (BV),
zastavitelnou plochu pro vefejna prostranstvi (PV).

V souladu s podminkami vyuziti ploch BV a PV jsou plochy v US podrobnéji glenény:

- pozemky rodinnych domd;

- vefejna prostranstvi — mistni komunikace;

- vefejna prostranstvi - zelené pasy u komunikaci;

- vefejna prostranstvi - chodniky;

- vefejna prostranstvi - odstavna a parkovaci stani;

- vefejna prostranstvi — zelen;

- plochy technickeé infrastruktury.

Funkéni €lenéni uzemi je zakresleno v grafické Casti uzemni studie, ve vykrese ,Urbanisticky
navrh®. Zpfesnéni v podrobnéjsi dokumentaci je mozné pfi respektovani celkové koncepce
zastavby a technickych pozadavkul na dopravni a technickou infrastrukturu.

Pro podrobnéjsi funkéni clenéni ploch nejsou v uzemni studii stanoveny samostatné
podminky vyuziti. Plati podminky vyuZiti ploch BV a PV stanovené v uzemnim planu véetné
podminek prostorového uspofadani ploch.

Zakladni_zasady pro umisténi_staveb na pozemcich rodinnych domil (requlacni

podminky)

Charakter zastavby

Zastavba RD, nepfipustné jsou vyrazné architektonické minority — srubové stavby, roubené

stavby apod.

Zastavba samostatné stojicich (izolovanych) RD:

- garaz je mozno umistit budto jako souéast hlavni stavby rodinného domu, nebo jako
stavbu ke stavbé hlavni pfiléhajici;

- minimalné dvé parkovaci mista u rodinnych domud pro majitele na vlastnim pozemku
stavebnika;

- intenzita zastavéni stavebniho pozemku max. 50% (maximalni koeficient zastavéné
plochy v€etné zpevnénych ploch);

- likvidace deStovych vod bude feSena zasadné na vlastnim pozemku a to vsakem,
pfipadné jimanim do podzemni nadrze pro zavlahu s pfepadem do vsaku.

Uliéni Cara
Hranice mezi soukromymi pozemky a vefejnym prostranstvim. V zastavbé rodinnych dom
je dana oplocenim oddélujicim stavebni pozemky rodinnych domu od vefejné pfistupnych
pozemkau.

Stavebni ¢ara

Vymezuje hranici pozemku uréeného k zastavéni hlavnimi stavbami (budovami RD) a polohu
umisténi hlavniho objektu.

Stavebni ¢ara vymezuje hranici ulicniho priceli hlavniho objektu, nikoli bo¢nich stran.
Poloha stavebni Cary je zakreslena ve vykresové Casti uzemni studie, ve vykrese C. 1
Urbanisticky navrh.

Stavebni €ara je stanovena na 6 m od uliéni hranice pozemku. Pfipadné pfedstupujici ¢asti
(napt. arkyfe, balkony, fimsy nebo jiné konstrukce pfiméfené rozsahem, tvarem a funkci)
nesmi tvofit hlavni hmotu stavby.

Pred stavebni ¢aru nesmi vystupovat zadné objekty (napf. garaze, zastfeSena odstavna
stani, hospodarské objekty).

Orientace priceli budov
Je tfeba respektovat orientaci pruceli budov dané hlavni stavebni ¢arou.




Stavebni hranice — vedlejSi stavebni ara

Vymezuje bocni odstup hlavni stavby (budovy RD) od bo&ni hranice stavebniho pozemku.
VedlejSi stavebni Cara je stanovena v pfipadech, kdy je boéni odstup staveb vniman
z vefejnych prostranstvi. Poloha stavebni hranice - vedlejSi stavebni &ary je zakreslena
ve vykresové €asti uzemni studie, ve vykrese €. 1 - Urbanisticky navrh.

Pro vzdalenost staveb od spolec¢nych hranic sousedicich stavebnich pozemku plati zasady
definované normovymi a zakonnymi podklady (zejména se jedna o poZadavky na vzajemné
odstupy, pozadavky na oslunéni, poZzadavky na definovani pozarné nebezpecného prostoru
apod.)

U pozemkl s vymezenou stavebni hranici, kde je umisténi staveb vnimano z vefejnych
prostranstvi je nezadouci umistovat také doplrikové stavby pfed stavebni hranici.

Vyska vystavby

Zastavba do 1 nadzemniho podlazi + podkrovi.

Celkova vyska stavby maximalné 10,0 m nad upravenym terénem pfed hlavnim vstupem.
Podkrovi je podlazi, které svym stavebné technickym feSenim dalSi podlazi opticky
nevytvari.

Typ zastfeSeni

Vy$ka zastavby do 1 nadzemni podlazi + podkrovi

Nad pFevazujici hmotou hlavni stavby stfechy Sikmé — sedlové, valboveé, popf. modifikace
valbovych stfech o sklonu stfechy v rozmezi 25 az 40 stupnu.

Smér hlavniho hiebene rovnobézny s hlavni stavebni ¢arou.

ZastfeSeni samostatnych garazi neni specifikovano.

Oploceni

Smérem do uliéniho prostoru pruhledny plot s podezdivkou do vysky 1,30 m véetné
podezdivky. Oploceni do uli€niho prostou je specifikovano v hlavnim vykrese.

Oploceni mimo uliéni prostor mezi pozemky rodinnych domud do vysky 1,80 m.

Neni vhodné piné oploceni z betonovych prefabrikatu.

Verejna prostranstvi

Uliéni prostor

Pro umisténi dopravni infrastruktury, technické infrastruktury a vefejnych prostranstvi je v US
navrzen uli¢ni prostor o Sifce prevazné 9,5 m. Bude zajisténa navaznost na Sifku uliCniho
prostoru v zastavéném Uzemi jizné. Sitka uliéniho prostoru je uvedena ve vykresové &asti
uzemni studie.

Ve vykresové &asti uzemni studie je zakresleno podrobnéjsi rozdéleni vefejnych prostranstvi
na komunikace, zelené pasy u komunikaci, chodniky, odstavna a parkovaci stani a zelen.
V podrobnéjsi dokumentaci je pfipustna zména tohoto clenéni.

viwv s

podminky vyuZiti.

Souvisejici verejna prostranstvi

Dle vyhlagky €.501/2006 Sb. je tfeba na kaZdé 2 ha plochy pro bydleni vymezit 1000 m?
plochy vefejnych prostranstvi.
Vymezené plochy vefejnych prostranstvi tuto plochu vyrazné prekracuiji.



Navrhovana parcelace

V feSeném Uzemi bude umisténo max. 16 stavebnich pozemku rodinnych dom.
Pocet a velikost jednotlivych parcel je orientacni, v podrobnéjsi dokumentaci je pfipustna
zména poctu a velikosti parcel pfi respektovani celkové koncepce zastavby.

Orient.
Cislo velikost . e .
Plocha pozemku | pozemku Podminky pro vyuziti pozemku
BYDLENIi V RODINNYCH DOMECH — VENKOVSKE
, | Stavebni Cara je stanovena na 6 m od uli¢ni hranice pozemku.
1 1180m Vyska zastavby do 1 nadzemniho podlazi + podkrovi a vySky 10 m
BV nad upravenym terénem.
ZastfeSeni do 1 nadzemniho podlazi + podkrovi sedlovou nebo
2 1099 m? | valbovou stfechou o sklonu stfech v rozmezi 25 az 40 stupid.
, | Stavebni ¢ara je stanovena na 6 m od uli¢ni hranice pozemku.
3 961 m Vyska zastavby do 1 nadzemniho podlazi a vy$ky 10 m nad
BV upravenym terénem.
ZastifeSeni do 1 nadzemniho podlazi + podkrovi sedlovou nebo
4 988 m2 | Vvalbovou stfechou o sklonu stfech v rozmezi 25 az 40 stupfid.
5 775 m?
Stavebni ¢ara je stanovena na 6 m od uliéni hranice pozemku.
6 740 m? | VySka zastavby do 1 nadzemniho podlazi a vySky 10 m nad
BV upravenym terénem.
, |Zastreseni do 1 nadzemniho podlazi + podkrovi sedlovou nebo
7 715m" | valbovou stfechou o sklonu stfech v rozmezi 25 az 40 stupric.
8 725 m?
9 748 m*
Stavebni ¢ara je stanovena na 6 m od uliéni hranice pozemku.
10 828 m? | Vyska zastavby do 1 nadzemniho podlazi a vySky 10 m nad
BV upravenym terénem.
, |Zastfeseni do 1 nadzemniho podlazi + podkrovi sedlovou nebo
11 841 m" | valbovou stfechou o sklonu stfech v rozmezi 25 aZ 40 stupii.
12 760 m®
13 884 m’
Stavebni &ara je stanovena na 6 m od uliéni hranice pozemku.
14 895 m? | VySka zastavby do 1 nadzemniho podlazi a vy8ky 10 m
BV nad upravenym terénem.
, |Zastreseni do 1 nadzemniho podlazi + podkrovi sedlovou nebo
15 947 m” | valbovou stfechou o sklonu stfech v rozmezi 25 az 40 stupric.
16 1085 m’




|4. PODMINKY PRO DOPRAVNI INFRASTRUKTURU

Ustanoveni § 22 vyhlasky €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani uzemi,
ve znéni pozdéjSich pfedpisu v odstavcich 1 a 2 stanovi:

(1) Nejmensi Sitka vefejného prostranstvi, jehoz soudasti je pozemni komunikace
zpristupnujici pozemek bytového domu, je 12 m.

(2) NejmenSi Sifka vefejného prostranstvi, jehoz soucasti je pozemni komunikace
zpristupnujici pozemek rodinného domu, je 8 m.

V feSeném Uzemi budou umistény pouze rodinné domy.

V zastavbé rodinnych domu jsou vefejna prostranstvi pro umisténi dopravni infrastruktury
vymezena v Sifce 9,5 m a vice.

Sitka vefejného prostranstvi tedy vyhovuje pozadavku vyhlasky &. 501/2006 Sb. v platném
znéni.

Silnice 1/37

Jihozapadné od fe$eného Gzemi je v UP Ofechov v platném znéni vymezen koridor dopravni
infrastruktury pro homogenizaci stavajici trasy silnice 1/37. Koridor je v pfedmétném uzemi
zpfesnén na hranici pozemkul ve vlastnictvi obce. Zpresnény koridor nezasahuje do v UP
vymezené zastavitelné plochy Z22.1 (BV).

Podél jihozapadniho okraje plochy pro bydleni je mezi zastavbou RD a komunikaci navrzen
pruh zelené. Pfedpoklada se, ze pro dopravu nevyuzita ¢ast koridoru bude vyuzita pro zelen.

Mistni komunikace

Lokalita  bude dopravné napojena znové  vybudovanych dvoupruhovych,
popf. jednopruhovych obousmérnych komunikaci funkéni skupiny C s navrhovou rychlosti
30 km/h, ktera propoji fFeSené uzemi se stavajici siti obsluznych komunikaci obce.

Na mistni komunikace stavajici zastavby bude plocha dopravné napojena ve 2 mistech, a to
ve spodni ¢asti (komunikace kolem lipy) a v horni Casti (k teletniku). Obé tyto stavajici
komunikace jsou $itkové nedostadujici. V US je doporugeno rozsiteni horni pfistupové
komunikace, kde jsou po pfeloZzce VN prostorové moznosti rozSifeni.

Sitka dvoupruhové mistni komunikace je doporuéena 5,5 m, $itka jednopruhové komunikace
doporu¢ena 3,5 m. Podél komunikaci jsou navrzeny pfilehlé zelené pasy pro uloZeni
inZenyrskych siti. V téchto vymezenych zelenych pasech budou ulozeny inZenyrské sité a je
mozné zde vybudovat i chodnik.

Sitka celkového uliniho prostoru je navrzena 9,5 m a vice. Sitka uliéniho prostoru
i komunikace mUize byt v podrobnéj$i dokumentaci upfesnéna.

Chodniky
Chodnik je navrzen podél hlavnich komunikaci. Podél komunikaci jsou navrzeny pasy zelené

pro ulozeni inZenyrskych siti, kde je mozné také umistit chodniky.
Chodniky budou situované ve vefejném uli€nim prostranstvi. Pribézny a spojovaci chodnik
jsou navrzeny v §ifi v $ifi 1,5- 2,0 m.

Odstavna a parkovaci stani.

a) Parkovaci a odstavna stani u rodinnych domu:
Pocet RD: 16 rodinnych domu
Potfeba parkovacich stani: 1 stani/10 obyvatel, pfi 3,0 obyv./byt je potfeba 5 parkovacich
stani.
Potfeba stani celkem: 5 parkovacich mist

Odstavovani osobnich vozidel u RD bude zajisténo na vlastnich pozemcich mimo uliéni
prostor. Navrzena stavebni ¢ara a odstup zastavby umozriuje i vyuziti ¢asti vjezdl



na vlastnich pozemcich pro odstavovani vozidel. Rodinné domy budou mit 2 odstavna
stani pro osobni automobily na viastnim pozemku.

b) V podrobnéjdi dokumentaci budou specifikovana vyhrazena stani pro osoby se
zdravotnim postizenim podle vyhlasky ¢. 369/2001 Sb. v platném znéni.

V uzemni studii jsou navrzena parkovaci stani pro rodinné domy o kapacité 16 mist. PocCet
stani je orientacni, bude v podrobnéjdi dokumentaci ve vztahu k poc¢tu RD upfesnén.

Cyklisticka doprava
Mistni komunikace budou vyuzivany i cyklisty. Samostatné cyklostezky nejsou navrhovany.

Hromadna doprava
Autobusova a vlakova zastavka jsou umistény v centru obce. Vzdalenost lokality rodinnych
domu k autobusové a vlakové zastavce je do 800 m.

Podminky Policie CR Dopravniho inspektoratu Zdar nad Sazavou pro dal$i stupefi

projektové dokumentace:

- Soulad navrzenych a dotéenych pfipojeni (kfizovatky komunikaci, sjezdy uc€elovych
komunikaci, sjezdy sousednich pozemkd) s CSN 73 6102, resp. CSN 73 6110.

- Vybaveni, pfisluSenstvi pozemnich komunikaci (bezpeénostni zafizeni, dopravni znaceni,
a zafizeni) - soulad se zakonem ¢.361/2000 Sb., vyhlaskou &.294/2015 Sb., CSN 73
6101, a to vCetné revize stavajiciho.

- Parametry pésich tras chodnik(l - soulad s CSN 73 6110 (Projektovani mistnich
komunikaci).

- Rozhledové poméry a parametry parkovacich stani a parkovist — soulad s CSN 73 6056
(Odstavné a parkovaci stani silniénich vozidel).

- Soulad s platnymi TP.

|5. PODMINKY PRO TECHNICKOU INFRASTRUKTURU

Zasobovani pitnou vodou

Obec Ofechov ma vefejny vodovod. V roce 2004 byl realizovan pfivodni fad z mistniho
pramenisté do obce v€etné napojeni na vodovodni fad ze stavajiciho VDJ Ofechov v celkové
délce cca 1 518 m.

Obec je také pfipojena na pfivadé¢ Dobra Voda - Velka Bite$ pres VDJ Ofechov 2 x 150 m®
(599,9/596,9 m. n. m.) a Cerpaci stanici.

V roce 2019 byl realizovan novy vrt hloubky 80 m. Vzhledem k technickému stavu Casti
vodovodni sité se predpoklada c&astec¢na obnova (rekonstrukce) vodovodni sité véetné
souvisejicich objektl. Dale se navrhuje dostavba vodovodni sité v lokalitach, kde dosud neni
vybudovana.

Navrhovana koncepce

Zasobeni vodou bude FeSeno gravitatné ze stavajiciho VDJ Ofechov.

Napojny bod bude na konci stavajici zastavby RD.

Vodovodni fad bude mozno umistit v zeleném pasu nebo chodniku podél mistni
komunikace.

Objekty rodinnych dom( budou napojeny samostatnymi pfipojkami.



Orientacni vypocet potreby vody

16 RD x 3,0 obyvatele/RD = 48 obyvatel
Celkem = 48 obyvatel
1. Bytovy fond
48 osob x 120 I/s/den = 5. 760 l/den
2. Technicka a ob¢anska vybavenost
48 osob x 20 l/os/den = 960 l/den
celkem = 6.7201l/den =0,08 I/s

Potfeba vody celkem €ini 6. 7200 l/den = 0,08 I/s.

Protipozarni zabezpeceni

Zasobovani pozarni vodou bude provéfeno v nasledné projektové dokumentaci. V uzemni
studii je stanoven ramec pro nasledné feseni.

V nasledné projektové dokumentace mulze byt odbér pozarni vody zajistén z vefejného
vodovodu (ij. hydrant( v obytné lokalité). Tento zplsob zajisténi pozarni vody je doporucéen.
PFi zpracovani dalSich stupri projektové dokumentace bude zapotifebi provést posouzeni
potfeby pozarni vody dle CSN 730873 - zasobovani pozarni vodou.

Tlakové poméry

Zasobeni vodou bude feSeno gravitaéné z VDJ Ofechov (orientaéni kéta terénu vodojemu je
588 m n. m.).

Navrhovana obytna zastavba v lokalité se nachazi v nadmorské vysSce cca 546 — 564 m n.
m.

Podle CSN 755401 Navrhovani vodovodnich fadd je tlak v rozvodné siti vefejného vodovodu
min. 0,15 MPa pro zastavbu do 2 nadzemnich podlazi a min. 0,25 MPa pro zastavbu
nad 2 nadzemni podlazi. Max. normativni hodnota tlaku je pak 0,6 MPa.

Vy8kova hladina zastavby je stanovena do 2 nadzemnich podlazi.

Max. hydrostaticky tlak: 588,00 - 540,00 = 48,00 m, vyhovuje

Min hydrostatické tlak: 588,00 — 564,00 = 24,00 m — vyhovuije.

V pripadé odchylek v misté odbéru bude nutné posileni tlaku nebo regulace tlaku.

Odkanalizovani a ¢iSténi odpadnich vod

Navrhovana koncepce

V Ofechové je nové realizovana kanalizace odvadgéjici pouze splaskové vody. Stavajici
stoky plIni funkci dedtové kanalizace. V obci je vybudovana nova Eistirna odpadnich vod.

Uzemni studie respektuje koncepci odkanalizovani izemi stanovenou v tizemnim planu.

V Gzemni studii je v souladu s UP navrzeno odvedeni splaskd na stavajici stokovou sit.
Rodinné domy budou napojeny pfipojkami.

Uzemi nelze odkanalizovat gravitaéné&, bude nutné Gerpani splaskl. Ve spodni &asti lokality
je navrzena Cerpaci stanic splasku.

Destové vody budou podle platné legislativy v maximalni mife likvidovany, popf. zdrzeny
na pozemcich investorl (akumulace destovych vod, vsakovani). V nasledujicim stupni
projektové dokumentace budou pomoci vsakovacich zkouSek a geologickych sond ovéfeny
moznosti zasakovani destovych vod. Predpoklada se likvidace desStovych vod vsakem na
pozemcich stavebnikl a vsakovani z vefejnych ploch ve vefejnych zelenych pasech.

-10 -



Destove vody se budou pfednostné zasakovat, pfipadné akumulovat a nasledné vypoustét
do stavajici deStové kanalizace. Mnozstvi deStovych vod k vypousténi a k retenci bude
stanoveno v podrobnéj$i dokumentaci.

Zasobovani zemnim plynem

Navrhovang koncepce

V uzemni studii je navrzeno prodlouzeni stavajiciho stfedotlakého plynovodu ze stavajiciho
obytného uzemi.

Plynovod bude veden podél navrzené obsluzné komunikace, v zeleném pasu. Jednotlivé
rodinné domky budou napojeny samostatnymi plynovodnimi pFipojkami. Pfipojky budou
umistény ve skfinich HUP ve zdénych nebo umélych sloupcich umisténych na hranicich
pozemkl a budou osazeny STL/NTL regulatory tlaku plynu.

VTL plynovody
V US je respektovana trasa VTL plynovodu véetné ochrannych a bezpeénostnich pasem
(4mals5m).

Zasobovani elektrickou energii

Rozvody VN 22 kV.

Lokalitou zastavby RD — zastavitelnou plochou pro bydleni BV prochazi stavajici nadzemni
vedeni 22 kV.

V uzemni studii je navrzena prelozka vedeni VN 22 kV kabelem v celém useku zastavitelné
plochy pro bydleni. Trasa pfelozky je navrzena na okraji zastavby a dale podél komunikace
v navrhovaném uli¢nim prostoru.

V souladu s pozadavky spravce sité pro lokalitu je navrzena nova kioskova trafostanice.
Pfipojeni lokalit na elektrickou energii bude stanoveno na zakladé pozadovaného pfikonu
jednotlivych odbératelll - Zadatell o pfipojeni.

Vedeni NN

Stavebni pozemky budou napojeny NN kabelovymi rozvody z uvedenych trafostanic.
Kabelové rozvody NN budou ulozeny v zelenych pasech podél nové vybudované mistni
komunikace.

V ochranném pasmu_elektrického vedeni je nutné respektovat podminky provozovatele
elektrické sité.

Ochranna pasma vedeni v zagjmovém Uzemi jsou zakreslena v grafické ¢asti uzemni studie.
Pfesnost vymezeni OP odpovida pFesnosti vymezeni technické infrastruktury v Uzemni
studii, v nasledné dokumentaci muze tedy byt vymezeni OP upfesnéno nebo zménéno.

Verejné osvétleni
V ramci feSeného uzemi bude rovnéz doplnén systém vefejného osvétleni.

Spoje, zarizeni spoju
ReSenym uzemim telekomunikacni kabely neprochazeji

Nakladani s odpady

Likvidace pevného komunalniho odpadu bude provadéna dle obecné zavazné vyhlasky
mésta, tj. svozem a ukladanim na skladku mimo spravni uzemi mésta. Svoz komunalniho
i nebezpecného odpadu zajiStuje odborné zplsobila firma. Sbérny dvar je situovan
u COV. V lokalité je navrzeno prostranstvi, na kterém bude mozno umistit kontejnery na
separovany odpad a bioodpad.
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6. PODMINKY PRO VYTVARENI PRIZNIVEHO ZIVOTNIHO PROSTREDI A OCHRANU
VEREJNEHO ZDRAViI

Hluk z dopravy

Res$ena lokalita je v Uzemnim planu v platném znéni vymezena jako plocha s podminéné
pfipustnym vyuzitim z hlediska hluku z dopravy.

Protihlukova opatfeni budou feSena v Uzemnim fizeni jednotlivych staveb.

Ohrozeni hlukem z dopravy neni v podrobnosti US provéfovano.

V ramci posuzovani projektové dokumentace pro vydani uzemniho souhlasu dle § 77 odst. 4
zakona 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi v platném znéni doloZi investor hlukovou
studii nebo mérfeni hluku jako dukaz, Ze planovany RD nebude ovlivnén nadlimitnim hlukem
z provozu dopravy po silnici I/37. Tento dikaz nemusi stavebnik pfedkladat, bude-li rodinny
ddm navrzen s centralni vzduchotechnikou s rekuperaci tepla.
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B. ODUVODNENI UZEMNIi STUDIE

1. UDAJE O PORIZENIi UZEMNi STUDIE

Uzemni studie je zpracovana na zakladé podminky stanovené v Uzemnim planu Ofechov
v platném znéni.

Uplné znéni po Zméné &.1 UP Ofechov nabylo Gginnosti dne 15. 12. 2022. V Gzemnim planu
je vyuziti uvedené zastavitelné plochy Z2.1 a Z1.I podminéno zpracovanim uzemni studie.
Uzemni studie bude po schvaleni pofizovatelem a vloZeni do evidence GUzemné planovaci
Cinnosti slouzit jako podklad pro rozhodovani v uzemi. Celad lokalita se nachazi
v katastralnim uzemi Ofechov u Kfizanova.

Podkladem pro zpracovani uUzemni studie bylo zadani Uzemni studie, vypracované
uzemniho rozvoje, ufad uzemniho planovani,

Uzemni studie vychazi z koncepce schvalené v platném Uzemnim planu Ofechov v platném
znéni.

Mapové podklady
Pro uzemni studii byl pouZit shodny mapovy podklad jako pro uzemni plan - katastralni mapa
KMD. Mapovy podklad katastralni mapy byl aktualizovan k prosinci 2022.

2. VYHODNOCENI SOULADU UZEMNIi STUDIE S PLATNOU UPD.

Platnou UPD je UpIné znéni po Zméné &. 1 UP Ofechov nabylo uginnosti dne 15. 12. 2022.

Uzemni plan vymezuje v fe$eném Uzemi koridor dopravni infrastruktury — homogenizace
silnice 1/37. Koridor nezasahuj do stavebnich pozemk( RD, zasahuje do ploch zelené.

Limity vyuZiti uzemi

e ReSenym Uzemim prochazi tavajici trasy inZenyrskych siti (stavajici vodovody, stavajici
VTL a STL plynovody, stavajici nadzemni vedeni elektrické energie vCetné zafizeni
na sitich (vodojem, &erpaci stanice, regulaéni stanice plynu). V US jsou omezeni
vyplyvajici z uvedenych inZenyrskych siti a jejich ochrannych pasem respektovana.

e SZ zasahuje do feSeného Uzemi vzdalenost 50 m od okraje lesa. V této Casti bude
provéfeno vynéti z lesnych pozemku.

e Stavajici dopravni infrastruktura v navazujicim Gzemi bude respektovana. Re$eni US
navazuje na soucasnou ulicni sit’ a cestni sit’ do krajiny.

Uzemni plan vymezuje pro zastavitelné plochy BV a PV stanoveni podminek ploch
s rozdilnym zplUsobem vyuziti a vyuziti ploch hlavni, pfipustné, podminéné pfipustné a
nepfipustné:

Plochy bydleni v rodinnych domech - venkovské (BV)

Hlavni _vyuZiti: zabezpeleni potfeb individualniho bydleni v objektech obklopenych
soukromou zeleni v kvalitnim prostfedi

Pripustné vyuZiti: pozemky a stavby rodinnych domu, pozemky soukromé i jiné sidelni
zelené, pozemky vefejnych prostranstvi, stavby a zafizeni dopravni a technické
infrastruktury, pozemky, stavby a zafizeni mistniho vefejného ob&anského vybaveni

Podminéné pripustné vyuZiti: souvisejici ob&anské vybaveni komeréniho typu, doplrikové
prostory pro zajmovou c&innost, drobna vyrobni Cinnost v rozsahu odpovidajicim velikosti
a objemu budov, chov drobného hospodaiského zvifectva i drobna péstitelska cinnost,
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pfipadné rodinna rekreace ve stavajicich domech. VSe za podminky, Ze svym provozem
a vykonnosti nedojde ke snizeni kvality prostfedi a pohody bydleni ve vymezené ploSse
a nedojde ke zvySeni dopravni zatéze plochy a zaroven jsou v Uzemni mensiné k vymezené
ploSe bydleni

Nepripustné vyuZziti: stavby, zafizeni, déje a Cinnosti, které svymi vlivy zatézuji kvalitu
prostfedi plochy a obytnou pohodu pfimo, anebo druhotné nad pfipustnou miru

Prostorové usporadani:

e Stabilizovana uzemi — nepfedpoklada se vyznamné zahustovani zastavéného uzemi.
Pfipadna dostavba proluk a zmény dokonlenych staveb musi méfitkem, formou
respektovat méfitko, kontext a charakter okolniho zastavéni. Akceptovat vySkovou hladinu
okolni zastavby.

e Plochy zmén — viz podminky vyuZiti plochy kap. A.3.2. Na stavebnim pozemku ponechat
min. 40 % plosné vyméry pozemku se schopnosti vsaku destovych vod.

Plochy verejnych prostranstvi (PV)

Hlavni vyuZiti: obecni uzivani plochy bez ohledu na viastnictvi pozemkd majici obvykle
vyznamnou prostorovou a komunikacni funkci v urbanizovaném uzemi

Pripustné vyuZiti: ndmésti, uliCni prostory, pési stezky pfipadné cyklistické stezky, chodniky,
zpevnéné plochy pro kulturni a shromazdovaci ucely, sidelni zeleh, vodni prvky, stavby
a zafizeni dopravni infrastruktury a technické infrastruktury

Podminéné pripustné vyuZiti: dalSi aktivity a zafizeni za podminky, ze pfispivaji ke
spoleCenskym kontaktlim a podporuji socialni soudrznost, €erpaci mista pro pozarni
techniku za podminky zajisténi odbéru pozarni vody

Nepripustné vyuZiti: umistovani staveb pro reklamu, staveb provizorniho charakteru, garazi
a jinych staveb a c¢innosti narusujicich spoleCenské, kulturni a provozni funkce téchto
prostoru tedy aktivity narusujici kvalitu prostfedi pfimo anebo druhotné

Prostorové usporadani:

e stabilizovana uUzemi — zafizeni spojena s podminéné pfFipustnym vyuzitim plochy,
Ize situovat na plochach vefejnych prostranstvi v souvislosti s jejich upravou a vyuzitim
parteru s poZadavkem celkového zhodnoceni vefejného prostoru

e plochy zmén — viz podminky vyuziti kapitola A.3.2

Kap. A.3.2 - zastavitelné plochy

Z1.1

Vefejné prostranstvi fesSit v patficnych dimenzich umoZzniujicich dopravni obsluhu, umisténi
zarizeni technické infrastruktury i fadné napojeni zastavitelné plochy Z2.I na vefejnou
infrastrukturu obce. Dopravni napojeni na stavajici sit mistnich komunikaci. V pfipadé
pFiznivych navrhovych poméru (podélny sklon, rozhledové poméry atd.) Ize pfipustit pfimé
napojeni plochy na silnici 1/37. Pfipustit moznost Uprav stavajiciho nadzemniho vedeni
VN 22 kV. Céast vefejného prostranstvi potfebné velikosti mimo pozemni komunikace,
navazujici na zastavitelnou plochu Z2.1, feSit vhodnou upravou akceptujici i spoleCenskou
funkci plochy. Cinnosti v &asti plochy s vymezenym koridorem pro prelozku silnice 1/37
nesméji byt v konfliktu s pfipadnymi potfebami této pfelozky.

Z2.1

Zastavba rodinnymi domy s moznosti vyuziti podkrovi. Charakter zastavby otevieny
soudobého vyrazu inspirovany tradici mistniho venkovského domu pfi vhodném vyuziti
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morfologie terénu. VySka zastavby bude blizka hladiné stavajici zastavby na stabilizovanych
plochach navazujicich na plochu vefejného prostranstvi Z1.1. Maximalni velikost budouciho
stavebniho pozemku pro rodinny dim bude 1200 m?. Pro efektivni vyuZiti prokazatelné
zbytkovych ¢asti plochy Z2.1 provéfované uzemni studii, Ize pfipustit i pfiméfené vétsi
maximalni vyméru budouciho stavebniho pozemku. Provéfit moznost vylou€eni vzdusného
vedeni VN 22 kV protinajici plochu ve sméru SZ-JV. Dopravni napojeni bude ze zastavitelné
plochy Z1.I. Zohlednit vzdalenost 50 m od okraje lesa.

Z3

Zajistit bezpecnou dopravni obsluhu vybudovanych objektu technické infrastruktury. Verejna
prostranstvi s prfevazujici dopravni funkci navazat na stavajici vefejné prostranstvi s mistni
komunikaci v pfilehlé obytné zéné rodinnych domu.

3. UDAJE O SPLNENi ZADANi UZEMNIi STUDIE

PoZadavky zadani pro zpracovani uzemni studie jsou v uzemni studii respektovany.

- Je respektovano vymezeni feSeného Gzemi tizemni studie podle UP a zadani US.

- Jsou respektovany pozadavky vyplyvajici z uzemné planovaci dokumentace a platné
legislativy.

- Pro zpracovani US byly vyuzity aktualni katastralni mapa a aktualni UAP.

- Obsah dokumentace odpovida pozadavkiim zadani US.

- Jsou respektovany pozadavky na urbanistickou koncepci. V US jsou stanoveny zasady
pro umisténi staveb na pozemcich pro bydleni. Je stanovena uli¢ni ¢ara, stavebni Cara,
stavebni hranice, tvar stfech a pozadavky na oploceni. U regulacnich podminek je
uvedeno definovani jednotlivych pojma.

4. KOMPLEXNi ZDUVODNENIi NAVRHOVANEHO RESENI

Pracovni varianty - koncepce zastavby Uzemi byla ovéfovana variantné. V prubéhu
zpracovani uzemni studie byly zpracovany pracovni varianty feSeni, zamérené predevsim na
zpusob dopravniho napojeni celého feSeného Uzemi, feSeni inzenyrskych siti, umisténi
vefejného prostranstvi, na velikost a Sifku parcel a rozsah a umisténi ploch zelené. Pracovni
varianty byly konzultovany se zastupci obce a vybrana varianta byla zapracovana do feSeni
uzemni studie, ktera je feSena invariantné.

Koncepce zastavby - vychazi z dopravniho napojeni a vazeb na stavajici zastavbu SZ.
Koncepce navrhuje vytvoreni 2 propojenych ulic napojenych na mistni komunikace sidla ve 2
mistech. Propojeni s centrem obce zajiStuje chodnik podél mistni komunikace Podél okraje
zastavby je navrzeno vefejné prostranstvi se zeleni respektujici technickou infrastrukturu
v plose.

Requlaéni podminky

Zastavba rodinnych domd je navrZzena jako nizkopodlazni pfevazné oboustranna zastavba
samostatné stojicich (izolovanych) RD podél navrhovanych komunikaci. Pro umisténi staveb
RD je stanovena jednotna stavebni Cara.

VysSka zastavby v zavislosti na zplsobu zastfeSeni je definovana takto:
Je stanovena vyska zastavby na 1 NP + podkrovi.
Tato regulace odpovida podminkam stanovenym v uzemnim planu.
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Navrh parcelace. )
Navrh parcelace odpovida parcelaci zastavby jizné od lokality. V US je navrzeno 16 parcel
o velikosti 740 m? — 1085 m*.

Stavebni ¢ara

V uzemni studii je stanovena stavebni ¢ara a stavebni hranice, je uveden vyklad pojm0
Staveni ¢ara u vétSiny y parcel je stanovena na 6 m od uliéni hranice pozemkau.
Staveni hranice u vétSiny y parcel je stanovena na 3,5 m od hranice pozemkau.

Oploceni
V US jsou stanovana pravidla pro sjednoceni a regulaci vy3ky oploceni. Je odliSeno oploceni

uliéni ¢asti a ostatni oploceni a je stanovena max. vy$ka oploceni a nepfipustné materialové
fesSeni oploceni.

Verejna prostranstvi

Sitka uliénich prostord je navrZzena na 9,5 m a vice. Tato §itka vyhovuje poZadavkdm
vyhlasky.

V uliénim prostoru bude umisténa komunikace, parkovana stani, zeleny pas pro ulozeni
inZenyrskych siti a chodniky.

V US je vymezeno vefejné prostranstvi s vysokou zeleni SZ hranice plochy

Vymezeni vefejnych prostranstvi v US je v souladu s tizemnim planem.

Dopravni feSeni

Koncepce dopravniho feSeni vychazi z pozadavku dopravniho napojeni stanovenych v UP
a navaznosti na komunikace v zastavéném Uzemi severozapadné. V US je navrZeno
dopravni napojeni plochy obousmérnymi jednopruhovymi a dvoupruhovymi komunikacemi.
Napojeni na mistni komunikace je navrzeno jedinou ve 2 bodech, na konci zastavby je
navrzeno obratisté.

Pro umisténi dopravni infrastruktury, technické infrastruktury a vefejnych prostranstvi je v US
navrzen uliéni prostor o Sifce cca 9,5 a vice.

Uliéni prostor je v US smérné ¢&lenén na pas pro vlastni komunikaci, podruzené pasy

je doporucené.

InZenyrské sité

Napojeni lokality je FeSeno pfevazné napojenim na stavajici inZzenyrské sité na hranici
feSeného Uzemi nebo vijeho blizkosti. V US je navrzeno uloZeni inZenyrskych siti
ve vefejném uli€nim prostoru, v pasu pro komunikaci (pouze kanalizace), pasu pro chodnik
a pasu pro zelen a technickou infrastrukturu.

Zasobovani pithou vodou je feSeno napojenim na vefejny vodovod stavajici zastavby
zapadné. Bude mozné zaokruhovani vodovodnich fadu.

Odkanalizovani uzemi je feSeno napojenim na stavajici oddilnou kanalizaci, ktera prochazi
v blizkosti zapadné od feSeného Uzemi.

Podle dostupnych vysSkopisnych mapovych podkladld (SMO se zakladnim intervalem
vrstevnic 2 m) bude nutné &erpan splask.

Destové vody budou pfevazné zasakovany na pozemcich vlastnikd rodinnych doma.
Zasobovani plynem je feSeno napojenim na plynovod v zastavéném Uzemi zapadné.
Zasobovani elektrickou energii se bude fesit kabelovym vedenim NN z trafostanic.

Prostorové pozadavky a regulativy zastavby RD

VUS jsou stanoveny zasady pro umisténi staveb na pozemcich pro bydleni.
Je stanovena uliCni ¢ara, stavebna Cara, stavebni hranice, tvar stfech a poZadavky
na oploceni. U regulaénich podminek je uvedeno definovani jednotlivych pojmu.
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Mapové podklady - pro uzemni studii byla pouZita aktualni katastralni mapa KMD platna
od 19. 11. 2013. Kresba katastralni mapy zahrnuje stav k roku 2022.
Technicka infrastruktura z UAP 2022.

5. VYHODNOCENi SOULADU S PREDPOKLADANYM ZABOREM PUDNIHO FONDU
VYMEZENYM V UZEMNiIM PLANU

V Uzemnim planu Ofechov je fe$ené Uzemi Uzemni studie vymezeno jako zastavitelna
plocha Z1.1 (0,55 ha) pro vefejné prostranstvi a Z2.1 (1,84 ha) pro bydleni v rodinnych
domech.

Celkova rozloha obou ploch v tzemnim planu €ini 2,39 ha.

Plocha Fe$eného uzemi US je z divod( zobrazeni navazujic ploch mirné rozsitena.

V Gzemi FeSeném US nejsou zastoupeny meliorace.

Navrh parcelace respektuje Metodicky pokyn odboru ochrany lesa a pldy Ministerstva
Zivotniho prostifedi Ceské republiky ze dne 1. 10. 1996, ktery doporuduje velikost parcely
pro stavbu jednoho rodinného domu pro fyzickou osobu maximaing 1 200 m? Parcely
navrzené v US maji vyméru mensi.

Odnéti lesa — v severovychodni ¢asti feSeného uzemi dojde k odnéti lesnich pozemkd.
Zabor lesa je v souladu s uzemnim planem v platném znéni

6. VYHODNOCENI SOULADU SE STAVEBNIM ZAKONEM A OBECNYMI
POZADAVKY NA VYUZIVANi UZEMI

Uzemni studie je zpracovana v souladu s pozadavky stavebniho zakona a jeho provadécich
vyhlasek v platném znéni.
Uzemni studie je zpracovana v souladu s cili a ukoly tzemniho planovani.

DOKLADOVA CAST UZEMNIi STUDIE

Je obsaZena v samostatné pfiloze.
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