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1. HLAVNI CILE RESENI

Cilem uzemni studie je vytvofit pfedpoklady pro harmonicky rozvoj zastavby
rodinnych domu v jihozapadni &asti sidla ChotySany. Zpracovani uzemni studie,
vCetné stanoveni zakladnich regulacnich zasad pro dalSi stupné projektovych praci,
umozni najit optimalni zpasob FeSeni zastavby v dané lokalité jak po strance zapojeni
nové Casti obce do jejiho urbanistického a krajinného obrazu, tak ipo strance
optimalizace ekonomickych nakladli na zainvestovani uzemi.

Hlavnim cilem stanovenych regulacnich zasad je proto nejen harmonické zapojeni
noveé vystavby do krajinného, urbanistického i architektonického kontextu obce, ale
i obohaceni sidla ChotySany o nové urbanistické a architektonické kvality. Poloha
feSeného uzemi poskytuje potencial kvalitniho bydleni a nekoncepcni vystavba
v dané lokalité by mohla tyto hodnoty mista do zna¢né miry znehodnotit.

Zpracovana uzemni studie bude slouzit zejména jako podklad na déleni pozemka.

2. VYMEZENIi RESENEHO UZEMI

Resené uzemi Uzemni studie - lokalita Z09 zahrnuje zastavitelnou plochu Z09,
vymezenou v Uzemnim planu ChotySany pro bydleni venkovské ( BV ).

Resené Uzemi je prehledné& vyznadeno v grafické &asti na vykresech.

Resené Gzemi dle pozemk zahrnuje :

¢ Plochy bydleni a plochy souvisejicich vefejnych prostranstvi zahrnuji pozemky:

parcelni Cislo ( p.C.) 217/1, p.C. 217/3, p.C. 217/4, p.€. 217/5, p.C. 218/1,
p.C. 218/3 a p.C. 223/3, k.u. ChotySany.

3. CHARAKTERISTIKA RESENEHO UZEMi

Obec ChotySany lezi ve vzdalenosti cca 12 km vychodné od mésta BeneSov ve
sméru na mésto Vlasim po silnici 11/122.

Resené Uzemi, uréené pro zastavbu rodinnych dom, leZi v jihozapadni &asti sidla
Chotysany. Pfevazna Cast uzemi je pfistupna ze silnice 111/1129, ktera je napojena na
hlavni silnici 11/112 jizné od feSené lokality. Severni ¢ast feSeného uzemi tvofi
stavajici pozemky oddélené pro vystavbu rodinnych domu, které jsou pfistupné ze
stavajici mistni komunikace. Re$ena lokalita Z09 zahrnuje Uzemi, situované na
mirné svazitém terénu, v nadmorské vysce pfiblizné od 438 m n. m do 458 m n. m.
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Resené Uzemi situované v $iroké vétsi proluce zastavéného Uzemi a je pohledové
exponovanou lokalitou krajiné, ktera se maze uplatiiovat i v dalkovych panoramatech
obce Choty8any. Cilem uzemni studie v je proto zejména harmonické zapojeni nové
zastavby do krajinného, urbanistického i architektonického kontextu daného mista.

4. URBANISTICKA KONCEPCE

Urbanisticka koncepce feSené plochy vychazi z jedineénych hodnot daného uzemi
ve vztahu k urbanistické struktufe sidla i okolni krajiny. Cilem koncepce je vytvoreni
harmonického celku, ktery tyto hodnoty v co mozna nejvyssi mife vyuzije pro kvalitu
bydleni v dané lokalité a sou¢asné obohati obec o novy urbanisticky prvek. Principy
urbanistického feseni jsou graficky znazornény na vykresech :

1 — URBANISTICKY NAVRH
2 — PROSTOROVA STRUKTURA ZASTAVBY.

Zakladni kostru urbanistické kompozice pro nové oddélené parcely 01 az 11 tvofi
vnitfni obsluzna komunikace, navrzena ve tak, aby bylo celé uzemi vyuZzito optimalné
pro déleni pozemkl. Plocha vefejného prostranstvi ( pozemek 18) pro umisténi
vnitfni obsluzné komunikace pro parcely 01 az 11 je navrzena o minimalni Sifi 8 m.
Tak bude mozné obsluznou komunikaci v uzemi pohodIné umistit. Pozemky 12 az 16
situované na vychodnim okraji feSené lokality jsou jiz pro vystavbu rodinnych dom
oddélené a budou obslouzeny ze stavajicich komunikaci, tj. ze silnice [l1/1129
prochazejici zastavénym uzemim a z mistni komunikace na severnim okraji lokality.
Pozemek 17 je nové oddéleny za ucelem vyuziti pro zahradu ( zazemi ) u stavajici
usedlosti, ale umoziuje zaroven i vystavbu jednoho nového rodinného domu.

Urbanisticka kompozice a navrh déleni pozemkl pro rodinné domy maximainé
zohledfiuje vyuzitelnost stavebnich pozemkud. Velikosti navrZzenych pozemku pro
rodinné domy o vymérach cca od 830 m? do 1650 m? jsou vV jihozapadni ¢asti sidla
ChotySany pfiméfrené velké. Pfedpoklada se, Ze tato nova zastavba rodinnych domi
navaze na stavajici zastavbu a bude ji dobfe doplfiovat. Navazuijici plocha vefejnych
prostranstvi je urCena zejména pro umisténi obsluzné komunikace.

V feSeném Uzemi je mozno podle Uzemni studie vystavét 17 rodinnych doma, coz
znamena trvalé bydleni pro cca 50 az 70 obyvatel. Smérné rozméry pozemku jsou
graficky znazornény na vykrese:

3 — NAVRH DELENi POZEMKU.
Jednotlivé pozemKky jsou ve vykresové Casti oznaceny jako 01 az 17.

Pozemky jsou v Uzemni studii navrzeny vzdy o smérné rozloze. Rozloha pozemki
urCenych pro vystavbu rodinnych domu ( pozemky 01 az17 ) bude upfesnéna
v dalSich stupnich projektovych praci, zejména na zakladé zaméfeni terénu.
Minimalni velikost stavebniho pozemku je v tzemnim planu stanovena na 800 m2.



Pozemky pro vystavbu rodinnych domu :

01 - 1636 m2 02 - 1285 m?2 03 - 1086 m2
04 - 848 m? 05 - 887 m?2 06 - 875 m?
07 - 960m?2 08 - 1043 m?2 09 - 1023 m?
10 - 961 m? 11 - 908 m? 12 - 1196 m?
13 - 1011 m? 14 - 1149 m?2 15 - 1187 m?
16 - 1606 m?2 17 - 833 m?

Pozemky pro umisténi komunikaci :

18 - 1421 m?

Celkova vyméra ploch bydleni - pozemku navrZzenych pro vystavbu rodinnych
domu &ini celkem 18 494 m?.

Celkova vyméra ploch verejnych prostranstvi - pozemk( navrzenych pro umisténi
komunikaci celkem 1 211 mZ.

Na feSenou lokalitu se tudiz nevztahuje pozadavek na vymezeni ploch vefejnych
prostranstvi dle §7, odst. 2, Vyhlasky 501/2006 Sb. v platném znéni ( pro kazdé dva
hektary zastavitelné plochy bydleni, rekreace, obCanského vybaveni anebo smiSené
obytné se vymezuje s touto zastavitelnou plochou souvisejici plocha vefejného
prostranstvi o vymére nejméné 1000 m2; do této vymeéry se nezapocitavaji pozemni
komunikace ), nebot celkova zastavitelna plocha bydleni je menS$i nez dva hektary.

5. DOPRAVNI A TECHNICKA INFRASTRUKTURA

A) DOPRAVNI INFRASTRUKTURA

Zakladni kostru urbanistické kompozice nové navrzenych pozemku tvofi obsluzna
komunikace, vymezena tak, aby bylo celé uzemi optimalné vyuzito pro déleni
pozemkU pfi souCasném dodrZzeni kompatibility s komunikacni siti sidla. Nova
obsluzna komunikace je navrzena na pozemku 18 jako prljezdna se dvéma vjezdy,
s obousmérnym provozem a s napojenim na stavajici komunikaci - silnici 111/1149.
Pozemky 12 az 16 jsou jiz pro vystavbu rodinnych domu oddélené a budou
obslouzeny ze stavajicich komunikaci, tj. ze silnice treti tfidy I11/1129 prochazejici
zastavénym uzemim a z mistni komunikace podél severniho okraje feSené lokality.

Vjezdy na jednotlivé pozemky rodinnych domu a konkrétni feSeni obsluznych
komunikaci, v€etné jejich parametrl a jejich polohy v rdmci navrZzenych vefejnych
prostranstvi bude feSeno v dalSich stupnich projektové dokumentace, v souladu
s ustanovenimi § 12 vyhlasky 104/1997 Sb., v platném znéni, kterou se provadi
zakon o pozemnich komunikacich.



Vefejna prostranstvi v feSené lokalité, jejichz souc€asti jsou pozemni komunikace,
zpfistupnujici pozemky jednotlivych rodinnych domu, jsou navrzena v souladu
s ustanovenimi § 22, odstavec 2), Vyhlasky ¢.501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich
na vyuzivani uzemi, v platném znéni.

Pfipojeni navrzené obsluzné komunikace na silnici 111/1129 v sidle musi dodrzet
CSN 736102 a ustanoveni §10 zakona ¢.13/1997 Sb., o pozemnich komunikaci ve
znéni pozdéjSich predpisu.

Na nové oddéleném pozemku 18 se predpoklada umisténi nové komunikace
funkeni tfidy D1, tj. komunikace pro obytné zoény, ktera bude slouzit zejména pro
obsluhu navrzenych pozemku. V pfipadé umisténi obsluzné komunikace funkéni
tfidy C bude podél pojizdné komunikace situovan chodnik.

B) TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Urbanisticky navrh lokality umoznuje umisténi veSkeré technické infrastruktury
ve vefejnych prostranstvich a napojeni na stavajici technickou infrastrukturu obce.
Konkrétni feSeni technické infrastruktury v lokalité bude podrobné rozpracovano
v naslednych stupnich projektové dokumentace.

VSechny stavby rodinnych domu v feSené lokalité budou napojeny na vefejny
vodovod. Mozné napojovaci body na vefejny vodovod jsou situovany v prostoru
vefejného prostranstvi zejména v mistech vjezdd do feSené lokality. Do doby zfizeni
verejné kanalizace a COV je likvidace splaskovych vod u novych staveb pipustna
pouze do nepropustnych jimek na vyvazeni, alternativné je ale mozné vyuzit
ekvivalentnich technologii Cisténi vod, které jsou v souladu s pfislusnou legislativou.

Destové vody budou likvidovany vzdy na vlastnim stavebnim pozemku rodinného
domu. Srazkové vody ze stfech jednotlivych staveb budou zasakovany nebo
akumulovany pro zalivku na pfilehlych pozemcich stavby. Odvod srazkovych vod
z komunikaci na vefejnych prostranstvich bude mozné feSit Caste¢né napfiklad
instalaci uli¢nich vpusti se vsakovacim dnem, vsakovacich pfikopu, apod..

Stavby budou napojeny na stavajici energeticka zafizeni.

C) POZARNI OCHRANA

Parametry nové obsluzné komunikace musi odpovidat pozarnim pfedpistim,
komunikace bude prujezdna ( nebude slepa ), na docasné vzniklych slepych Usecich
je nutno zajistit moznost oto€eni nakladnich vozidel. Ke vSem objektim bude zajistén
prijezd a pristup pro pozarni techniku podle pfislusnych predpist ( Sitka komunikaci,
poloméry otaceni, unosnost, obratisté, dopravni znaceni ). Pfijezd a pfistup pozarni
techniky ke stavbam rodinnych domu bude zajistén po komunikaci umisténé na
vefejném prostranstvi.

Pro konkrétni stavby budou dodrZzeny bezpecné odstupové vzdalenosti.

K zasobovani pozarni vodou slouzi vodni nadrze. Pfi navrhovani rozvodu vody
bude vodovod slouZzit zaroven jako zdroj pozarni vody ( nadzemni hydranty, zajisténi
potfebnych tlakl, pratoku, svétlost potrubi ) navrzeny podle pfisluSnych predpis,
pripadné mohou byt vyuzity stavajici pozarni nadrze podle pfislusnych predpisu.



6. REGULACNi PRVKY PLOSNEHO A PROSTOROVEHO USPORADANI

Pro danou lokalitu se pro dalSi stupen projektovych praci se v souladu s uzemnim
planem obce stanovuji regulativy prostorového usporadani zastavby.

PROSTOROVA STRUKTURA ZASTAVBY

(1) Pocet staveb na pozemku

Na stavebnich pozemcich uréenych pro vystavbu rodinnych domu je v feSeném
uzemi pfipustna vystavba vzdy jedné stavby izolovaného rodinného domu.

Na stavebnich pozemcich pro vystavbu rodinnych domu je pfipustné umistit
rovnéz drobné stavby souvisejici s bydlenim ( napf. altany, krby, bazény, zpevnéné
plochy, garaze, technicka zafizeni, apod.) a dalSi stavby hospodarského zazemi
souvisejici s podnikanim, v souladu s pfipustnym vyuzitim ploch dle uzemniho planu.

(2) Zastavéna plocha pozemku

Zastavéna plocha stavebniho pozemku nesmi pfesahnout 30 % celkové plochy
stavebniho pozemku. Minimalné 50 % plochy stavebniho pozemku uréeného pro
vystavbu rodinného domu musi byt ozelenéno.

(3) Umisténi staveb na pozemku

Na stavebnich pozemcich uréenych pro vystavbu rodinnych domu se vymezuje
Cast plochy pozemku pro umisténi stavby rodinného domu. Zde je pfipustné umistit
hlavni stavbu rodinného domu nebo stavby hospodaiského zazemi rodinného domu
souvisejici s podnikanim, v souladu s pfipustnym vyuzitim ploch dle uzemniho planu.
Mimo tuto vymezenou ¢ast plochy pozemku pro umisténi stavby rodinného domu je
pfipustné umistit pouze drobné stavby souvisejici s bydlenim ( napf. altany, krby,
bazény, zpevnéné plochy, technicka zafizeni, apod. ).

(4) Oploceni pozemku

Oploceni pozemkud v uliéni ¢afe nesmi byt plné zdéné (plné nepruhledné zdi),
Ploty se sloupky a s podezdivkami do maximalni vySky 60 cm a se pfipousti.

(5) Uli€ni ¢ara
Urcuje hranici pozemku, na které bude umisténo oploceni. Uli¢ni ¢ara je tvofena
hranici navrzenych pozemku s vefejnym prostranstvim.

(6) Vyska staveb

Na pozemcich uréenych pro vystavbu rodinnych dom( bude maximalni vyska
staveb 10 m s maximalni vySkou hlavni ( korunni ) fimsy staveb 6,5 m. Vysky se
stanovi vzdy nad primérnou niveletou rostlého terénu pfiléhajiciho ke stavbé ( vyssi
smi byt pouze specifické Casti staveb, napf. kominy, antény, apod.).



(7) Pocet podlazi

Na pozemcich uréenych pro vystavbu rodinnych domu jsou pfipustné stavby
o maximalné dvou nadzemnich podlazi s pfipustnym vyuzitelnym podkrovim.

Hlavni zasady prostorové regulace staveb jsou graficky vyznaceny na vykrese:
&. 2 — PROSTOROVA STRUKTURA ZASTAVBY.

VYKLAD POJMU :

Podkrovi

Podkrovim se rozumi ohrani¢eny vnitfni prostor nad poslednim nadzemnim
podlazim nalézajici se pod sedlovou nebo polovalbovou stfechou ( Sikma stfecha
se sklonem vrozmezi 35°- 45°; vikyfe zabiraji vZzdy maximalné 1/3 plochy
stfechy) a urCeny k ucelovému vyuziti.

Rimsa
Urovni hlavni (korunni) Fimsy se rozumi pranik vnéjsiho lice obvodové stény a
stfechy nebo horni hrana atiky (horni okraj fasady, misto napojeni stfechy).

Ozelenéni pozemku

Nezpevnéna plocha - zelen ( plochy osazené rostlinami - napf. stromy, kefe,
zahrady, zahony, travnaté plochy, apod. ). Zatraviiovaci dlazdice se do ozelenéni
nezapocitavaiji.



