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Pofizovatel v souladu s §30 a za vyuziti §25 zakona ¢.183/2006 Sb. (stavebni zakon v platném
znéni) schvalil moznost vyuziti ,,Uzemni studie plochy P22" v obci Straskov - Vodochody.
Uzemni studie ovéfila moznosti vyuziti feSeného Uzemi a bude slouzit jako podklad pro
rozhodovani v Uzemi v ¢astech tykajicich se organizace na jednotlivych stavebnich pozemcich
(stavebni ¢ara, oploceni, stfesni tvaroslovi apod.)

Uzemni studie bude slouzit jako podklad pro zménu uzemniho planu (vymezeni minimalni
velikosti stavenich pozemkii v plose P22).

Obsah uzemni studie:
l. Textova cast
Il. Graficka cast
1. Navrh feSeni 1:1000



Uzemni studie plochy P22

a. Vymezeni reSeného uzemi

Uzemni studie fe$i vyuziti plochy P22 ve Straskové - Vodochodech, v k.U. Vodochody, plosné
vymezené Uzemnim planem Straskov - Vodochody. ReSené Uzemi se nachazi v jizni ¢asti obce, v
navaznosti na stavajici zastavbu.

Graficka ¢ast navrhu feSeni je zpracovana v méfitku 1:1000 na podkladu aktualni katastralni
mapy.

Ukolem této studie je podrobné fesit podminky dané Gizemnim planem a to tak, aby bylo mozné
vyuzit plochu P22 k G¢elu ke kterému byla v tzemné planovaci dokumentaci vymezena.

Uzemni studie fe$i v souladu se zadanim zejména stanoveni stavebni &ary pro jiz oddélené
stavebni pozemky a dale zpfesiuje podminky pro umistovani staveb zejména s ohledem na polohu
feSené plochy v ochranném pasmu Narodni kulturni pamatky Rip (OP NKP Rip).

Pouzité podklady:
e Uzemni plan Straskov - Vodochody
e katastralni mapa
e Uzemni rozhodnuti ¢€.j. SU/1585/2006, ze dne 5.5.2007
e souhlas s délenim pozemku ¢j. SU/1195/2017 ze dne 28.8.2017
e zadani Uzemni studie (03/2018)

b. Soucasny stav reSeného uzemi

Regené Gzemi je tvofeno prevazné pozemky zemédélského pudniho fondu vedené v katastru
nemovitosti jako orna puda a dale pozemky uzivanymi jako stavajici mistni komunikace (viz obr.1).

V ramci celé plochy doslo k jejimu rozparcelovani a vybudovani kompletni dopravni a technické
infrastruktury, na zakladé vySe uvedenych spravnich rozhodnuti. Provedené déleni plochy na stavebni
pozemky je v soucasné dobé v rozporu s platnym Uzemnim planem, ktery stanovuje minimalni velikost
stavebnich pozemkd na 900m?. V souéasné dobé jiz doslo k prodeji jednotlivych stavebnich pozemkii
konkrétnim stavebnikdm, ktefi zde pfipravuji realizaci obytné zastavby.

Jednd se o mirné svazité Uzemi, které se svazuje jihovychodnim smérem. Dopravné je plocha
pFistupnd ze stavajici mistni komunikace vedouci po zapadnim okraji plochy. Na tuto komunikaci
navazuji nové mistni komunikace realizované uvnitf plochy, které zajiStuji dopravni obsluhu
jednotlivych stavebnich pozemkd.

obr.1. - letecky snimek s vyznacenim feSeného lUzemi
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c. Podminky vyuziti izemi stanovené uzemnim planem

Pro fe$ené Uzemi plati podminky stanovené platnym UP Straskov — Vodochody. V fe$ené
ploSe je provedeno jeji déleni na jednotlivé stavebni pozemky. Toto déleni je v soucasné dobé v
rozporu s platnym GUzemnim planem, ktery stanovuje minimalni velikost stavebnich pozemkl na
900m®. Tento nesoulad neni mozné vyfesit v Gzemni studii, ktera musi podminky stanovené tizemnim
planem respektovat. Z tohoto diivodu je nutné toto dofeSit napf. zménou Uzemniho planu a Upravou
pFislusného regulativu. Redena plocha je zafazena mezi plochy bydleni v rodinnych domech (Bl) a
plochy verejnych prostranstvi (PV) - viz obr.2.

Pro vyuziti feSené plochy stanovil uzemni plan nasledujici podminky:

plochy bydleni v rodinnych domech (BI)

a) pfevazujici ucel vyuziti

- bydleni v rodinnych domech s pfipu$ténim obsluznych funkci mistniho vyznamu

b) pfipustné

- rodinné domy

- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura véetné verejnych prostranstvi

¢) podminéné pfipustné

- maloobchod, stravovaci zafizeni a neruSici provozy sluzeb, slouZzici vyhradné pro potfebu tohoto
Uzemi

- sportovni a rekreacéni objekty a plochy, slouzici pro potfebu tohoto Uzemi

- ubytovaci zafizeni s omezenym rozsahem (penzion)

- zafizeni drobné femesinické vyroby a sluzeb neruSici bydleni

d) podminky prostorového usporfadani

- vySka hlavniho objektu nepfekroci 1,5 NP, tzn. pfizemi a vyuZzitelné podkrovi,

- zastavitelnost pozemkii 30%, min. velikost pozemkt 900m?, ve stavebnich prolukach v souéasné
zastavéném Uzemi lze v souladu s charakterem a strukturou okolni zastavby snizit minimalni
velikost stavebniho pozemku na 600m?

€) nepfipustné

- vSechny ostatni vySe neuvedené funkce a Cinnosti

plochy verejnych prostranstvi (PV)

a) pfevazujici ucel vyuziti

- slouzi jako nédmésti, ulice, trzisté, chodniky, vefejna zelen, parky a dalSi prostory pfistupné bez
omezeni, a to bez ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru

b) pfipustné

- ulice, chodniky, naves a ostatni vefejné shromazdovaci prostory s moznosti umisténi prvk( drobné
architektury

- vefejna zelen, parky, détska hristé

- nezbytna zafizeni technické infrastruktury

¢) podminéné pfipustné

- parkovisté, odstavna stani

€) nepfipustné

- vSechny ostatni vy$e neuvedené funkce a Cinnosti
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obr.2. - vyifez hlavniho vykresu izemniho planu

d.  Navrh vyuziti uzemi

Uzemni studie bere na védomi vydané spravni rozhodnuti, na zakladé kterého je v feseném
uzemi vybudovéna dopravni a technickd infrastruktura a je dale provedeno déleni plochy na jednotlivé
stavebni pozemky. Toto déleni je v sou€asné dobé v rozporu s platnym Uzemnim planem, ktery
stanovuje minimalni velikost stavebnich pozemkii na 900m?® Tento nesoulad neni mozné vyresit v
Uzemni studii, ktera musi podminky stanovené tUzemnim planem respektovat. Z tohoto divodu je
nutné toto dofesit napf. zménou Uzemniho planu a Upravou pfislusného regulativu. Uzemni studie
proto nefeSi déleni plochy na jednotlivé stavebni pozemky ani jejich napojeni na dopravni a
technickou infrastrukturu.

Uzemni studie v ploe P22 navrhuje v souladu se zadanim pouze stavebni &aru ve vztahu k
vefejnému prostoru a dale stanovuje zakladni poZadavky na vystavbu zohledfujici stavajici charakter
zastavby v navazujicim Uzemi a polohu plochy v ochranném pasmu NPK Rip.

Uzemni studie navrhuje u prevazné vétiny pozemki stavebni &aru ve vzdalenosti 5m od
hranice stavebniho pozemku (viz vykres €.1 - Navrh FfeSeni). Vyjimku tvofi stavebni pozemky p.c.
10/77, 10/78, 10/79, 10/80, 10/81 a 10/82, kde je stanovena stavebni ¢ara ve vzdalenosti 6m od
hranice stavebniho pozemku. Nové obytné objekty je nutné umistovat pracelim na tuto stavebni ¢aru.
U stavebniho pozemku 10/84 je mozZné umistit stavebni objekt na jednu ze dvou stanovenych
stavebnich ¢ar, u stavebniho pozemku 10/89 je mozné umistit stavebni objekt na obé stanovené
stavebni ¢ary, pfipadné pouze na stavebni ¢aru v zapadni ¢asti pozemku.

Uzemni studie dale stanovuje nasledujici doporugeni pro novou obytnou zastavbu:

= architektonické feSeni a vySkova hladina zastavby musi respektovat stavajici zastavbu,
na kterou navazuje a GUzemni plan, tj. max. vySka hlavniho objektu nepfekroci 1,5 NP
(pfizemi a vyuzitelné podkrovi)

= s ohledem na prevladajici zastfeSeni sousedicich objektd a s ohledem na polohu
feSeného Uzemi v OP NKP Rip se doporuéuje zastfeseni sedlovou, &tvrtvalbovou a
stanovou stfechou (pfipadné kombinacemi téchto stfech). Za nevhodné jsou
povazované stfechy valbové, ploché a pultové.
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» stfedni krytina bude provedena v odstinech cihlové, nebo Eervené barvy

= sklon stfech bude proveden v rozmezi 30° - 45°

» pldorys domu bude obdélnikovy pfipadné kombinace obdélnika ve tvaru L, T apod.
= doporucuje se orientace stavebnich objektu Stitovou sténou do uliéniho prostoru

= oploceni stavebnich pozemkl (vySkové a materialové feSeni) je tfeba realizovat tak,
aby byl zajiStén odpovidajici vyjezd a vjezd na jednotlivé stavebni pozemky, oploceni
do uliéniho prostoru bude prihledné nebo poloprihledné (podezdivka, dfevéna Cci
kovova pole), oploceni do uliéniho prostoru nebude realizovano formou nepropustnych
bariér (napf. zdi, betonovych ¢i dfevénych stén apod.)

Pro vystavbu jednotlivych obytnych objektd je déle nutné respektovat podminky vyuziti
stanovené Uzemnim planem, citované v bodé c.
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