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a) Vymezeni reSeného uzemi, hlavni cile reseni

a.1. Vymezeni feSeného uzemi a Sirsi vztahy

Celkova vymeéra feSeného uzemi (US.01a) dle uzemniho planu je 1,98 ha (obr. 3), zadani uzemni
studie (ze dne 9.2.2024) zvétSuje feSené Uzemi pro moznost umisténi pfijezdové komunikace na
cca 2,2 ha (obr. 1). Na zakladé probé&hlych jednani v prib&hu potizovani US, sménnych dohod,
vypracovanému geometrickému planu a logické arondaci uzemi v ramci jednoho vlastnického
celku se jesté feSené Uzemi Uzemni studie rozsifilo o zapadni ¢ast parcely p. ¢. 300/1 a o severni
Cast parcely p. €. 75 (obr. 4).

Resené Uzemi se nachazi na zapadnim okraji obce Cizova v k. 4. Nova Ves u Cizové cca 400 m
zapadné od centra obce. V centru obce se nachazi zdmek Cizova, obecni ufad, knihovna, posta,
détské hristé a sportovni areal. Cca 150 m severnim smérem se pak nachazi matefska a zakladni
Skola.
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Obr. 1 Zakres feseného Uzemi v zadani Uzemni studie (9.2.2024)

bod je v jihovychodnim rohu feSené plochy, nejvy3si bod je na zapadnim okraji plochy. Zapadnim
smérem na vrcholu tohoto kopce, asi 300 m od feSeného Uzemi, se nachazi goticky kostel sv.
Jakuba, ktery je dominantou obce i Sir§iho okoli.

Obec Cizova ma v soudasné dobé zpracovano Uplné znéni po zménach &. 1, 2, 3, 4 a 5. Zména &.
5 nabyla UCinnosti 31.12.2025. Tato zména upravila vymezeni ploch, podminéné zpracovanim
uzemni studie. Pro zastavitelnou plochu SU.04 uréenou pro smiSené obytné vSeobecné vyuziti
vymezila nové dvé Uzemi podminéné zpracovanim Uzemni studie. Tato Uzemni studie feSi severni
plochu oznagenou US.1a a pojmenovanou CiZové — svah pod Sv. Jakubem.

Plocha je vymezena v Gzemnim planu jako plocha US-01 Cizova — svah pod sv. Jakubem pro
provéfeni vyuZziti Uzemni studii.
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Obr. 2 V;'/?ez z Hlavniho vykresu UP CiZova v platném znéni
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Obr. 3 Vyfez z Vykresu zakladniho ¢lenéni UP CiZova v platném znéni

Dle katastru nemovitosti jsou v feSeném Uzemi zastoupeny tyto druhy pozemkl — pfevazné orna
puda, v mensi mife ostatni plocha, ovocny sad a zahrada. Pozemky jsou ve vlastnictvi

Rimskokatolické farnosti Cizova a Biskupstvi eskobudé&jovického.
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Majetkopravni vztahy v€etné okolnich pozemkl jsou zobrazeny ve vykrese B.4. Vykres
majetkopravnich vztah(.

a.2. Ramcovy obsah studie dle UP Cizova

Studie se zaméfi na stanoveni vhodné parcelace v daném pomérné dost svazitém prostoru v
navaznosti na identifikovanou kulturni hodnotu kostela Sv. Jakuba VétSiho. Navrh uzemni studie
stanovi podrobné prostorové regulativy pro vystavbu a navrhne FeSeni dopravni a technické
infrastruktury pro tuto lokalitu.

PFi zpracovani US bude velmi tzce spolupracovano s organy pamatkové péée. Dana lokalita bude
napojena od severozapadu z mistni komunikace parc. €. 92/1 na parc. &. 77/7 pfes parc. €. 77/6,
které je v sou€asné dobé nezastavitelnou plochou a parc. ¢. 300/1.

a.3. Hlavni cile reSeni dle zadani

Cilem US je pfi respektovani platné UPD zejména:

- navrhnout optimalni parcelaci lokalit SU.04 na jednotlivé stavebni pozemky

- stanoveni podminek zptsobu vyuziti ploch v souladu s UP,

- stanoveni optimalniho napojeni navrzenych stavebnich pozemk( na dopravni
infrastrukturu,

- stanoveni optimalniho napojeni navrzenych stavebnich pozemk(l na technickou
infrastrukturu,

- stanoveni prostorové regulace staveb v souladu s pozadavky uzemniho planu.

Uzemni studie bude slouZit jako nezavazny, ale neopomenutelny podklad pro rozhodovani
stavebniho Gfadu, ale i dalSich organu v izemi.

b) Podminky pro vyuziti ploch a vyuziti pozemkii
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b.1 Limity vyuziti uzemi

Celé feSené uzemi
- ochranné pasmo leteckého koridoru LK TRA 77 Milevsko
- zranitelna oblast povrchovych a podzemnich vod

Severovychodni polovina dotéeného Uzemi se nachazi v Uzemi s archeologickymi nalezy — I.
Kategorie — uUzemi s pozitivné prokazanym a dale bezpecné pFedpokladanym vyskytem
archeologickych nalez(l. To znamena, Ze pfi jednotlivych stavebnich aktivitach muze dojit k
poruseni pozlstatki pravékého, rané stfedovékého a stfedovékého osidleni. Proto se uklada
jednotlivym investorim, aby v pfipadé zastavby zajistili provedeni zachranného archeologického
vyzkumu nékterou z opravnénych instituci pfi samotnych stavebnich pracich.

Zaroven v blizkosti feSeneho Uzemi se nachazi nékolik nemovitych kulturnich pamatek: kostel sv.
Jakuba Vétsiho, kaplanka a zamek Cizova.

Resené Uzemi se nachazi v regionu lidové architektury, pro kterou je typicka klasicistni lidova
architektura s polovalbovymi stfechami a jednoduchymi kfidlovymi Stity.

us stanovuje stavebni regulace, tak aby stavebni objekty negativné nezasahovaly do krajinného
razu okoli Cizové s vyznamnym a exponovanym kostelem sv. Jakuba VétSiho.

b.2. Podminky pro vymezeni a zpGsob vyuziti pozemka navrzenych v US

V ramci feeného tzemi US stanovuje tato vyuziti:

Plochy rodinného bydleni

Hlavni vyuziti:
- Uzemi ur€ené pro trvalé bydleni v izolovanych rodinnych domech

Pripustné vyuziti:

- Cinnosti souvisejici s individualnim bydlenim, tj. uzitkové zahrady, vedlejSi
samozasobitelské hospodafstvi, drobna obcanska vybavenost, chov domaciho
zvifectva v malém méfitku, drobna femeslna a vyrobni zafizeni, ktera nezatézuji
hlukem okoli bydleni, mala rekreaéni a sportovni zafizeni (bazény, prvky zahradni
architektury apod.)

- parkovaci stani a garaze pro potfeby vyvolané hlavnim a pfipustnym vyuzitim na
vlastnich pozemcich

- nezbytné stavby a zafizeni dopravni a technické infrastruktury

- vefejna prostranstvi, vefejné pfistupna zelen

- doplhkové stavby (napf. bazén, kdlna, pergola, sklenik, garaz aj.)

Nepfripustné vyuziti:
- vesSkeré stavby a Cinnosti, které nejsou zminény v hlavnim a pfipustném vyuziti

Plochy verejnych prostranstvi — verejna zelen

Hlavni vyuZiti:
- vefejné pfistupnd =zeleft zfizovana za UCelem urbanistického, rekreaéniho,
architektonického, optického a hygienického uc¢elu a ddvodu

Pripustné vyuziti:

- parkové upravena verfejné pfistupna prostranstvi, slouzici zejména jako zazemi pro
odpocinek a rekreacni aktivity

- chodniky, stezky pro pési a cyklisty, vijezdy na pozemky, méstsky mobiliaf, détska
hfisté a stavby drobné architektury

- zarizeni a sité technické infrastruktury, nezbytné pro funkci a provoz mésta a jeho
dil€ich lokalit, za pfedpokladu, Zze budou citlivé za¢lenény do tohoto uzemi

- retenéni a zadrZovaci nadrze
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Nepfipustné vyuZziti:
- ve8keré stavby, zafizeni a Cinnosti nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym vyuzitim

Podminky prostorového usporadani:
Minimalni podil biologicky aktivnich ploch' je 75 % z vyméry pozemku.

Plochy dopravni infrastruktury — mistni komunikace

Hlavni vyuziti:
- vefejné pfistupné uzemi urCené pro dopravu v pohybu na pozemnich komunikacich,
uzemi pro dopravu motoristickou, cyklistickou a pési

Pfipustné vyuZziti:

- dopravni stavby, tzn. zejména stavby a zafizeni pozemnich komunikaci a s nimi
provozné souvisejici (napf. zafizeni technického vybaveni, kfizovatky, opérné zdi
apod.)

- plochy pro parkovani osobnich automobilt, chodniky, sjezdy a vjezdy na pozemky

- stavby a zafizeni technickeé infrastruktury

- zelen zfizovana za u€elem urbanistického, architektonického, optického a hygienického
Gcelu a divodu

- zafizeni a sité technické infrastruktury, nezbytné pro funkci a provoz uzemi

Nepfipustné vyuZiti:
- veSkeré stavby, zafizeni a ¢innosti nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym vyuzitim

Plochy dopravni infrastruktury — pési komunikace

Hlavni vyuziti:

- vefejné pfistupné Uzemi urlené pro pési bezbariérovou dopravu (chodniky a pési

cesty)
Pripustné vyuziti:

- dopravni stavby, tzn. zejména stavby a zafizeni pozemnich komunikaci a s nimi
provozné souvisejici (napf. zafizeni technického vybaveni, kfizovatky, opérné zdi
apod.) neohrozujici plynuly prachod tzemim

- sjezdy a vjezdy na pozemky

- stavby a zafizeni technické infrastruktury neohrozujici plynuly prdchod uzemim

- zelen zfizovana za u€elem urbanistického, architektonického, optického a hygienického
Ucelu a divodu

- zafizeni a sité technické infrastruktury, nezbytné pro funkci a provoz uzemi

Nepfipustné vyuziti:
- veSkeré stavby, zafizeni a Cinnosti nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym vyuzitim

c) Urbanistické reseni

Urbanisticka koncepce v zajmovém Uzemi vychazi z charakteru obce Cizova, stavajici okolni
zastavby, moznych vstupd do Uzemi, konfiguraci terénu, mistnich podminek v lokalité a podminek
uzemniho planu. Pro dosazeni jednotného charakteru zastavby v blizkosti kostela sv. Jakuba se
stanovuji stavebni hranice, nastavuje se maximalni podlaznost, reguluje maximalni zastavénost a
vySka zastavby.

Zastavitelna plocha SU.04 je jedna ze dvou hlavnich zastavitelnych ploch pro rozvoj bydleni v obci
Cizova. Nachazi se v t&sné blizkosti centra obce a jejim vyuzitim by do$lo k pfiznivé arondaci
zastavéného Uzemi obce. Plocha se nachazi na upati vychodniho svahu, na jehoZ vrcholu se
nachazi kulturni pamatka kostel sv. Jakuba. Odkud je vyhled na celé Pisecko.

Navrh US citlivé zaclefiuje zastavbu do blizkého okoli kostela, takZze nedochazi k naruSeni
pohledové osy vedouci ulici od Zelezni€ni stanice ani z pfijezdové silnice do obce ze sméru od

1 plochy nezastavéné a nezastavitelné, nezpevnéné, zatravnéné nebo jinak ozelenéné (kefova vysadba, pido pokryvné
rostliny, stromy), se schopnosti vsaku blizici se 100%
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Bosovic. US nastavuje navrhuje nizkopodlazni zastavbu, aby nebyly naruseny vyhledy od kostela
sv. Jakuba ani ze stavajici mistni komunikace k nému vedouci.

V feSeném Uzemi je navrzeno 17 stavebnich pozemku pro rodinné bydleni, coz pfedstavuje narUst
po¢tu obyvatel cca o 60 obyv. Navrhuji se stavebni parcely podobné velikosti s primérnou
hodnotou 970 m2. Velikost pozemku se pohybuje v rozmezi 900 m2 — 1057 m?2 a jsou uréeny pro
stavebni objekty izolovanych rodinnych dom( (RD) s pfipustnymi doplfikovymi stavbami ke stavbé
hlavni.

US navrhuje dopravni vstup do Fe$eného Gzemi v severozapadnim rohu plochy, kde se napojuje
na stavajici mistni komunikaci vedouci od centra obce ke kostelu sv. Jakuba VétSiho a mistnimu
hibitovu.

Redenym Uzemim je vedena zaslepena patefni obousmérné prijezdna mistni komunikace, na
kterou se napojuje obytna zéna s jednosmérnym provozem ke stavebnim pozemkidm (3, 4, 5 a 6).
Patefni komunikace je zaslepena a u stavebni parcely €. 17 je navrzeno Uvratové obratisté.

US vymezuje misto pro mozné budouci dopravni napojeni dalSich parcel v jizni ¢asti zastavitelné
plochy.

d) Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb verejné
infrastruktury

Podminky pro umisténi a prostorové usporadani siti vefejné infrastruktury vychazeji pfedevsim
z existence a trasovani stavajicich inzenyrskych siti v feSeném uUzemi a navazujicim okoli.
Existence siti vychazi z aktualnich dat Uzemné analytickych podkladti (2020). Zobrazeny zakres je
orientacni, nutno ovéfit smérove i vyskové vyty€enim v terénu pfi zpracovani navazujicich PD.

d.1. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani dopravni infrastruktury,
vefejna prostranstvi

Dopravni koncepce

Hlavni uli¢ni prostor je navrzen v §ifi 9,0 m. Uspofadani hlavniho vefejného prostoru bude
vychazet z navrzenych parametrd: 2 x 2,75 m jizdni pruh, 1 x 2,25 m chodnik a 1 x 1,25 pruh
vefejné zelené. Uspofadani ulicniho profilu mdze byt v navazujici PD dopravnim specialistou
pozménéno a upraveno na zakladé nejvhodnéjSiho fedeni v uzemi.

Ulini profil v jednosmérné prljezdné obytné zéné je navrzen v Sifi 6,5 m a bude obsahovat
alespon 3,5 m Siroky dopravné prujezdny prostor, doplnény zelenymi pasy a pfipadné parkovacimi
stédnimi. Konkrétni podoba uli¢niho profilu bude navrzena v navazujici PD dopravnim specialistou.

V ramci navazujici PD budou navrzeny nékteré dopravné zklidnujici opatfeni provedené v mezi
kfizovatkovych usecich:
e stfidavé oboustranna bodova zuzeni komunikace, stfidavé zuzenych komunikaci — vzniklé
ostruvky budou pro plochy zelené
stfidavé usporfadana parkovaci stani.
Sitkovéa uprava komunikace — jednostranné nebo oboustranné zuzZeni.
lokalni zizeni komunikace na Sifku pro prljezd pouze jednim smérem.
zpomalovaci prahy nebo zpomalovaci polStare

V kfizovatce pak mizou byt provedeny nékteré z téchto zpomalovacich prvku:
e zpomalovaci pol$tar uvniti kiizovatky
zpomalovaci polstar na pfFijezdu na kfiZovatku
zvySena kfizovatkova plocha
uprava povrchu kfizovatky (odliSna barva pfipadné material)
pficéné vodorovné dopravni znaceni — zdliraznéni povinnosti pfednosti zprava

Resené Uzemi je napojeno na stavajici mistni komunikaci vedouci ke kostelu sv. Jakuba stykovou
kfizovatkou tvaru T. Vzhledem k vySkovému profilu tohoto Useku jsou v grafické ¢asti navrzeny dvé
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varianty dopravniho napojeni na stavajici mistni komunikaci. O vhodné&jsi varianté bude
rozhodnuto v navazujici PD.

V rdmci navazujici PD budou dodrzovany eské technické normy a technické podminky TP 218 a
TP 103.

PFi

icny sklon pfijezdové komunikace bude navrzen v hodnoté 2.0 % a to bud jako stfechovity,
pri

padné jednostranny.

Uzemni studie stanovuje stranu pozemku. U planovanych sjezdd na pozemky uréené k vystavbé je
pfi jejich umisténi nutno v PD dodrzet soulad se znénim CSN 73 6101 tak, aby byl zajistén
dostatecny rozhled na obé strany pfi uziti sjezdu, pfi¢emz umisténi pilifa pfipojeni technické
infrastruktury bude provedeno tak, aby nevytvarely pfekazky ve vymezenych rozhledovych
trojuhelnicich.

Odstaveni vozidel, doprava v klidu

Pro zajisténi potfeb navstévnickych stani je pro navrzenych 17 stavebnich parcel nutné zajistit 4
parkovaci stani + 1 parkovaci stani pro osoby s omezenou pohyblivosti. Parkovaci stani jsou
vymezena u parcely €. 17. Parkovaci stani je doporu¢eno realizovat z polopropustnych materiald,
které umoznuji co nejvétsi miru zasakovani destové vody (napf. zatravnéné dlazby ¢&i dlazby se
Sirokou sparou).

V ramci vymezeni navrzenych stavebnich pozemk( pro rodinné domy budou navrzena odstavna
parkovaci stani na vlastnich pozemcich (feSeno individualné v ramci navazujici dokumentace).
Pocty parkovacich stani jsou stanoveny uzemnim planem na min. 2 parkovaci stani (nekryté, kryté
&i garazové) na jeden stavebni pozemek. Uzemni studie tento pozadavek neméni. PFi vystavbé RD
0 vice bytovych jednotkach musi byt zfizeno minimalné 1 parkovaci stani v objektu nebo na
vlastnim pozemku pro kazdou bytovou jednotku. Skute¢ny pocet bude upfesnén dle naroka,
velikosti a ucelu dané stavby v navazujicich PD.

Vefejna prostranstvi

Resené Uzemi dle tzemniho planu ma rozlohu 1,98 ha, tedy méné nez 2 ha, a proto neni nutné
vymezovat vefejné prostranstvi dle § 15 odst. (5) vyhlasky &. 157/2024 Sb. US v$ak rozsituje
feSené uzemi pro moznost umisténi mistni komunikace a ve zbylém prostoru je mozné vymezit
vefejné prostranstvi v blizkosti cirkevniho sadu. Dale US vymezuje drobnou plochu vefejné zelené
pro umisténi podzemni retenéni nadrze, umisténi Cerpaci stanice a plochy pro nadoby na
separovany odpad.

Propustnost uzemi pro p&3i a cyklisty

Podél patefni komunikace je navrZzen chodnik pro pé&si v Sifi 2,25 m. Max. podélny sklon chodniku
je umoznén technickou normou na 8,33 %, v severni €asti feSeného uUzemi tento sklon podél
navrzené komunikace nevychazi. Pro bezbariérové napojeni lokality bude tak zajiSténa cesta
prochazejici sadem tak, aby byl podélny sklon spinén.

Rozhledové poméry
Posouzeni rozhledovych pomérd bude provéfeno v navazujici podrobnéjsi projektove dokumentaci
(napf. dokumentace k Uzemnimu rozhodnuti, dale jen ,DUR").

d.2. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani technické infrastruktury

Zasobovani pitnou vodou

Vyhledové se pfedpoklada dostavba vodovodni sité, ktera zajisti plynulé zasobovani pitnou vodou
stavajici obytnou zastavbu obce CiZové véetné mistnich &asti (Nové vsi, Zlivic, Cisadlovic, BoSovic
a sv. Jakuba). S tim souvisi i vystavba nového vodojemu v blizkosti feSeného plochy a nového
pfivadéciho vodovodniho Ffadu, ktery prochazi jizné od feSeného Uzemi. Navrh vedeni nového
vedeni vefejného vodovodu se napojuje na stavajici vedeni vodovodu ve dvou mistech. Jedno
napojeni je severné od feSeného uzemi na vedeni DN100. Druhé se nachazi vychodné od plochy
a napojuje se na vedeni DN200. Nové vedeni vodovodu je trasovano v navrzenych mistnich
komunikacich v soubéhu s ostatnimi inzenyrskymi sitémi.
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Us-01a Cizova — svah pod sv. Jakubem &. zakézky: 23-007
Navrh pro vefejné projednani kvéten 2025

Viypocet potreby pitné vody:

Pocet RD 17

Pocet ekvivalentnich obyvatel na 1 RD 3,5

Priimérna denni potfeba 1 ekvivalentniho obyv. 150 l/den
Denni nerovhomérnost kd 1,5

Hodinova nerovnomérnost 1,8

Pocet ekvivalentnich obyvatel: Po = po¢et RD * pocet ekvivalentni obyvatel na 1 RD
=17 *3,56=59,5

Primérna celkova denni potieba Qp = Po * Primérna denni potfeba 1 ekvivalentniho obyv.
= 59,5 * 150 = 8 925 I/den

Maximalni denni potieba: Qa4 = Qp * kg
=8925*1,5=13387,5 l/den

Maximalni hodinova potreba: Qn = (Qu/24) * 1,8
= (13 387,56/24) * 1,8 = 1 004,1 I/hod

Podrobnéjsi feSeni bude soucasti navazuijici PD.

Zneskodnovani odpadnich vod

Obec Cizova ma vybudovany systém jednotné kanalizace zakon&eny nové vybudovanou &istirnou
odpadnich vod.

Re$ené uzemi bude odkanalizovano nejprve gravitaéné splaskovou kanalizaci do navrzené
Cerpaci stanice umisténé mezi stavebnimi parcelami €. 7 a 17, odkud budou splaskové vody dale
Cerpany navrzenou tlakovou kanalizaci do stavajici kanalizace v ulici vedouci vychodné od feSené
plochy. Splaskovéa kanalizace bude vedena uli€nim profilem v soub&hu s ostatnimi sitémi. Pfesné
umisténi Eerpaci stanice je nutné koordinovat se zadrZzovaci a vsakovaci nadrzi destovych vod a
plochou pro kontejnery separovaného odpadu. Tyto koordinace budou feSeny v navazujici PD.

Mnozstvi splaskovych vod v dennich a hodinovych intervalech zhruba odpovida hodnotam potieb
pitné vody.

Hospodareni s destovymi vodami

V souladu s vyhlaSkou €. 146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu je nutno na kazdém pozemku
prfednostné zajistit vsakovani sraZkovych vod. Doporuluje se vyuZivat pro zpevnéné plochy
pfijezdovych komunikaci a dvord polopropustné povrchy.

V fedené ploSe budou destoveé vody z vefejnych prostranstvi pfevazné vsakovany v misté spadu a
z vefejnych pozemnich komunikaci v pfilehlych plochach pfilehlé zelené. V pfipadé nadmérnych
srazek budou destové vody svedeny do deStové kanalizace a odvedeny do navrzené zasakovaci
v feSeném Uzemi. Vzhledem k nedostatku prostoru je vhodné pouzit vsakovaci bloky, které pini
akumulaéni a zaroven drenazni funkci a mohou byt umistény pod zemskym povrchem. Pfesna
poloha, objem, podoba a dalSi parametry nadrze se provéfi v navazujici PD na zakladé
hydrogeologické posouzeni.

Projektové dokumentace zpracované pro navazujici fizeni v uzemi budou respektovat pfislusnou
Ceskou technickou normou (CSN) a technickou normou vodniho hospodafstvi (TNV).

Zasobovani elektrickou energii, rozvody NN

V feSeném Uzemi se nenachazeji rozvody VN ani NN. Nové kabelové rozvody elektrické energie
budou umistény v uli€énim profilu v soubéhu s ostatnimi sitémi a napojeny na dvou mistech na
stavajici vedeni. Vychodné od feSené plochy v novéjSi zastavb& se nachazeji dvé trafostanice.
Pfesné umisténi vedeni, provéfeni dostatecné kapacity sité a stavajicich trafostanic bude souc&asti
navazujici PD.

11



Us-01a Cizova — svah pod sv. Jakubem &. zakézky: 23-007
Navrh pro vefejné projednani kvéten 2025
Orientacni vypocet potreby elektrické energie pro zastavitelnou plochu:

Instalovany pfikon 1 RD bez topeni 10 kW B = 0,3
pro topeni 10 kW B8 = 0,7

soudoby prikon pro 17 RD bez topeni: 17 * 10 * 0,3 = 51 kW

pro topeni: 17 * 10 * 0,7 = 119 kW
celkem: 51 + 119 = 170 kW

Verejné osvétleni

Verfejné osvétleni bude napojeno na stavajici vedeni, které se nachazi u mistni komunikace
vedouci ke kostelu sv. Jakuba. Vefejnym osvétlenim budou osvétleny veSkeré komunikace, hlavni
chodniky a ucelové plochy v feSeném Uzemi. Osvétleni komunikaci se provede svitidly osazenymi
na stozarech vysky cca 4 m vzdalenych po cca 30-40 m. Stozary budou umistény dle konkrétni
situace min. 0,75 m od okraje vozovky, kabely umistény v chodnicich &i zelenych pasech podél
komunikaci. Podrobné&;jsi feSeni bude souc¢asti navazujici PD.

Zasobovani plynem

Vedeni navrhovaného STL plynovodu bude vedeno v uliénim profilu v soub&hu s ostatnimi sitémi a
napojeno na nejblizs8i stavajici vedeni. V navazujici stavebnich fizenich bude provérena poptavka
a potfeba rozvedeni STL plynovodu.

Nakladani s odpady

V feSeném Uzemi se vzhledem k navrzenému zpUsobu vyuziti predpoklada vznik tuhého
komunalniho odpadu. Likvidace domovniho odpadu se Fidi obecné zavaznou legislativou a
mistnimi vyhlaskami. Stanovisté TKO bude vybudovano v ramci kazdého stavebniho pozemku.

S ostatnimi odpady a nebezpenymi odpady se bude nakladat v souladu se zakonem o odpadech
v platném znéni.

US navrhuje plochu pro shromazdovani tfidéného komunalniho odpadu v misté obratisté mezi
stavebnimi parcelami €. 7 a 17. Plochu pro kontejnery je nutné koordinovat s umisténim &erpaci
stanice splaskovych vod.

Slaboproudé rozvody

V obci je rozvedeno podzemni vedeni elektronickych komunikaci ve vlastnictvi spole¢nosti CETIN
a.s. Vramci feSené lokality bude komunikaCni vedeni umisténo v navrZzenych mistnich
komunikacich.

e) Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb (stavebni €ary,
stavebni hranice, podlaznost, vySka zastavby, objemy a tvary zastavby,
intenzita vyuziti pozemku)

Pro dosazeni jednotného charakteru zastavby se vymezuji stavebni hranice, stanovuje maximalni
podlaznost a vySka zastavby, sklon a typ stfechy, reguluje maximalni zastavénost navrzenych
stavebnich pozemkd. Prvky regulace jsou uvedeny v grafické ¢asti ve vykresu B.2. Hlavni vykres.

e.1. Parcelace pozemku

US vytvafi nové hranice pro stavebni parcely, mistni a ugelové komunikace a vefejnou zelen.
Navrzené hranice pozemk( jsou doporucujici a Ize je v budoucnu reparcelovat. Pfi reparcelaci a
vzniku novych stavebnich pozemkd, je vSak nutné zachovat principy dopravniho skeletu, dolozit
zakres do situace s pfedpokladanym novym délenim bloku a zachovat zdkonné odstupy u vSech
stavebnich pozemk(l. Vyméra kazdého stavebniho pozemku po pFipadné reparcelaci musi byt
minimaln& 900 m2 (jak uklada UP Cizova). Velikost navrzenych pozemkl se pohybuje v rozmezi
900 m? — 1057 m2.
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Parcelace v severovychodnim okraji feSeného Uzemi odpovida navrzenym hranicim parcel dle
pfilozeného geometrického planu (10/2023, GK — Richard Koska). O parcely dle geometrického
planu p. ¢. 68/2, 68/3 a 68/4 budou rozsifeny zahrady pfilehlych pozemku se stavajici zastavbou
vymezené v UP se zplsobem vyuZiti plochy smisené obytné (S) - stav. Navrzena parcela &. 300/5
bude nové ve vlastnictvi Biskupstvi &eskobudé&jovického, popfipadé Rimskokatolické farnosti
Cizova. Vzhledem k jiz provedenému geometrickému planu a prob&hnutych jednani o sméné
pozemk US jiz pfitazuje &ast parcely p. &. 300/5 k nové vymezenym stavebnim parcelam ¢&. 2, 3 a
4.

Obdobné je pfidany jihozapadni roh navrzené stavebni parcely ¢. 13, z ddvodu uceleného tvaru
parcely. ProtoZe parcela p. &. 75 je ve vlastnictvi Rimskokatolické farnosti Cizova.

~ L . 413 411

&6 g A

Obr. 5 Geometricky plan, 10/2023, GK — Richard Koska

e.2. Maximalni podil zastavénych ploch

Udavé se v procentech jako pomér zastavéné plochy hlavnimi i doplfikovymi stavbami k celkové
vymérfe pfislusného stavebniho pozemku. Do zastavénych ploch se zapoditavaji kromé hlavni a
vedlejsi stavby i veSkeré zpevnéné plochy (v€. vegetacnich betonovych dlazeb).

Hlavni stavba je svym rozsahem nejvétsi a soustfeduje v sobé hlavni, pfipustné nebo podmine¢né
pfipustné vyuziti stanovené uzemni studii.

VedlejSi stavba funkéné uzce souvisi s hlavni budovou. Je od ni zpravidla oddélena. Jedna se o
drobné doprovodné stavby na pozemku, jako napf. garaze, zahradni chatky, altanky, stodoly,
opérné zdi, kllny, dilny, bazény, studny, pfistavky, pFistfeSky, skleniky, oploceni nebo jiné
nebytové prostory.

Uzemni studie stanovuje maximalni podil zastavénych ploch na 50 %, min. 50% plochy stavebniho
pozemku musi zUstat nezpevnény.

Stavebni pozemek mlze byt tvofen vice pozemky ve vlastnictvi jednoho majitele. Podil
zastavénych ploch se vztahuje na jednotlivé pozemky oddélené v grafické &asti definovanou
hranici stavebnich pozemka.

e.3. Vyska zastavby

Reguluje se po¢tem nadzemnich podlazi (NP) a maximalni vySkou hfebene.
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V navrzené zastavbé je povoleno maximalné jedno nadzemni podlazi s moznym obytnym
podkrovim.

Obytné podkrovi je definovano jako pfistupny vnitfni prostor nad poslednim nadzemnim podlazim
nalézajici se pfevazné v prostoru pod Sikmou stfechou a ur€eny k ucelovému vyuZziti, v némz se
muUze nachazet nejvys jedno podkrovni podlazi a max. vySka nadezdivky nepfesahuje 1,0 m,
pfiCemz touto vySkou je mysSlena vySka od horni hrany stropu, po horni hranu vénce. Mezi plna
podlazi se zapocitava v pfipadé, kdyz se jeho vyuzitelna plocha (ti. nad niz je svétla vyska
mistnosti vétsi nez 2,30 m) rovna vice nez 2/3 plochy pod nim leziciho plného podlazi.

V navrZzené zastavbé je mozné podsklepeni.

Maximalni vySka hfebene stavby je oznagena pismenem V a je stanovena na 8 m. Vyskou budovy

(nikoliv terénem upravenym nasypem) ke hfebeni stavby.

e.4. Umisténi staveb

Umisténi staveb bude respektovat vymezené stavebni hranice navrzenych stavebnich parcel.

Stavebni hranice

- udava povinnou polohu objemu hlavni stavby (rodinného domu) na pozemcich vuci
vnéjSimu okoli bloku

- je nepiekrocitelna

- je podkrocitelna smérem dovnitf bez omezeni,

- ve vSech pfipadech je nutno dodrzet zakonem stanovené odstupy

- pfi hranici pozemku sousediciho se zeleni €i volnou krajinou je stanovena na 2 m, pfi
hranici sousedici s pfistupovou komunikaci je stanovena na 5 m, pfi hranici pozemku sousedici s
druhym stavebnim pozemkem je stanovena na 3,5 m, pokud neni stanoveno jinak

e.5. Typ a sklon stiech

- regulativy pro stfechu se vztahuji na pfevladajici plochu stfedni roviny, vyjimku mohou
tvofit pouze malé ¢asti puadorysné plochy v celkovém souctu do 20 % napfiklad zastfeSeni vstup(,
pristfeSkl pro venkovni posezeni, samostatné garaze, kulny, vikyfe apod.

- pfipustné typy stfech: sedlové, valbové, polovalbové

- nepfipustné typy stfech: rovné a pultové

- sklon stfechy 30° - 45°

- orientace hfebene stfechy hlavni stavby bude kolma na vstupni stranu pozemku (vefejny
prostor), vyjimku tvofi parcely ¢. 1, 2, 11, 12, kde je umoznéna orientace i okapovou stranou
k uli€énimu prostoru.

f) Vyhodnoceni souladu s tizemnim planem Cizova

Z UP Cizova vyplyvaji pro feSené Gizemi pouze podminky pro vyuziti plochy s rozdilnym zpGsobem
vyuziti SU — smigené obytné v8eobecné. Uzemni studie tyto podminky respektuje a zpFestiuje pro
konkrétni vyuziti v feSeném uzemi.

Zastavitelnou plochou SU.04 prochazi vefejné prospésna stavba pro vymezeni nového pésiho
propojeni z Cizové ke kostelu Sv. Jakuba Vétsiho, oznadena jako VD.D-01. Ta v8ak prochazi
mimo FfeSené uzemi (tedy mimo plochu US.01a).

Uzemni plan respektuje ramcovy obsah studie US.01a CiZova — svah pod Sv. Jakubem.

g) Komplexni zdivodnéni prijatého reseni

Urbanisticka koncepce vychazi z feSeného Uzemi vymezeného uUzemnim planem, morfologie
terénu, okolni stavajici zastavby a mozZnostech dopravniho napojeni na stavajici mistni
komunikace.

14



Us-01a Cizova — svah pod sv. Jakubem &. zakézky: 23-007
Navrh pro vefejné projednani kvéten 2025

Snahou US je navrhnout takovou parcelaci, kterd je obslouzend dopravni a technickou
infrastrukturou a zaroven citlivé doplfiuje stavajici venkovskou zastavbu ve svahu pod kostelem sv.
Jakuba Vétsiho. Urbanisticka koncepce byla navrzena s dirazem na efektivni a ekonomické vyuziti
feSeného Uzemi.

Re$eni US navrhuje uspofadani a vyuziti pozemk(, prostorové a objemové regulativy pro
umistovani jednotlivych objektu s ohledem na urbanistické, technicko-inZzenyrske, dopravni,
funkéni i provozni vazby na Sir§i izemi v obci Cizova.

Lokalita je tedy feSena se snahou o maximalni vyuzitelnost uzemi pro kvalitni venkovské bydleni
pfi zachovani hodnot feSené lokality. Je také dbano na citlivé zaélenéni nové zastavby do okoli
kostela sv. Jakuba VétSiho plynulou, navaznost na stavajici zastavbu, efektivni rozvedeni
inZzenyrskych siti a bezproblémové dopravni a péSi napojeni.

h) Postup pofizeni tzemni studie

Tato kapitola bude dopIn&na pofizovatelem US.

i) Vyhodnoceni uplatnénych pozadavkia béhem verejného projednani

Bude doplnéno po vefejném projednani.

j) Registracni list uzemni studie

Bude dopinén po zaregistrovéni US.
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B. Graficka ¢ast

B.1. Hlavni vykres s navrzenymi regulacemi 1:1 000
s vyznacenim funkéniho vyuziti ploch, prostorovych parametrd a celkového urbanistického feseni v
rozsahu feSeného Uuzemi studie

B.2. Vykres dopravni a technické infrastruktury 1: 1000
zachycujici a znazornujici navrhované komunikace, p&si propojeni, umisténi linii inZenyrskych siti,
napojovaci body jednotlivych stavenich pozemkl na inzenyrské sité, orientacni znazornéni viezdu
na jednotlivé stavebni pozemky, umisténi stozard vefejného osvétleni, nadob na tfidéni odpad
apod.

B.3. Vykres SirSich vztahu 1: 5000
s navaznosti na sousedni Uzemi s vyzna¢enim hranic feSeného uzemi

B.4. Vykres majetkopravnich vztaht 1: 1000
zachycuijici vlastnictvi jednotlivych pozemk(l zahrnutych do feSeni Uzemni studie
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