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A Průvodní zpráva 

 

A.1 Identifikační a základní údaje 

A.1.1. Údaje o územní studii 

Název akce: US.4 Borečnice – jih  
Stupeň dokumentace: Územně plánovací podklad 
Katastrální území: Borečnice, 624152 
Velikost řešeného území: 1,74 ha  
Datum zpracování: 01/2024  

 

A.1.2. Údaje o pořizovateli 

Obecní úřad Čížová Čížová 83, PSČ 382 78 Čížová  
zastoupený Ing. Tomášem Korejsem, starostou obce  
a Ing. arch. Radkem Bočkem 
 

A.1.3. Údaje o zpracovateli 

Ing. arch. Eva Svinteková (ČKA 04548) 
Máchova 1429, 397 01 Písek 
Tel: +420 603 118 116 
e-mail: eva.svintekova@gmail.com 
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A.2 Návrh 

A.2.1. Vymezení řešené plochy 

Řešeným územím je lokalita v katastrálním území Borečnice, ležícím ve správním obvodu 
obce Čížová. Vymezení řešeného území je dáno zadáním této územní studie, které bylo 
vypracováno a schváleno dne 14.12.2023 Obecním úřadem Čížová. Hranice řešeného území 
vychází z platného znění územního plánu obce Čížová po změně č. 1, 2, 3 a 4, který 
vymezuje plochy S-22 a S-23 jako zastavitelné a zároveň je souhrnně označuje jako plochu 
US-04, ve které je rozhodování o změnách v území podmíněno zpracováním územní studie.  
 
Ve všech výkresech grafické části územní studie je řešené území vyznačeno velmi tlustou 
růžovou čárkovanou čarou. 
 
Řešená lokalita se nachází na jihovýchodním okraji sídla Borečnice, v přímé návaznosti na 
zastavěné území tvořené především tradiční venkovskou zástavbou. Její jihozápadní hranice 
je dána stávající komunikací vedoucí z návsi a pokračující k nedaleké chatové osadě u řeky 
Otavy. Lokalita zahrnuje části dvou pozemků – parc. č. 361/1 a parc. č. 361/2, k. ú. 
Borečnice. Oba pozemky jsou v dotčené části mírně svažité směrem k východnímu rohu 
řešeného území, v současnosti zatravněné a nenachází se na nich žádné vzrostlé stromy. 
Jejich středem vede nadzemní vedení vysokého napětí s ochranným pásmem 10 m, 
pozemek parc. č. 361/1 byl již v minulosti napojen na podzemní vedení NN.  
 
 

 
Obrázek 1: Vymezení řešeného území 

 

A.2.2. Podmínky pro vymezení a využití stavebních pozemků (návrh parcelace) 

Navrhovaná parcelace je dána požadavky vyplývajícími z platného znění územního plánu, 
majetkovým uspořádáním území a stávajícím vedením dopravní a technické infrastruktury.  
 



 

 

Odstavec (9) platného znění územního plánu obce Čížová v rámci urbanistické koncepce 
stanovuje, že „parcely nebudou v rámci nově vymezených enkláv zastavitelného území 
vytyčovány menší než 900 m2“. Plochy S-22 a S-23 jsou určeny jako „PLOCHY SMÍŠENÉ 
OBYTNÉ – STAV / NÁVRH (§8 VYHL. 501/2006 SB.)“, pro které platí, že nově vymezené 
pozemky mohou být využity jako: 
- pozemky staveb pro bydlení 
- pozemky staveb a zařízení občanské infrastruktury 
- plochy veřejných prostranství 
- pozemky související dopravní a technické infrastruktury 
- pozemky staveb pro ubytování.  
Podmíněně přípustné je i jejich využití pro účely ostatních staveb a zařízení, které svým 
provozováním a technickým zařízením nenarušují užívání staveb a zařízení ve svém okolí a 
nesnižují kvalitu prostředí souvisejícího území (např. nerušící výroba a služby, zemědělství, 
které svým charakterem a kapacitou nezvyšují dopravní zátěž v území). 
 

 
Obrázek 2: Výřez z územního plánu 

 
Řešené území zahrnuje části dvou stávajících pozemků – parc. č. 361/1 a parc. č. 361/2, k. ú. 
Čížová, vlastněných rozdílnými majiteli. Pozemek parc. č. 361/1 byl již dříve napojen na 
podzemní vedení NN společnosti EG.D a prostřednictvím čtyř samostatných pilířů připraven 
na budoucí rozdělení na jednotlivé stavební parcely. Středem řešené lokality prochází 
nadzemní vedení VN s ochranným pásmem 10 m. V ochranném pásmu nadzemního vedení 
VN je dle vlastníka sítě (EG.D, a. s.) zakázáno stavět budovy a jiné objekty.  
 
Navrhovaná parcelace respektuje stávající uspořádání území a vymezuje nové pozemky tak, 
aby vzhledem k ochrannému pásmu VN bylo umožněno jejich budoucí využití. Plocha je 
návrhem rozdělena na 13 pozemků o rozloze mezi 1 000 a 1 300 m2 určených především 
k výstavbě rodinných domů a 2 pozemky určené k výstavbě související dopravní a technické 
infrastruktury a veřejných prostranství. V grafické části této územní studie je navrhovaná 
parcelace značena tenkou červenou čarou.  



 

 

A.2.3. Druh a účel umisťovaných staveb (podrobné funkční využití) 

Druh a účel umisťovaných staveb vychází z podmínek daných územním plánem Čížová 
v souladu se zpracovaným zadáním této územní studie. Řešená plocha je v územním plánu 
definována celá jako „SMÍŠENÁ OBYTNÁ“, v rámci územní studie je navrženo její 
podrobnější členění na: 
PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ – plochy RD 
PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ – plochy zahrad bez možnosti výstavby 
PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ – plochy veřejných prostranství – zeleň 
PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ – plochy veřejných prostranství – zpevněné plochy 
PLOCHY DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURY – SILNIČNÍ – ostatní komunikace. 
 
Pro jednotlivé plochy jsou dány tyto podmínky:  
 
PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ – plochy RD 

Hlavní využití  
- stavby pro individuální bydlení 
 
Přípustné využití  
- doplňkové stavby související s hlavním způsobem využití 
- prvky oplocení pozemků 
- prvky zahradní architektury 
- stavby a zařízení občanského vybavení 
- plochy veřejných prostranství 
- dopravní a technická infrastruktura pro potřeby vyvolané přípustným využitím území 
- veřejná zeleň 
 
Podmíněně přípustné využití 
- stavby a zařízení, které svým provozováním a technickým zařízením nenarušují užívání 
staveb a zařízení ve svém okolí a nesnižují kvalitu prostředí souvisejícího území, například 
nerušící výroba a služby, zemědělství, které svým charakterem a kapacitou nezvyšují 
dopravní zátěž v území 
 
Nepřípustné využití  
- vše co není uvedeno jako přípustné nebo podmíněně přípustné využití. 
 
PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ – plochy zahrad bez možnosti výstavby 

Hlavní využití  
- zahrady rodinných domů 
 
Přípustné využití  
- prvky oplocení pozemků 
- prvky zahradní architektury 
- plochy veřejných prostranství 
- dopravní a technická infrastruktura pro potřeby vyvolané přípustným využitím území 
- veřejná zeleň 
 
 
 
 



 

 

Podmíněně přípustné využití 
- plochy, které svým provozováním a technickým zařízením nenarušují užívání staveb a 
zařízení ve svém okolí, nesnižují kvalitu prostředí souvisejícího území a svou kapacitou 
nezvyšují dopravní zátěž v území 
 
Nepřípustné využití  
- vše co není uvedeno jako přípustné nebo podmíněně přípustné využití 
- v ochranném pásmu nadzemního vedení VN je dle vlastníka sítě (EG.D, a. s.) zakázáno 
stavět budovy a jiné objekty 
 
PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ – plochy veřejných prostranství – zeleň 

Hlavní využití 
- veřejná zeleň 
 
Přípustné využití 
- chodníky a vjezdy na pozemky 
- parkovací a odstavné plochy jen v nezbytném rozsahu nenarušujícím funkci zeleně. 
- odpočinkové plochy, drobná architektura doplňující obytný charakter území 
- malé vodní plochy 
 
Podmíněně přípustné využití 
- stavby občanského, technického a dopravního vybavení pouze takové, které zabezpečují 
provoz území s výjimkou garáží 
 
Nepřípustné využití  
- vše co není uvedeno jako přípustné nebo podmíněně přípustné využití 

 
PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ – plochy veřejných prostranství – zpevněné plochy 

Hlavní využití 
- chodníky a vjezdy na pozemky 
- parkovací a odstavné plochy 
 
Přípustné využití 
- veřejná zeleň 
- odpočinkové plochy, drobná architektura doplňující obytný charakter území 
 
Podmíněně přípustné využití 
- stavby občanského, technického a dopravního vybavení pouze takové, které zabezpečují 
provoz území s výjimkou garáží 
 
Nepřípustné využití  
- vše co není uvedeno jako přípustné nebo podmíněně přípustné využití 
 

  



 

 

PLOCHY DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURY – SILNIČNÍ – ostatní komunikace 

Hlavní využití 
- místní komunikace 

 
Přípustné využití 
- odstavné plochy 
- doprovodná zeleň 
 
Podmíněně přípustné využití 
- technická infrastruktura, pokud neomezí funkci plochy  

 
Nepřípustné využití  
- vše co není uvedeno jako přípustné nebo podmíněně přípustné využití 
 
Funkční využití ploch je v rámci této územní studie graficky znázorněno především na 
výkrese B.1. 

 

A.2.4. Podmínky pro umístění a prostorové uspořádání staveb (prostorová regulace) 

V rámci územní studie je stanovena stavební čára nepřekročitelná. Její umístění je dáno 
jednak odstupem od plánované místní komunikace, odstupy od hranic pozemků a dále také 
průběhem ochranného pásma nadzemního vedení VN. Vzdálenost stavební čáry od 
plánované komunikace byla stanovena na všech pozemcích na 5 m. Minimální odstup od 
zbylých hranic pozemků jsou 2 m. Stavby mohou být na navrhovaných pozemcích 
umisťovány pouze uvnitř polygonu daného stavební čárou. 
 
Další požadavky na prostorové uspořádání staveb vyplývají z aktuálně platného znění 
územního plánu Čížová. V rámci jeho urbanistické koncepce jsou stanoveny tyto zásady:  
- stavby nebudou vyšší než 1.NP s možností využití podkroví 
- střechy budou navrhovány jako sedlové, polovalbové, případně valbové 
- přičemž požadavek na tvar střechy se nevztahuje na garáže, přístavky nebo drobnější 
hmoty připojené k hlavní hmotě stavby (jako jsou vstupy apod.), a kdy sklony střech budou 
přiměřeně odpovídat sklonům sousedních staveb. 
 
V souladu se zadáním této územní studie je stanovena maximální zastavitelnost pozemků na  
50%. Alespoň polovina plochy stavebního pozemku tedy musí zůstat nezpevněná, tzv. 
biologicky aktivní, tj. umožňující vstřebávání dešťové vody přímo do nezpevněného terénu. 
 
Podmínky pro umístění a prostorové uspořádání staveb jsou graficky znázorněny ve výkrese 
B.2. 
 

A.2.5. Podmínky pro umístění staveb dopravní a technické infrastruktury 

Podmínky pro umístění staveb dopravní a technické infrastruktury vycházejí především ze 
stávajícího vedení komunikace a inženýrských sítí v sídle Borečnice a zároveň z urbanistické 
koncepce, vymezení a předpokládaného způsobu využití navrhovaných pozemků.  
 

  



 

 

Dopravní infrastruktura 

Řešená lokalita se nachází na jihovýchodním okraji zastavěného území v  přímé návaznosti 
na místní komunikaci vedoucí k návsi. Úsek místní komunikace od stávající konstrukční spáry 
až k místu napojení nové lokality bude v rámci realizace nové infrastruktury ve směru od 
návsi opraven tak, aby stavebně technický stav komunikace byl v celé trase stejný a kvalita 
povrchů v jednotlivých částech trasy nebyla rozdílná. Oprava bude na daném úseku 
provedena v rámci svrchních vrstev komunikace. Jedná se o vyrovnání povrchu a o pokládku 
nové obrusné vrstvy. Šířkové uspořádání nebude měněno.  

 
V místě napojení obytné zóny na stávající komunikaci dochází k jejímu plynulému rozšíření 
na 2 jízdní pruhy šířky 2,75 m. To umožní bezkolizní míjení vozidel. Směrový oblouk 
odbočení je navržen o poloměru 7 m. Následně je přes příčný práh připojena obytná zóna 
zpřístupňující parcely určené pro výstavbu RD. Průběžná trasa stávající komunikace vedoucí 
jihovýchodně dále k chatám a lesním pozemkům, bude v místě směrového oblouku oddělena 
obrubou +0,04 m a bude tvořit komunikaci účelovou. Pro bezpečný přístup do obytné zóny je 
komunikace doplněna o levostranný chodník pro pěší šířky 1,5 m, který může být v budoucnu 
směrem do obce prodloužen.  
 
V rámci řešeného území je předpokládána výstavba 13 rodinných domů, pro jejichž obsluhu 
je navržena realizace místní komunikace funkční skupiny D1 – obytná zóna. Komunikace se 
z důvodu současného uspořádání řešeného území a již realizovaného vedení NN dělí na 
2 samostatné větve zakončené obratišti pro nákladní automobily.  
 
Část komunikace v rámci řešeného území navazující na směrový oblouk ze stávající 
komunikace je navržena jako dvoupruhová o šířce 6 m. Dvě větve komunikace dále v obytné 
zóně zabezpečující dopravní obsluhu pozemků jsou navrženy o základní šířce jízdního pruhu 
4 m, která je vyhovující z hlediska zásahu integrovaného záchranného systému. Po trase je 
předpokládáno připojení jednotlivých pozemků pomocí samostatných sjezdů a umístění 
parkovacích stání včetně místa vyhrazeného pro osoby ZTP. Na konci obou úseků je 
navrženo obratiště pro nákladní automobil. Otáčení automobilu je navrženo úvratí.  
 
Odstavná stání pro potřeby uživatelů navrhovaných objektů budou realizována na pozemcích 
majitelů či uživatelů, uvnitř vymezených stavebních pozemků. 
 
Při návrhu bude pamatováno na užívání stavby osobami se sníženou schopností pohybu či 
orientace a stavba je navržena v souladu s ustanoveními platných zákonů a vyhlášek. 
 
Vodovod 

Borečnice v současné době nedisponuje veřejným vodovodním řadem, nicméně dle informací 
od zadavatele této územní studie (obec Čížová) je stavba nového vodovodního řadu již 
vyprojektována a má vydané stavební povolení. Její realizace se předpokládá v horizontu 
dvou let.  
 
Plánovaný vodovodní řad bude veden v místní komunikaci vedoucí od návsi směrem 
k jihovýchodnímu okraji obce a bude zakončen litinovým přírubovým T-kusem DN 80/80 u 
přípojky pozemku parc. č. 361/7, k. ú. Borečnice, který je sousedním pozemkem řešeného 
území. V rámci územní studie je navrhováno prodloužení plánovaného vodovodního řadu až 
k řešené lokalitě.  
 



 

 

Pro nově vzniklou lokalitu rodinných domů je navrhováno vedení vodovodního řadu převážně 
v místní komunikaci, stejně jako ona se tedy vodovodní řad dělí na dvě samostatné větve, na 
jejichž koncích budou osazeny podzemní hydranty sloužící pro odkalení. Zároveň budou 
v nejvyšších místech trasy osazeny podzemní hydranty sloužící pro odvzdušnění.  

 
Kanalizace 

Borečnice v současném stavu nedisponuje centrálním kanalizačním vedením, a tudíž ani 
centrální čistírnou odpadních vod. V rámci územní studie je navržena jednotná kanalizační 
stoka, která bude sloužit pro odvod dešťové vody ze zpevněných ploch veřejných prostranství 
a místní komunikace a zároveň pro odvod přečištěných odpadních vod z  jednotlivých 
pozemků. Každý pozemek bude v případě umístění stavby domu disponovat vlastní domovní 
čistírnou odpadních vod. Dešťové vody z jednotlivých staveb budou vsakovány na pozemku 
jejího majitele. Pokud nebude podloží dostatečně vhodné ke vsakování, bude možné přepad 
ze vsakovacího pole rodinného domu zaústit do přípojky jednotné kanalizace. 
 
Vedení jednotné kanalizační stoky je navrženo v osách navrhovaných komunikací Na 
kanalizaci budou ve všech směrových a výškových lomech navrženy typové kanalizační 
vstupní lomové a revizní šachty. Součástí jednotné kanalizace budou také uliční vpusti 
umístěné podle potřeb nového řešení komunikace.  
 
Trasa jednotné kanalizace bude od obou větví místní komunikace pokračovat přímo 
k jihovýchodní hraně pozemku, podél které bude dále vedena až k východnímu rohu 
řešeného území. Dále bude pokračovat přes pozemky parc. č. 51/1, parc. č. 48/2 a parc. č. 
48/1, k. ú. Borečnice, kde bude zaústěna do vodoteče „LP Otavy – od Borečnice v ř. km 
18,600“ (ID 10280811, správce Lesy ČR s.p.).  
 
Vodohospodářské výpočty:  
Výpočet spotřeby vody pro nově řešené území dle § 29 odst. 2 Vyhlášky č.428/2001 Sb. ve 
znění Vyhlášky č. 120/2011 Sb. směrná čísla roční potřeby vody (příloha č.12): 
 

Počet domů: 1 RD 13 RD 

Počet osob v rodinném domě: 4 52 

(36 m3 / osoba / rok)         

Celkem potřeba za rok: 144 m3 1872 m3 

Denní potřeba: 0,395 m3/den 5,129 m3/den 

Celkem denní průměr Qp: 394,52 l/den 5128,77 l/den 

  0,0046 l/s 0,0594 l/s 

Maximální denní potřeba vody Qdmax: 0,59 m3/den 7,69 m3/den 

 0,0068 l/s 0,0890 l/s 

Maximální hodinová potřeba vody Qh: 0,0151 l/s 0,1959 l/s 

Celková roční potřeba vody: 144 m3 1872 m3 

 
 

  



 

 

Elektrické vedení 

Řešená lokalita je napojena na podzemní vedení NN společnosti EG.D, a.s.. Napojovací 
místo k síti NN se nachází v západním rohu území vymezeného územní studií. 
 
Stávající pozemek parc. č. 361/1, k. ú. Borečnice byl již v minulosti na toto přípojné místo 
napojen a síť dále rozvedena do 4 pilířů určených pro budoucí výstavbu rodinných domů. 
Toto vedení bylo v rámci územní studie respektováno a parcelace navržena tak, aby přípojné 
pilíře ležely na hranicích pozemků určených k výstavbě rodinných domů a veřejných 
prostranství.  
 
Stávající pozemek parc. č. 361/2, k. ú. Borečnice není v současnosti napojen na vedení NN, 
v rámci územní studie byla proto navržena nová větev podzemního vedení, jejíž trasa je 
umístěna v zeleném pásu podél navrhované místní komunikace. Samotné napojení 
jednotlivých pozemků včetně dimenzí nové větve vedení bude navrženo vlastníkem sítě 
(společností EG.D, a. s.) po provedení nové parcelace. 
 
Veřejné osvětlení 

Borečnice v současnosti disponuje sítí veřejného osvětlení, nejbližším místem možného 
napojení na tuto síť je stávající stožárová trafostanice společnosti EG.D, a. s., která se 
nachází v blízkosti severního rohu řešeného území na pozemku parc. č. 365/2, k. ú. 
Borečnice.  
 
Navrhovaná trasa veřejného osvětlení je uvažována jako podzemní, je vedena nejkratší 
možnou spojnicí od přípojného místa do severního rohu řešeného území a dále pak po jeho 
severozápadní hraně. Trasa veřejného osvětlení kopíruje trasu podzemního vedení NN, 
sloupy VO budou umístěny v zelených pásech nebo zpevněných plochách podél navrhované 
místní komunikace. Technické řešení včetně počtu a typu sloupů veřejného osvětlení bude 
předmětem projekčních prací ve fázi územních a stavebních řízení.  
 

A.2.6. Podmínky pro napojení staveb na dopravní a technickou infrastrukturu 

Veškerá napojení na dopravní a technickou infrastrukturu budou probíhat pouze po 
předchozím souhlasu a v souladu s podmínkami správce této sítě.  

Dopravní napojení 

Jednotlivé pozemky určené pro výstavbu převážně rodinných domů budou napojeny na 
přiléhající místní komunikaci samostatnými sjezdy v souladu s podmínkami ČSN 73 6110. 
 
Vodovod 

Výstavba v lokalitě vymezené touto územní studií je podmíněna výstavbou obecního 
vodovodního řadu. Následně bude realizováno jeho prodloužení pro možnost napojení 
navrhovaných pozemků.  
 
Jednotlivé stavební pozemky rodinných domů se napojí vodovodními přípojkami na uliční 
řady navrtávacími pasy s uzavíracími šoupátky. Přípojky budou dovedeny na budoucí 
pozemky jednotlivých RD a zakončeny PE záslepkou. Konce potrubí budou před zásypem 
geodeticky zaměřeny. Osazení vodoměrné šachty si zajistí každý majitel pozemku 
individuálně v rámci výstavby objektu. 
 



 

 

Kanalizace 

V rámci přípravy lokality pro výstavbu převážně rodinných domů bude realizována nová 
jednotná kanalizační stoka zaústěná do vodoteče „LP Otavy – od Borečnice v ř. km 18,600“ 
(ID 10280811, správce Lesy ČR s.p.). Kanalizační přípojky k této stoce budou dovedeny za 
hrany budoucích parcel. Budou ukončeny záslepkou PVC DN 150 a konce geodeticky 
zaměřeny. Revizní šachtu si osadí každý stavebník individuálně při napojení kanalizace 
z domovní ČOV. 

 
Každý pozemek bude v případě umístění stavby domu disponovat vlastní domovní čistírnou 
odpadních vod. Dešťové vody z jednotlivých staveb budou vsakovány na pozemku jejího 
majitele. Pokud nebude podloží dostatečně vhodné ke vsakování, bude možné přepad ze 
vsakovacího pole rodinného domu zaústit do přípojky jednotné kanalizace. 
 
Elektrické vedení 

V rámci územní studie byla navržena nová větev podzemního vedení, jejíž trasa je umístěna 
v zeleném pásu podél navrhované místní komunikace. Samotné napojení jednotlivých 
pozemků bude navrženo vlastníkem sítě (společností EG.D, a. s.) po provedení nové 
parcelace. 
 

A.2.7. Údaje o počtu listů územní studie a počtu výkresů grafické části 

Územní studie US.4 Borečnice – jih je zpracována dle podmínek stanovených v Zadání 
studie.  
 
Textová část studie je složena z průvodní zprávy o rozsahu 10 stran formátu A4.  
 
Grafická část územní studie je složena z těchto výkresů  

B.1. Výkres funkčního využití ploch (v měřítku 1:500) 
B.2. Výkres prostorové regulace (v měřítku 1:500) 
B.3. Výkres dopravní a technické infrastruktury (v měřítku 1:500) 
B.4. Situace širších vazeb (v měřítku 1:5 000) 

 
 
 
 
 
 
 
 


