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a. Vymezeni reSeného uzemi

Uzemni studie fe$i vyuziti plochy Z8 v Maskovicich, v k.0. Maskovice, plo§né vymezené
Uzemnim planem Netvofice. ReSené Uzemi se nachazi na vychodnim okraji zastavéného Uzemi
Maskovic, severné od silnice 111/1056.

Graficka ¢ast navrhu feSeni je zpracovana v méfitku 1:1000 na podkladu aktualni katastralni
mapy s vyjimkou 8ir§ich vztahl zpracovanych v meéfitku 1:2000.

Ukolem této studie je podrobné fesit podminky dané Gizemnim planem a to tak, aby bylo mozné
vyuzit plochu Z8 k Ucelu, ke kterému byla v Uzemné planovaci dokumentaci vymezena.

Uzemni studie fe$i v souladu se zadanim zejména rozdéleni plochy na jednotlivé stavebni
pozemky dle § 20 vyhlasky 501/2006 Sb. a verejné prostranstvi, jehoz soucasti je mistni komunikace
dle § 22 vyhlasky 501/2006 Sb., déle je soucasti Uzemni studie navrh napojeni na dopravni a
technickou infrastrukturu.

Pouzité podklady:
e Uzemni plan Netvofice
e aktualni katastralni mapa (05/2020)
e Uzemné analytické podklady ORP BeneSov
e zadani Uzemni studie

Paéré:aolnl Vlastnické pravo Druh pozemku | Podil
82/1 Méstys Netvorice, Mirové namésti 19, 25744 Netvorice trv;l())/rg:tvm
82/2 | Méstys Netvofice, Mirové namesti 19, 25744 Netvofice trv;g/rg:tvm
82/6 SJM ViSek Jifi Ing. CSc. a Viskova Olga JUDr., Mazancova 3055/5, Modrany, trvaly travni
14300 Praha 4 porost
Darova Dana, Maskovice 19, 25744 Netvofice 1/2
o . . . trvaly travni
82/10 | Dvofak Frantidek, adresa neznaméa porost 1/2
Kozék Vladimir, Cernokostelecka 919/18, Stragnice, 10000 Praha 10 1/4
Bartakova Renata, Vétrov 21, 25744 Vysoky Ujezd 1/3
6216 I:|av|ova Hana, BouSova 594, Klanovice, 19014 Praha 9 trvaly travni 1/6
Salkova Ivana Ing., K Horoméficam 1184/41, Suchdol, 16500 Praha 6 porost 1/6
SJM ViSek Jifi Ing. CSc. a Viskova Olga JUDr., Mazancova 3055/5, Modrany, 13
14300 Praha 4
82/15 Salkova Ivana Ing., K Horoméficim 1184/41, Suchdol, 16500 Praha 6 trvaly travni 1/2
Havlova Hana, Bou$ova 594, Klanovice, 19014 Praha 9 porost 1/2
83/2 | Sporcl Pavel MgA., U smaltovny 1210/2, Hole$ovice, 17000 Praha 7 ostatni plocha
83/3 | Kostohryzova Aneta, Hrubinova 190, 25744 Netvorice trv;glrg:tvnl
83/4 SJM Dira Jifi a Dirova Dana, Maskovice 19, 25744 Netvofice trvaly travni 1/2
Kostohryzova Aneta, Hrubinova 190, 25744 Netvotice porost 1/2

Pozn.: stav k 31.5.2020
tab. 1 - Seznam dotéenych pozemku

b. Soucasny stav reSeného uzemi

Resené Uzemi je tvofeno prevazné pozemky zemédélského pudniho fondu vedené v katastru
nemovitosti jako trvaly travni porost (viz obr.1 a tab. 1).

Jedna se o pravidelné Uzemi svazujici se jiznim smérem k silnici 111/1056, z které je plocha
dopravné dostupna.

Po jiznim okraji plochy vede dle dat z uUzemné analytickych podkladi ORP BeneSov
telekomunikaéni kabel a do severozapadniho okraje plochy zasahuje vzdalenost 50m od okraje lesa.
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Stavaijici limity v Uzemi:
e telekomunikaéni kabel
e vzdalenost 50m od okraje lesa
¢ hygienické limity hluku ze stavajici silnice 111/1056

obr.1. - letecky snimek s vyznacenim feSeného lUzemi

c. Funkeéni a prostorové vyuziti

Funkéni a prostorové vyuziti se bude fidit podminkami pro vyuziti ploch s rozdilnym zpudsobem
vyuziti stanovenych Gzemnim planem.

Pro fe$ené Uzemi plati podminky stanovené platnym Netvofice. ReSend plocha je zafazena
mezi Plochy bydleni v rodinnych domech venkovské (BV) - viz obr.2. Plocha je navrzena Uzemnim
planem v prvni etapé vyuZziti.

Pro vyuziti feSené plochy stanovil uzemni plan nasledujici podminky:

BV Plochy bydleni v rodinnych domech venkovské
Hlavni vyuziti
— rodinné domy
Pripustné vyuziti
— Tfadové rodinné domy v ploSe Z28
— vefejna prostranstvi
— obcanska vybavenost
— verejnd zelen
— ochranna a izola¢ni zelen
— uzitkové zahrady s chovatelskym a péstitelskym zazemim pro samozasobovani
— technicka zafizeni a opatfeni k likvidaci destovych vod
— nezbytna technicka a dopravni infrastruktura
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Podminéné pripustné vyuziti

stavby pro drobné podnikani za podminky, ze svym provozem a technickym zazemim
nenarusi uzivani obytnych staveb a zafizeni ve svém okoli a nesnizuji kvalitu okolniho
prostfedi, a svym charakterem a kapacitou vyznamné nezvySuji dopravni zatéz v Gzemi
vyuziti plochy Z8 je podminéno naplnénim pozadavkud vyplyvajici z lesniho zakona, tj. ziskani
souhlasu s vystavbou v OP lesa.

vyuziti ploch Z2, 78, Z61 je podminéno prokazanim dodrzeni hygienickych limitd hluku u
chrédnéné obytné zastavby ve vztahu k navrzené D3 a k stavajici silnici I11/1056

vyuziti plochy Z5 je podminéno prokazanim dodrzeni hygienickych limitd hluku u chranéné
obytné zastavby ve vztahu k stavajici silnici I11/1056

vyuziti ploch Z13, 231, Z40, Z42, Z44 a Z46 je podminéno prokazanim dodrzeni hygienickych
limitd hluku u chranéné obytné zastavby ve vztahu k navrzené dalnici D3

vyuziti plochy Z16 je podminéno prokdzanim dodrzeni hygienickych limitd hluku u chranéné
obytné zastavby ve vztahu k navrzené délnici D3 a k stavajici silnici I11/1065

vyuziti plochy Z31 je podminéno prokazanim dodrzeni hygienickych limitd hluku u chranéné
obytné zastavby ve vztahu k stavajicim silnicim 11/105 a 11//10510

vyuziti plochy Z43 je podminéno prokazanim dodrzeni hygienickych limitd hluku u chranéné
obytné zastavby ve vztahu k navrzené dalnici D3 a k stavajici silnici 111/10513

vyuziti plochy Z56 je podminéno prokdzanim dodrzeni hygienickych limitd hluku u chranéné
obytné zastavby ve vztahu k stavajici silnici 11/1027

vyuziti ploch Z8, Z13, Z31, Z16, Z31, Z40 a Z61 za podminky za provéreni vystavby uzemni
studif

vyuziti ploch Z8 a Z40 za podminky posouzeni vlivu na krajinny raz

vyuziti ploch ve druhé etapé navrhu za podminky vybudovani COV v Netvoficich

Nepfripustné vyuziti

vyuziti izemi, které je v rozporu s hlavnim, pfipustnym a podminéné pfipustnym vyuzitim

Podminky prostorového usporadani

maximalni vyska zastavby dvé nadzemni podlazi a obytné podkrovi

minimalni velikost stavebniho pozemku pro rodinny dtim 1.000m? (v zastavitelnych plochach)
minimalni velikost stavebniho pozemku pro fadové rodinné domy v ploge Z28 600m?

pfi vyuziti zastavitelnych ploch je nutné respektovat stavajici limity (ochranna pasma dopravni
a technické infrastruktury, archeologicka nalezisté, apod.) omezujici danou plochu

stavebni objekty musi respektovat charakter okolni zastavby

maximalni zastavénost stavebniho pozemku pro rodinné domy v zastavitelném Uzemi 35%
maximalni zastavénost stavebniho pozemku pro vefejnou obcanskou vybavenost
v zastavitelném Uzemi 60%

maximalni zastavénost stavebniho pozemku pro komeréni ob&anskou vybavenost
v zastavitelném Uzemi 45%

smérem do volné krajiny situovat nezastavéné ¢asti pozemkl — zahrady.

Pfi navrhu vyuziti plochy Z6 je nutné zohlednit jejich polohu na meliorovaném Gzemi, proveéfit
funkénost tohoto zafizeni a pripadné provést opatfeni, kterd zamezi natokdm vod z tohoto
systému do zastavéného a zastavitelného Uzemi.

PFfi navrhu vyuziti ploch Z40 a Z42 je nutné zohlednit jejich pohledovou exponovanost.
Stavebni objekty je tfeba umistovat s ohledem na krajinny raz.
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NTO1
=
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obr.2. - vyifez hlavniho vykresu izemniho planu
d. Navrh vyuziti uzemi
d.1  Navrh urbanistického reseni

V priibéhu zpracovani uzemni studie byla provéfena moznost zastavby v rozsahu celé plochy
Z8, tak jak byla navrzena v Uzemnim planu. Pfi tomto provéfeni byly zohlednény i stavajici majetkové
vztahy v Uzemi.

Uzemni studie navrhuje plodné déleni plochy Z8 na nasledujici pozemky:

e stavebni pozemky rodinnych domu
Pozemky jsou ur€eny pro stavby rodinnych dom( a stavby vedlejsi, které s nimi
souviseji a déle pro stavby uvedeném v piipustném &i podminéné pfipustném vyuZiti.
Soucésti pozemku musi byt min. 1 parkovaci misto na bytovou jednotku.

e verfejné prostranstvi - komunikace

Pozemky jsou prevazné ureny pro umisténi komunikaci a siti technické infrastruktury.
jako soucast pozemki je mozné umistovat i plochy zelené.

V ploSe Z8 je navrzeno 8 stavebnich pozemkl pro vystavbu rodinnych domd, které budou
dopravné obslouzeny z nové navrzenych mistnich komunikaci.

Prehled navrzenych pozemki, véetné jejich vyuziti a omezeni:

¢islo
pozemku

doporucéena | omezeni vyplyvajici z limita vyuziti tzemi a
vyméra [m?] z pozadavki na zpusob Feseni ploch
Umisténi staveb ve vzdalenosti 50m od okraje
lesa je podminéno naplnénim pozadavku
vyplyvajici z lesniho zakona, tj. ziskani
souhlasu s vystavbou ve vzdalenosti 50 od
okraje lesa OP lesa.
Umisténi staveb je podminéno prokazanim

vyuziti

1 stavebni pozemek rodinného domu 1167
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doporucena | omezeni vyplyvajici z limitt vyuziti Gzemi a
vyméra [m?] z pozadavku na zpusob feseni ploch
dodrzeni hygienickych limitd hluku u chranéné
obytné zastavby ve vztahu k navrzené D3 a ke
stavajici silnici 111/1056.
Umisténi staveb pro bydleni je podminéno
posouzenim vlivu na krajinny raz.

cislo

pozemku vyuziti

Stavajici telekomunikaéni vedeni.
Umisténi staveb je podminéno prokazanim
dodrzeni hygienickych limitd hluku u chranéné
2 stavebni pozemek rodinného domu 1062 obytné zastavby ve vztahu k navrzené D3 a ke
stavajici silnici 111/1056.
Umisténi staveb pro bydleni je podminéno
posouzenim vlivu na krajinny raz.

Stavajici telekomunikaéni vedeni.
Umisténi staveb je podminéno prokazanim
dodrzeni hygienickych limitd hluku u chranéné
3 stavebni pozemek rodinného domu 1263 obytné zastavby ve vztahu k navrzené D3 a ke
stavajici silnici 111/1056.
Umisténi staveb pro bydleni je podminéno
posouzenim vlivu na krajinny raz.

Stavajici telekomunikaéni vedeni.
Umisténi staveb je podminéno prokazanim
dodrzeni hygienickych limitd hluku u chranéné
4 stavebni pozemek rodinného domu 1384 obytné zastavby ve vztahu k navrzené D3 a ke
stavajici silnici 111/1056.
Umisténi staveb pro bydleni je podminéno
posouzenim vlivu na krajinny raz.

Stavajici telekomunikaéni vedeni.
Umisténi staveb je podminéno prokazanim
dodrzeni hygienickych limitd hluku u chranéné
5 stavebni pozemek rodinného domu 1 001 obytné zastavby ve vztahu k navrzené D3 a ke
stavajici silnici I11/1056.
Umisténi staveb pro bydleni je podminéno
posouzenim vlivu na krajinny raz.

Umisténi staveb je podminéno prokazanim
dodrzeni hygienickych limitd hluku u chranéné
obytné zastavby ve vztahu k navrzené D3 a ke

stavajici silnici I11/1056.

Umisténi staveb pro bydleni je podminéno

posouzenim vlivu na krajinny raz.

6 stavebni pozemek rodinného domu 1 001

Umisténi staveb je podminéno prokdzanim
dodrzeni hygienickych limitd hluku u chranéné
obytné zastavby ve vztahu k navrzené D3 a ke

stavajici silnici I11/1056.

Umisténi staveb pro bydleni je podminéno

posouzenim vlivu na krajinny raz.

7 stavebni pozemek rodinného domu 1013

Stavajici telekomunikaéni vedeni.
Umisténi staveb je podminéno prokdzanim
dodrzeni hygienickych limitd hluku u chranéné
8 stavebni pozemek rodinného domu 1225 obytné zastavby ve vztahu k navrzené D3 a ke
stavajici silnici I11/1056.
Umisténi staveb pro bydleni je podminéno
posouzenim vlivu na krajinny raz.

tab.2. - pfehled navrzenych pozemku

Navrzenda parcelace — navrh stavebnich pozemkd rodinnych domd vychazi z majetkopravnich
vztahl v Uzemi a z pozadavku Uzemniho planu na miniméalni vyméru stavebniho pozemku pro 1
rodinny dtim 1000m?.

Uzemni studie nevyluéuje moznost slougeni dvou navrzenych stavebnich pozemku do jednoho.

Vzhledem k tomu, Ze je Uzemni studie zpracovana na podkladu katastralni mapy, jsou navrzené
velikosti pozemku orientaéni a Ize se od nich odchylit. Nutné je ovSem zachovani navrzené koncepce
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déleni pozemkd vychazejici z navrhu dopravni obsluhy a podminek stanovenych Gzemnim planem
(viz kapitola c.).

PFi vyuziti pozemkd ¢€.2, €.3, ¢.4, €.5 a ¢€.8 je nutné respektovat stavajici telekomunikacni
vedeni, jehoz trasa je v grafické Casti zakreslena z podkladd Uzemné analytickych podkladd ORP
BeneSov.

Uzemni studie navrhuje u véech stavebnich pozemkd jejich zastavitelnou &ast, v ramci které Ize
umistovat hlavni a vedlejsi stavby. Mimo stanovenou zastavitelnou ¢ast pozemku Ize umistovat pouze
souvisejici stavby dopravni a technické infrastruktury. Do vefejného prostoru je navrzen odstup
zastavitelné ¢asti pozemkd 5m od hrany pozemku, od oploceni se sousednim stavebnim pozemkem
2m. U stavebniho pozemku €.7 je zastavitelna ¢ast pozemku stanovena 5m od jeho severni hrany.

Stavebni objekty je nutné umistovat v souladu s platnymi predpisy tak, aby nedoSlo ke
znehodnoceni sousednich pozemkd a k naruSeni pohody bydleni mezi sousedicimi stavebnimi
pozemKky.

Uzemni studie dale stanovuje nasleduijici doporuéeni pro novou obytnou zastavbu:

e architektonické fedeni a vySkovéa hladina zastavby musi respektovat stavajici zastavbu,
na kterou navazuje a podminky stanovené v Uzemnim planu. Doporu¢end vySkova
hladina v ploSe je 1 nadzemni podlazi a obytné podkrovi

e doporuCuje se zastfeSeni hlavnich staveb sedlovou, valbovou, nebo polovalbovou
stfechou (pfipadné kombinacemi téchto stfech). Jako nevhodné pro dané Gzemi jsou
ploché stfechy

e uvedlejSich staveb je mozné pouzit zastfeSené plochou nebo pultovou stfechou

e oploceni stavebnich pozemkd (vySkové a materialové feSeni) je tfeba realizovat tak,
aby byl zajistén odpovidajici vyjezd a vjezd na jednotlivé stavebni pozemky, oploceni
do uliéniho prostoru bude prahledné nebo poloprihledné (podezdivka, dievéna Ci
kovova pole), oploceni do uli¢niho 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.

d.2 Navrh dopravniho reseni

Navrh dopravniho feSeni plochy Z8 navazuje na stavajici komunikacni systém na vychodnim
okraji Maskovic.

V souladu s podminkami Uzemniho planu Netvofice neni zvySovan pocet vjezdl na silnici
[11/1056. Dopravni obsluha novych stavebnich pozemku je zajiSténa nové navrzenymi plochami
vefejnych prostranstvi - komunikace.

Uzemni studie navrhuje nové mistni komunikace v fe$ené plose v prevazuijici &ifi 8m. Zakladni
dopravni obsluha pozemkU 1-6 je navrzena plochou vefejného prostranstvi vedouci ze silnice 111/1056
severnim smérem a déle po severnim okraji plochy Z8, kde je navrzena plocha pro obrati§té. Z tohoto
prostoru pak navazuje plocha vefejného prostranstvi - komunikace o §ifi 6,5m, kde Ize umistit pési
komunikaci, pfipadné i jednosmérnou mistni komunikaci pro motorova vozidla. Dopravni obsluha
pozemku €. 7 a 8 je zajisténa kratkou obousmérnou plochou vefejného prostranstvi - komunikace o
Sifi 10m ukon&eného prostorem, kde Ize realizovat obratisté, pfipadné plochu zelené.

VySe uvedena verejna prostranstvi jsou navrzeno v souladu s vyhlaskou €.501/2006 Sb..

Vzhledem k tomu, Ze je Uzemni studie zpracovana na podkladu katastralni mapy, je mozné se
od navrzené trasy vefejného prostranstvi - komunikace odchylit. Nutné je ovdem zachovani navrzené
koncepce dopravni obsluhy FeSeného Uzemi.

Likvidace destovych vod z mistnich komunikaci je navrzena vsakem na plochach zelené v
ramci uliéniho profilu. V pfipadé nevyhovujicich hydrogeologickych podminek je mozné odvadéni
destovych vod prostfednictvim destové kanalizace.
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d.3 Navrh reseni technické infrastruktury

Navrh feeni technické infrastruktury plochy Z8 vychazi z UAP ORP Bene$ov, Udaju
poskytnutych méstysem Netvofice a dale z terénniho prizkumu projektanta.

d.3.1 Zasobovani vodou

Vodovod neni do Maskovic zaveden. V Uzemnim planu je navrzen vodovodni fad vedouci z
vodojemu Netvofice. Tento zamér je pfevzat i do Uzemni studie. Jelikoz neni znam ¢asovy horizont
realizace tohoto fadu, neni zemni studii pfedjimano dal$i vedeni vodovodnich fadl v plose.

Do doby realizace vodovodniho fadu se predpokladd individualni z&sobovani navrzenych
stavebnich pozemkl vodou, vzdy na zakladé hydrogeologického posouzeni.

d.3.2 Likvidace odpadnich vod

Splaskova kanalizace, ani COV se v Maskovicich nenachdzi.

Pro stavebni pozemky ¢€.1 - €.8 se navrhuje individualni likvidace odpadnich vod, vzdy na
zakladé hydrogeologického posouzeni.

Destové vody ze stfech a zpevnénych ploch budou likvidovany vsakem na vlastnim pozemku,
pripadné budou zachycovany pro zavlazovani zahrad.

d.3.4 Zasobovani elektrickou energii

Jednotlivé stavebni pozemky budou zasobovany elektrickou energii z rozvodné sité CEZ
Distribuce a.s..

Jednotlivé rodinné domy budou napojeny z kabelového vedeni nizkého napéti, které bude
umisténo v prostoru stavajicich a navrzenych vefejnych prostranstvi v soubéhu s ostatnimi
inzenyrskymi sitémi.

d.3.5 Verejné osvétleni

Nové navrZzené mistni komunikace budou osazeny sloupy vefejneho osvétleni v souladu s
platnou CSN. Zplsob pfipojeni na rozvoj NN el. energie bude proveden dle pozadavku spravce
vefejného osvétleni.

Zaver:
Uzemni studii nebylo nutné s ohledem na skute&nost, e podminky pro vyuZiti Gzemi byly ze

strany dotéenych organd stanoveny zcela jednoznacné pfi projednavani tzemniho planu, v prabéhu
rozpracovanosti s témito organy konzultovat.

Uzemni studie byla zpracovana jako zakladni navrh organizace Uzemi pro potfeby vlastniku
pozemku ¢€i budoucich investort a nenahrazuje projektové dokumentace k Gzemnimu ani stavebnimu
fizeni. Pfed zpracovanim jakékoliv dalSi dokumentace je nutné zpracovat zaméreni Uzemi a vSech
stavajicich technickych siti v rozsahu planovaného zadméru tak, aby mohl byt pfipadné upresnén
pribéh hranic parcel, komunikaci a inZzenyrskych siti pro nové stavby v ploSe Z8. Zaroven je nutné
provést vyhodnoceni radonového rizika a hydrogeologicky prizkum véetné vyhodnoceni zasakovani
¢i zadrzovani destovych vod na pozemcich rodinnych dom( a u komunikaci.



