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A1 Identifikaéni Gdaje

A.1.1 Udaje o stavbé

Nazev stavby: SVOJETICE -V JAMACH
Parcelace a zasitovani obecnich pozemk

Misto stavby: parcela €. 161/1, 161/56, 164/7, 164/17, 172/1, 173/2, 173/3,
173/4, 173/5, 173/6, 173/7, k.0. Letky (681 822)

Predmét PD: Zastavovaci studie

A.1.2 Udaje o stavebnikovi

Investor: obec Svojetice
Na kopci 14, 251 62 Svojetice

A.1.3 Udaije o zpracovateli dokumentace

ATELIER RENO, spol.s.r.o.

A.2 Seznam vstupnich podkladi

Geodetické zaméreni feSeného uzemi a podklady od spravcu siti. Fotodokumentace
a vlastni prohlidka uzemi a souvisejiciho okoli.

Projektova dokumentace ,Svojetice, parcelace, zasitovani a komunikace na
pozemcich 164/39 a 162/1* zpracovana Atelier RENO spol.s.r.o. z 02/2020.

Projektova dokumentace ,Déleni pozemku a vybudovani komunikaci véetné
inzenyrskych siti Dvojetice, Praha Vychod, Svojetice (761176), p.¢. 161/14 a 161/57"
zpracovana VMS projekt s.r.0. z 10/2020.

Uzemni plan Svojetice 11/2013 zpracovana | GGG - i -
27.11.2013. a dale uzemni studie &.3, lokalita ,V jamach®, Svojetice, zpracovana | IR

e 12/2011.

,Geologicky pruzkum pro vsakovani na lokalité Svojetice — parcela ¢.162/1“
zpracovana |GG CSc.) ze srpna 2012,

Rozhodnuti o registraci vyznamného krajinného prvku ,Louky K Tehovskym hranicim
a V Jamach® vydane Méstskym ufadem v Ri¢anech, odbor Zivotniho prostfedi ze dne
23.5.2018 (¢.j. 21401/2018-MUR/OZP-00085). Souvisejici dokumenty ,Zavérecna zprava
projektu — Louky K Tehovskym hranicim a V jamach®“ z 19.11.2016, ,Monitoring motylt na
lokalité K Tehovskym hranicim a V jamach v letech 2015, 2016, 2017“ a ,DilCi biologické
hodnoceni — Louky K Tehovskym hranicim a v Jamach* z 22.1.2018.

Reseni je navrzeno v souladu s Vyhlagkou 501/2006 Sb. o obecnych poZadavcich na
vyuZivani uzemi v aktualnim znéni a dalSich souvisejicich pfedpisu.
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VYPIS POZEMKU DLE KN:
K.U. SVOJETICE (761 176)

RESENE UZEMI (VE VLASTNICTVI INVESTORA):

161,/38

161/1 2678m2 ORNA PUDA
161/56 237m2 ORNA PUDA
164/7 977m2 OSTATNi PLOCHA
164/17 19m2 OSTATNI PLOCHA
17211 15049m2 ORNA PUDA
17312 1103m2 ORNA PUDA
173/3 886m2 ORNA PUDA
173/4 929m2 ORNA PUDA
173/5 1425m2 ORNA PUDA
173/6 1369m2 ORNA PUDA
17317 312m2 ORNA PUDA

DALSI DOTCENE POZEMKY:

1041/7

162/1 CITY GROUP s.r.0., Taboritska 913/3, 130 00 Praha 3
173/4 SJM Kofinkovi, Nad lomem 451, 250 89 Lazné Tousen
164/40 Ceska republika + Emilie Sturmova

SOUSEDNI POZEMKY:

161/14, 161/59, 161/60, 162/3, 162/4, 162/5, 162/8, 162/11, 162/12,
162/16, 162/18, 162/19, 164/39, 164/41, 164/55, 164/56, 164/57, 164/58,
164/62, 164/63, 164/64, 172/2, 174/8, 174/19, 177/4, 1052
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19.10.2021
. 6.161/1,161/56,164/7,164/17,172/1,173/2,173/3,173/4173/5173/8,
MISTO ST.: ?73/?, KO Svojetice [538850]
AKCE: SVOJETICE - V JAMACH FORMAT: -
PARCELACE A ZASITOVANI OBECNICH POZEMKU
VYKRES .
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A.3 Predmét projektu

Pfedmétem zastavovaci studie je navrh parcelace, podrobnéjsi feSeni komunikaci a
zasitovani uzemi. Studie vychazi ze zpracované uzemni studie a uzemniho planu pri
zohlednéni novych vstupnich faktor( a navazani na sousedni lokality.

Uzemi ma byt asteéné rozparcelovano na soukromé parcely rodinnych domu a dale
na parcelu pro umisténi domu seniorll — verejné prospésné stavby. Navrhovana zastavba
ma vhodné doplnit stavajici strukturu sidla. Spolu s parcelaci ma byt feSena ulicni sit
navazujici na okolni stavajici i navrhované komunikace a jejich vzajemné propojeni. Studie
ma vyresit nakladani s destovymi vodami a feSeni verejnych rozvoda vodovodu, kanalizace,
silnoproudu a slaboproudu.

A.4 Zhodnoceni stavajiciho stavu

Resené tzemi zaujima plochu 25 855 m2. Ze severni strany je vymezeno pozemky
soukromych zahrad. Z vychodni a zapadni strany je vymezeno nezastavénym uzemim, na
kterém je zastavba navrzena a povolena €i projednavana. Z jizni strany je vymezeno
okrajem zastavitelného Uzemi obce, dale navazuje louka, resp. zemédélska plda, a les.
Pfes uzemi probiha nadzemni vedeni VN, které je chystané k pfelozce do podzemi.

Vypis pozemku dle KN — k.. SVOJETICE (761 176):

Redené Uzemi (ve vlastnictvi investora):

161/1 2678 m2 orna plda
161/56 237 m2 orna puda
164/7 977 m2 ostatni plocha
164/17 19 m2 ostatni plocha
172/1 15 049 m2 orna puda
173/2 1103 m2 orna puda
173/3 886 m2 orna puda
173/4 929 m2 orna puda
173/5 1425 m2 orna puda
173/6 1369 m2 orna puda
173/7 312 m2 orna puda

Dalsi dotéené pozemky:

162/1
173/4
164/40

Sousedni pozemky:

161/14, 161/59, 161/60, 162/3, 162/4, 162/5, 162/8, 162/11, 162/12,
162/16, 162/18, 162/19, 164/39, 164/41, 164/55, 164/56, 164/57, 164/58,
164/62, 164/63, 164/64, 17212, 174/8, 174/19, 177/4, 1052

Uzemi je napojeno ze severni strany na komunikaci V Jaméach, res. Ke skéle a
z vychodni strany na komunikaci Na Podkovach.

Jedna se o rovinaté Uzemi, mirné svazité severozapadnim smérem ve sklonu 1-2 %.
Plocha je nevyuzivana s travnim porostem bez vyssi vegetace. Prfi severo-zapadnim konci
uzemi, v misté ulice V Jamach, se nachazi nejnizSi misto uzemi. Zde se stahuji deStove
vody, které dale pokracuji do stavajiciho trubniho vedeni pod ulici V Jamach a dale k ulici Ke
skale, kde usti do vodotece. V tomto misté se nachazi lokalni vyssi vegetace.

Resena lokalita je registrovana jako vyznamny krajinny prvek, na zakladé rozhodnuti
Méstského uradu v Ri¢anech — odbor Zivotniho prostredi. Pfedmétem je komplexni ochrana
za ucelem zachovani vysoké druhové rozmanitosti rostlin a zivocichu, ochrana trvalych
travnich porostu, ochrana pady pred zastavénim a provadeéni intenzivni zemédeélské vyroby,
ochrana vod v Uzemi, které spole¢né pini estetickou a ekologicko-stabilizaéni funkci, jako
interakéni prvky v krajiné a pfispivaji tak pfimo k udrzeni jeji pfirozené stability.

A.5 Architektonicko - urbanistické reseni

Urbanistické feSeni vychazi z uzemniho planu, feSeni uzemni studie a dale z navrhu
zastavby sousednich lokalit. Ulice v Jamach spolu s ulici Na Podkovach tvofi patef celého
uzemi. Tyto komunikace budou FeSeny jako sbérng, vétsi Sifky s vyskové oddélenym
chodnikem. Mezi komunikacemi je umisténa verejna zeler a verejna funkce domova seniora.
Obé verfejné plochy jsou uvaZzované jako oteviené (neoplocené) plochy s parkovou Upravou
a moznosti pofadani spole¢enskych obecnich akci.

Zbyvajici ¢ast uzemi je ¢lenéna vedlejSimi komunikacemi navrzenymi v rezimu
obytné zoény, déli Gzemi na jednotlivé plochy (bloky). Uzemi je dale &lenéno na jednotlivé
parcely navrzené k zastavbé rodinnymi domy. Na jihozapadnim konci je komunikace zpét
zokruhovana a napojena na bezejmennou komunikaci na parc.¢. 164/39. Na jiho-vychodnim
konci je komunikace ukon¢ena s hranici pozemku a je pfipravena pro napojeni pokracujici
zastavby.

Studie orienta¢né vymezuje umisténi domda, pozice je ur€ena stavebni ¢arou
s odstupem 6 m od &ary uli¢ni. Pro rodinné domy je poéitano s pldorysnym rozmérem 15 x
10 m, pro dum senioru je uvazovano s podlouhlym chodbovym FeSenim s centralni vstupni
¢asti. Podrobnéjsi feSeni je nutné rozpracovat v navazujicich studiich s konkrétnim zadanim
stavebniho programu. Objekty jsou orientované kratsi stranou k hlavnimu vjezdu, srovnané
k stanovené stavebni ¢are.

Hlavni zelenou plochou je plocha zelené v centru oblasti. Plocha je navrzena velikosti
cca 2000 m2. Jeji detailni feSeni, trasovani pésich cest a umisténi stroma, pfip. umeéleckych
dél nebo vodniho prvku by mélo byt feSeno spolu se navrhem domova senior. Zamérem je
vytvorit vzajemné propojenou otevienou plochu vyuzivanou ubytovanymi seniory ale i
okolnimi rezidenty. Zelen je navrzena takeé v jednotlivych uliCnich profilech. Podél sbérné
komunikace V Jamach — Na Podkovach je navrzen zeleny pas se stromofadim, umochujici
dulezitost komunikace. Ve vedlejSich komunikacich jsou navrZzeny lokalni stromy vhodné
kombinovanymi s navstévnickymi stanimi pro vytvoreni ¢lenitého obytného prostoru.

A.6 Kapacita uzemi

Navrhovana parcelace vychazi z pozadavku UP na minimalni velikost parcely RD 800
m2. V rozsahu dle UP je vymezena vefejna zelerl. Uzemi je rozdéleno do celkem 13 parcel
pro RD a 1 parcelu pro umisténi domova seniora.

Celkova plocha uzemi: 25 855 m2
Parcela domova senioru: 4132 m2
Soukromé parcely RD: 12 715 m2
Verejna zelen dle UP: 2076 m2
Plochy komunikaci: 4728 m2
Plochy vefejné zelené: 2204 m2



A.7 Dopravni feSeni

Dopravni feSeni vychazi ze stavajici uliéni sité a jejiho vzajemného propojeni a
zokruhovani. Dle UP je respektovano propojeni ulic V Jamach a Na Podkovach a
navazujici trasovani vedlejSich komunikaci v jizni &asti uzemi. Oproti UP je upusténo od
okruzni komunikace kolem zelené plochy, ktera by v navrhovaném stavu oddélovala
parcelu pro domov seniort od vefejné zelené plochy. Naopak je navrzena komunikace pfi
severni hranici feSeného Uuzemi, ktera zpfistupfiuje zadni trakty zahrad stavajicich
rodinnych domu a dava moznost vzniknout novym vjezdim na tyto pozemky.

Navrhované komunikace jsou feSeny ve dvou kategoriich. Komunikace sbérné
(ulice V Jamach a Na Podkovach) a komunikace obsluzné (ostatni bezejmenné
komunikace).

Sbérné komunikace jsou navrzené celkové Sitky 7,25 m. Pojizdéna plocha je
z asfaltu, Sifky 5,50 m, rozdélena do dvou jizdnich pruh(. Na jedné strané je umistén
vySkové oddéleny chodnik ze skladané dlazby, Sifky 1,75m. Z druhé strany je navrzen
zeleny pas min. Sitky 1,75 m. Zeleny pas je feSeny jako pruleh slouzici pro zasakovani a
odvod destovych vod z komunikaci. V zeleném pasu je navrzené stromoradi
v pravidelném rytmu a 20 m. Na komunikacich neni umoznéno parkovat ani zastavovat,
k parkovani pro pfilehlé pozemky je zajisténo v ramci soukromych parcel mimo profil
komunikace.

Obsluzné komunikace jsou feSeny v rezimu obytné zény. Jsou navrzené celkové
Sifky 5,50 m s lokalnim zuzenim na 3,50 m. Komunikace je navrzena jako dlazdéna,
slouzi spole¢né pro automobilovou i pé&Si dopravu. Po obou okrajich jsou navrzeny zelené
pasy Sitky 1,25 m. Zelené pasy jsou feSené jako pralehy slouzici pro zasakovani a odvod
destovych vod z komunikaci. Zeleny pas je lokalné rozSifen na ukor komunikace 0 2 m,
v roz8ifeni je umistén strom. RozSifeni zeleného pasu jsou rytmicky stfidana z jedné a
druhé strany, vhodné kombinovana s umisténim vjezdu, ¢imz je zajisténo pfirozené
zpomaleni dopravy. Na komunikaci jsou navrzené navstévnicka parkovaci stani
vyznacena jinym druhem dlazby. Stani slouzi pro kratkodobé parkovani, neslouzi jako
parkovani pro sousedni soukromé parcely. Jejich poZadovana parkovaci stani je nutné
zajistit na soukromych pozemcich.

A.8 Technické resSeni

Resena lokalita je navrzena zasobovana vefejnymi podzemnimi sitémi vodovodu,
splaskové kanalizace, silnoproudé i slaboproudé elektfiny. Destové vody budou vsakovany
co nejbliZe jejich vzniku, resp. na pozemku dané stavby. Destové vody z komunikaci budou
zasakovany v pfilehlych zelenych pasech.

Napf¥i¢ FeSenym Uuzemim vede stavajici nadzemni vedeni vysokého napéti. Vedeni
bude v rozsahu feSeného GUzemi pfelozeno do zemé a bude zfizena nova trafostanice pro
napajeni feSené i navazujicich oblasti. Nadzemni vedeni mimo feSené uzemi bude
ponechano, koncové sloupy budou drobné pieloZzeny dle nové navrhovaného feseni.

V ulicich dopravné napojujici feSené uzemi (V Jamach a Na Podkovach) se
nachazeji stavajici podzemni sité vefejné infrastruktury — vodovod, splaskova kanalizace,
silnoproud a slaboproud. Na tyto podzemni sité bude napojena feSena lokalita a sité budou
vzajemné zokruhovani.

e Vodovod

Novy vodovod bude napojen na stavajici vefejny vodovod v ulicich V Jamach a Na
Podkovach. PoZadovana spotifeba byla uréena na zakladé odhadované kapacity uzemi.
Pocet rezidentl byl stanoven na 110 EO vcetné kapacity domova seniorli. Ro¢ni spotieba je
uvazovana 36 m2/os/rok.

110 x 36 = 3 960 m3/rok

Zjisténi kapacity distribuéniho potrubi, kapacity vodniho zdroje a tlakové stanice je

pfedmétem navazujici navrhové ¢asti — bude upfesnéno.

e Splaskova kanalizace
Nova splaskova kanalizace bude napojena na stavajici talkovou kanalizaci V Jamach
a Na Podkovach. Pocet rezidentl byl stanoven na 110 EO v¢etné kapacity domova senior(.
Volna kapacita COV bude Fe$ena v navazujicich projektovych stupnich.

e Dest'ové vody
Odvod destovych vod je feSen povrchovym vsakem v navrzenych prilezich podél

komunikaci a dale podél ul. V Jamach. Obruba pfilehlé komunikace bude zapusténa a bude
umoznén pfirozeny odtok do postrannich zelenych pasl. Ty budou feSeny jako prulehy
s horni humaozni vrstvou s vegetaci a podzemnim jimacim $térkovym polstafem ochranénym
geotextilii. Mezerovitost Stérku zajisti akumulaci a postupny odpar ¢€i likvidaci pomoci
navrzené vegetace. Pfi dlouhodobych srazkach, kdy spodni hladina vody nastoupa az
k povrchu, budou destové vody odvadény diky mirné svazitému terénu pies kaskadu
navrzenych prilehd az do stavajiciho propustku pod ul. Na Skale a dale do mistni vodotece.
Odvod vody diky kaskadovitému fazeni prilehl a jejich ,pfehrazeni“ navrzenymi vjezdy bude
zpozdény a bude zadrzovat maximalni mnozstvi vody v misté stavby.

e Elektro rozvody

Navrhované uzemi bude napojeno na stavajici rozvody vysokého napéti 22kV.
Zastavovanou oblast kfiZzuje nadzemni vedeni 22kV, které bude pfeloZzeno pod zem. Nova
kabelova trasa bude zaroven slouzit pro napajeni nové trafostanice. Pro posileni pfenosové
schopnosti kabel( bude navic vedeni zaokruhovano a napojeno na rozvody v sousednich
zastavénych oblastech.

Trafostanice bude umisténa v ramci zelené plochy — bude zapojena do navrhované
zelené. Umisténi je navrzeno v blizkosti komunikace, z které bude zfizen pfistup k
trafostanici. Kapacita trafostanice bude pokryvat navrhovanou zastavbu, zastavbu sousedni
(vychodni uzemi, parc.¢. 161/14) i budouci zastavbu jiznim smérem od feSené lokality.
Pfesna pozice a trasovani je patrné z vykresové dokumentace.

Dle pfedb&zného vyjadreni CEZ distribuce, a.s. je kapacita stavajicich rozvodi
dostateéna. V dalSim stupni bude dale jednano o pfesné pozici a provedeni vefejné sité.

Verejné osvétleni bude Castecné napojeno ze stavajiciho rozvodu VO obce Svojetice
a z nového odbérného mista v nové budované TS. Ze stavajicich spinacich bodu rozvodu
obce bude v dané lokalité vyveden vzdy samostatny kabel VO, ktery bude zasmyckovan k
jednotlivym svételnym bodim. Stozary budou sadové nebo silniéni, svitidla s technologii
LED, pfipadné vybojkové. Kabelové vedeni VO bude ulozeno podél komunikace v zeleném
pasu a pfi kfizeni komunikace bude ulozeno v ochranné trubce. Pfesné rozmisténi
svételnych bodu bude stanoveno v dalSim stupni PD svételné-technickym vypocétem a na
zakladé upresnéni typu svitidel a stozarll VO od obce Svojetice.

V navrhované lokalit¢é bude rozSifen bezdratovy obecni rozhlas umistény na
vybranych stoZzarech VO.
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LEGENDA VYPIS POZEMKU DLE KN:

K.U. SVOJETICE (761 176)

-
[ ] HRANICE RESENEHO UZEMI )
- RESENE UZEMI (VE VLASTNICTVI INVESTORA):

HRANICE A GISLA DLE KN 16171 2676m2  ORNA PUDA
161/56 237m2  ORNA PUDA
164/61 NAVRHOVANA PARCELACE 164/7 977m2  OSTATNI PLOCHA
CiSLO PARCELY A VYMERA 164/17 19m2 OSTATNI PLOCHA
) 17211 15049m2 ORNA PUDA
2 NAVRHOVANE STROMY 17312 1103m2 ORNA PUDA
17313 886m2 ORNA PUDA
VYSKOVE ZAMERENI TERENU 173/4 929m2 ORNA PUDA
173/5 1425m2 ORNA PUDA
I:l NAVRHOVANE KOMUNIKACE V REZIMU OBYTNE ZONY 17306 1369m2 ORNA PUDA
BETONOVA DLAZBA SVETLE SEDA 1737 312m2 ORNA PUDA
NAVRHOVANA PARKOVACI STANI
I:l BETONOVA DLAZBA TMAVE $EDA DALSI DOTCENE POZEMKY:
162/1  CITY GROUP s.r.0., Taboritsk4 913/3, 130 00 Praha 3
NAVRHOVANA ZATRAVNENA PLOCHA 173/4  SJM Kofinkovi, Nad lomem 451, 250 89 Lazné Touseri

164/62 164/40  Ceska republika + Emilie Sturmova

NAVRHOVANA POJIZDNA KOMUNIKACE
ASFALTOVA SOUSEDNI POZEMKY:

, , 161/14, 161/59, 161/60, 162/3, 162/4, 162/5, 162/8, 162/11, 162/12,
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164/40

_____ VEDENI VODOVODU - NAVRHOVANE / STAVAICI 164162, 164/63, 164/64, 172/2, 174/8, 174119, 177/4, 1052
~TZ7TC VEDENI SILNOPROUDU - NAVRHOVANE / STAVAJICI
r TUITTT VEDENI VYSOKEHO NAPETI - NAVRHOVANE | STAVAJICI
—___Z_—  VEDENISLABOPROUDU - NAVRHOVANE / STAVAJICI
176/3
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A9 Zavér

Ugelem zastavovaci studie je naleznout spole¢nou shodu nad FeSenym uzemim a
stanoveni jeho moznych kapacit. Navrh vychazi z prlibéznych konzultaci s investorem,
sousednich vlastnik a pfedbéznych vyjadreni dotéenych organt. Obec timto materialem
vyslovuje planovany zamér s uzemim, jeho organizaci a charakter a zamér vyuziti Uzemi pro
uspokojeni potfeb verejné vybavenosti obce — dim senioru.

Zpracovana studie ma ambice navrhnout jednotné prvky sjednocujici tzemi.
Doporucenim zpracovatele je zakladni regulativy v izemi stanovit Uzemni studii
registrovanou na pfislusném odboru uzemniho planovani. Regulaci v uzemi je nutné brat ne
jako omezovani, ale jako zaruku urbanistické a architektonické kvality napfi¢ uzemim,
nehledé na vlastnické vztahy. Doporuenim je zavazné regulovat pozici stavebni ¢ary, vySku
staveb a feSeni stfech, fedeni parkovani a charakter oploceni.

Navrhované feSeni vychazi z platného uzemniho planu a dale z legislativnich
pozadavkid dotéenych zakon(l, nafizeni a vyhlasek. Re$eni neni v souladu se stanovenymi
cili zivotniho prostfedi, které jsou v rozporu s plathnym Uzemnim planem. Registrace
vyznamného krajinného prvku (dale jen VKP) a s nim souvisejici ochrana nedovoluji v uzemi
zadné stavebni zasahy. Vyhlaseni VKP bylo provedeno na zakladé prizkumd na Sirsi tzemi,
kdy vétSina chranénych druht byla nalezena mimo dotéenou lokalitu. Prizkumy byly
zpracovany mistné zavazanymi spolky a mohou byti ucelové — tj. ovlivnéné snahou zamezit
planované rozsifovani zastavby nehledé na navrhy UP. Pro dalsi &innosti v Gzemi
zpracovatel doporucuje zpracovani nového biologického priizkumu, mistné neangazovanym
odbornikem, a vyhodnoceni vyskytu danych druh( pfedmétu ochrany zminéného VKP. Na
zakladé prezkumu Ize VKP zrusit v pfipadé prevazujiciho jiného vefejného zajmu, kterym je
napfiklad stavba obCanské vybavenosti.



