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A. PRŮVODNÍ ZPRÁVA  
 

A.1 Identifikační údaje 

A.1.1 Údaje o stavbě 

A.1.1.a Název stavby 
název stavby:  "Územní studie: Jenišov – pozemek p.č. 790/1, 790/3“ 

A.1.1.b Místo stavby 
místo stavby:  přesné vymezení řešeného území viz. PD 
katastrální území:  kat. území : Jenišov (658391), obec Jenišov (537926) 

A.1.1.c předmět dokumentace 
charakter stavby: územní studie 
účel stavby: parametry využití, výstavba sídla firmy a zázemí a řešení infrastruktury 
stupeň PD: ÚS 
Městský úřad: Jenišov/Karlovy Vary 
Stavební úřad: Karlovy Vary 

A.1.1.d Pořizovatel: 
Magistrát města Karlovy Vary,  
úřad územního plánování, 
U Spořitelny 2, 361 20 Karlovy Vary 
Kontaktní osoba: Bc. Daniela Skoupá, tel. 353 152 761, d.skoupa@mmkv.cz 

A.1.2 Údaje o žadateli 
    Schmitt+Sohn Česká republika s.r.o. 

Jenišov 116  
36211 Jenišov 

A.1.3  Údaje o zpracovateli dokumentace 
HIP, stavební řešení:  ARD architects s.r.o. 
    Kněžská 17,  
    České Budějovice 370 01 
    Ing. R. David, Ph.D., ČKAIT 0101812 
    Ing. ak. arch. Vlastislav Rubek, ČKA 01176 
    tel: 776 74 50 75 

    email:medak@ard.cz  
    www.ard.cz 
    zpracováno v programu zwcad 20141 

A.2 Základní údaje 

A.2.1 Výchozí podklady 
• platný ÚP Jenišov 
• poskytnuté mapové podklady KN 
• Geodetické zaměření polohopisu a výškopisu zpracované M. Moudrým, U Kovárny 270, Otovice, v květnu 2016 
• aktuální průběhy sítí dle existencí správců sítí. 
• prohlídka lokality a pořízená fotodokumentace 
• orto-fotografie a veřejné mapové podklady 
• zadání Územní studie: Jenišov – pozemek p.č.790/, z listopadu 2017 
• pokyny pro vypracování od žadatele 
• studie stavby na pozemku a s doplněným zadáním pro rozšíření a úpravu ÚS 
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A.2.2 Důvody pro pořízení studie:  
Územní studie je pořizována v souladu s  § 30 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) ve 
znění pozdějších předpisů, na základě podnětu pořizovatele. 

A.2.3 Cíle pořízeni ÚS 
Cílem zpracování studie a řešení předmětného území je prověření možností zastavitelnosti území v souladu s jeho funkčním 
využitím a s požadavky investora vymezené plochy. Studie navrhne způsob zástavby a napojení území na technickou a dopravní 
infrastrukturu. Využívání pozemku lze navrhovat v souladu s třetí částí Vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na 
využívání území, dále v souladu s cíli a úkoly územního plánování definovanými stavebním zákonem. 
V případě potřeby budou navržena protihluková opatření. Doprava bude řešena včetně nároků na parkování vozidel na pozemku 
investora. V rámci nároků na veřejné prostory budou v případě napojení z Daimlerovy ulice kromě komunikace vymezeny plochy pro 
chodníky.  

A.2.4 Vymezení řešené plochy: 
Plocha je vymezena pozemkem p.č. 790/1,  790/3 v k.ú. Jenišov, k němuž existují konkrétní zájmy investora.  

A.2.5 Požadavky vyplývající z ÚPnSÚ: 
Jedná se o území smíšené venkovské  - Sv I.etapy realizace. 
Toto území je určeno pro zařízení zemědělské výroby, skladů, drobné výroby a služeb a pro bydlení. 
V tomto území je přípustné umisťovat rodinné bydlení s užitkovými zahradami a s drobnými zařízeními vedlejší zemědělské výroby, 
stavby pro chov domácího zvířectva, ostatní obytné domy, zařízení místní správy, školství, vědy a výzkumu, kulturní, církevní, 
sportovní, sociální a zdravotnická zařízení, zařízení maloobchodu, veřejného ubytování a stravování, zařízení zemědělské, lesnické 
a rybářské výroby, zařízení drobné výroby a služeb, zařízení na výkup a zpracování produkce zemědělské výroby, zahradnictví. 
Výjimečně je přípustné v tomto území umisťovat zábavní zařízení, rekreační domky a chalupy, veřejné čerpací stanice pohonných 
hmot. 
Rozvojová smíšená území venkovského charakteru byla v obci Jenišov vymezena v návaznosti na stabilizovaná území tohoto 
charakteru a to zejména podél komunikací I/6 a III/2226.V rozvojovém území je možné objekty stavět, přistavovat a nastavovat jen 
v takovém objemu a hmotě, aby nebyly překročeny limity prostorového využití území, které jsou pro smíšené území venkovské 
následující: 

Funkční území Maximální % zastavění 
pozemku 

Koeficient podlažní 
plochy 

Koeficient obestavěn. 
prostoru 

Maximální podlažnost 

Sv 40 0,8 - 2 
Pro souvislé plochy zeleně bude vyčleněno min. 15 % plochy pozemku. 
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A.3 Popis řešeného území 

A.3.1 Vymezení řešeného území 
Řešené území je vymezeno ÚP a zadáním územní studie, je součástí rozvojové plochy (p..č. 790/1, 790/3). Dopravní a 
infrastrukturní napojení je řešena i v návaznosti na stávající sítě. 
Plocha je v současnosti nezastavěná, zatravněná.  
Z jižní strany definována komunikací směrem na Cheb vedoucí od Karlových Varů. 
Z východní strany navazuje na zatím nezastavěné pozemky, kde se dle informací stávajícího majitele uvažuje o zástavbě provozně 
patřící k areálu Mercedes Benz. 
Západní strana navazuje na pozemek, který je velmi limitována podzemními vedeními vysokotlakého páteřního plynovodu i 
nadzemním vedením EI – VN, dále je volná plocha ohraničena vzrostlou zelení mající status lesního porostu. 
Severní strana řešeného území navazuje na budoucí uliční koridor se sítěmi navazující na ul. Daimlerova, na které je možnost se 
připojit.  

A.3.2 Charakteristika řešeného území 
• Plocha má pravidelný tvar, se sklonem severo- severo-východu. 
• řešené území je nezastavěné, volné, navazující na příměstskou zástavbu rozdílné kvality na severu a z východu na plochy volné 
s výhledem zástavby podnikatelských objektů, prodeje a služeb (Mercedes Benz, STK atd..). 
• řešený pozemek je v současné době bez potřebné infrastruktury, možné napojovací body jsou však v blízkosti řešeného území 
s předpokladem dostatečné kapacity.  
• řešené území nemá vyřešenou dopravní obslužnost, možné napojení je z ulice Daimlerova, alternativně doplňkově i z jihu z  ul. 
Chebská. 
• z jižní strany je lokalita ohraničená trasou komunikace Chebská a volná krajina až směrem k trase koridoru D6. 

A.3.3 Ochranná pásma 
• OP stožárové trasy VN 22 kV…….. …………………………7 m od krajního vodiče 
• Νa západ o území je koridor vysokotlakých vedení plynu s ochrannými pásmy 20/40m od vedení, které částečně zasahují na 
řešený pozemek p.č. 790/3 a zasahují na celý pozemek p.č. 790/1. 
• Na pozemky částečně zasahuje ochranné pásmo lesa. 
• OP trasy stávající nadzemního/podzemního vedení SLP-CETIN 

A.3.4 Stávající stavby, zeleň 
• V řešeném území se nacházejí plochy nezastavěné. 
Okolní stávající zástavba je charakteru převážně vesnických/příměstských rodinných domů. Zástavba je novodobá, s různou kvalitou 
a vhodností do prostředí.  
 •  západní strana řešeného území navazuje na nezastavitelnou plochu ohraničenou na západní straně vzrostlou zelení pásu lesa 
převážně listnatého. 
•  Stávající stožárová trasa VN 22 KV je respektována vč. OP 
•  Stávající trasa Vysokotlakých plynovodů na p.č. 790/1, 790/3  je respektována vč. OP 
•  Podél stávající komunikace Chebské na jihu jsou stávající vzrostlé stromy, budou zachovány, po posouzení jejich zdravotního 
stavu. 
Jižní částí území prochází nadzemní vedení SL a NN, vedení je zachováno s respektem k ochranným pásmům. 
•  v severní části je připravený uliční koridor pro dopravní napojení pozemku a napojeni nezbytné infrastruktury v návaznosti na již 
zhotovenou část ul. Daimlerova. 

A.4 Majetkoprávní vztahy 

STAVBA, STAVEBNÍ POZEMEK A POZEMKY DOTČENÉ STAVBOU: 
kat. území kat. 

číslo 
vlastnické právo druh pozemku, 

poznámka 
Plocha 
pozemk
u ( m2) 

Vysvětlivky 

Kat. 
území : 
Jenišov 
(658391), 
obec 
Jenišov 
(537926) 

790/3 VÝTAHY SCHMITT+SOHN 
s.r.o., č. p. 116, 36001 Jenišov 

Trvalý travní 
porost 

4520 Pozemek ÚS  

790/1 VÝTAHY SCHMITT+SOHN 
s.r.o., č. p. 116, 36001 Jenišov 

Trvalý travní 
porost 

5075 Pozemek ÚS 

778 Obec Jenišov, č. p. 88, 36001 
Jenišov 

Ostatní plocha 4868 napojení infrastruktury a sítí 
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A.5 Urbanistický návrh 
Urbanistická koncepce je dána tvarem a stavem řešeného území a konfigurací terénu. 
Napojení na komunikační systém sleduje možnosti efektivního využití pozemku a optimální možnost umístění staveb na něm. 
Současně zohledňuje stávající trasy technické infrastruktury a dopravně propojuje se stávající sítí místních komunikací. 
Hlavní napojení řešeného území se odehrává na stávající průjezdnou komunikaci Daimlerova s nutností jejího prodloužení. Uliční 
koridor je již pro dané stabilizován a s přípravou základního souvrství a položením obrubníků komunikace. Na toto bude navázáno. 
Zároveň záměr umožnuje další doplňkové napojení z jižní strany z ul. Chebské s vjezdem pro návštěv. Možnost a podmínky tohoto 
napojení budou následně určující pro volbu a samotné řešení. Zásobování, svoz TKO, IZS a zaměstnanci budou jezdit v každém 
případě z ul. Daimlerova. 
Situace hlavního objektu je řešena v horní části parcely s krásnými výhledy severním a východním směrem. 

A.6 Souhrnný přehled navrhovaných kapacit 

A.6.1.a.1 Výpočet potřeby pitné vody 
Výpočet potřeby vody dle vyhlášky č. 120/2011 Sb. 
Kancelářská budova –  
Max 20 osob .…18*20=360m3/rok 
Návrh   …. (49,3 l/os./den) 
Průměrná potřeba vody Qp = 20 . 49,3 = 986 l/den  
Maximální hodinová Qh = (Qp/24) . 1,5*2 = (986/24).3 = 123,25 l/h = 0,03 l/s 
Páteřní rozvody na, které se předpokládá napojení jsou DN PE 90, což by mělo postačovat. 

A.6.1.a.1 Výpočet bilance splaškové kanalizace 
Maximální hodinová Qh = (Qp/24) . 1,5*2 = (986/24).3 = 123,25 l/h = 0,03 l/s 
Pro návrh kanalizace oddílné Q = Qh . 2 = 0.06 l/s 

A.6.1.a.2 Bilance deštových vod 
Odvodňovaná plochy veřejných zpevněných ploch: 
Sklon 1-5%  
Zpevněné plochy a koeficient vsaku 
Plochy komunikací – živičný povrch 

 
0,8 1090 M2 

Plochy pěších komunikací – betonová zámková dlažba  0,6 432 M2 
 
Výpočet pro 15 minutový přívalový déšť (139 l/s/ha): 
Celková plocha (po započtení koeficientů) = 872+259,2=1131,2 m2 
 
Q = 0,0139 . 2030 . 1 =  15,72 l/s 
Celkové množství vody za 15 minut přívalového deště:14,151 m3…počítán odvod dešťovou kanalizací uličnímu vpustmi 
 
Bilance zpevněných ploch soukromých (předpoklad) 
Plochy teras – betonová dlažba 

 
0,5 640 M2 

Plochy komunikací – betonová zámková dlažba  0,5 270 M2 
Plochy střech objektů 

 
1 816 M2 

Plochy parkování – zatravňovací dlaždice  0,3 240 M2 
Výpočet pro 15 minutový přívalový déšť (139 l/s/ha): 
Celková plocha (po započtení koeficientů) = 320+135+816+72=1343 m2 
 
Q = 0,0139 . 2945,5 . 1 =  18,67 l/s 
Celkové množství vody za 15 minut přívalového deště:16,8 m3…řešeno retenčním/vsakovací vodní plochou a vsakovacím příkope 
s nouzovými přepady do dešťové kanalizace. 
 
Plocha budované retenční vodní plochy……. cca 110 m2  
Výška retenčního prostoru z veřejných ploch min. 15,2 cm 
V návrhu doporučujeme pracovat s výšku retenčního prostoru cca 0,35m. 
Retenční prostory budou mít regulovaný odtok a přepad zaústěný do dešťové kanalizace v koridoru ul. Daimlerova. 

A.6.1.b Rozvody sitě NN 
Napěťová soustava: 3+PEN, AC 50 Hz, 400V/TN-C 
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Ochr. před úrazem el. proudem (dle ČSN 33 2000-4-41): samočinným odpojením od zdroje 
Stupeň důležitosti dodávky el. energie: III. 
Energetická bilance je zpracována na základě předpokladu řešení za pomocí el. energie , ohřevu TUV el., osvětlení, a vytápění Ei-
TČ. 
Instalovaný výkon:    
 Osvětlení     5 kW 
 Zásuvky     20 kW 
 El.sporák     5 kW 
 Vytápění (el.kotel+TČ)             30 kW 
 Ostatní     4 kW 
 Instalovaný výkon celkem             69 kW 
 Předpokládaný soudobý příkon :    Ps=  55 kW 
 Předpokládaná spotřeba el. energie za rok:  cca 48 000 kWh/rok 

A.6.1.b.1 Bilance VO 
Předpokládaný příkon VO    Ps=  5 kW 
Požadavek na zvýšenou spolehlivost dodávky   NE 
Charakter připojení     Trvalé 
Předpokládaná spotřeba el. energie za rok:  cca 30 000 kWh/rok 

A.6.2 Rozvody SLP 
Počítá s novým zavedením telekomunikačního vedení z vedení vedoucím po okraji pozemku či z přístupové komunikace.  

A.6.3 Rozvody Plynu 
Pro zástavbu se počítá prioritně s plynovým vytápěním. Nové stavby budou napojeny na stávající vedení novými přípojkami 
zavedením plynového vedení. 
Rámcové předpoklady objektů: 
Místo stavby: Jenišov 
Venkovní výpočtová teplota dle ČSN EN 12831....……………..  -15°C 
Roční průměrná teplota .…………………..……….…………….  5,1°C 
Přehled bilancí: 
Tepelná ztráta objektu .……………..……….……………..  17,5 kW 
Potřeba tepla pro vytápění (teoreticky) ……………………  37,6 MWh/rok 
Potřeba tepla pro ohřev TV (teoreticky) ..…………………  33,0 MWh/rok 
Celková potřeba energii na vytápění a ohřev TV ………    70,6 MWh/rok 
Instalovaný výkon vytápění ………..……….……………..   21,0 kW 
Instalovaný výkon ohřevu TV …...……………..……….…  35,0 kW 
Instalovaný výkon kotle ….....…...……………..……….…   35,0 kW 
 
Požadovaný příkon zemního plynu/kvalifikovaný odhad (bude upřesněn dle skutečného návrhu objektů): 
1 ks plynový kondenzační kotel (á 35kW)    3,75 m3.h-1  
Celkový příkon zemního plynu:    3,75 m3.h-1 
Roční přibližná potřeba zemního plynu (kondenzační kotle):      8700 m3/rok 

A.7 Vazby na okolní výstavbu  a související investice 
Řešené území je nezastavěné, částečně ohraničené stávající zástavbou. 
V okolí se nachází výstavba RD se vznikem v letech cca posledních 15 letech a stabilizovanou komunikační sítí a infrastrukturou. 
Řešené území je řešeno komplexně s napojením a potřebné sítě infrastruktury, EI, kanalizaci, vodovod, plynovod, SLP a 
komunikace. Zároveň při respektu ke stávajícím vedením a jejich ochranným pásmům. 
V rámci řešení dochází k napojení na komunikaci Daimlerova v obci a její protažení k řešenému pozemku. 
Zásobování, svoz TKO, IZS a zaměstnanci budou jezdit v každém případě z ul. Daimlerova. 
Řešené území je napojováno na vodovod, splaškovou i dešťovou kanalizaci, SLP. Dešťová je řešena separátně s odvodem přes 
nově řešenou retenční nádrž či vsakovací příkop a s řízeným odtokem do stávajícího systému kanalizačního vedení. 
V řešené lokalitě bude umístěno parkování pro návštěvy, zaměstnance a sdružený nájezd do areálu a pro zásobování. 
V rámci konceptu řešení likvidace dešťových vod ze zpevněných ploch v řešeném území dojde k vybudovaná vsakovací/retenční 
vodní plochy s řízeným odtokem či odvodem vody do níže položených vodních ploch či vsakovacích příkopů a pak následně přes 
přepad do dešťové kanalizace. 
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A.8 Doprava 
Lokalita je napojena jedním hlavním připojením na MO komunikaci ze severní strany území. Dojde k prodloužení a dokončení trasy 
komunikace Daimlerova ž k předmětnému pozemku s možností v budoucnu s napojením na trasu plánovaného obchvatu obce 
Jenišov dle ÚP . Po položení a dořešení přípojek y a vedení infrastruktury budou položeny souvrství vozovky a s pojízdnou 
vrstvou.(na toto je již vydáno PS, i povolení změny stavby před dokončením(spis zn. 9206/SÚ/17/Geb, č.j.11395/SÚ/17). 
V místě jsou již vybudovány obruby definující jasně komunikační prostor a po obou stranách je možné umístit pěší chodníky o 
šířkách 1,5m. 
Na tento vjezd navazují vnitro-areálové parkovací stání i pozicemi splňujícími požadavky vyhlášky pro hendikepované osoby, 
zároveň s obsluhou a zásobováním objektu. 
Je úvaha o doplňkovém připojení na komunikaci i z jižní strany z ul. Chebské, které by sloužilo pouze pro návštěvy a zákazníky 
firmy. Zásobování, svoz TKO, IZS je i v případě úvahy oboustranného napojení řešeno přes ul. Daimlerova. 
Je nutné v dalších stupních PD upřesnit nájezdové a další parametry při respektování závazných legislativních a technických 
požadavků a stanovisek DOSS. 
Příjezdová komunikace skupiny C, kat. min MO2 5,5/30 km/hod s pěšími chodníky po stranách komunikace  
Křižovatky dopravních napojení na MOK a rozhledové poměry na nich budou konstruovány ve smyslu ČSN a dle terénních a 
vlastnických možností místa. 
Plochy základních komunikací budou provedeny v úpravě umožňující pojezd vozidel IZS. 
Povrch komunikací:  
Veřejná komunikace se uvažuje živičným povrchem se skladbou na únosnost pro zájezdu vozidel IZS, a TKO a obsluhy. 
Zimní údržba bude probíhat dle místních zvyklostí a postupů. 
Vnitro-areálové komunikace zpevněně plochy (živice, dlažba), případně s možností užití zatravňovacích dlaždic. 

A.8.1 Pěší komunikace 
Vzhledem k parametrům a šířkovým možnostem uličních koridorů v lokalitě je navržen oddělný provoz vozidel a pěších. Podél 
komunikací jsou navrženy pěší chodníky z dlažby (betonové, kamenné) v šířce 1,5m.. Chodníky budou příčně spádovány a 
odvodněny v rámci řešení komunikací přes uliční vpusti. 
Materiálově: forma zádlažby (kamenné kostky, či betonové zámkové dlažby). 
Pěší trasy/propojky na pozemku sídla firmy budou řešeny v konceptu celkového návrhu  areálu, optimálně v šířkách cca 1,5 m dle 
zvoleného celkového konceptu a řešení areálu v rámci sadových úprava čistých terénních úprav za splnění požadavků na pohyb 
handicapovaných osob. Materiálově: forma zádlažby (kamenné kostky, či betonové velkoplošné dlažby či zpevněné prosívky). 

A.8.2 Doprava v klidu 
Návrh vychází z předpokladu důsledného dodržování parkování na pozemcích jednotlivých uživatelů a nikoliv v uličním prostoru! 
Pro areál firmy bude sjezdem z ul. Daimlerova na pozemku situována parkovací místa v počtu dle skutečného množství 
zaměstnanců, včetně požadavků na počty ploch splňující požadavky na imobilní. 
Zároveň tímto bude řešeno napojení, zásobování, svoz TKO, případně možnost zásahu IZS. 
V případě realizace i napojení z ul. Chebské bude toto napojení využíváno pouze pro návštěvy a klienty firmy s počty odpovídajícími 
požadavků předpisů i uživatele. 

A.9 Technická infrastruktura 

A.9.1 Zásobování vodou  
Stávající distribuční řady (ve správě VODAKVA) DN PE 90, jsou umístěny severně od řešeného pozemku v koridoru komunikace 
Daimlerova. 
Navržené přípojky jsou vedeny na řešený pozemek a zde osazeny vodoměrnou šachtou a následně rozvedeny dle skutečných 
požadavků a potřeb. Podrobnosti budou řešeny v dalších projektových stupních. 

A.9.1.a.1 Návrh řešení 
Navržené přípojky jsou vedeny na řešený pozemek a zde osazeny vodoměrnou šachtou a následně rozvedeny dle skutečných 
požadavků a potřeb. Podrobnosti budou řešeny v dalších projektových stupních. 
Voda pro požární účely bude dle případných požadavků zajištěna pro lokalitu osazením hydrantových výtoků na navržené vodovodní 
řady, případně z retenčních nádrží schraňující dešťovou vodu ze zpevněných ploch v řešeném území. 

A.9.1.a.2 Výpočet potřeby pitné vody 
Výpočet potřeby vody dle vyhlášky č. 120/2011 Sb. 
Kancelářská budova –  
Cca 20 osob .…18*20=360m3/rok 
Návrh   …. (49,3 l/os./den) 
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Průměrná potřeba vody Qp = 20 . 49,3 = 986 l/den  
Maximální hodinová Qh = (Qp/24) . 1,5*2 = (986/24).3 = 123,25 l/h = 0,03 l/s 
Páteřní rozvody na, které se předpokládá napojení jsou DN PE 90, což by mělo postačovat. 

A.9.2 Odkanalizování 
V řešeném území je navržena oddílná kanalizace. 
Kanalizace je řešena jako gravitační s napojením na vedení v hlavní komunikaci Daimlerova na vedení KT DN 150.  
Stávající řady jsou vedeny po veřejně přístupných pozemcích (mimo oplocení) přípojka bude vedena k objektům na řešeném 
pozemku dle potřeb. 
Kanalizace jsou řešeny jako gravitační.  
Podrobnosti budou řešeny v dalších projektových stupních. 

A.9.2.a Splaškové vody 
Stávající rozvody splaškové kanalizace nejsou na pozemek rozvedeny.  
V řešeném území je navržena oddílná kanalizace. 
Kanalizace je řešena jako gravitační s napojením na vedení v  komunikaci Daimlerova na vedení KT DN 150.  
Stávající řady jsou vedeny po veřejně přístupných pozemcích (mimo oplocení) přípojka bude vedena k objektům na řešeném 
pozemku dle potřeb. 

A.9.2.a.1 Výpočet bilance splaškové kanalizace 
Maximální hodinová Qh = (Qp/24) . 1,5*2 = (986/24).3 = 123,25 l/h = 0,03 l/s 
Pro návrh kanalizace oddílné Q = Qh . 2 = 0.06 l/s 
Návrh kanalizace a dimenzí hlavních větví kanalizace bude řešena v dalších projektových stupních (dle běžných zvyklostí 
provozovatelů sítě, a předpisů a norem). 

A.9.2.b Dešťové vody 
Likvidace dešťových vod z jednotlivých objektů je povinností majitelů řešit na pozemku stavby s dodržením zákonných, normových a 
technický požadavků při schvalování, přípravě i realizaci.(alternativně možno řešit napojením na dešťovou kanalizaci řešící 
odvodnění veřejných ploch. 
Odvodnění navržených veřejných komunikací je řešeno uličními vpusťmi a dešťovou kanalizací. 
Návštěvnická parkovací stání jsou řešena formou zatravňovací dlažby či dlažby s minimalizovaných odtokem, pro eliminaci odtoku 
dešťových srážek.  
Pěší trasy mimo podél komunikace jsou odvodněny příčným spádem. 
Odvodnění objektu a zpevněných ploch v rámci řešeného areálu je prioritně řešeno svodem do retenční /vsakovací nádrže dle 
možnosti vsakování – řešení bude upřesněno dle IGP/HGP s havarijním přepadem do veřejné dešťové kanalizace. 

A.9.2.b.1 Bilance dešových vod 
Odvodňovaná plochy veřejných zpevněných ploch: 
Sklon 1-5%  
Zpevněné plochy a koeficient vsaku 
Plochy komunikací – živičný povrch 

 
0,8 1090 M2 

Plochy pěších komunikací – betonová zámková dlažba  0,6 432 M2 
 
Výpočet pro 15 minutový přívalový déšť (139 l/s/ha): 
Celková plocha (po započtení koeficientů) = 872+259,2=1131,2 m2 
 
Q = 0,0139 . 2030 . 1 =  15,72 l/s 
Celkové množství vody za 15 minut přívalového deště:14,151 m3…počítán odvod dešťovou kanalizací uličnímu vpustmi 
 
Bilance zpevněných ploch soukromých (předpoklad) 
Plochy teras – betonová dlažba 

 
0,5 640 M2 

Plochy komunikací – betonová zámková dlažba  0,5 270 M2 
Plochy střech objektů 

 
1 816 M2 

Plochy parkování – zatravňovací dlaždice  0,3 240 M2 
Výpočet pro 15 minutový přívalový déšť (139 l/s/ha): 
Celková plocha (po započtení koeficientů) = 320+135+816+72=1343 m2 
 
Q = 0,0139 . 2945,5 . 1 =  18,67 l/s 
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Celkové množství vody za 15 minut přívalového deště:16,8 m3…řešeno retenčním/vsakovací vodní plochou a vsakovacím příkope 
s nouzovými přepady do dešťové kanalizace. 
 
Plocha budované retenční vodní plochy……. cca 110 m2  
Výška retenčního prostoru z veřejných ploch min. 15,2 cm 
V návrhu doporučujeme pracovat s výšku retenčního prostoru cca 0,35m. 
Retenční prostory budou mít regulovaný odtok a přepad zaústěný do dešťové kanalizace v koridoru ul. Daimlerova. 

A.9.3 Elektro – silnoproud 

A.9.3.a Rozvody sítě VN 
Stávající nadzemní vedení VN je zachováno a respektováno v ochranném pásmu. V případě potřeby je možno po dohodě se 
správcem sítě jeho přeložka do kabelového vedení vedeného v ploše zeleně. 

A.9.3.b Rozvody sitě NN 
Vedení rozvodů je navrženo zemní 

Energetická bilance je zpracována na základě předpokladu řešení za pomocí el. energie , ohřevu TUV el., osvětlení, řešení pokrmů 
a vytápění EI-TČ(primárně se však uvažuje o využití plynu). 

A.9.3.b.1 Připojení do rozvodného systému: 
Napojení areálu bude z vedení v koridoru ul. Daimlerova od rozvodné skříně a pak následně rozvedena do jednotlivých objektů v 
areálu.  

A.9.3.b.2 bilance EI 
Napěťová soustava: 3+PEN, AC 50 Hz, 400V/TN-C 

Ochr. před úrazem el. proudem (dle ČSN 33 2000-4-41): samočinným odpojením od zdroje 
Stupeň důležitosti dodávky el. energie: III. 

Energetická bilance je zpracována na základě předpokladu řešení za pomocí el. energie , ohřevu TUV el., osvětlení, a vytápění Ei-
TČ. 
Instalovaný výkon:    
 Osvětlení     8 kW 
 Zásuvky     25 kW 
 El.sporák     7 kW 
 Vytápění (el.kotel+TČ)             45 kW 
 Ostatní     6 kW 
 Instalovaný výkon celkem             91 kW 
 Předpokládaný soudobý příkon :    Ps=  73 kW 
 Předpokládaná spotřeba el. energie za rok:  cca 68 000 kWh/rok 

A.9.3.c Veřejné osvětleni 
Navrhované veřejné osvětlení na sloupech bude osvětlovat hlavní komunikační trasy a bude napojeno na stávající rozvody napájení 
VO (či v trafostanici). 

A.9.3.c.1 Bilance VO 
Předpokládaný příkon VO    Ps=  7 kW 
Požadavek na zvýšenou spolehlivost dodávky   NE 
Charakter připojení     Trvalé 
Předpokládaná spotřeba el. energie za rok:  cca 40 000 kWh/rok 

A.9.4 Rozvody SLP 
V lokalitě se počítá s novým zavedením telekomunikačního vedení.  
Dojde k napojení na stávající vedení v koridoru ul. Daimlerova a dotažení zemním vedením k řešenému pozemku s napojením 
objektů dle požadavků investora a správce sítě. 

A.9.5 Zásobování plynem 
Požadovaný příkon zemního plynu/kvalifikovaný odhad (bude upřesněn dle skutečného návrhu objektů): 
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1 ks plynový kondenzační kotel (á 35kW)      3,75 m3.h-1  
Celkový příkon zemního plynu:      3,75 m3.h-1 
Roční přibližná potřeba zemního plynu (kondenzační kotle):        8700 m3/rok 

A.9.6 Zásobování teplem 
V lokalitě není k dispozici vedení CZT, zajištění vytápění bude v objektech probíhat individuálně (topení plynem, případně s využítím 
EI (TČ) atd…). 

A.10 Úpravy plocha veřejná zeleň 
V celé lokalitě bude proveden podrobný průzkum zdraví a stavu stávající zeleně. Dle výsledků bude následně postupováno formou 
kácení, zdravotního řezu či ponechaní beze změn. 
V místě terénních či stavební prací související s přípravou infrastruktury či komunikací bude provedeno založení nových výsadeb 
travních ploch či drobných keřů, dle konkrétních prostorových možností. 
Plocha veřejné zeleně bude řešena v parkové přírodně blízké podobě s celkovým pojednáním předmětných pozemků. Cílem je 
vytvoření přírodně vypadajícího prostředí doplňujícího vhodně krajinný ráz přechodu vesnického prostředí do přírodní a přirozené 
krajiny v souladu s architekturou objektů.. 
Založení výsadeb na plochách zeleně bude provedeno běžnou technologií, pro výsadbu bude použit rostlinný materiál domácí 
provenience. Vzrostlá zeleň může být realizována pouze mimo trasy technické infrastruktury. 

A.11 Péče o ŹP 
Po dobu stavby dojde ke zhoršení životního prostředí v okolním prostoru, zejména pro obyvatele objektů podél příjezdových tras k a 
v samotné řešené lokalitě. 
Vzhledem k délce doby výstavby a předpokládané etapizaci staveb bude nutno toto období zhoršených podmínek eliminovat 
organizací prací a dalšími technickými opatřeními. 
Vlastní provoz území po dokončení a svedení splaškových vod k centrální likvidaci do stokové sítě bude mít neutrální vliv na životní 
prostředí i na okolní zástavbu. Dešťové vody z veřejných zpevněných ploch budou vsakovány či a napojeny na dešťovou kanalizaci 
Vliv na udržení vody v krajině by měl být mírně negativní až neutrální. 
Stávajíc lesní plocha vzrostlých stropů na západní straně řešených pozemků nedozná  výstavbou změn. 
Ostatní výstavba infrastruktury a komunikací budou mít na životní prostředí spíše být mírně negativní až neutrální vliv. 
Je nutné důsledně kontrolovat, aby všechny imisní limity ze stacionárních zdrojů znečištění byly dodrženy. 

A.11.1 Likvidace odpadů 
Tuhý domovní odpad, produkovaný v objektu, bude likvidován způsobem v místě obvyklém – svozem TKO na určenou skládku, 
zajišťovaným obcí/odborně způsobilou firmou. 
Odpady biologického rázu (tráva, listí, atd..) je povinností majitelů likvidovat kompostováním či skládkováním na svých pozemcích, 
tak aby neohrožovali životní prostředí a okolní pozemky, nebo likvidaci odbornou firmou. 
Tekuté odpady jsou řešeny v části A.9.2. odkanalizování území. 

A.12 Stanovení nových ochranných pásem 
Nová ochranná pásma se nestanovují. 
Po realizaci jednotlivých sítí infrastruktury budou stanovena ochranná pásma dle skutečně zrealizovaných částí. Stanovení dalších 
nových ochranných pásem se nepředpokládá. 

A.13 Veřejně prospěšné stavby, VPO, a asanace 
Pro vymezené VPS a VPO vzniká předkupní právo pro obec a dále pro kraj a stát /§ 101 stavebního zákona/. 
Nejsou součástí řešeného pozemku. 

A.14 Ochrana ZPF a PUPFL 
K odnětí ze ZPF či PUPFL budou určeny plochy odpovídající rozsahu ploch, které zasahují na pozemky s touto ochranou a jsou 
určeny touto ÚS k zástavbě a výstavbě.  
Návrh na případné trvalé odnětí ze ZPF či PUPFL bude předmětem dalších projektových stupňů. 

A.15 Regulativy a limity územního rozvoje 
Pozemky jsou platnou územně plánovací dokumentací řešeny ve funkčních plochách. 
Rozvojové funkční plochy jsou v obci Jenišov vymezeny v návaznosti na zastavěné území. Zpravidla navazují na stejné funkční 
plochy v již zastavěném území. 
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V rozvojové funkční ploše je možno nové stavby a zařízení umisťovat - to znamená povolovat a povolovat jejich následné změny - 
jen pokud splňují limity intenzity využití funkční plochy. Podrobnější podmínky pro umístění staveb v rozvojových funkčních plochách 
stanoví stavební úřad v územním řízení jejich odvozením z okolní zástavby nebo dle projednané urbanistické studie. 

A.15.1 Území smíšené venkovské  - Sv I.etapy realizace 
Toto území je určeno pro zařízení zemědělské výroby, skladů, drobné výroby a služeb a pro bydlení. 
V tomto území je přípustné umisťovat rodinné bydlení s užitkovými zahradami a s drobnými zařízeními vedlejší zemědělské výroby, 
stavby pro chov domácího zvířectva, ostatní obytné domy, zařízení místní správy, školství, vědy a výzkumu, kulturní, církevní, 
sportovní, sociální a zdravotnická zařízení, zařízení maloobchodu, veřejného ubytování a stravování, zařízení zemědělské, lesnické 
a rybářské výroby, zařízení drobné výroby a služeb, zařízení na výkup a zpracování produkce zemědělské výroby, zahradnictví. 
Výjimečně je přípustné v tomto území umisťovat zábavní zařízení, rekreační domky a chalupy, veřejné čerpací stanice pohonných 
hmot. 
Rozvojová smíšená území venkovského charakteru byla v obci Jenišov vymezena v návaznosti na stabilizovaná území tohoto 
charakteru a to zejména podél komunikací I/6 a III/2226.V rozvojovém území je možné objekty stavět, přistavovat a nastavovat jen 
v takovém objemu a hmotě, aby nebyly překročeny limity prostorového využití území. 

A.15.2 Limity intenzity využití funkčních ploch 
Pro regulaci intenzity využití funkčních ploch jsou stanoveny tyto limity a to procento ozelenění pozemku a počet podlaží. Minimální 
procento ozelenění udává procentní podíl ploch zeleně v dané funkční ploše - to je podíl plochy zeleně na celkové výměře této 
funkční plochy, respektive podíl plochy zeleně na jednotlivém pozemku v celkové ploše tohoto pozemku. / Počet podlaží udává 
přípustný maximální počet běžných nadzemních podlaží objektu. 
 
Jedná se o území smíšené venkovské  - Sv I.etapy realizace. 
Rozvojová smíšená území venkovského charakteru byla v obci Jenišov vymezena v návaznosti na stabilizovaná území tohoto 
charakteru a to zejména podél komunikací I/6 a III/2226.V rozvojovém území je možné objekty stavět, přistavovat a nastavovat jen 
v takovém objemu a hmotě, aby nebyly překročeny limity prostorového využití území, které jsou pro smíšené území venkovské 
následující: 

Funkční území Maximální % zastavění 
pozemku 

Koeficient podlažní 
plochy 

Koeficient obestavěn. 
prostoru 

Maximální podlažnost 

Sv 40 0,8 - 2 
Pro souvislé plochy zeleně bude vyčleněno min. 15 % plochy pozemku. 
 
Limity využití území stanoví mezní hodnoty jejich využití. Směrné (jako doporučení) jsou stanoveny regulativy a limity vymezující 
kapacity staveb, přístupy a limity využití ploch. 
Vymezenému funkčnímu využití území a ploch musí odpovídat způsob jeho užívání, účel umisťovaných a povolovaných staveb, vč. 
jejich změn a změn v jejich užívání. 
Stavby a jiná opatření, která funkčnímu využití území a ploch neodpovídají, na tomto území nesmí být umisťovány 
a povolovány. 

A.15.3 Vymezení pojmů 
• plochy zastavitelné - plochy určené k zastavění pro stanovené druhy funkcí s vymezením hlavní, přípustné a nepřípustné funkce 
• plochy nezastavitelné - plochy, které nejsou určeny k zastavění, jsou určeny jen pro vybraný druh funkce a vylučuje jejich funkční 
využití pro jiné účely 
• způsob zastavěni pozemků – určení typu stavby a umístění stavby v rámci dalších určených regulativů resp. platných zákonných 
předpisů 
• hranice zastavitelnosti funkčních ploch - určuje maximální rozsah zastavitelnosti pozemku při dodržení podmínek stanovených 
platnými předpisy a normativy 
• prostorová koordinace funkčních ploch – stanovení vzájemných odstupů a vzdáleností funkčních ploch nebo stavebních objektů 
(ve výkr. dokumentaci kótováním) 
• podlažnost staveb a výškové hladiny zástavby – stanovení max. počtu nadzemních podlaží plus podkroví, možnost podsklepení; 
určení max. výšky hřebene střech nad upraveným terénem před hlavním vstupem do objektu 
• max. index zastavitelnosti pozemků – určuje maximální možný poměr zastavěné plochy stavbami na pozemku (ZP) ku celkové 
ploše pozemku (PP) - ZP/PP (%) 
• typ zastřešení – určení typu zastřešení nad převažující hmotou staveb 
• oplocení – vymezení polohy oplocení a jeho výšky nad niveletou chodníku nebo dopravní komunikace 

A.16 Regulace - návrh 
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Jsou prvky regulovány v omezeném rozsahu tak, aby byla umožněna tvorba návrhu organizace ploch jednotlivých ploch dle 
případné změny podmínek (včetně jejich vzájemných hranic), avšak při zachování základních koncepčních zásad. 

A.16.1 Území smíšené venkovské  - Sv I.etapy realizace 
Toto území je určeno pro zařízení zemědělské výroby, skladů, drobné výroby a služeb a pro bydlení. 
V tomto území je přípustné umisťovat rodinné bydlení s užitkovými zahradami a s drobnými zařízeními vedlejší zemědělské výroby, 
stavby pro chov domácího zvířectva, ostatní obytné domy, zařízení místní správy, školství, vědy a výzkumu, kulturní, církevní, 
sportovní, sociální a zdravotnická zařízení, zařízení maloobchodu, veřejného ubytování a stravování, zařízení zemědělské, lesnické 
a rybářské výroby, zařízení drobné výroby a služeb, zařízení na výkup a zpracování produkce zemědělské výroby, zahradnictví. 
Výjimečně je přípustné v tomto území umisťovat zábavní zařízení, rekreační domky a chalupy, veřejné čerpací stanice pohonných 
hmot. 
Rozvojová smíšená území venkovského charakteru byla v obci Jenišov vymezena v návaznosti na stabilizovaná území tohoto 
charakteru a to zejména podél komunikací I/6 a III/2226.V rozvojovém území je možné objekty stavět, přistavovat a nastavovat jen 
v takovém objemu a hmotě, aby nebyly překročeny limity prostorového využití území, které jsou pro smíšené území venkovské 
následující: 

Funkční území Maximální % zastavění 
pozemku 

Koeficient podlažní 
plochy 

Koeficient obestavěn. 
prostoru 

Maximální podlažnost 

Sv 40 0,8 - 2 
Pro souvislé plochy zeleně bude vyčleněno min. 15 % plochy pozemku. 

A.16.1.a regulace funkční 
•  pro zařízení zemědělské výroby, skladů, drobné výroby a služeb a pro bydlení. 
V tomto území je přípustné umisťovat rodinné bydlení s užitkovými zahradami a s drobnými zařízeními vedlejší zemědělské výroby, 
stavby pro chov domácího zvířectva, ostatní obytné domy, zařízení místní správy, školství, vědy a výzkumu, kulturní, církevní, 
sportovní, sociální a zdravotnická zařízení, zařízení maloobchodu, veřejného ubytování a stravování, zařízení zemědělské, lesnické 
a rybářské výroby, zařízení drobné výroby a služeb, zařízení na výkup a zpracování produkce zemědělské výroby, zahradnictví.   
 
•  Funkce podmíněně přípustné 
Výjimečně je přípustné v tomto území umisťovat zábavní zařízení, rekreační domky a chalupy, veřejné čerpací stanice pohonných 
hmot. 
• Funkce nepřípustné 
objekty nesplňující objemové nebo plošně větší než limity, objekty jiných účelů než výše jmenované. 

A.16.1.b Regulace prostorová 
Maximální procento zastavění pozemku: 

Funkční území Maximální % zastavění 
pozemku 

Koeficient podlažní 
plochy 

Koeficient obestavěn. 
prostoru 

Maximální podlažnost 

Sv 40 0,8 - 2 
Pro souvislé plochy zeleně bude vyčleněno min. 15 % plochy pozemku. 
 
• způsob zastavěni pozemku – objekty izolovaných domů, umístěné v rámci zastavitelné plochy; vzdálenost nadzemních objektů od 
společných hranic pozemku se stavbou musí být minimálně 3,5 m; vzdálenost od hranice pozemku směrem ke komunikaci 
Daimlerova min. 5 m (dle terénní konfigurace) ke komunikaci Chebská min 10 m. 
• Podlažnost a výškové hladiny zástavby – max. 2 nadzemní podlaží ( počítáno od hlavního vstupu do objektu), objekty mohou být 
podsklepené; max. výška atiky střechy + 9,0 m nad upraveným terénem před hlavním vstupem do objektu. 
 
Regulace nad rámec  požadavků ÚPD, navrhováno ÚS 
• Nepřípustné jsou složité formy střech, střechy s většími sklony než 45°.  
 
• nepřípustné jsou výrazné architektonické minority – srubové stavby, bungalovy, kontejnery, buňky atd… 
 
• Nepřípustné jsou: Nepřípustné barevné odstíny střešní krytiny výrazných barev (modré, fialové, výrazně modré, červené), 
glazované typy.  
 
• Barevnost objektů - Nepřípustné jsou výrazné pastelové barvy ve větších plochách než 25% plochy fasády (modré, červené, žluté 
zelené na fasády atd…). 
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• oplocení – nesmí překročit vymezenou uliční čáru, max. výška 1,8m, průhledné, možná podezdívka max. výšky 400mm nad 
upravený terén v uličním koridoru. 
Materiálové provedení přírodní dřevěné, pletivo, kovové výplně, transparentní. 
Vhodné je doplnění o zeleň formou živých plotů opadavé (habry atd…) Nesmí zasahovat do uličních koridorů a rozhledových 
trojůhelníků komunikací. 
Nepřípustná je stavba plných zděných stěn, plných výplní na vetší délce obvodu pozemku jak 20% atd….  
 
 

A.17 Limity 
Jako limitní z hlediska prostorového uspořádání lokality jsou uvedeny: 
• trasy a kapacity technické infrastruktury – vedení Plynovodu, vysokotlakého, středotlakého, EI - VN, vodovodní řad, kanalizace, 
dopravní struktura a napojení pozemku na ní. 
• prostorové regulace staveb jako celek 
• stávající komunikační koridory v souvislosti se stávajícími stavbami a majetkoprávními vazbami 
 
 

Dne 6.3.2019      Ing. Radek DAVID, Ph.D. a kolektiv 
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