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2. VYMEZENi RESENEHO UZEMi

Uzemi feSené Uzemni studii se nachazi v zastavéné &asti obce na jejim jiznim okraji. Uzemni
studie fesi lokalitu v souladu s platnym Uzemnim planem obce. Celé feSena plocha leZi v katastru obce
Rosnice u Staré Role. Re$ené tizemi je sougasti plochy Z05-SV-rs, zafazené jako plocha smigena obytna -
venkovska (SV).

Resené Uzemi je ze severu a zapadu ohranieno stavajici obytnou zastavbou a zahradami
rodinnych domd, z vychodu polem. Redené (zemi je rozdéleno do 2 etap. Etapa ¢. 1 je majetkopravné
vyfeSena, etapa €. 2 je ve vlastnictvi jinych vlastnikd. Lokalitu / etapu €. 2 je mozné napojit na inZenyrské
sité a komunikaci z etapy €.1. InZenyrské sité navrzené v etapé €. 1 jsou navrzeny v dostatecné dimenzi
(kapacité) i pro lokalitu / etapu €. 2. Rozloha feSeného - 1. etapy €ini 11 133 m2. Jedna se o pfevazné
rovinaté Uzemi. V soucasné dobé feSené Uzemi neni vyuzivano.
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3. URBANISTICKA KONCEPCE A REGULACNi PODMINKY ZASTAVBY

Uzemni studie prvni etapy Gzemi provefuje moznosti vyuziti lokality a realizaci zaméru vystavby v intencich
stavajici zastavby a v souladu s Uzemnim planem mésta Karlovy Vary. Uzemni studie provéfuje podminky
mozného zastavéni vymezeného Gzemi a stanovi reguladni zasady pro vystavbu. Uzemni studie stanovi
podminky pro za&lenéni feSeného Uzemi ke stavajici zastavbé. Uzemni studie navrhuje vybudovat 16 RD
na ploSe, ktera je v uzemnim planu ur¢ena jako plocha pro vystavbu RD. Zastavba je navrZena jako objekty
pro bydleni v samostatné stojicich rodinnych domech (11 domdl) a fadovych domd (5 domd). Uzemim
prochazi obsluzna komunikace, napojena na stavajici komunikacni sit v misté dnesniho sjezdu. V feSeném
uzemi 1. etapy se nenachazi Zzadné ochranné pasmo.

3.1 Podminky plosného vyuziti uzemi dle UP:
Podminky pro vyuziti fesené lokality budou v souladu s podminkami pro vyuziti ploch, navrzenymi v
Uzemnim planu mésta Karlovy Vary. V UP je fedené Gzemi vymezeno nasledovné:

Oznaceni plochy SV:
Pfevazujici ucel plochy: smisena obytna — venkovska

Hiavni vyuziti

vzéjemna integrace staveb, zafizeni a ploch slouzicich pro:

- bydleni v rodinnych domech a usedlostech s hospodafskym zazemim, s parkovacimi a manipulacnimi
plochami pro zemédélskou techniku

- obCanské vybaveni mistniho vyznamu - vefejnou infrastrukturu: vzdélani a vychovu, sociélni sluzby, péci o
rodinu, zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou spravu a ochranu obyvatelstva

- ob&anské vybaveni mistniho vyznamu - komer¢ni zafizeni: maloobchodni sluzby, stravovaci sluzby,
ubytovaci sluzby, cirkevni ucely a administrativu

Pripustné vyuZziti

- stavby, zafizeni a plochy pro chovatelstvi a péstitelstvi

- zahrady, vymezené v zastavéném Uzemi jako soucCast rodinnych domi a usedlosti s hospodarskym
zazemim

- drobna, femeslna a zemédélska vyroba

- mistni komunikace

- pési cesty

- parkovisté, jednotlivé a fadové garaze pro osobni automobily

- souvisejici technicka infrastruktura

- détska hristé

- stavby, zafizeni a plochy pro télovychovu a sport

- vefejné prostranstvi a plochy okrasné a rekreacni zelené s prvky drobné architektury a mobilidfem pro
relaxaci

Podminéné pripustné vyuZiti

- bydleni v bytovych domech, pokud pocet bytovych jednotek v bytovém domé nepfeséahne 6

- z&bavni zafizeni, pokud nejkratSi vzdusna vzdélenost od staveb, zafizeni a ploch pro vzdélavani a
vychovu, socialni sluzby, zdravotni sluzby a cirkevni ucely bude 100 m, a pokud nesnizuji kvalitu prostfedi
a pohodu bydleni ve vymezené ploSe a jsou slucitelné s bydlenim




Nepfipustné vyuZiti
- stavby a vyuziti neuvedené a nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym a podminéné pfipustnym vyuzitim
3.2 Podminky prostorového usporadani uzemi

3.2.1 Velikost pozemkd
V feSené lokalité je navrzeno roz€lenéni celkové plochy ur€ené k zastavbé volné stojicimi rodinnymi domy
na parcelach o velikosti 565 — 860 m2 a fadovymi domy na parcelach o velikosti 226 - 528 m2.

- maximalni procento zastavéni - 40%
- minimalni procento ozelenéni - 40%

3.2.2 Podminky prostorového usporadani a ochrany krajinného razu

Podminky prostorového uspofadani fesi zakladni funkéni a prostorovou regulaci plochy, zejména hmotovou
strukturu staveb, stavebni Caru, vySku staveb, sklon stfech. V Uzemni studii je navrZzena parcelace a
umisténi staveb rodinnych domud a dopravni a technické infrastruktury. Funkéni a prostorova regulace
plochy viz vykresy situaci.

VySkova regulace staveb:
- vySkova regulace zastavby v plochdch zmén — max. 2 NP + podkrovi

Hmotova struktura staveb:

Typ stfechy: upfednostriované typy stfech jsou Sikmé stfechy, napf. sedlova stfecha, valbova stfecha.
Doporuéeny sklon stfesnich rovin se pohybuje od 20°- 35°. Okolni zastavba, tvofena povétsiné rodinnymi
domy se sedlovymi stfechami, podporuje vnimani mista jako zastavéné oblasti na okraji obce. Proto je tvar
domu se Sikmymi stfechami typologicky vhodny.

Vzhled ulice:

Uzemni studie povazuje za dlleZité definovani vzhledu ulice v $ifce vefejného prostranstvi, tedy mezi
hranicemi soukromych pozemku. Vy$ka plotu nepfesahne 1,3 m, mize byt proménna v zavislosti na sklonu
terénu. Doporucené je pouziti sjednocujiciho designu a rozméru oploceni ve spojeni s povrchy obytné zony
zajisti sjednoceni architektonického vzhledu ulice, pfestoze jednotlivé domy mohou navrzeny jako
individualni architektonicka dila. Oploceni mezi soukromymi stavebnimi pozemky rodinnych domu se
doporucuje transparentni (draténé, plafikové s mezerami, zivé kefe atd.), do vysky 1,8 m.

Definice odstupovych vzdalenosti pouZitych v uzemni studlii:

- Stavebni Céra: hranice stavebni ¢ary je 5,0 m od oploceni pozemku v ulici pro vytvoreni parkovani na
pozemku; jedna se o volnou stavebni Caru, tj. domy mohou byt na pozemku situovany i dale nez 5,0 m od
plotu.

- Hranice odstupové vzdalenosti od sousedniho pozemku: doporuéeny odstup 3,5 m od hranice pozemku
pro vymezeni zastavitelnosti pozemku s ohledem na dodrZeni odstupu 7m mezi sousednimi objekty.

3.3 Podminky pro ochranu vefejného zdravi a pozarni ochranu
Navrzené vyuZiti uzemi pro bydleni nepfedpokladd naroky na ochranu vefejného zdravi. Tato uzemni
studie v ramci svého feSeného uzemi neklade podrobnéjsi podminky na feSeni pozarni ochrany.

3.4 Podminky pro ochranu hodnot a charakteru Uzemi, V€. krajinného razu
Uzemni studie navrhuje nasledujici podminky pro ochranu hodnot a charakter uzemi véetné ochrany
krajinného razu:




Navrzena zéstavba v Uzemi musi dodrZzovat podminky dle kapitoly 3.2 Podminky prostorového usporadani
uzemi. Zeled v uliCnim prostoru bude vzhledem k stisnénym prostorovym pomérim feSena v ramci
samostatné dopravni studie.

Navrhované stavby v lokalité nesmi mit negativni vliv na celkovy krajinny raz. Zahrady domu by mély byt v
maximalni mozné mife ozelenény, vCetné vzrostlé zelené.

4. VEREJNA INFRASTRUKTURA

4.1 Podminky napojeni na dopravni infrastrukturu a feSeni dopravy v klidu
Zobrazeno na vykrese Dopravni infrastruktura.

4.1.1 Navrh feSeni dopravni obsluhy uzemi

Zéakladnim principem dopravniho fedeni je napojeni celého Gzemi na silnici z Cankov - Rosnice - Stara
Role. Nova obsluzna komunikace v feSeném uzemi se na tuto komunikaci napojuje T kfiZovatkou a vede
jiznim smérem stfedem feSeného Uzemi. Obsluznd komunikace se v kfizovatce déli na 3 vétve a pfimo
obsluhuje v8echny rodinné domy. Obsluznd komunikace je navrzena jako komunikace tfidy D (obytna
ulice), obousm&ma. Smérové, vyskové a Sitkové parametry této komunikace vyhovuji CSN 73 6110
Projektovani mistnich komunikaci. Sitka uliéniho prostoru ¢ini 8,0 m. Komunikace bude zafazena do sité
vefejnych komunikaci.

4.1.2 Podminky napojeni na dopravni infrastrukturu

Jednotlivé objekty rodinnych domd budou na mistni komunikaci napojeny samostatnymi viezdy. Vjezdy je
nutné navrhnout v dostate¢né Sifce tak, aby umoziovaly plynuly vjezd a vyjezd z/do vefejného prostoru
obytné zony.

4.1.3 Doprava v Klidu

Nové stavby musi byt vybaveny garazemi jako soucasti hlavni stavby, pfipadné samostatné stojicimi na
vlastnim pozemku nebo parkovistém na vlastnim pozemku v po¢tu minimélné 2 stani na 1 bytovou jednotku
u rodinnych doma

Navstévnicka parkovaci mist a parkovaci mista pro ZTP budou navrzena v ramci vefejného prostranstvi dle
pozadavku na jejich pocCet.

4.2 Podminky napojeni na technickou infrastrukturu
Zobrazeno na vykrese Technicka infrastruktura.

Trasy jednotlivych siti jsou zobrazeny schematicky. Vzhledem k méfitku vykresu a tloustkam ¢ar nebylo
mozno dodrzet normovou koordinaci siti. Patefni sité, na které jsou pfipojeny pfipojky, budou vedeny a
zafizeni na nich budou umistovany v rdmci vefejnych prostranstvi, tedy v uliénim prostoru. V navazujici
podrobné;j$i dokumentaci ((zemni rozhodnuti) budou sité koordinovany dle CSN 73 60 05.

4.2.1 Zasobovani vodou

Zastavba v feSené lokalité bude obslouZena napojenim na stavajici vodovodni fad, vedouci v soubéhu s
pfilehlou silnici. Novy vodovodni fad bude veden v patefni komunikaci. Kazdy novy objekt v lokalité bude na
vodovodni fad napojen samostatnou pfipojkou s vodomérnou $achtou na vlastnim pozemku.




POTREBA VODY - PRO CELOU LOKALITU

ool Beicr TS B
RD 64 1,00 64,0 95 6,080 kd 1,50
kh 5,90
kmin 0,00

Qdpo 6,08m3 / den ...denni potreba vody

Qdmax 9,12m3 / den ...max. potreba
QmaxHr 2,24m3 / h ...max. hodinova potfeba
0,621/s

Qrp 2219,2m3 / rok ...priimérna ro¢ni potieba (bazén cerven-zafi)

4.2.2 Odkanalizovani tzemi

Splaskové odpadni vody z feSeného Uzemi budou svedeny do stoky obecni splaskové kanalizace.
Navrzena je tlakova kanalizace, vedouci po soukromych pozemcich a zausténa do kanalizaéni stoky A v
komunikaci. DeStové vody budou v piném rozsahu zasakovany nebo kumulovany na pozemku. Jednotlivé
stavebni pozemky RD budou zadrzovat deStové vody pfimo na pozemku a to bud zasakovanim, nebo
zachytavanim v nadrZich a jejim zpétnym vyuzitim (zalévani, prani, WC atd.). Ze zpevnénych ploch
vefejnych prostranstvi (obytné zéna), budou destové vody odvedeny do reten¢ni nadrze.

BILANCE ODPADNI VODY

Specificka produkce znecisténi

Oznaéeni g/den.obyv
BSK5 60Znecisténi organickymi latkami
CHSKMn 120Znecisténi organickymi a oxidovatelnymi anorganickymi latkami
NL 55Nerozpusténé latky
Ncelk 11Dusik celkovy
Pcelk 2,5Fosfor celkovy
N-NH4+ 20Amoniakdini dusik




Produkce znecisténi od napojenych EO

Oznadeni kg/d t/rok mg/I
BSK5 3,84 1,40 421,05
CHSKMn 7,68 2,80 842,11
NL 3,52 1,28 385,96
N-celk 0,7 0,26 77,19
P-celk 0,16 0,06 17,54
N-NH4+ 1,28 0,47 140,35

Produkce splaskovych vod od napojenych EO:

6,08m3 / den
Qdpo 182,40/m3/meésic ...denni mnoizstvi OV od EO
0,070|l/s
9,12m3 / den
Qdmo 273,60/ m3/mésic ...max. denni mnoizstvi OV
0,106|l/s
Qhmo 2,24m3 / h ...max.hodinové mnoizstvi OV
Qrp 2219,2m3 / rok ...pradmérna rocni produkce OV

4.2.3 Zasobovani elektrickou energii

Podél komunikace smérem na Cankov p.&. 304/3 bude veden VN kabel(22kV) pro napojeni trafostanice
(max. vykon 630kVA), ktera bude napajet lokalitu jizné od komunikace smér Cankov. Z trafostanice budou
vedeny kabely NN pro napajeni jednotlivych RD na lokalit.

Bilance: jedna se o napojeni 16 odbérnych mist pro 3x25A, instalovany vykon celkem 256 kW, soudoby
vykon celkem 155 kW

4.2.4 Sité elektronickych komunikaci
Nova zastavba bude na stavajici mistni telekomunikacni sit napojena samostatnymi rozvody. Pfipojeni
jednotlivych dom( bude feSeno napojenim na tyto rozvody.

4.2.5 Verejné osvétleni
Vefejné osvétleni bude zfizeno v ramci feSeni uliéniho profilu patefni komunikace.

4.3 Podminky feSeni obCanského vybaveni
Vzhledem k malému rozsahu feSeného Uzemi nejsou kladeny zvlastni poZadavky na umisténi obanského
vybaveni.

4.4 Podminky feSeni vefejnych prostranstvi
Vzhledem k malému rozsahu feSeného Uzemi a stisnénym prostorovym podminkam nejsou v Uzemni studii
navrzena vefejna prostranstvi.




5. PORADI ZMEN V UZEMi (ETAPIZACE)

Podmifujici investici pro realizaci vystavby 16 RD v etapé €. 1 je vybudovani patefni obsluzné komunikace
a inzenyrskych siti. Pofadi realizace jednotlivych RD v této etapé neni stanoveno. Lokalitu / etapu €. 2 je
mozné napojit na etapu €. 1., kapacita inzenyrskych siti a dopravni komunikace je dimenzovana s
dostate¢nou kapacitou pro obé etapy.

6. LIMITY VYUZITi UZEMi

Ochranna pasma:

Podle zakona €. 274/2001 §23 Sb. se k bezprostfedni ochrané vodovodnich fadl a kanalizacnich stok pred
poskozenim vymezuji ochranna pasma na kazdou stranu od stény potrubi nebo stoky:

a) u vodovodnich fadu a kanalizacnich stok do DN 500 v¢etné 1,5 m

b) u vodovodnich fadl a kanaliza¢nich stok nad DN 500 véetné 2,5 m

Podle CSN 75 6101 odst. 4.6.20 je minimalni vzdalenost kanalizace od kmene stromu 1,5 m Podle zakona
¢. 458/2000 Sb. a jeho novely ¢. 158/2009 Sb. jsou plynérenska zafizeni chranéna ochrannymi a
bezpecnostnimi pasmy.

V ochranném pasmu nadzemniho a podzemniho vedeni elektfiny, vyrobny elektfiny a elektrické stanice je
zakazano:

- zfizovat bez souhlasu vlastnika téchto zafizeni stavby Ci umistovat konstrukce a jina podobna zafizeni,
jakoZ i uskladnovat vybusné a hoflavé latky

- provadét Cinnosti ohrozujici spolehlivost a bezpe¢nost provozu téchto zafizeni nebo ohrozit Zivoty, zdravi
a majetek osob

- provadét bez souhlasu jeho vlastnika zemni prace

- provadét Cinnosti, které by znemoZiovaly nebo podstatné znesnadiovaly pfistup k

témto zafizenim.

PFi kfizeni a soub&hu inzenyrskych siti je tfeba dodrzet CSN 73 6005.

Lesni hospodarstvi:
ResSené uzemi se nenachazi v ochranném pasmu lesa.

Protierozni opatfeni:
V feSeném Uzemi se nenachazi Zadné svahy jejichz stabilitu by bylo nutné fesit.

Hluk ze silnicni dopravy:

Zdrojem hluku ze silniéni dopravy bude pouze provoz vozidel na patefni komunikaci. Vzhledem k
minimalnim pfedpokladanym intenzitdm dopravy (komunikace bude zatizena pouze zdrojovou a cilovou
dopravou osobnich automobiltl pro nové navrzené RD), rezimu obytné ulice (max. povolena rychlost 20
km/hod) a nizkému podilu nékladni dopravy je témér jisté, Ze ekvivalentni hladina hluku nepfekroCi limity
pro hluk od dopravy v denni a no¢ni dobé. Pfipadné vlivy této dopravy na okolni bytovou zéstavbu se
budou fesit v dalSich stupnich projektové dokumentace.



7. ODUVODNENI RESENi UZEMNI STUDIE

7.1 Vyhodnoceni spinéni cild tzemni studie

Cile Uzemni studie, které stanovilo jeji zadani, byly v dostate¢né mife napinény. Byla provéfena a
posouzena moznost umisténi bytové vystavby v rodinnych domech a nasledné navrzen zpUsob zastavby,
ktery je ve vztahu k dopravnimu pfipojeni a uspofadani vefejnych prostranstvi vhodny. Byly navrhnuty
plochy a trasy dopravni a technické infrastruktury pro obsluhu nové zastavby.

Nesoulad studie v rozsahu feSeni pouze Casti - jedné etapy lokality (etapizace Z05-SV-rs) je z dlvodu
nedofeSenych majetkopravnich vztah(. Inzenyrské sité a dopravni feSeni etapy €. 1 umoZiuje
plnohodnotné napojeni vSech parcel ze zadani studie Z05-SV-rs, jejich napojeni na inZenyrské sité a
dopravni obsluznost. Etapa €. 2 bude feSena samostatné dalSi studii dle zadani.

7.2 Vlyhodnoceni koordinace fe$ené plochy z hlediska $irSich vztahd, véetné vyhodnoceni souladu s PUR,
ZUR a zemné planovaci dokumentace obce

Uzemni studie je v souladu s Politikou izemniho rozvoje. Uzemni studie je v souladu s (izemnim planem
mésta Karlovy Vary. Navrzeny charakter a struktura zastavby koresponduji s urbanistickou koncepci obce.
Urbanisticka koncepce feSeného Uzemi odpovida cilim rozvoje obce, jimiz jsou kvalita osidleni pfi
zachovani pozitivnich hodnot Uzemi. Prostorové uspofadani ploch reflektuje charakter prostranstvi s
vysokym podilem soukromé a vefejné zeleng. Uzemni studie zohledfiuje vymezené plochy a jejich
podminky vyuZiti dle Uzemniho planu mésta Karlovy Vary a upfestiuje je.

7.3 Komplexni zdGvodnéni feseni

US provefila zptisob usporadani tzemi pro navrh ploch s funkei ploch pro bydleni v rodinnych domech. US
posoudila a navrhla zplsob zastavby ve vztahu k dopravnimu napojeni lokality, kdy zohlednila polohu
zastavéného Uzemi v ramci obce a potfebu volné zastavby s dostatecnym podilem zahrad.

7.3.1 Oduvodnéni dopravniho feSeni
Napojeni péatefni komunikace feSeného Uzemi na stavajici komunikaci je pfedpokladem pro rozvoj
feSeného Uzemi. Lokalita bude feSena jako celek v obytné zoné s omezenou rychlosti 20 km/h.

7.3.2 Spinéni poZadavku na umisténi a prostorové usporadani staveb

V FeSeni Uzemni studie jsou zapracovany a reflektovany hodnoty Uzemi. V ramci Uzemni studie jsou
spinény poZadavky na dopravni obsluznost Uzemi, pfistup poZarni techniky a parkovani. Zastavba svym
situovanim, dispoziCnim usporadanim a stavebné technickym feSenim neni v rozporu s pozadavky pravnich
pfedpist a technickych norem platnych pro pfedmétny druh stavby nebo provozovanou &innost. Poctem,
polohou, stavebnim objemem, rozlohou a U¢elem navrZzena zastavba neodporuje charakteru urbanistické
struktury plochy nebo Uzemi. Zastavba neni zdrojem zavad nebo vlivi hygienickych (zejména hlukova
zatéz), technickych nebo estetickych, které jsou neslucitelné s pohodou prostfedi odpovidajici hlavnimu
ucelu vyuZiti a prostorovému uspofadani v ploSe samotné nebo v lokalité.

Stavby maji zajiSténo odpovidajici dopravni napojeni a odstavovani vozidel. Zastavba nevytvafi bariéry a
nezabraruje prostupnosti uzemi do volné krajiny.

7.3.3 DalSi provéreni a posouzeni

Uzemni studie fe$i koncepci dopravni a technické infrastruktury. ReSeni je navrzeno na zakladé
dostupnych podkladi a bylo konzultovano s vlastniky a spravci inzenyrskych siti (viz pfilohy). Body
napojeni technické infrastruktury byly projednany se spravci inzenyrskych siti.
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Doporudeni pro objednatele a pofizovatele Uzemni studie:

Jako dalSi stupen projektové dokumentace bude zpracovana dokumentace pro Uzemni a stavebni fizeni.
Zpracovatel doporuCuje pfed dikladnym provéfenim nestanovovat presnou parcelaci a neprovadét
jakékoliv zavazky, protoze mize dojit k Upravam navrhu.

Seznam bodU k provéfeni pofizovatelem dalSich stupfili projektové dokumentace, ke konzultacim a k
zajisténi podkladu:

- Podrobné projednani s vlastniky a spravci dopravni a technické infrastruktury: ovéfit aktuaini kapacitni
moznosti napojeni lokalit na inZenyrské sité v jednotlivych etapach vystavby, provéfit moznosti pfelozek a
pfipojek inzenyrskych siti

- Pfesné polohopisné a vySkopisné zaméfeni celé lokality jako podklad pro parcelaci

- Konzultace s vlastniky dotéenych pozemki

- Vefejné projednani s obyvateli obce.



