Uzemni studie Katez Z.02

Uzemni studie pro lokalitu 7.02

Investor: Ruzicka a partnefi development s.r.o.
Zpracoval: Adam Rozicka

Autorizovany architekt: Ing. arch. Irena Trekova

Datum vypracovdni:



OBSAH

A, ZAKIGANT GAQIE oo 3
AT 1dentfKOENT GAGIE v 3
A2, DOVOA O UEEI POFIZEN ..ooveiiviii e 3
A.3. POAKIAAY ... 4

B, ROZDOr G ONGIYZA GZEMI oo 4
B.1. VyYMEZEN! FESENEN0 UZEMI .....ooooeivioii e 4
B.2. SIS VZIARY oo 4
B.3. LIy VYUZIT GZEMI . 5
B.4. MajetkopraVNT VZIAhY STAVAIICT. ... 5

C. Urbanistickdl KONCEPECE. ... 6
Clo CelkOVA KOMPOZICE v 6
G20 FUNKENT VY UZIH oo 6
C.3.  Prostorovd regulace (HMOTOVE FESENI) .........oviiieieeee e 7

D. Dopravni iNfTASIUKIUIGL ..ooovocoo e 8
D.1. KONCEPECE JOPIAVY .ot 8
D.2. Kategomnizace KOMUNTKACT...........oviririe e 8
D.3. DOPTAVA YV KIIAU e Q
D4, P&ESQ Cyklisickd OPIOVA ... 9

B Technickd infrasiukiUrG ..o 10
E.T. ZESODOVANT VOAOU ...t 10
E2. Odvadeni 0dpAdNICh VO ... 10

Uzemni studie Katez Z.02 2 Textovd &dst



A. Zdakladni ddaje

A.1. ldentifikaéni ddaje

a)

b

)

d)

Uzemni studie

Kafez, lokalita dle platného UP Z.02

k.o.:Kafez; p.p.c: 116,113,112, 124/1, 106, 104, 103, 100/2, 100/1
Pofizovatel

Méstsky Ufad Karez, Kafez 28, 338 08 Zbiroh,

kontaktni osoba: Be. Vaclav Krofta (starosta), urad@obeckarez.cz

Zastupce pofizovatele: Be. Pefr Pelech, pelech@upbezsiresu.cz

Zpracovatel

Autor: Adam Rozicka, a.ruzicka@rapdevelopment.cz, Milevo 22, 349 01 Kladruby

Zodpovédny architekt: Ing. arch. Irena Trekovd, irenatrckova@atlas.cz, Waltrova 17, 318 00
Plzen, CKA: 04729

Kreslil: Adam Rozicka, a.ruzicka@raopdevelopment.cz, Milevo 22, 349 01 Kladruby

/adatel

Rozicka a partnefi development s.r.o., Milevo 22, 349 01 Kladruby ICO: 04475712

A.2. Duvod a uUéel porizeni

Nutnost zpracovat Gzemni studii pro lokalitu Z.02 je dana platnym dzemnim planem obce Katez
(vypracoval: Ing. arch. Bretislav Krejsa, zodpovédny architekt: Akad. arch. Vaclay Smolik), ktery

byl vydan zastupitelstvem obce Kafez a nabyl t&innosti dne 05.06.2025.

Pro plochu Z.02 se md& zpracovat tzemni studie, kierd ma vyfesit hlavné nésledujici body:

e strukiuru a charakter zastavby v souladu s pozadavky urbanistické kompozice sidla,

e vyfesit dopravni obsluznosti Gzemi (sif mistnich a G&elovych komunikaci s dirazem na
pohyb p&sich a cyklistd v urbanizovaném Uzem, jako preferovany zpsob pohybu),

e vyfesit napojenf lokality a jednotlivych parcel na sfté technické infrastruktury,

e vymezit adekvaini vefejnd prostransivi odpovidaiici pozadavkim urbanistické kompozice
sidla,

e navrhnout celkové fesenf zeleng v dané lokalité v souladu s koncepci systému sidelnf
zeleng&, zejména s ohledem na prechod sidla do intenzivng obhospodarované krajiny

e vyfesit parcelaci pozemkd a navrhnout koncept rozdéleni ndkladd a prospé&chi

spojenych s realizaci zéstavby ve vymezené plose vici viastinikom jednotlivych pozemkd.

Pofizovatel v zaddni stanovil obsah, rozsah (vymezenf feseného Gzemi), cile a v&el Gzemnf
studie. Ddle uplatil pozadavky na vécny obsah Gzemni studie a pozadavek na projedndéni

s dot&enymi orgdny stétnf spravy a z&jmovymi spravci technické a dopravnf infrastruktury.
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Uzemni studie byla vypracovéna nad mapovymi podklady — digitdini katastrélni mapa.
A.3. Podklady
Podklady pro tzemni studii byly nésledujict:

e digitdlni katastralni mapa

e digitdlni technicka mapa PK

e orfofoto CR (CUZK)

e 3D model terénu 5G (CUZK)

e prohlidka na mist&

e (zemni pldn obce Kafez vydany zastupitelstvem obce Kafez s nabytou G&innosti dne
05.06.2025

e vyjadrenf o existenci sftf sprévcd technické infrastruktury

e Hydrogeologicky prizkum na jednom z pozemkd v feseném Uzemf

B. Rozbor a analyza ozemi

B.1. Vymezenifeseného Gzemi

Rezené uzemf je vymezeno v platném tzemnim planu Kafez jako zastavitelnd plocha .02

s funkef bydleni venkovské, plocha mé celkovou rozlohu 45 790 m2, rozkladd se na @
pozemcich o vymérdch od 2 456 m2 do @ 688 m2, které vlasini celkem 13 fyzickych a 1
pravnickd osoba. Obec Karez nevlasini v fesené lokalité zadné pozemky. Vzhledem k rozlozenf

pozemkd bude nuiné provést preparcelaci Gzemi.
B.2. Siriivztahy

Rezené uzemf se nachdzi na jiznim okraiji obce Kafez, v ndvaznosti na silnici Ill /1182, Ze
zdpadnf a severnt strany lokalita plynule navazuje na stavaijici stabilizovanou zdastavbu obce.
Jizni a vychodni hranici tzemi tvoif v sou¢asnosti obhospodafovand zemédélska poda, kterd

predstavuje potencidlni rozvojové plochy do budoucna.

Z hlediska historického vyvoje je Kafez specifickym sidlem, které se vyvijelo jako venkovskd obec
s vyraznymi industridlnimi prvky (vliv podnikatelskych aktivit z 19. stoletf). Nové zéstavba v
lokalite Z.02 by méla respektovat tento kontext a navazovat na venkovsky charakter s

pfim&fenym mé&fitkem objektd, &imz vytvoii prirozeny prechod mezi sidlem a volnou krajinou.

Vyvoj obce v oblasti feseného Uzemi se bude pravdépodobné rozvijet smérem na jich a
iihovychod, ato z divodu zeleznice mezindrodniho vyznamu (spoj Plzefi — Praha), Kareskych
rybniky (kferé jsou regiondlnim biocentrem v Gzemnim systému ekologické stability), dalnice D5 a
hranici obcf a krajd.
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B.3. Limity vyuziti 0zemi

Rezené Gzemf je dotéeno nésledujicimi limity technické a dopravni infrastruktury, které vyznamné

ovliviiuji urbanisticky navrh:

Vodohospoddiskd infrastruktura:

e Uzemim prochdzi vodovodni fad se surovou vodou (pfivod z obecnf studny do obecni
Gpravy vody). Ochranné pdsmo tohoto fadu &ini 1,5 m na kazdou stranu od osy potrub.
e Zd&sobovani pitnou vodou je limitovano kapacitou Gpravny vody a vodojemu, které jsou
v soucasnosti na hranici svych moznost. Obec realizuje opatieni k posilent t&chto kapacit,

oviem bez jejich posileni neni mozny dal3f rozvoj obce Kafez.

Energetickd infrastruktura (silnoproudé vedeni VN):

e Vyznamnym limitem je nadzemni vedeni vysokého napéti (VN s neizolovanymi vodi¢i,
prochdzejici jizni a vychodni &st Gzemi.

e Vzhledem ke stdii vedeni je zde stanoveno spravcem vedeni ochranné pasmo 10 metrd
od hrany krajniho vodice.

e V fomfo pdsmu plafi z&kaz stavebni &innosti, vysadby stromd a zfizovéni oplocent

(pozemky musf zUstat pfistupné v pifpadé oprav vedeni VN).

Odkanalizovant:

e Kapacita obecni COV je vyéerpand. Je snaha primémé likvidovat odpadni vody
odtokem do kanalizagni sité obce vedouci do obecni COV. Stimto musi ndvrh
odkanalizovani po¢itat, aviak zaroveii nemdze omezovat mozny rozvoj obce.

e Vsoucasné dobé pracuje obec Kafez na intenzifikaci kanalizagni sit€ obce Katez. Je

planovand tlakovd kanalizace do stavajici obecni COV, které se mé posilovat kapacita.

B.4. Majetkopravni vztahy stavaijici

Pozemek p.¢.  Vyméra (m?)  Vlastnik

116 5501 Zemédélské druzstvo Mofina, Mofina

113 Q688 Dubecky Stefan, Praha; Dubecka Iva, Kysice
112 5799 Krajdlova Marie, Kafez

124/1 5805 Dubecky Stefan, Praha; Dubeckd Iva, Kysice
106 4054 Klimovicovd Alena, Kafez

104 4055 Hurdbova Miroslava, Kafez

103 5489 Cermny Karel, Kafez; Somrova Alena, Kafez
100/2 2 456 Rudlovd llona, praha

100/1 2 943 Curev Dimitrij, Praha; Demartini Michael, Praha;

Halounovd Lena, Praha
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C. Urbanisticka koncepce

C.1. Celkova kompozice

Navrzené feseni respekiuje venkovsky charakter obce Kafez a navazuje na stavaijici sidelni

strukturu. Kompozice zdstavby je tvofena souborem 34 parcel pro samostaing stojict (izolované)

rodinné domy. Urbanistickd osnova je zaloZzena na dvou novych pdtefnich komunikacich, které

se napojuji na stévajici dopravni sif obce a vétvi se do obsluznych komunikaci v feseném Gzemi

v rdmci zaijistén( piipojeni navrzenych parcel na dopravnf infrastrukturu.

Zé&stavba je orientovéna tak, aby bylo maximdlng vyuZito proslunéni pozemka. Ulieni &ary jsou

definované dle navrzené komunikaén sité. Stavebni &éry jsou definované jako volné a maiji od

uliénich &ar ureity odstup. Odstup stavebni Eary od ulieni vyivaiit prostor pro vytvoreni malych

predzahradek, soukromého vstupu do objektt a vytvaif tak filir mezi vefejnym a soukromim

prostorem.

Navrh po&ita s vytvorenim klidové obymé zény, kterd je od volné krajiny pohledové oddélena

vysadbou doprovodné zelen& na okrajich parcel.

C.2. Funkéni vyuziti

Celd lokalita je v souladu s Uzemnim planem obce Kafez navrzena jako plocha BV - bydlent

venkovské.

Hlavni vyuziti:

pozemky staveb pro bydlenf v solitérnich rodinnych domech venkovského charakteru

Pripustné vyuziti:

doprovodné stavby nebo zafizeni souvisejici s bydlenim ¢&i bydleni podmirivjici (nopf.
garéze pro vlasini potrebu, skleniky, bazény, kolny, altany, stodoly, stavby pro chov
domdcich zvifat a péstitelstvi samozdsobitelského charakteru...)

opérné zdi a terénni Upravy potfebné k fédnému a bezpecnému uzivani pozemkd, staveb
a zafizeni na nich

soukromd zeleri (okrasné, rekreacni a uzitkové zahrady, sady...)

vefejnd prostranstvi

vefejnd zeleri (ulieni stromofadi o doprovodnd zeleri komunikaci, parky, pareky a
parkova némésti, zeleri détskych hfisf, doprovodnd zeleri vodotei, sady, pifrodni
stezky...)

stavby drobné doprovodné a sakralni architektury (napf. vefejné pristupnd odpocivadia,
turistické piistresky a altény, plastiky, kaple, bozi muka)

souvisejici mistni dopravni a technickd infrastruktura

individudIni a rozptylend parkovaci stani pro osobni automobilovou dopravu souvisejici s
obsluhou Gzemi

stavby, zafizenf a jind opatfeni pro ochranu piirody a krajiny, pro snizovani nebezpedi
ekologickych a pfirodnich katastrof a pro odstrafiovani jejich dusledkd (revitalizace
vodnich ploch a vodnich tokd, tzemnf systémy ekologické stability...)

opaffenf ke snizenf erozntho ohrozeni a zvysovani retenénich schopnosti tzemi (poldry,

prolehy, fravnaté pasy, remizy...)
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Podminéné pfipustné vyuZiti:

e stavby a zafizenf pro rodinnou rekreaci

e vefejnd a komeréni ob&anskd vybavenost slucitelnd s hlavnim vyuzitim slouzici predevsim
k uspokojeni z&kladnich potreb obyvatel tzemi (stavby a zafizen ob&anského vybavent
pro vzdélavani a vychovu, socidlni sluzby, péci o rodinu, zdravomni sluzby, kultury,
vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva, pro obchodni prodej, t&lovychovu a sport,
ubytovani, stravovéni, sluzby, v&du a vyzkum - napt. lokéIni obchod, zahradnicivi,
kadernicivi, veferinarni péce, pohostinsivi, klubovny, détska hriste a sportovists...)

e liniové trasy nadmistni technické infrastruktury

Podminky:

e sfavby a zafizeni pro rodinnou rekreaci budou respekiovat urbanistickou  strukturu
zastavby

e feSenim ani provozem pozemkd, staveb a zafizenl nedojde ve vymezené ploe ke snizenf
kvality prostfedi a pohody bydleni, zejména z hlediska hladiny hluku, vibraci, Zistoty
ovzdusi, vod a pidy, emisi prachu a pachu, pfiméreného mnoZzstvi zelen&, oslunéni apod.

e fefenim ani provozem pozemkd, stfaveb a zafizeni nedojde k nadmé&mému zvyseni
dopravni z&t&ze v sidle a v fesené lokalite

e pro plochy vefejné a komeréni ob&anské vybavenosti budou vymezeny dostatecné
kapacitni plochy pro parkovani

e vyméra prodeijni plochy staveb pro obchod nepresdhne 250 m2

e pozemky, stavby a zafizeni slouzici podminéné pifpustnému vyuziti musi byt v Gzemnf

mensiné vzhledem k hlavnimu vyuziti 0zemf

Nepiipustné vyuZiti:

o veskeré stavby, zafizen( a cinnosti neslucitelné s hlavnim vyuZitim

e veskeré stavby a &innosti nesouvisejici s hlavnim, pfipusinym a podminéné pifpustnym
vyuzitim, zejména sfavby pro promyslovou vyrobu, zemé&délskou vyrobu, skladovani,
velkoobchod, komeréni ob&anské vybavenosti nadmisiniho vyznamu a stavby néroéné na
dopravni obsluhu

C.3. Prostorova regulace

Pro zachovanf krajinného rdzu a méfitka obce jsou stanoveny ndsledujict regulativy prostorového

usporadant:

Ulieni céra:
e Ulienf ¢éra se nachdzi na hrandch pozemnich komunikacich (vice viz. grafické cést

Gzemnf studie, predevsim koordina&ni vykres, vykres uliénich profilt a hlavni situace).

e Stavebni ¢éra je definovana jako stavebna cara volna.

e Stavebni &dra je 4,7 metrd od ulieni €ary smérem do pozemku.

Typ zastavby:
e Izolované rodinné domy (samostamné stojici) s obdélntkovym ptdorysem. Dale jsou

pfipustné stavby jiného ptdorysného tvaru (napf. tvar pismene L") ovsem pod podminkou,

ze musi byt patmé& hlavni hmota objekiu a musi byt splnén pozadavek na vesnicky
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charakter stavby (jedno kfidlo stavby v pddorysném tvaru ma podkrovi a sedlovou strechu
o predepsaném sklonu a druhé kfidlo ma plochou stfechu — vznikne tak podobny vzhled
hmoty jako pfi kombinaci hlavni stavby a doplikové stavby).

e Dopliikové stavby mdzou mit i &tvercovy ¢&i jiny ptdorys (i nepravidelny) oviem pod

podminkou, ze nebudou vizudlng narusovat celkovy charakter obce.

Intenzita vwuZiti pozemkd (KZP):

e Maximdlnf koeficient zastavéni pozemku je stanoven na 30 %.

Koeficient zelen& (KZ):

e Minimdlni podil zelen& na pozemku je stanoven na 50 %.

Vyskovd requlace:

e  Maximdlng 1 nadzemni podlazi + obyiné podkrovi (pfipadné 2 NP se sedlovou

sttechou), max. vyska hiebene strechy 9,5 m od drovné prilehlého terénu.

Tvar stfechy:
e Sifechy sedlové nebo polovalbové se sklonem 35°- 50°. Ploché, pultové, valbové a

stanové sffechy jsou pripusiné pouze u doplitkovych staveb (gardze, zahradni skaldy,
terasy, zavéffi, ...) nebo v odivodnénych pfipadech moderniho architekionického fesent,

pokud nenarusi panorama obce a celkovy vesnicky raz.

Oplocent:
e Smérem do vefejného prosfransivi o max. vysce 1,5 m, v provedeni transparentnim

kovovym ¢&i dfevénym (preferovény ty¢ové prvky) s plnou podezdivkou v rémci nosné
konstrukce plotu. Nepfipustné jsou jakékoliv plné prvky, kieré jsou vy3si jak 0,5 metrd na
terén. Pro vytvoreni soukromi a nefransparentnosti je pfipusind vegetace na soukromych
pozemcich, kterd vytvoil vizudlni bariéru mezi vefejnym prostorem a soukromym
prostorem za oplocenim.

e Hranice oplocenije 1 metr od uliéni €ary smérem do pozemku po hranu oploceni sméfujici

k ulienf cére.
D. Dopravniinfrastruktura

D.1. Koncepce dopravy

Dopravni obsluha lokality Z.02 je fesena napojenim na stavaijici silnici Il /1182 a na stavaijici
mistni komunikaci vedouci na Horni Kafizek. Tyto dvé pdtefni vétve jsou vedeny skoro kolmo na
stavaiict silnice, na kieré se pripojuji a protinaji tak celé tzemi a umoziuji propojent i pifpadného
budouctho rozvoje mimo soucasné fesenou lokalitu. Budouci parcely se budou napojovat jok na

pateini komunikace, tak na vnitini sif komunikact.
D.2. Kategorizace komunikaci

Dopravni kosfra obytného souboru je navrzena v souladu s CSN 73 6110 , Projektovant
mistnich komunikaci”. Veskeré nové navrhované komunikace jsou zafazeny do funkéni skupiny C
— obsluzné komunikace, konkrétng podskupiny C3 (obsluzné) a D1 (zklidné&né), s navrhovou

rychlost snizenou na 30 km/h (zéna TEMPO 30) pro zajisténi bezpecnosti rezidentd.
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e Pateini komunikace: Tvoif hlavni dopravni osu Gzemi a zajisfuje napojent na silnici 1. fFidy.
Je navrzena v celkovém ulienim profilu sitky 8,0 metrd. Tento prostor je ¢lenén na
obousmémou vozovku Sitky 6 m (umoziujici bezpe&né mijeni dvou osobnich vozidel i
projezd vozidel pro svoz odpadu) a jednostranny pridruzeny prostor Sitky 2 m pro
chodniky.

e Vnitini obsluzné komunikace: Tyto komunikace zaijifujf pifstup k jednotlivym parcelam v
hloubi lokality. Jsou navrzeny joko zklidnéng, s celkovym profilem 5 m. Tyto silnice jsou
navrzeny fak, aby byly zokruhované a nemusely se tak navrhovat tocny, kladiva a dals
prvky na pozemnich komunikaci pro ofd&eni vozidel.

e Konsfrukce a povrchy: Povrch vozovek v pateinich trasach bude zivieny (asfaltovy beton),
vnitfn{ sft& komunikaci v 6zemi budou mit povrch z kamenné maloformatové dlazby,
alternativné Ize vyuZzit betonové imitace této dlazby, & betonovou zdmkovou dlazbu.
Siezdy na pozemky a chodniky budou sjednoceny pouzitim betonové zédmkové dlazby
&i betonové imitace maloformatové kamenné dlazby v prirodni nebo 3edé barve, coz
podirhne obytny charakter zény.

D.3. Doprava v klidu

Koncepce statické dopravy klade doraz na kvalitni vefejny prostor bez vizudlniho smogu
zpUsobeného parkujicimi vozidly. Doprava v klidu je fesena kombinaci parkovéni na

soukromych pozemcich a centralni odstavné plochy.

Parkovdni rezidentd:

e Je feSeno vyhradné na vlastnich pozemcich stavebnikd. Dle platné legislativy (zakon €.
283,/2021 Sb. Stavebni zakon) moze rodinny dim obsahovat az 3 samostatné bytové
jednotky. Z tohoto diivodu je stanovena regulace min. 2 parkovaci sténi na kazdou
bytovou jednotku. Stani musi byt situovéna na pozemku tak, aby zaparkovand vozidla
nezasahovala do vefejného prostoru. Preferovéno je umisténi sténf (gardze, pristresky,
nezastfeend sténi) hloubgji na pozemku nebo v rédmci rozsiteného viezdu, &imz se

minimalizuje vizudIni zatizenf uliéniho prostoru (,automobilovy smog”).

Parkovdni ndvstév:

e Cenfrdin: Pro obecné navstévy lokality, kurymi sluzby a ddrzbu je navrzeno jedno
centrdlni vefejné parkovisté umisténé ve vefejném prostransivi, které je na Hlavnim vykrese
ozna&eno jako VP.

e IndividudInf: Pro kratkodobé navstévy jednotlivych domt je doporugeno fesit odstavné
sténi v rémci viezdu na soukromy pozemek (pfed branou ¢&i za ni), aby vozidla névstév
neblokovala prijezdnost obsluznych komunikaci.

D.4. Pésia cyklisticka doprava

Pohyb pé&sich je zajistén jednostrannymi chodniky o minimdlni sifce 2 m podél patefnich
komunikaci. Ve vnitinich vétvich (zklidnéné ulice) je pohyb pé&sich fesen po vozovce v rezimu

obytné zény. Uzemi je prostupné pro cyklisty v ramei profilu komunikact.
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Technicka infrastruktura

Zdasobovani vodou

Lokalita bude napojena na vefejny vodovod prodlouzenim stavajiciho fadu v obci Kafez.
Nova vodovodni sif bude zokruhovana.

Dimenzovdni potrubi musi vyhovét pozadavkim na odbér pitné vody pro min. 34 bytd v rodinnych

domech a zd&rover zajistit pozdarni vodu (osazeni nadzemnich & podzemnich hydrantd).

V pfipadé pozitivniho technického vyhodnocent v dalsich fézich dokumentact Ize uvazovat nad
realizaci cenfrdlntho lokéIntho vodojemu (&i nékolika lokdlnich vodojemt) na plochach pro
vefejnou vybavenost, které by dorovndavali dodévky vody v dennich $pickach. Alternativné Ize také
realizovat lokdlni vodojemy na budoucich pozemcich, které budou slouzit pouze danému objekiu
a budou dorovnavat dennf $picky danym objektim. Vysledkem by byla mensi zat&z na momentdalni
potrebu dodavky vody do jednotlivych objektd v dennich spickéch. Toto fesent je pripusing, pokud

obec v dohledné dobé nerealizuje posileni obecnitho vodojemu a dpravny vody.

E.2. Odvadéni splaskovych odpadnich vod

V celém feseném Gzemi je navrzen systém oddilné kanalizace, ktery reaguje na budouci rozvoj

infrastrukturnf sité obce.

Koncepce likvidace splaskovych odpadnich vod dé&li tzemi na dvé spadové oblasti s rozdilnym

casovym harmonogramem findlntho fesent:

Py

Severni &&st lokality: Splaskové vody jsou odvadény gravita&nimi stokami s napojenim na stavaijicf

obecni kanaliza&n’ sif vedouci do obecni COV.

Zdapadni &aést lokality (smé&r komunikace 1lI/1182): V této &asti je koncepce podfizena
planované vystavbé obecnt tlakové kanalizace. V rémci tzemni studie je navrzena novd vétev
gravitaéni splaskové kanalizace, kterd stahne odpadni vody z lokality k hranici feseného tzemi.

Tato stoka bude v koncové revizni Sachté vodoté&sné zaslepena a pfipravena pro budouci

bezprostfedni napojeni na tlakovy fad obce po jeho vybudovani. Tato sit& nebude vyuzivéna do

doby realizace obecnt flokové kanalizace.

Z divodu ochrany recipientu (Zbirozsky potok) a pozadavkd na minimalizaci vypousténi do

stévajici jednomné kanalizace je navrzen ndsledujici postup:

Docasné feseni (pred realizaci tlakové kanalizace): Likvidace splaskovych vod bude fesena
decentralizované (COV pro vice rodinnych domd s jednim sprévcem v rémci fesené etapy
vystavby v feseném Gzemi, nebo bezodtoké jimky). Toto feseni je navrzeno jako striking docasné
opaffeni. Upfednostiiuje se pouziti bezodtokych jimek kvili blizici se realizaci talkové obecni
kanalizace a jejich mozného budouciho vyuzitijako refenénich nadrzich desfovych vod (vzhledem
k nevyhovujicim podminkam vsaku - viz. kapitola F.2 Hospodateni s desfovou vodou (HDV)).
V jakémkoliv pfipadé doasného feseni musi byt navrzeno a pii redlizaci pfipraveno napojeni

objekit na centrdlni systém obecni kanalizace.
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Cilovy stav: Po vybudovani obecni tlakové kanalizace dojde k propojent piipravené (zaslepené)
gravitaéni stoky s novym tlakovym systémem. Vsichni producenti odpadnich vod v lokalité budou
povinni se na fento centrdIni systém prepoijif, &imz dojde k Uplnému zruseni docasnych vyusti do

vodotece a odstaveni COV nebo jimek.
E.3. Zasobovani energiemi

Koncepce zdsobeni elekirickou energif vychdzi ze stévajictho systému distribueni soustavy
v obci, na kferou se navrhovand sif napojuje v mistech dvou trafostanic na severnf a zapadnf

strané feseného Uzem!.

Distribuéni rozvody NN pro napojent jednotlivych rodinnych domd jsou navrzeny vhradné joko
kabelové vedent ulozené v zemi. Trasy kabeld budou vedeny v pridruzeném dopravnim prostoru

mistnich komunikacf.

Pro kazdy stavebni pozemek bude vybudovéna piipojkové skiiii (HDS) v pilifi oplocent,

umisténd na hranici s vefejnym prostranstvim tak, aby byla trvale pristupna.

Osvétleni vefejnych prostransivi bude zaijist&no novou soustavou vefejného osvétleni. Kabelové
rozvody VO budou ulozeny v zemi v soub&hu s ostamimi siteémi. Stozary vefejného osvétleni
budou osazeny podél komunikact jednostranné. Budou pouzita moderni LED svitidla s cilenou
optikou, kierd minimalizujf svételné znecisténi (smog) a zajisti energetickou Uspormnost. Pipustnd
isou svétla teplé barvy. Nepfipusing jsou svétla studené barvy. Z ddvodu ochrany no&niho
prosifedi a biologickych rytmd je navrzena néhradnf teplota chromati¢nosti (CCT) svételného
zdroje v rozmezi 1800 K-2330 K. Jakékoliv jiné rozmezi CCT svételného zdroje je

nepfipustné.
E.4. Datové sité

Pro zajisténi moderniho standardu bydleni je v Uzemi navrzena pfiprava pro vysokorychlostni
internet (optickd sif). Chranicky pro opfické kabely budou ulozeny do vkopu soub&zné s
rozvody NN nebo VO. Ukonéeni sité bude v pifpojkovych pilifich na hranici pozemko.

F. Koncepce krajiny, zelené a vody (modrozelena
infrastruktura)

F.1. Koncepce krajiny a zelené

Resené uzemfi se nachdzi na styku zastavéného Gzemi obce a volné zemedalské krajiny.
Koncepce zelené& je navrzena tak, aby vytvorila plynuly prechod mezi sidlem a krajinou.
Vzhledem k sitkovému usporédant ulienich profild, které vyhovilo pozadavku na névrh parcelace
vzhledem k vlastnické fragmentaci, rozdéleni nakladd spojené s realizaci zastavby atd. neni
mozné realizovat souvisld stromofadi ve vefejném prostranstvi, proto je kladen diroz na zeleri v

soukromych zahradéch, kterd bude plnit i funkci ulieni zelens.

Zeleni v uliénim prostoru:

e Vzhledem k prostorovym limitim vefejnych komunikact nebude realizovano klasické ulienf
stromofadi ve vefejném prostoru. Vizudlni charakter ulice bude formovan vysadbou

stromd na soukromych pozemcich v pésu podél ulieni Eéry. Vlastnici pozemkd jsou povinni
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v predni &asti parcel (predzahradky, prostor u oploceni) vysadit stromy, kieré vytvori
nepravidelné, ale pohledové spoijité sfromofad. Tim dojde k optickému zjemnéni uliéntho
koridoru a zlepseni mikroklimatu, aniz by doslo ke kolizi s technickou infrastrukturou v

komunikaci.

Soukroma zelers:
e Tvoif dominanini podil zelen& v Gzemi. Na pozemcich rodinnych domi je predepsan
minimalIni podil zelen& 50 % (KZ = 0,5). Doporucuje se vysadba ovocnych a okrasnych

stromd v zahraddch, coz podpoif fradiéni venkovsky charakter zastavby.

|zolaéni a doprovodnd zeleti:

e Na okrajich lokality sm&rem do volné krajiny je doporuceno realizovat vysadbu stredni a
vysoké zelené& (zivé ploty, skupiny strom0 a kefli) na soukromych pozemcich, kterd zajisti

pohledové odclonéni a vétrolamy.
F.2. Hospodareni s destovou vodou (HDV)

Na pozemku p.¢. 112, kfery je soucdsti vymezeného fesené Gzemi byl proveden
hydrogeologicky prizkum o dvou kopanych sondach. Divodem pofizeni hydrogeologického
prizkumu byl pozadavek na zjisténi moznosti vsakovani desfovych vod. Prozkumem bylo zjisténo
podlozni z plastickych jilo, které jsou nevhodné na likvidaci vod vsakovanim. Nize je uvedena
citace vysledku vsakovaci zkousky z hydrogeologického prizkumu: , V mists obou kopanych
sond byly zjistény plastické jily do hloubky 2 m p. 1 Béhem frvdni vsakovaci zkousky (3 hodiny)
nedoslo v obou sonddch k Zddnému poklesu nalité vodly. [ze konstatoval Ze podloZi je

nepropusiné a zcela nevhodné k jakémukoliv podzemnimu zasakovdni.”

Poznamka: doporucuje se vypracovat na kazdy pozemek zvlast hydrogeologicky posudek

v rdmci navazujicich stupnich projektové dokumentace.

Vzhledem k nepropustnému podlozi je nutné desfové vody z lokality odvadét fizené. Desfova

kanalizace je navrzena k napojeni do stévaijici jednomé kanalizagnf stoky v komunikaci I1l/1182.

Koncepce napojent: Stavaijici kanalizagni stoka v komunikaci I11/1182 je v souasnosti
provozovdéna jako jednoma. Po realizaci nové tlakové kanalizace pro splaskové vody dojde k jejf

transformaci na kanalizaci &isté desfovou s odfokem do Zbirozského potoka.

Trvalost fedeni: Navrzené napojeni desfové kanalizace z feseného Gzemi je koncipovéno jako
frvalé. Technické feseni vyhovuje jak soucasnému stavu (zadsténi do jednomné kanalizace), tak
budoucimu stavu (zausténi do desfové kanalizace), bez nutnosti budoucich stavebnich tprav na

stokové siti navrhované Gzemni studi.
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Retence: Pro zpomaleni odtoku a ochranu recipientu je pfedepsdno budovéni retenénich nadrzi
s regulovanym odtokem u jednotlivych nemovitosti tak, aby se odtok zpomalil na zdkonnou
hodnotu. Doporu¢uje se navrhovat a vyuzivat okumulaéni nddrze, kieré zaijisti  vyuZiff
nahromadéné desfové vody v lokalité napf. na zalévani vegetace ¢&i na splachovant toalet nebo
ofevienych retenénich nadrzi, kieré zaijisti ¢astecné vyparovéni desfové vody. Retenéni nadrze se
budou muset realizovat také pro zpomaleni odioku desfovych vod na zdékonné hodnoty
z vefejnych komunikaci pro fesené vzemi. Pro retenéni nddrze jsou vymezené ndsledujici tzemi:

e VP, - refeneni nddrz mize byt umist&na pod parkovisté (plochy vefejného prostranstvi
isou vhodné pro umist&nf refen&nich nadrzi)

e vrstevnicové spodni &ast pozemku p.&: 116 (z dovodu nadzemntho veden VN je
nemozné pozemek zastavit a tak je pithodné ho vyuZiti pro umisténi retenéni nddrze)

e vrstevnicové spodnf &ast pozemku p.¢. 112, oviem zde by retenéni nadrz neslouzila
celému spadovému Gzemi nybrz pouze malé Eésti — prevaznou véfsinu spddové oblasti
obslouzi retencnf nadrz umisténd pod parkovistém ve vefejném prostranstvi VP (tato
reten¢ni n&drz se uvazuje z divodu vrstevnicové vyse polozené retenéni né&drzi ve

vefejném prostranstvi VP

G. Zaveérecna shrnuti a bilance

G.1. Bilance ploch

Celkova vyméra feseného Uzemi dle zaddni a katastru nemovitosti inf 45 790 m2 Névrh
Gzemnf studie déli tuto plochu na dvé zakladni kategorie — plochy soukromé (uréené pro

zastavbu) a plochy vefejné (nezbymé pro obsluhu Gzemf a vefejnych prostranstvi).

e Plochy bydleni v rodinnych domech (€isté): Zabiraji dominantni &ést tzemi, celkem cca
30 233,96 m2, coz predstavuje 66 % celkové rozlohy. Tato efektivita vyuZiti tzemf je
ddna dspornym ndvrhem komunikaéni sité. Plochy jsou rozdéleny na 34 stavebnich parcel
s promé&rnou vymeérou okolo 890 m?, coz odpovidd venkovskému standardu bydlent.

e Plochy vefejnych prostransivi (mimo komunikaci): Celkem zabiraji cca 2 800 m?, tedy
6,11% Gzemi. Zahmuiji: vefeiné parkovaci sténi, vefejnou zeleri, spolecenské a kulturni
prvky. Tyto vefejnd prostransivi neobsahuji vefejnou ¢dst soukromych pozemkd se zelent
podél komunikaci, které prispivaii k celkovému mikroklimatu v Gzemi

Pri tvorbé& Uzemnf studie byla zarover provéfena moznost realizace stavby ob&anské vybavenosti
v feseném Gzemi, konkrémé& stavby komeréniho charakteru (nopf. obchodu). Obec Karez
v soucasné chvili ma k dispozici jeden obchod smiseného zboZi, jednu benzinovou pumpu, jednu
bezkontakini myeku automobild a dv& restaurace/hospody. Vzhledem k soucasnému poctu
obyvatel obce Kafez, stévaiici hustoty zalidnéni a navrhované hustoty zalidnéni touto tzemnf studit
a vzhledem k 15 minutové p&si dostupnosti ke viem zmingnym stavbdm ob&anské vybavenosti
neni zapoliebi navrhovat nové plochy ob&anské vybavenosti. V pifpadé potieby je vhodné&isi
navysit kapacity stavaijicich staveb ob&anské vybavenosti, ovsem ne realizovat nové, kieré by

konkurovali stavajicim.

G.2. Kapacitni udaje
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Navrzend urbanistickd struktura odpovidé venkovskému charakteru obce s nizkou hustotou

zastavén.

e Pocet rodinnych domd: 34 RD
e Pocet bytovych jednotek: 34 BJ (predpoklad 1 byt / 1 didm) (m0ze byt oviem i vice,
nejwyse 3 bytové jednotky na rodinny dim - dle stavebniho z&konal)
e Predpokladany pocet obyvatel: 136 obyvatel (pfi primé&mé obsazenosti 4 osoby / RD)
e Hustota obyvatel: cca 30 obyvatel / ha
e Bilance parkovant:
o Potfeba pro rezidenty: 68 stani (2 sténi / RD ~ fedeno na vlasinich pozemcich).
o Polieba pro névstévy: zaijisténa na navrhovaném parkovisti v oblasti a zajisténa

moznosti realizace parkovan( pro névitévniky na navrhovanych pozemcich.
G.3. Ndaroky na média

Naroky na technickou infrastrukturu byly stanoveny na zékladé kapacitnich udajd (34 RD, ccal36
obyvatel).

Zdasobovdni vodou:
e  Specificka potreba vody: 99 1/0s/den
e Promé&ma dennf potieba (Qp): 13,4 m3/den
e Maximdlni dennf potieba (Qm): 20,1 m3/den

e Zdroj: Napojeni na vefejny vodovod obce Kafez

Produkce odpadnich vod:

e Mnozsivi splaskovych vod odpovidd spoliebé pitné vody.

e Denni produkce splazkd: cca 13,4 m3/den

e likvidace: Dle etapy bud domaci COV s odtokem (docasné feseni), nepropustnd jimka
s odvozem (preferované docasné feseni), nebo tlakovd,/gravitaeni kanalizace do

obecni COV (hvalé feseni).

Hospodateni s desfovou vodou:

e S ohledem na nevhodné vsakovaci podminky (dle hydrogeologického posudku) bude
desfovd voda ze sifech zadrzovdna v retenénich a akumulagnich nédrzi. Voda ze
zpevnénych ploch bude svedena do vpusti desfové kanalizace sodvodem do
Zbirozského potoka.

e Bezpecnosini prepad z akumulagnich/retenni nadrzi bude sveden do desfové

kanalizace a nésledné do Zbirozského potoka s regulovanym odtokem.

Zdasobovani elekirickou energii:
o Odbeér objekty
o jednotka: Rodinny dom

o pocetjednotek: 34
o predpoklédany pitkon na jednotku 11 kW (odhad)
o Predpokladany pitkon 374 kW

o  Odbér vefejnd prostranstvi
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jednotka:

pocet jednotek

predpokladany pitkon na jednotku
predpoklédany prikon

o Odbér celkem
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lampa vefejného osvétlent
50 kust (odhad)

50 W (odhad)

2,5 kW

376,5 kW
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