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TEXTOVA CAST
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1. UvoD
Platny Uzemni plan Bitozevse uréuje rozvojovou plochu Z14, pro kterou je
zpracovanim této izemni studie podminéno rozhodovani v Gdzemi.

2. UCEL STUDIE
Ucelem studie je stanoveni koncepce rozvoje Uzemi, kterd dofedi lokalitu rodinné
zastavby na vychodnim okraji zastavéného Uzemi obce Bitozeves.

3. CILE STUDIE
Provéreni mozného prostorového a funkéniho usporadani daného Uzemi a stanoveni
regula¢nich podminek nad rdmec GUzemniho planu. Soucasné ptispéni ke zhodnoceni
Uzemi. Celd studie reSi podminky pro privatni zadjmy a investice pfi zohlednéni
potfebnych podminek provozu verejné povahy.

4. ROZSAH STUDIE
Uzemni studie zaji$tuje pro dané zemi: urbanistickou koncepci v souladu s vyuZitim
tzemi dle UP Bitozevsi, ndvrh prostorového usporadani, orientaéni koncept technické
infrastruktury a vefejné zelené. VSe na dUrovni studie, nikoli dokumentace
k Uzemnimu tizeni. Soucasti je projednani svlastniky a vyjadieni sprdvcl siti,
pfipadna korekce v Cistopise studie.

5. ANALYZA STAVAIJICIHO STAVU UZEMi:

a. VYMEZENI RESENEHO UZEMI, SIRSI VZTAHY
Vymezeni feSeného Uzemi pro Uzemni studii rozvojové lokality 714
Bitozeves je dané platnym Uzemnim pldnem Bitozeves a Zadanim US.
Rovné? celd Uroveri souvislosti $irich vztah(l vychazi z platného UP
Bitozeves.
Vymezeni je patrné z vykresu €.1.

b. ANALYZA STAVAJICIHO VYUZIVANI UZEMI
Uzemi Fe$ené Uzemni studii lokality Z14 Bitozeves je uréeno pro vyuZiti
BV, tedy bydleni vRD venkovského typu. V soucasné dobé se
v feSeném Uzemi nenachazi zadnd zastavba trvalého charakteru, jen
prvky technického vybaveni (stozary a vedeni 22kV, vodovodni Sachta
a hrani¢né trafostanice). Re$ené Gzemi md jen dva redlné prichodné &i
prGjezdné vstupy pro pési a dopravni obsluznost, a sice zulic na



zépadé. Uzemi tésné navazuje na stavajici zastavbu BH a BV p#i
zapadni hrané lokality, ¢dsteéné je lemovano stavajici rodinnou
zastavbou od jihu podél silnice 111/2505 ze severni, zapadni a JV strany
kontaktuje otevienou krajinu, byt vyuzivanou pro golfové hristé.

Tvar feSeného Uzemi je relativné pfiznivy, Uzemi je v zasadé v mirném
severnim svahu, na jihu trochu strméjsim.

Dale Uzemim centrdlné prochazi nadzemni vedeni 22kV, a ddle jim
okrajové prochazi stavajici vétve vodovodni sité a splaskové kanalizace.
Vse je zndzornéno ve vykrese ¢.4

V soucasné dobé jsou plochy nezastavéné a tvofi je vzdsadé
zemédélsky vyuZivané plochy (druh - ornd, ttp). Vyznamna vzrostla
zelen se v Uzemi nevyskytuje, neni tedy ani zalozen LBK na vychodni
hrané lokality.

c. MAJETKOPRAVNI ANALYZA
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vicero vlastnikd
(1 Eaunus Vidovle, s.r.o.
eretkovd Anna
evéik Antonin
eviik Pavel
fyzické osoby
.3? Patta Pavel

3 Kolar Ilvan
4  Fridrichova Karla

prdavnické osoby

Faunus Vidovle, s.r.o.

_ CR - st. poz. OFad

Majetkopravné je rozhodujici ¢ast Uzemi v majetku Faunus Vidovle, s.r.o. ( ing.Kolar),
ktery je vlastnikem nebo spoluvlastnikem dalSich pozemkda a zajistuje Gzemni studii a
zastupuje dalsi vlastniky ve vztahu k pofizovani a zpracovani studie.

6. NAVRH RESENi UZEMi:

a. URBANISTICKA KONCEPCE VEETNE REGULACNICH PRVKU
Urbanisticka koncepce ve smyslu vyuZiti je dana platnym UP Bitozeves,
tedy BV - pro rodinnou zastavbu RD venkovskych forem. Spolu
s uliénimi koridory a malym vefejnym prostranstvim v ramci ploch BV,
jsou to jedind vyuZiti v Gzemi??? (v UP jsou plochy pro BV).
Majetkopravni rozloZeni a relativné malé a pravidelné uGzemi pro
Uzemni studii, avSak s diagonalnim pretnutim nadzemnim vedenim
22kV, vede autory ke koncepci uli¢ni smycky v Uzemi, resp. zklidnénych
obytnych ulic D1, které navazuji na dva dopravné mozné pristupy do
Uzemi od zapadu. Tyto zklidnéné ulice obsluhuji veskerou budouci
zastavbu a soubéhem sochrannym pasmem VN 22kV zdsadné
minimalizuji pocet hendikepovanych parcel.
Forma zastavby je tak tvofena dvéma hlavnimi vétvemi rodinnych
domt doplnénych do smycky. Zaroven jsou zajistény podminky pro
mozny omezeny dopravni,pési a cyklisticky prijezd a prlichod smérem
k vychodu ke golfovému arealu profilkem D1 Site 8m.
Koncepce se snazi minimalizovat rozdily pro vklady dotéenych vlastnik(
za UcCelem zfizeni verejnych prostranstvi, navrhuje proto verejné



prostranstvi sverejnou zeleni na pozemku, ktery je ve vlastnictvi

Statniho pozemkového uradu. Pracuje s nizkou zeleni ve verejnych

uli¢nich prostorech i pozadavkem na parkovani navstévnika.

Navrieny pozemek pro RD pfistupny od silnice zjihu s oznacenim

domu €.6 neni dopravné napojen z navriené dopravni smycky, ale

prilehlé stavajici silnice 11/ 2505.

BV

bydleni - v rodinnych domech — venkovské

Plochy pro bydleni v rodinnych domech s moznym vyssim podilem hospodarské slozky (zemédeélska a
femeslnd vyroba). Funkce bydleni je smiSena s jinymi funkcemi.

HLAVNI VYUZITi:
pozemky rodinnych dom, rodinné domy

PRIPUSTNE VYUZITI:

evvs

moznost umisténi nerusicich sluzeb — vyjma sluzeb
pro motoristy — dale obchodu, stravovacich zafizeni
s dennim provozem) neprevysujici rozsah
podlahovych ploch pro bydleni

obcanské vybaveni,

doprovodné stavby pro malé domdci hospodafstvi a
pro bydleni, dale nerusici sluzby, vie souhrnné max.
do rozsahu 50% podlaznich ploch

pfimo souvisejici technickd a dopravni
infrastruktura

PODMINEENE PRiIPUSTNE VYUZITi:

drobna nerusici vyroba spolu s pfipustnym vyuZitim
jen do max. rozsahu 50% podlaznich ploch
nerusici vyroba a sluzby pro motoristy.

NEPRIPUSTNE VYUZITI:

dvojdomy, trojdomy, fadova zastavba
veskeré stavby a vyufZiti, které neodpovidaji vyse
uvedenému vyuziti

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI

viz definice rodinného domu - §2, odst. a/
bod 2. vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.

vyméra pozemka v zastavitelnych plochach
min. 1000m?, v zastavénych Gzemich Ize
pripustit déleni pozemku pouze tak, aby
vyméra kazdého rozdéleného pozemku byla
min. 1000m?;

stdvajici i nova zastavba budou podporovat
charakter venkovského prostredi:
povinné u hlavnich objektd bydleni
pro doprovodné stavby se neurcuje,
z hlediska hmotového mohou byt pouze
doplrikem stavby hlavni,

stavby se umistuji mimo zaplavova Gzemi

MIN. % ZELENE
65

MAX. VYSKA
2+P

Pozn.: V zastavitelné ploSe Z12 nachazejici se ¢astecné v OP hrbitova nelze umistovat stavby, které by

mohly narusit pietu mista.

Regulacni prvky zavazné:

e Pro vyuiiti ploch vyhradné dle platného UP Bitozeves —

tj. min. velikost pozemku 1000m?, min. % zelené 65%,

e Pro objekty: vySka max. 2+P , max. zastavéna plocha pro

jednotlivou stavbu neni stanovena

e Proumisténi staveb: stavebni ¢ara neprekrocitelna je

5m od uli¢ni ¢ary smérem do stavebniho pozemku, tedy

od plotu na hranici vefejného prostoru. Vyznacena je na
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vykresu €. 5. Tento prostor o hloubce 5m je
nezastavitelny objekty a je vymezen pouze do uliéniho
prostoru”. Odstup lIze vyuZit pro stojici nekryté auto i
auta pred garazi.

e Poloha uli¢ni ¢ary tedy mezi vefejnym prostorem ulice a
pozemkem RD je hranou parcely do uli¢niho prostoru

e Minimalni Sitka verejného profilu na celém pribéhu
dopravni smycky D1 je 8m. Divodem relativné nizka
frekvence cilové dopravy, Zadnda doprava prljezdna.

Regulacni prvky zavazné s moZnou drobnou pozicni korekci
v technickém teseni, nikoli jejich likvidaci:

e Vjezdy na pozemky RD, parkovaci stani navstévnika a

verejna zelen — mozno upresnit v uzemnim fizeni.
Regulacni prvky doporucené:

e Regulativ pro umisténi objektu do hloubi parcel neni
urcen, ridi se dle stavebnich predpist, ve vykresech
doporucena poloha

e Parcelace mezi vlastniky, resp. sousedy, ve vykresech
doporucena Uprava

Doporucené formy rodinnych domu venkovského charakteru jsou pfilozeny do studie

v kapitole 8. Zarazeny v souladu se zadanim jsou z divodU vyjadreni prikladi venkovského
charakteru architektur, které jsou obecné pozadovany v podminkach prostorového
usporadani zastavby.

b. NAVRH RESENi VEREJNYCH PROSTRANSTVi

Plochy verejnych prostranstvi PV jsou charakteristické témito podminkami
vyuZiti a prostorového usporadani — citace z UP Bitozeves

PV verejna prostranstvi

Plochy vefejnych prostranstvi zahrnuji zpravidla stavajici a navrhované pozemky jednotlivych druh(
vefejnych prostranstvi a dalSi pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury a obéanského
vybaveni, slucitelné s ticelem verejnych prostranstvi.




HLAVNIi VYUZITI: PODMINKY PROSTOROVEHO

pozemky verejnych prostranstvi USPORADANI:
o . _— stavby a zafizeni pro obchod a dopravni
PRIPUSTNE VYUZITI: vybavenost, informacni centra - vSe do

pozemky souvisejici dopravni a technické pldorysne velikosti125m2,a max. vysky 4m;
infrastruktury nemoznost jejich nasobného spojovani
obcanske vybaveni sluCitelné s hl. Géelem plochy, verejna hygienicka zafizeni do ptidorysné
zpevnéné plochy; pési komunikace; velikosti 10m?”a max. vygky 4m

mistni a ucelové komunikace; parkovaci plochy;
drobny méstsky mobiliar; trasy verejné technické
infrastruktury; cyklostezky, cyklotrasy, drobné
plochy verejné zelené, ochranna zelen, détska
hristé,

stavby a zafizeni pro obchod a dopravni vybavenost,
informacni centra, verejna hygienicka zatizeni

NEPRIPUSTNE VYUZITI:
veskeré stavby a vyufziti, které neodpovidaji vyse

uvedenému vyuziti MAX. VYSKA (m) MIN. % ZELENE

4 20

Verejna infrastruktura byva ¢lenéna na dopravni a technickou infra-
strukturu, ob¢anskou vybavenost a verejna prostranstvi.

Cela studie rfesi podminky pro privatni zajmy a investice pfi zohlednéni
potfebnych podminek provozu verejné povahy. Po zainvestovani
privatnimi vlastniky se predpoklada bezuplatné prevedeni verejnych
prostranstvi a profil( do vlastnictvi obce.

Dopravni infrastruktura je uvedena na jiném misté.

Vypocet plosné potieby verejnych prostranstvi:

LOKalita Z14 BitOZEVES......cccccereeeeecrrcnncseesssnrssensesnscssseesssesssnssenssesasssnsesssnnsssssen 21 363 m2
5% potieba PV dle podminek stavebniho zdkona.........cccoceeveveeveenrvereceenenn. 1.068 m2
Do zapoctu nejsou zarazeny bézné profily ulic v Siti 8m a funkéni tridé
D1, ale pouze plochy nad ramec téchto servisnich koridoru.
Zapocteno dle vykresu ¢.5:

PV1....ccovvvvviininnnnne 602 m2
PV2......ccovvrrvnninnenes 174 m2
[V JO 294 m2 ........ceuee CELKEM ............... 1.070 m2

Z pohledu rozsahu je naplnén pozadavek na rozsah ploch verejnych prostranstvi.

Charakter verejnych prostranstvi — nabidka pro jejich vyuziti

Uli¢ni profily D1 o Siti 8m: detailni feSeni ve studii neni nutné, bude feSeno az
v Uzemnim Fizeni. V uliénim profilu bude vozovka o Sifi min. 4,5m, ddle
vjezdy do parcel, a zeleny pas s mélkym podmokem pro odvod
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Plocha PV1:

Plocha PV2:

Plocha PV3:

destovych vod z verejnych komunikaci kombinovany se zatrubnénim u
vjezd(l do parcel. Stozary VN 22kV stdvajici budou na hranici 8m Site
uliéniho profilu s plotovym zdlivem kolem. Podminky stanovi Uzemni
fizeni.
hlavni prostor verejné zelené na vefejném prostranstvi ( moznost
détské hristé, polder)
vedlejsi prostor pro potreby verejného pfistupu k pfemistované
vodovodni Sachté a bez pravidelného pojezdu vozidly, tedy bez
vozovky. Sife 5,5m
protahly prostor v severni ¢asti podél uli¢niho profilu. Vhodné pro
zelen, stanovisté TKO, pfip. lokalizaci navstévnickych stani na
zatravnovacich dlazdicich.

c. NAVRH DOPRAVNIHO RESENi VEETNE BILANCE DOPRAVY V KLIDU

Dopravni obsluznost vsech RD automobilovou dopravou je zajisténa:

dopravni obsluznou smyckou ve funkéni tfidé D1 obytna ulice,
zajistujici servis a dostupnost 14 RD s doplnénim smycky o pfijezd od
vychodu profilem D1 o Sifi ulicniho profilu 8m a navazujiciho na
zpevnénou cestu po pozemku p.¢. 1370 v k.U.Bitozeves mimo feSené
uzemi.

1 slepym kratkym koncovym odboéenim ve funkéni tfidé D1 obytna
ulice k 1RD a vodovodni Sachté

ze silnice 111/2505 pro 1 RD

Obytné ulice v kategorii D1 navazuji na stavajici 3 mozné dopravni vstupy do

uzemi od centra obce od zdpadu. Vysledné navrzené feseni je tudiz v logice

pfijezdd dnesnich pfijezdl k lokalité.

ObsluZnost servisnimi vozy (odpadky, sanity, spravci siti, posta aj. je zajisténa

plnohodnotné vhledem k zajisténi jejich normativniho otdcéeni v obloucich.

Podobné lze predpokladat i zajisténi pfijezdu hasi¢l. Studie vsak neni

projektem, takze definitivni potvrzeni musi vzejit z vyjadreni HZS v pribéhu

Uzemniho fizeni.

Pristupnost pésich je umoznéna ve stejnych uli¢nich profilech D1,
navic ma navaznost na vychod ke golfovému arealu 4m uzkou ulickou
nasazenou osové na hranici majetkového predélu.

Verejné ulicni profily D1 jsou navrzeny (tam, kde to bylo maximalné
mozné) o celkové Siti 8m mezi ploty, vzhledem k nizké frekvenci cilové
dopravy. Profil sdilené vozovky je vSak vidy minimalné 4,5m, v
zatackach budou naznaceny nabéhy vzhledem k mozinému cekani na
prGjezd protijedoucich vozidel. Jejich presné provedeni neni véci
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studie, ale izemniho fizeni ¢i stavebniho fizeni na komunikace, sité a
zelen v uli¢énim profilu.

Podminénost realizace lokality:

Cesty a komunikace v lokalité nebo alespon celé ulici budou

realizovany pred zahajenim vystavby rodinnych dom{.
Doprava v klidu spliuje poZadavky Zadani US, tedy 1 navstévnické
auto v uliénim profilu na 2 RD. Celkem je pozadovano 8 mist pro 16
domk(l. 4 mista se predpokladaji na PV2 a dalsi 4 v profilu obytnych
ulic. RozloZeni neni zavazné, Ize upfesnit v uzemnim fizeni.

D1. U jednotlivych RD se predpoklada umisténi vSech aut resident(
resp. se pozaduje umisténi min. 2 aut pro residenty na kazdém
pozemku RD.

d. NAVRH RESENi TECHNICKE INFRASTRUKTURY

Technicka infrastruktura je feSena ve vykresu ¢.4. Linie inZenyrskych
siti, vétSinou navazujici napojovacimi misty na stdvajici rozvody ve
vstupnich ulicich jsou vedeny orientaéné v uliénich profilech bez
konkrétniho umisténi dle normativ(i, bez pfipojek, kapacitni rozvahy a
bez dimenzovani profill.
V uliénim profilu se nepredpokladd plna sestava siti (voda v¢. pozarni,
plyn, elektro, sdélovaci elektro a verejné osvétleni). Kanalizace destova
mUzZe byt feSena i nezatrubnénymi podmoky v kombinaci s prostupy
pod komunikacemi v mistech nutného kfizeni.
Komentovat je potfebné:
e Zasobovani vodou pitnou: Vodovodni uliéni fad
v rozvojové lokalité bude napojen na stavajici soustavu
v JZ Casti lokality s tim rozdilem, Ze kratka cast radu
s vodovodnim objektem bude preloZzena do nové
vzniklého vérejné pfistupného uliéniho prostoru — vse
na naklady investora siti a komunikaci v lokalité — viz
vykres €.4. Funkénost stdvajicich siti tak nebude
porusena.
Povoleni prelozky vodovodniho rfadu je podminéno
povolenim zmény tras stavajicich vodovodnich
pripojek. Vlastnici, ktefi budou stavbou dotéeni jsou
zaroven zadavateli US a investory lokality.
e Pozarnivoda: Zdrojem pozarni vody v obci Bitozeves je
feka Chomutovka.
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Kanalizaci splaskovou: lokalita ma celkem novych 16
RD, vSechny potiebuiji likvidaci odpadnich splaskovych
vod.

COV Bitozeves na levém bfehu Chomutovky je (podle
vyjadreni vlastnik( v lokalité Z14) kapacitné nepftistupna
dals$imu napojovani zdstavby. Pfipustna je verze pouZiti
domacich COV. Technické podminky uréi
hydrogeologické posouzeni pro vsakovani pfed urovni
uzemniho fizeni. Z tohoto dlivodu neni ve vykresu ¢.4
zakres linii splaskové kanalizace.

Budouci feSeni vlozenim splaskové kanalizace

s vyusténim do stdvajici COV se nevyluéuje ani neni
feSenim znemoznéno.

Bude dodrzen trvaly pristup ke stavajicimu
kanaliza¢nimu fadu na p.¢. 1366 a 1340 v k.U. Bitozeves.
Kanalizac¢ni fad z(stava na verejné pristupném pozemku.
Kanalizaci destovou:

Odvod destovych vod z komunikaci a verejnych ploch se
predpokladd samospadem podmoky v rdmci uliéniho
profilu D1 event. s trubkovym vykfizenim v mistech
kfizeni s komunikacemi.

Odtok destovych vod bude odveden severné do
Chomutovky — viz vykres ¢.4, presné podminky stanovi
uzemni fizeni.

Vylouceno neni ani klasické zatrubnéni formou destové
kanalizace s natokem také do Chomutovky

Likvidace destovych vod z pozemkd RD a stfech RD bude
vyhradné na vlastnich pozemcich, pokud to dovoli
hydrogeologické posouzeni a podminky OP vodniho
zdroje, v ostatnich pfipadech bude poZadovano retenéni
zpozdéni a umoznéni pouze nouzového prepadu do
uli¢nich podmokd.

Plynofikace:

Zajisténi plynofikace lokality ze stavajiciho plynovodu
STL podél stavajici komunikace 111/2505 je mozné,
napojovaci body neurceny.

Budou splnény podminky bezpecnostniho pasma STL
plynovodu. Tyto stanovi Uzemni rozhodnuti.

Lokalizace nadob pro TKO bude na ploSe PV3 v severni
Casti lokality s dobrym ptistupem vozy.
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e Elektro:
Lokalita bude napojena na stavajici trafostanici v severni
Casti uzemi, v pfipadé nedostatku kapacity je pfipravena
rezervni pozice pro novou trafostanici v koridoru
stdvajiciho nadzemniho vedeni, které zlstane v lokalité
zachovdano — a sice prevazné v soubéhu s uli¢nim
profilem.

e \Vefejné osvétleni bude rfeSeno tak, aby navazovalo na
v obci dosud pouzivana svitidla SITECO, vykon 19W a 5m
vyska stozard.

e. OBCANSKA VYBAVENOST, ETAPIZACE atd.

Ob¢anska vybavenost v feieném Gzemi neni pfimo v UP poZadovana,
ale je umozinéna pouze jako soucast PV (vefejnych prostranstvi se
zeleni a napf. détskym hristém), a také jako soucdst nebytovych
moznosti rodinné zastavby v podminkach stanovenych pro plochy BV
dle platného UP Bitozeves.

Etapizace — neni ve studii pfimo navrZena, ale vyZzaduje se podminka
pro nezbytnou pfednostni realizaci ulicnich profild vcetné
vozovek, infrastruktury a doprovodu pied realizaci samotnych
RD.

f. POPIS KONCEPCE ZELENE

Navrh zelené je pozadovan v ramci ploch PV i jako souéast uliéniho
profilu s 1,5m podmokem v linii — zde travnik, max. poléhavé kere).

USES - vychodni hranici fe$eného uzemi uzavira LBK, ktery neni
zaloZeny, nicméné je lokalizovan v souladu s platnym UP Bitozeves.

g. PREDBEZNE BILANCE KAPACITY UZEMI

Bilance Uuzemi:

REZENE UZEMI FOZSAN et cca 2,1363 ha
Z toho parcelace......ooooceveee e 1,7441 ha
Z toho verejna prostranstVi......ccccceceeeeevecinvvereeeeeeeinnnnns 0,1070 ha
ZASTAVDA .ooiviiiie e 16 RD, z toho 16 novych
Vyhledovy pocet obyvatel.......ccccccovvveivvieeiiiiiiieiieeeee e, 48 obyvatel
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Podily vlastnikd na plochach ve vefejném prostranstvi v m2:

StAtNi POZEMKOVY UFAd....c.uouiieieiiriieirece e st s 780
DalSi VIASTNICH CRIKEM ..evieei ittt et ettt ee e ae e 290
(00211 =12 0 TSRS 1070

7. ODUVODNENI NAVRHU, PRIPADNE VARIANT RESENI.

8.

Koncepce dopravy a urbanistického reSeni — parcelace:

Varianty feseni byly ve dvou kolech provéfovany a konzultovany (ve druhém
kole za Gcasti pofizovatele a ing. Koldra dne 8. 10. 2018 na MU V Zatci).

Vybér omezené prljezdné, nejméné vedenim postizené varianty (OP VN
v soubéhu s ulicnim prostorem), ale propojené do okoli, zvlasté vychodnim
smérem a smérem k fece se jevil jako nejvyhodnéjsi.

Neakceptované varianty koncepéniho teSeni nejsou prfimo ve studii
predkladany.

PRIKLADY CHARAKTERU VENKOVSKYCH DOMU

Nasledné jsou uvedeny ptiklady venkovského charakteru dom( z domovai
zahranici, a sice ve formach stfizlivych i okazalejsich.
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