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1) Identifika¢ni udaje
Nazev: Uzemni studie — Nepomuk - Dvorec, lokalita ,,Pod Oborou*

Misto: Dvorec u Nepomuka — plocha ptiléhajici k severozapadnimu okraji stavajici
zastavby obce, v prodlouzeni ulic U Obory a Ke Mlynu

Obec: Nepomuk - Dvorec
Kraj: Plzensky
Stupen: Studie

Objednatel:  Mésto Nepomuk
Néamésti Augustina Némejce 63
335 01 Nepomuk
ICO: 00256986

Zhotovitel:  AIP Plzei spol. s r.o.
Brojova 2113/16
326 00, Plzen
ICO: 46885625

Potizovatel:  M¢éstsky titad Nepomuk
Odbor vystavby a zivotniho prostiedi
Nameésti Augustina Némejce 63
335 01 Nepomuk

2) Pozemky dotéené uizemni studii

Uzemni studii jsou dotéeny nésledujici pozemky k. . Dvorec: parc.é. 202/5; 202/25;
203/1; 203/4; 204/1; 206/1; 206/2; 206/3; 206/4; 206/5; 206/7; 216/2; 217; 218/1; 218/3;
218/4; 218/5; 218/6; 218/7; 218/8; 218/17; 218/18; 218/19; 218/20; 218/21; 227; 228/1,
228/2; 228/4; 228/6; 228/7; 228/8; 229; 231/2; 231/5; 231/6; 231/8; 231/10; 231/11; 236/1,
545/1; 545/5; 546/1; 546/3; 548
Uzemni studii jsou dot&eny nasledujici pozemky k. 0. Klaster u Nepomuka: parc.&. 909

3) Ukel studie

Cilem studie je proveéfeni moznosti vyuziti vymezenych zastavitelnych ploch v souladu
s pozadavky platného tzemniho planu, feSeni urbanistické koncepce a prostorového
uspofadani zemi a provefeni izemnich limith a podminek ochrany hodnot uzemi.

Uzemni studie zahrnuje dvé rozvojova tuzemi definovana tzemnim planem. Jsou to R17 —
uzemi navazujici na ulici Ke Mlynu a R27 — izemi Pod Oborou, na néZ je vyzadovano
zpracovani tizemni studie — US — PO5. Po schvaleni vyuziti uzemni studie a vlozeni dat do
evidence uzemné planovaci ¢innosti Se tato studie stava izemné planovacim podkladem pro



rozhodovani v feSeném tizemi V souladu s § 30 zédkona ¢.183/2006 Sb. O izemnim planovani
a stavebnim fadu.

Resena lokalita je v UP vymezena pro funkci ,,méstské a pfedméstské vyuziti a ,,pfirodni
plocha* na niz lezi vyznamny krajinny prvek (dale VKP) louka u Uslavy ve Dvorci
s vyskytem zvlasté chranéného Upolinu nejvyssiho (Trollius altissimus). Studie uréuje
koncepci dopravni obsluhy uzemi tak, aby byla cela lokalita vyuzitelna pro vymezeni
stavebnich parcel urCenych pro vystavbu. Lokalita je feSena jako celek tak, aby vznikal
uceleny funk¢ni celek umoziujici plnohodnotné vyuziti celé lokality.

4)  Urbanistické FeSeni

a)  popis uzemi

Resena lokalita se nachazi na severozapadnim okraji stavajici zastavby obce. Mezi ulicemi
Rozmitalska, U Obory a Ke Mlynu. Uzemi je tvofeno z ¢asti severnim a z &asti zipadnim
svahem, mezi nimiz se nachazi uzlabi, které jej pfed€luje cca v 1/3 rozlohy. Rozsah feseného
uzemi je cca 6,4 ha.

V soucasné dob¢ se v misté stavby nachazi zemédé€lsky vyuzivana pole, louky a travni
porost na plose VKP louka u Uslavy ve Dvorci. Zapadni okraj tvofi lesni porost a stromofadi
podél ulice U Obory. Jizni okraj izemi tvoii oploceni pozemk lemujicich ulici Rozmitéalska.
Vychodni hranici tvofi oploceni zahrad nachazejicich se v klinu mezi ulici Rozmitéalska a ulici
Ke Mlynu. Severni okraj uzemi se nachazi na zemédé€lsky vyuzivané louce bez
charakteristického pribéhu hranice. Uzemi je tvofeno tfemi charakteristickymi plochami
S piiblizné stejnou vymeérou. Jsou to zemedélsky obhospodafovana plocha na jiznim svahu,
plocha VKP na jiznim svahu a louka na svahu zdpadnim. V 0zlabi mezi severnim a zdpadnim
svahem se nachazi oteviena vodote¢ odvadéjici destovou vodu z lokality okolo ulice Ke
Mlynu. V severni €asti lokality se nachazi zdroj vody tvofeny dvéma vrty, zasobujici vodou
areal a.s. Elitex Nepomuk. Jeden na pozemku 218/5 v ramci VKP a druhy na pozemku 228/2.
Cela lokalita je spadovana do tohoto uzlabi, odkud voda dale odtéka do ptivodniho mlynského
nahonu propustkem pod komunikaci a pod zahradou na pozemcich 568/1 a 591.

V blizkosti feSeného tizemi se nachéazeji lesni pozemky. Resené izemi zasahuje i na
pozemky do vzdalenosti 50 m od okraje lesa (dale téZ ochranné pasmo lesa 25-50 m).

V plose navrzené lokality se nachdzi vzdusné elektrické vedeni vysokého napéti ,,ptipojka
Dvorec pila a Dvorec Zeméd¢lské stavby*, které bude tieba pro potieby budouci zéstavby
prelozit. V ulici Podél ulice U Obory je déale vedeno vzdusné elektrické vedeni NN a
metalicky kabel CETIN k budové byvalého mlyna nachéazejici se na konci ulice.
mist¢ uzemi se nachazi Cerpaci stanice odpadnich vod. Odtud jsou odpadni vody
pfecerpavany do gravitacni stoky v ulici Tojicka. Podél jizni a vychodni hranice feSeného
uzemi je vedena gravitatni splaSkova kanalizace. Kanalizace v misté¢ terénniho Uzlabi
(zakonCeni ulice Ke Mlynu) dale pokracuje severozapadnim smérem podél odvodiiovaciho
ptikopu do Cerpaci stanice odpadnich vod.



Podél jizni a vychodni hranice je veden také vodovod, ktery je napojeny Vv ulici
Rozmitélska a je zakoncen v misté terénniho uZzlabi (zakonceni ulice Ke Mlynu) podzemnim
hydrantem.

Plynovod se nachazi v ulici U Obory a v ulici Ke Mlynu.

V prodlouzeni ulice Ke Mlynu smérem ke ktizovatce pted budovou byvalého mlyna je
veden vodovod a.s. Elitex Nepomuk, tento vodovod bude potieba ptelozit od nové trasy.

b)  navrZzené feSeni

V tfesené lokalité je navrzeno 33 novych stavebnich parcel o plochach v rozmezi ptiblizné
700 m? az 1100 m? pro vystavbu rodinnych domi, z nichZ nékolik stavebnich parcel je
navrzeno Vv plochach mimo toto rozmezi a to z divodu stdvajicich vlastnickych poméri
V Gzemi.

Resené uzemi bude dopravné obslouZeno siti obsluznych a obytnych ulic, pro které jsou
vymezeny koridory v §ifi 12, resp. 10 metrt. Tato sit’ dopravnich koridord je ve své jizni ¢asti
napojena na stavajici silnici 11/191, v severovychodnim rohu na mistni komunikaci ul. Ke
Mlynu a v severozapadnim rohu na stavajici nezpevnénou mistni komunikaci pted budovou
byvalého mlyna. Tato dopravni sit’ je z vétsi Casti volné prijezdna. Vyjimku tvoii jedna vétev
obytné zony na zapadnim svahu a jedna kratka vétev zaslepeného useku obsluhujici koncovy
stavebni pozemek na svahu jiznim.

Obsluzné komunikace budou feSeny jako zklidnéné v reZimu zéna Tempo 30. Obytné ulice
budou v koridorech navrzeny tak, aby znemoznovaly vozidlim rychlou jizdu a umoznili
chodctim bezpe¢ny pohyb. V obytnych ulicich budou vytvoreny zatravnéné zalivy meandrt a
rabatek, které budou dle mozZnosti inZenyrskych siti doplnény vzrostlou zeleni ¢i kefi,
ptipadné lavickami apod. Reseni obytnych ulic bude zaroveih umoziiovat parkovani vozidel
navstévniki (parkovani vozidel obyvatel bude zaji§téno na vlastnich pozemcich).

Podél patefnich dopravnich koridori je vymezena neptekroCitelna ulicni cara ve
vzdalenosti 6 metrti od hrany téchto koridort. Hlavni budovy musi byt vzdaleny alespon 3,5
metru od sousednich pozemkd. Umisténi dopliikovych staveb se tidi vSeobecné platnymi
stavebnimi piredpisy, pii respektovani vymezené uli¢ni ¢ary. Pokud bude vjezd na pozemek
situovan v poloze, kde neni stanovena ulicni ¢ara, bude objekt gardZe (samostatné Ci
vestaveéné) umistén minimalné ve vzdalenosti 6 metrii od vjezdové hrany pozemku (v piipadé
garazového stani nemusi byt min. vzdalenost dodrzena).

V ramci feSené lokality jsou dopravné pfipojeny tfi stdvajici pozemky (ozn. 34, 35 a 36).

Resené izemi ve dvou piipadech zasahuje na pozemky do vzdalenosti 50 m od okraje lesa.
V prvnim piipadé se jedna o parcely €. 10, 16, 23, 29 a 30, které se nachazeji do vzdalenosti
50 m od okraje lesnich pozemku parc.¢. 203/1 a 203/4 v k. u. Dvorec. Zde byly navrzeny
pozemky s takovou velikosti, aby bylo mozné umistit stavby v minimalni vzdalenosti 25 m od
hranice lesnich pozemkd tak, jak stanovuje UP Nepomuk.

V druhém piipadé¢ se jednd o parcely 04, 08 a 09, které se nachazeji do vzdalenosti 50 m od
okraje lesnich pozemka parc.¢. 212/8, 212/9, 212/10 a 212/11 v k. 4. Dvorec. Velikost



uvedenych parcel neumozituje umisténi staveb v minimalni vzdalenosti 25 m od hranice
lesnich pozemkil, jak stanovuje UP Nepomuk. Tyto pozemky jsou vyuZitelné k zastavéni
pouze tehdy, dojde-li k odnéti vyse uvedenych lesnich pozemku, véetné lesniho pozemku
parc. €. 212/1, ktery tvofi s ostatnimi vyjmenovanymi lesnimi pozemky jeden funkéni celek,
Z pozemkul urcenych k plnéni funkci lesa (PUPFL) a zméné druhu uvedenych pozemkl na
druh pozemku ostatni plocha, ostatni zeleft. V UP Nepomuk jsou tyto stavajici lesni pozemky
vymezeny jako plochy krajinnych vefejnych prostranstvi, coz takovou zménu umoziuje.

5) Dopravni ieSeni

Resené uzemi bude dopravné obsluhovano siti obsluZnych a obytnych ulic, napojenych na
ul. Rozmitalskou (silnici 11/191), na mistni komunikaci ul. Ke Mlynu a na mistni cestni sit’ na
na kiizovatku pted budovou byvalého mlyna. Pro realizaci obsluznych a obytnych ulic jsou ve
studii vymezeny koridory v §ifi 12, resp. 10 metrt. Navrzena dopravni sit’ je volné prijezdna
s vyjimkou né¢kolika kratkych zaslepenych usekt, obsluhujicich koncové stavebni pozemky a
jedné vétve obytné zony v severni ¢asti lokality s obrati§tém. Obsluzné komunikace jsou
navrzeny jako zklidnéné v rezimu Tempo 30. Obytné ulice budou v koridorech navrzeny tak,
aby znemoznovaly vozidlim rychlou jizdu a umoznili chodctiim bezpe¢ny pohyb. V obytnych
ulicich budou vytvofeny zatravnéné zalivy meandrii a rabatek, které budou dle moznosti
inzenyrskych siti doplnény vzrostlou zeleni &i kefi, p¥ipadné lavickami apod. Reseni obytnych
ulic bude zaroven umoznovat parkovani vozidel navstévniki.
Parkovani vozidel obyvatel bude zajiSténo na vlastnich pozemcich a to v po¢tu minimaln¢ 2
odstavna mista na rodinny dim. Objekty garazi (samostatné ¢i vestavéné) budou vzdy svymi
vjezdy situovany ve vzdalenosti miniméalné 6 metri od hrany pozemku, aby pfi uzivani garaze
nedochazelo k omezovani provozu na komunikacich.

Piedpokladany povrch, Vv plochach parkovacich mist je dlazba vegetac¢ni. Obytné zony
budou navrzeny v souladu s TP 103 a CSN 73 6110.

Vzhledem Kk pfedpokladané postupné vystavbé jednotlivymi stavebniky je mozné
v odiivodnénych piipadech (zejména majetkové poméry) koncepci dopravni obsluhy doplnit
dalSimi dopravnimi koridory, avSak pouze takovym zplsobem, aby nebyla znemoznéna
funk¢ni realizace navrzené celkové dopravni koncepce.

6) Regulacni prvky a zasady vystavby

Funkcni vyuziti:
Mgstské a predméstské vyuziti [MP] — plochy smiSené obytné dle § 8 vyhlasky ¢. 501/2006
Sh.

Hlavni vyuziti:
- individudlni bydleni v¢etné zahrad
Pripustné vyuZiti:
- obCanské vybaveni v¢. vzdélavani, spravy, kultury, nabozenstvi, zdravotnictvi




- komer¢ni vybaveni v ramci budovy nebo pozemku jiného vyuziti (jednotlivé provozovny do
450 m2 uzitné plochy)

- ubytovani a hotely

- administrativa v rdmci budovy nebo pozemku jiného vyuziti

- stavby doplitkové, souvisejici s hlavnim a ostatnim piipustnym vyuzitim

- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura pro obsluhu téchto ploch

- vef'ejna prostranstvi, parkové upravené a pobytové plochy, pési a cyklistické cesty

- plochy pro sport doplitujici hlavni vyuziti na parceldch orientovanych k uli¢nimu
prostranstvi vymezené k zastavbe s intenzivnéjSim vyuzitim:

- vyuziti oznacené nize jako podminéné piipustné s vyjimkou prvkl dopravni a technické
infrastruktury

Regulativy pro umist’ovani staveb:

- vSechny objekty budou umistény na vlastnim pozemku

- na pozemcich do 50 m od okraje lesa bude dodrzena min. vzdalenost staveb 25 m od hranice
lesnich pozemkt

- budou respektovany vymezené uli¢ni ¢ary

- odstup hlavni budovy od sousedniho pozemku bude minimalné 3,5 metru

- souvisejici stavby budou umist'ovany dle platnych stavebnich piedpist pii respektovani
uliéni ¢ary

- pokud bude vjezd na pozemek situovan v poloze, kde neni stanovena uli¢ni ¢ara, bude
objekt garaze (samostatné ¢i vestavéné) umistén minimalné ve vzdalenosti 6 metrd od

vijezdové hrany pozemku

- parkovaci nebo gardzova stani obyvatel domu budou zajiStény v ramci vlastniho pozemku
V minimalnim poctu 2 stani pro kazdy dim

Zakladni limity v azemi:

- navrzené koridory dopravni a technické infrastruktury

- stavajici vzdusné el. vedeni VN

- stavajici ochranna pasma lesa

- vyznamny krajinny prvek louka u Uslavy ve Dvorci s vyskytem zvla§té chranéného Upolinu
nejvyssiho (Trollius altissimus).

7) Odivodnéni

Soulad s platnou vizemné planovaci dokumentaci

UP Nepomuk
Resené uzemi je v platné izemné planovaci dokumentaci vypracované spole¢nosti UNIT

architekti s.r.o. uc¢inné z 23. 10. 2018 vymezeno jako zastavitelna plocha s funkénim vyuzitim
,Méstské a predméstské vyuziti (plochy smisené obytné dle §8 vyhl. C. 501/2006 Sb.).
Plochy smiSené obytné zahrnuji zpravidla pozemky staveb pro bydleni, ptipadné staveb
pro rodinnou rekreaci, pozemky obcanského vybaveni a vefejnych prostranstvi a dale
pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury. Do ploch smiSenych obytnych lze



zahrnout pouze pozemKky staveb a zatizeni, které svym provozovanim a technickym zafizenim
nenarusuji uzivani staveb a zafizeni ve svém okoli a nesnizuji kvalitu prostfedi souvisejiciho
uzemi, napiiklad neruSici vyroba a sluzby, zeméd¢lstvi, které svym charakterem a kapacitou
nezvysuji dopravni zatéz v Gizemi.

UP Klaster
UP Klaster nabyl t¢innosti dne 29. 6. 2014, uzemi fesené studii zasahuje do plochy lesa a

komunikace dopravnim napojenim, které je pfipustnym vyuzitim.

Navrzené feSeni lokality je vsouladu stémito platnymi tGzemné planovacimi
dokumentacemi.

Splnéni zadani vuzemni studie

US-P05
Uzemni studie Dvorec — Pod Oborou
- katastralni uzemi Dvorec

Zastavitelna plocha s obytnym vyuzitim v komplikované poloze na hranici lesa s vyraznym
limitem vzhledem k nadzemnimu vedeni el. VN a s nejasnou budouci strukturou vefejnych
prostranstvi.

Utelem zpracovani izemni studie je feSeni charakteru zastavby dané plochy a vymezeni
odpovidajicich vefejnych prostranstvi. Uzemni studie vytvoii urbanisticky kvalitni strukturu
zastavby s logickou dopravni obsluhou a pfiméfenym rozsahem obsluznych komunikaci.
Konkrétni feSeni bude vhodné reagovat na polohu izemi na rozhrani sidla a lesniho porostu a
bude vtomto ohledu navrhovat prostorovou regulaci staveb a jejich vztah k vefejnym
prostranstvim. Sit’ nové navrhovanych vefejnych prostranstvi bude vhodné navazovat na
stavajici urbanistickou strukturu a cestni sit’.

Uzemni studie musi respektovat mistni limity (vzdalenost 50 m od okraje lesa, nadzemni
vedeni el. VN, navazujici registrovany VKP louka u Uslavy ve Dvorci) a pozadavky z
pohledu izemniho planu.

Vyhodnoceni:

Nad ramec rozsahu feSeného tzemi vymezeného Vv zadani studie vyfeSila rozvojovou
plochu R 17 Ke Mlynu vzhledem k dopravnimu propojeni obou zastavitelnych ploch -
R 27 (US-P05) aR 17.

Pozadavky zadani jsou ve studii zapracovany a studie je zpracovana v souladu se zadanim.
Tato pravidla byla pouZita i pro feSeni navazujici lokality R17.

Komplexni zdiivodnéni
Prostorové uspotfddani feSeného tUzemi bylo navrzeno s pfihlédnutim k majetkovym

pomérim v Gzemi a to z divodu, Ze se zde nepiedpokladd vstup developera, ktery by tizemi
fesil jako celek, ale pfedpoklada se naopak postupnd vystavba jednotlivymi stavebniky.



V feSeném tzemi je navrzeno 33 stavebnich pozemktl pro vystavbu rodinnych domi 0
plochach v rozmezi piiblizng 700 m? az 1100 m? z nichz n&kolik stavebnich parcel je
navrzeno Vv plochach mimo toto rozmezi a to z divodu stdvajicich vlastnickych poméri
V uzemi.

Resené uzemi bude dopravné obslouZeno siti obsluznych a obytnych ulic, pro které jsou
Vluzemi vymezeny koridory v S§iti 12, resp. 10 metri. Poloha téchto koridori rovnéz
zohlediiuje majetkové poméry v tizemi a koridory jsou v maximalni mozné mife umistovany
na obecnich pozemcich. Mista napojeni ulic na stavajici cestni sit’ ¢astecné vychazi prave
Z polohy obecnich pozemk, na kterych jsou koridory vymezeny. Navrzend dopravni sit’ bude
volné prujezdna s vyjimkou jednoho kratkého zaslepeného useku, ktery obsluhuje koncovou
parcelu a jednoho delsiho useku v severni ¢asti lokality s navrzenym obratistém pro nakladni
vozidla (svoz odpadii a HZS). Otaceni osobnich vozidel bude umoznéno detailnim feSenim
tvarovani obytnych ulic v ramci vymezeného koridoru (10 metra).

Podél hlavnich dopravnich koridorG jsou vymezeny nepiekrocitelné uliéni cary ve
vzdalenosti 6 metri od hrany téchto koridori. Umistovani staveb za touto uli€ni ¢arou zajisti
moznost uzivani gardzi bez nadmérného omezeni provozu na komunikacich. Zaroveii bude
timto umoznéno odstavovani druhého vozidla v prostoru pied gardzi na vlastnim pozemku.

Obytné ulice a zklidnéné obsluzné komunikace budou v koridorech navrzeny tak, aby
znemoznovaly vozidlim rychlou jizdu a umoznili chodctim bezpeény pohyb. V obytnych
ulicich budou vytvofeny zatravnéné zalivy meandrii a rabatek, které budou dle moznosti
inzenyrskych siti doplnény vzrostlou zeleni &i kefi, ptipadné lavickami apod. Reseni obytnych
ulic bude zarovenl umoznovat parkovani vozidel navstévnik. Parkovani vozidel obyvatel
bude vzdy zajisté€no na vlastnich pozemcich a to v poctu minimalné 2 stani na jeden dim.

Dle Vyhl. ¢. 501/2006 Sbh. O obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi je nutné vymezit
na kazdé 2 ha feSen¢ho Uizemi alespont 1000 m? vefejného prostranstvi. Resené izemi ma
zastavitelnou plochu cca 4,9 ha, ¢emuz odpovida potieba vytvofit plochu vefejného
prostranstvi o rozloze minimalng& 2 450 m?. Veiejné prostranstvi nebylo v feseném tzemi
navrzeno z divodu existence dostatecného mnozstvi stavajicich vetejnych prostranstvi
V bezprostiednim okoli feSené lokality v dochazkoveé vzdalenosti. Jedna se o prilehly vefejné
ptistupny les (Obora), park Na Cihaku a plocha K02 (lesni pozemky na JZ okraji arealu Pila
Nepomuk s.r.0.), ktera je v izemnim planu navrzena pro zménu vyuziti z lesnich pozemku na
plochy s vyuzitim krajinné vefejné prostranstvi, cyklostezka ,,Helenka®. Dalsi rozvoj tizemi je
omezen stavajici zastavbou a ptirodni konfiguraci. V feSeném uzemi vznikne pfi realizaci
obytnych ulic mnozstvi zatravnénych meandra a rabatek, které je mozné rovnéz povazovat za
vefejna prostranstvi.

Uzemni studie je navrzena tak, Ze realizace zistavby mize probéhnout v jednotlivych
etapach.

Vyuzitelnost ¢asti pozemku je omezena dodrZenim bezpecné odstupové vzdalenosti staveb
od okrajii pozemkti ur¢enych k plnéni funkci lesa (ddle PUPFL). V jizni Casti se jednd o
pozadavek na vydani souhlasu orgdnu statni spravy lesti k vydani uzemniho souhlasu,
rozhodnuti o povoleni stavby, zafizeni nebo terénnich uprav, nebo jejich ohlaseni, kterym
budou dotéeny pozemky do vzdalenosti 50 m od okraje lesa. V severni ¢asti se jedna o
potiebu vynéti pozemkl z PUPFL ¢imz dojde k odstranéni ochranného pasma lesa.



Vzhledem k piedpokladané postupné vystavbé jednotlivymi stavebniky je mozné napojeni
na inzenyrské sit€¢ v odtivodnénych ptipadech fesit odlisn¢ od navrzené koncepce individualné
dle technickych a prostorovych moznosti, v€etné provizornich staveb, avsak pouze takovym
zpiisobem, aby nebyla znemoznéna funk¢ni realizace navrzené celkové koncepce napojeni na
inzenyrské sité. Obdobné je mozno i navrzenou dopravni strukturu doplnit v odivodnénych
piipadech (zejména majetkovych) o dalsi dopravnimi koridory, avSak pouze takovym
zpusobem, aby nebyla znemoznéna funk¢ni realizace navrzené celkové dopravni koncepce.

Pti respektovani vSech zasad, koncepce a regulace této studie ma feSené tzemi potencial
pro vznik kvalitni obytné lokality bez zasadnich vad ¢i nedostatki.

Cervenec 2019 Ing. arch. Jan Bejvl
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