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A.2  Popis zaméru a cile

Obec Béstovice se z diivodu zvysené poptavky po plochach pro individualni bydleni v rodinnych domech, ale i z divodu podrobné;jsi
regulace rozvojovych ploch pro obcanskou vybavenost rozhodla k pofizeni izemni studie volného rozvojového uzemi v obci. Zaroven se jedna o
plochy, které tizemni plan vymezuje jako ty, ve kterych je rozhodovani o zménach v Gizemi podminéno zpracovanim tizemi studie. Z tohoto
divodu obec povazuje za nutné provefit vyuziti izemi zpracovanim uzemni studie, ktera bude uzemi podrobnéji regulovat, a stane se
neopomenutelnym podkladem pro rozhodovani v izemi, na zakladé jejiho vlozeni do evidence izemné planovaci ¢innosti.

Cilem zpracovani uzemni studie je rozdéleni tizemi na jednotlivé parcely pro budouci individualni a obéanskou zastavbu, vymezeni
ploch vetejnych prostranstvi slouzicich pro potieby obyvatel a piislusnych mistnich komunikaci.

A.3  Vymezeni feSeného uzemi

Uzemni studie je zpracovana ve vychodni &asti obce Bé&stovice. Historicky se jedna o rekultivovanou oblast po t&zbé
pisku, na které v sou¢asnosti probiha zemédeélska €innost. V izemnim planu obce Béstovice je plocha oznacena jako rozvojova
plochaz3,725,213,Z215,Z 16

Z3~11315m2 Z5~13726m? Z 13 ~20 018m?, Z 15 ~ 29 774m? Z 16 ~ 9 749m?

Celkem ~ 84 627 m?

A.4  Podminky pro feSené uzemi vychazejici
z platnych uzemné planovacich dokumentaci

UpIné znéni po vydani zmény &. 1 tzemniho planu Béstovice vymezuije lokality, ve kterych je rozhodovani o zménach v
Uzemi podminéno zpracovanim Uzemni studie. Zména ¢. 1 UP Béstovice vymezuje lokality Z 3, Z 5, Z 13, Z 15 a Z 16, pro které
bude vzhledem k jejich velikosti a situovani zpracovana uzemni studie se IhGtou pro vlozeni dat o studii do evidence uzemné
planovaci &innosti 4 roky od vydani zmény &. 1 UP Béstovice.

Tato Uzemni studie provéfi nasledujici problematiku organizace a prostorového usporadani lokality:
- funkéni FeSeni lokality s podrobnym rozdélenim do funkénich ploch
- strukturu zastavby - parcelaci, $ifku uli¢éniho prostoru, vymezeni ploch vefejnych prostranstvi v souladu s platnou legislativou



- zasady dopravni a technické infrastruktury
- trasovani komunikaci, jejich Sitkové a smérové usporadani, trasovani a parametry komunikaci pro pési, feSeni parkovacich a
odstavnych ploch a zasady dopravy v klidu.
- zasady pro vedeni inzenyrskych siti véetné stanoveni napojovacich bodu
- vymezeni stavebnich a uliénich €ar, ploch pro umisténi hlavnich a doplfikovych staveb, typ zastfeSeni, vySkové hladiny a koeficient
zastavéni - likvidaci srazkovych (destovych) vod.

Dale uzemni plan definuje funkéni vyuziti jednotlivych ploch. Zpracovana uzemni studie stanovené podminky respektuje a
pfebira je v ramci svych regula¢nich prvkud.

Na zakladé provéreni realnych kapacit rozvojové lokality Z13 a projednani s obc¢any byl typ zastavby bytovymi domy v
rozvojové lokalit& Z13 shledan jako problematicky aZ pobutujici. Uzemni studie tedy na zakladé tohoto projednani navrhuje v této
lokalité provést zménu uzemniho planu.Rozvojovou plochu Z13 a) ¢astecné (na parcelach BX), b) v celé ploSe prevést z funkéniho
vyuziti BH - Bydleni hromadné na BU - Bydleni vSeobecné.

A.5 Koncepce usporadani verejného prostranstvi

Prostorové feseni.

Navrzena uli¢ni sit navazuje na stavajici komunikace. Urbanni struktura tak plynule navazuje na souasnou strukturu obce
Béstovice. Pro navrzené tuzemi je typicky tradi¢ni uliéni profil, kde domy pfiléhajici k uliéni ¢afe formuji vefejny prostor. Ten je
typicky 18m Siroky (6m zeler + 6m vozovka + 6m zelen). V jednosmérnych komunikacich je tento profil zizeny. V misté kfizeni cest
pfirozené vznikaji vefejné prostory. Prostor pro sport a kulturu vzniké na rozhrani nové a staré zastavby, v misté napojeni smycky
malé namésticko - naves....

Diky definovani pozice domu na uli¢ni ¢are je zbytek pozemku velkorysou zahradou. Obdobnym zptsobem domy definuji
spole¢ny dvur. Vznikaji tak kompaktnéjsi plochy zelené. Tyto celky dovoluji vysadbu, existenci, vyvoj a udrzbu stromu vétsiho
vzrlstu, které pak v letnich mésicich budou slouzit jako pfirozeny zdroj chladu a odpoc¢inku v jinak rovinatém pomérné suchém
uzemi, které je obklopeno poli. Obdobnym motivem je situovani obcanské vybavenosti hfisté a matefské Skoly podél morfologicky
atraktivniho zalesnéného kopecku.

Materialové feSeni

Komunikace jsou navrzeny jako asfaltové s betonovym lemovanim s pfilehlymi zelenymi pasy v jedné vyskové drovni.
PFislusné pfijezdové cesty a vstupy do objektl jsou feSeny od vozovky odliSnym povrchem étvercové betonové dlazby pfirodniho
odstinu (navrzeno modulu 20x20cm) v maximalni mife drenazniho typu, stejné tak pfilehla parkovaci stani v zelenych pasech pred
domy. Parkovaci mista jsou prostfidana prostory pro vzrostlej§i stromy. Stromy v maximalni mife vyplfiuji vefejny prostor. Uvazuji se
predevsim listnaté druhy, které pfirozené zapadaji do okolni krajiny, dobfe odpovidaji sluneénimu fezimu (letni stin, v zimé nestini) a
jsou vizualné atraktivni b€hem méniciho se roéniho obdobi. PéSiny mezi zahradami, uvnitf dvoru, podél zalesnéného kopecku,...
jsou z pfirodé blizkého povrchu (mlatové).

VSechna verfejna prostranstvi budou vybavena vhodnym mobilafem a vefejnym osvétlenim.

A.6  Koncepce navazujicich ploch zastavby v€. Podminek ploSného a prostorového
usporadani

Uzemni studie vymezuje zastavitelné tizemi, uliéni sit’ vefejnych prostranstvi a pomoci uliéni &ary &leni tzemi na stavebni bloky
urcené k zastavéni. Ty jsou dale déleny na jednotlivé pozemky.

Dilezitym regulativem Gizemni studie je stavebni Cara, ktera urcuje charakter zastavby ve vztahu k vefejnému prostranstvi, ¢imz i
definuje celkovy obraz sidla.

V prostoru uréeném pro vystavbu soukromych rodinnych domi tizemni studie stanovuje pravidla, rozméry a charakter zastavby
rodinnych domu. Studie dale navrhuje materialové feseni a vzhled doplitkovych objektii. Dalsim dilezitym aspektem je stanoveni pravidel pro
ploty oddélujici vzajemné zahrady a vefejny prostor. Cilem regulaci je vytvofit harmonické prostiedi a v neposledni fadé vytvofit pro obyvatele
lokality (sousedy) pfedvidatelné prostiedi, ve kterém budou chtit Gspé$né investovat nemalé prostiedky do svych nemovitosti a spokojené Zit.

Konkrétni pravidla jsou popsana v grafickych piilohach.

Regulace staveb ob¢anské vybavenosti se omezuje na prostorové uspofadani a definovani funkéniho vyuziti. Vyskova regulace je
stanovena zemnim planem. Jedna se o pozemky ve vlastnictvi obce, proto 1ze ocekéavat kvalitni domy obCanské vybavenosti, vyprojektované
architekty pfipadné az vzeslé z architektonickych soutézi.

BU
regulace a materialové specifikace
Zpracovano ve vykresové priloze, vykresy E.1 E.2 E.3 a ilustrovano pfilozenymi obrazy.

Sz
soukromé zahrady, les, pfevazné zalesnéné plochy, je mozné je oplotit a umistit rekreacni objekt.

BH - bytové domy



Uzemni studie se snhaZi vytvoFit atraktivni prostiedi soukromych zahradek pro byty v pfizemi a spole&nou zahradu-dvdr pro byty ve
vys$ich patrech. JelikoZ se Uzemi nachazi na mensi obci, mize tento efektivnéjsi zplisob bydleni (v bytovém domé) a zaroven
moznost vlastnictvi malé Ci spole€né zahrady vytvofit zajimavou a atraktivni typologii pro obyvatele na pomezi vlastnictvi méstského
bytu a samostatné stojiho rodinného domu. Zaroven tyto bytové domy snadno obsahnou efektivné udrzovatelné pronajimatelné
(obecni) byty.

Na zékladé projednani s ob&any byl typ zastavby bytovymi domy shledan jako problematicky az pobufujici. Na zakladé
tohoto projednani, proto Uzemni studie navrhuje v této lokalité provést zménu tzemniho planu a rozvojovou plochu Z13 ¢aste¢né (na
pracelach BX) €i v celé ploSe pfevést z funkéniho vyuziti BH - Bydleni hromadné na BU Bydleni vSeobecné. V Gzemi poté budou
platit shodna pravidla jako pro ostatni oblasti BU. Do doby provedeni této zmény uzemniho planu jsou definované parcely v oblasti
Z13 povazovany za rezervu - zelen.

; OV - obcanské stavby
Uzemni studie definuje prostory v ramci tzemi a blize specifikuje jednotlivym pozemkidm druhy ob¢anské vybavenosti.

Jsou uvazovany

OV - ob&anské vybaveni vefejné

OV_K - ob&anské vybaveni kultura (klubovna, jidelna, obchod,..)

OV_S - obcanskeé vybaveni sport (hfisté)

OV_MS - ob&anské vybaveni vzdélani (détska skupina, matefska $kola,...
OV_1,2 - ob&anska vybavenost (domov pro seniory,..).

VP - vefejna prostranstvi

VP_P - vefejné prostranstvi placek. Zpevnéna plocha-namésticko pojici pfilehlé budovy ob&anské vybavenosti.

VP_Z - vefejné prostranstvi park. Vefejné prostranstvi pfirodniho charakteru, jezirko - retenéni nadrz na destovou vodu.

VP_D - vefejné prostranstvi dvir. Jedna se o spoleénou zahradu. Zde je mozné usporadat oslavu, grilovani, déti si mizou pohrat,
udélat si maly zahonek, v altanku si precist knizku.

VP_N - vefejné prostranstvi naves. V misté kfizeni cest pfirozené vznika rozsifeny prostor mala naves pro par domu. Misto pro
vzrostlejSi stromy, lavicku, altanek, prolézacku,....

VP_L - vefejny prostor les. Kopec a stromy o zabavu postarano. Zalesnény kopecek poskytuje klidné prostfedi a moznost byt nad
véci. Zaroven pfima vazba na matefskou Skolu umoznuje ziskat velmi podnétné prostredi pro hru a vychazky, svah na
sankovani,...koncept lesni Skolky. Diky tomu mGze $kolka ziskat atraktivitu i pro rodice z okoli.

A.7  Koncepce dopravni a technické infrastruktury

Reseni dopravni a technické infrastruktury vychazi predevsim z potieby vytvofeni novych mistnich komunikaci a siti technické
infastruktury. Inzenyrské sité budou provedeny jako podzemni a budou umistény v souladu s CSN 73 6055 Prostorové usporadani siti technického
vybaveni.

Dopravni infrastruktura

Komunikace pro motorova vozidla

Navrzena komunikace v feSeném tizemi je navrzena jako mistni komunikace typu D1 - OBYTNA ZONA (tzn. se smiSenym provozem
a omezenou rychlosti na 20 km/h). Navrzena $itka obousmérné komunikace je 6 m. Sklon navrzené komunikace vychazi ze stavajici morfologie
terénu (témef rovina) a ve vSech mistech splituje normovy pozadavek na sklon max. 15% v délce max. 50 m. Volna Sitka vefejného prostoru v
misté obousmémé komunikace je 18 m (6 m komunikace, 2x 6 m zeleny pés). Komunikace je navrzena v souladu s CSN 73 6110 Projektovéani
mistnich komunikaci, a svym §itkovym uspofadanim zajisti moznost piijezdu vétsich vozidel zajist'ujicich svoz komunalniho odpadu, popfipadé
vozidel HZS a dalsich slozek 1ZS.

P¢si komunikace

Pé&si komunikace jsou na vétsin€ izemi v souladu s normou feseny, jako soucéast komunikace typu D1 s omezenou rychlosti na 20
km/h. V lokalité se budou pohybovat pfedevsim auta rezidenti, piedpokladana intenzita provozu tedy bude velmi nizka. V lokalité jsou dale
navrzeny p&si komunikace, které umozinuji pési prichod mezi zahradami, podél lesa, ¢i za zahradami domi (zdhumenni cesta).
Oddélené komunikace pro pési a automobilovou dopravu (mimo zénu D1) jsou navrzeny pfi vstupu do uzemi. A také pii silnici, ktera v budoucnu
propoji obec s planovanym obchvatem.

Doprava v klidu

Doprava v klidu bude v zastavbé rodinnych domt feSena na pozemcich stavebnikii v souladu s normovymi pozadavky. Parkovani
prislusného poctu osobnich automobilti bude realizovano piimo na stavebnim pozemku volné na terénu, pod krytym piistfeskem nebo v ramci
nove zbudované garaze (stavba doplitkovd). Ve vetejném prostoru jsou navrzena kratkodobé parkovaci stani. Ta jsou navrzena jako podélna stani



pifimo navazujici na nové navrzenou komunikaci. V souladu s vyhlaskou 398/2009 Sb. O obecnych technickych pozadavcich zabezpecujici
bezbariérové uzivani staveb, bude pozadovany pocet stani dimenzovany jako bezbariérovy.

Doprava v klidu bude v oblasti obcanské vybavenosti feSena na obecnich pozemecich. Jedna se o kombinaci podélnych a kolmych stani
podél komunikaci. V maximalni mife jsou parkovaci stani prokladana vysadbou stromu.

Bilance dopravy v klidu
Dle CSN 73 6110 Projektovani mistnich komunikaci se pro kazdych 20 obyvatel stanovuje 1 navstévnické stani.
V oblasti obcanské vybavenosti je bilance vypoctena a zanesena na vykrese C.6 v grafické ¢asti.

Technicka infrastruktura

Zasobovani tizemi vodou
Nova lokalita bude napojena na rozvody pitné vody z nové navrzeného vodovodniho fadu, ktery bude napojen na stavajici vodovodni

Likvidace splaskovych vod
Splaskova voda bude odvadéna do nove vybudované sité splaskové kanalizace. Ktera bude napojena na stavajici kanaliza¢ni fad.

Likvidace destovych vod

Destové vody z noveé vzniklych zpevnénych ploch ve vefejném prostoru (tzn. nepropustnych povrchii komunikaci) budou odvadény
systémem liniovych vsakovacich téles do oddélené dest'ové kanalizace. Tato bude prioritn€ zausténa do nadzemni akumulacni nadrze v ¢asti
VP_D a VP_Z dle schématu C.9. Konkrétni feSeni bude provéfeno a navrzeno v ramci zpracovani navazujiciho stupné projektu mistnich
komunikaci. Dest'ové vody z novych zpevnénych ploch a stfesnich rovin soukromych objektt budou piednostné jimany v akumula¢nich nadrzich
a vyuzivany k zavlaze zahrad, popfipad¢ budou likvidovany pomoci vsakovacich téles systému oddélené destové kanalizace. Piepady
akumulacnich nadrzi budou svedeny do vsakovaciho télesa, nouzové vodotece v severni ¢asti izemi. Déle bude zajisténa ochrana proti zaplaveni
uzemi vodou pfitékajici z poli (vychod) reten¢ni ryhou (svejl) podél zahumeni cesty. viz graficka cast.

Zasobovani tizemi elektrickou energii.

Nova lokalita bude napojena na sit’ NN dle pozadavkt CEZ Distribuce.
Podminkou realizace Etapy2 a Etapy4 je pielozeni vzdusného vedeni el. energie jako podzemni vedeni. Konkrétni feseni bude provéfeno a
navrzeno v ramci zpracovani navazujiciho stupné projektu mistnich komunikaci.

Zasobovani tizemi plynem
V feseném uzemi se neuvazuje o budovani infrastruktury pro zasobovani plynem.

Napojeni Gizemi na sit’ elektronickych komunikaci
Uzemni studie v grafické ¢asti nenavrhuje nova vedeni siti elektronickych komunikaci. V ptipadé potteby budou tato vedeni navrzena
v ramci dalSich stupiti projektovych dokumentaci.

Vetejné osvétleni

V nové lokalité¢ budou umistény nové lampy vetejného osvétleni. Pocet lamp a jejich rozmisténi bude navrzeno na zakladé vypoctu
osvétlenosti vefejného prostoru zpracovaného v nasledujicim stupni projektové dokumentace. Systém vefejného osvétleni bude napojen z nové
navrzenych siti, popfipadé bude napojen na stavajici rozvody VO v obci Béstovice.

Nakladani s odpady

Uzemni studie pocita s tradi¢nim zptisobem nakladani s odpady.
Bézny komunalni odpad bude skladovan v nizkoobjemovych odpadovych kontejnerech na soukromych pozemcich jednotlivych rodinnych domd.
Odtud bude odpad v pravidelnych intervalech odvazen odpadovymi vozy na piislusnou skladku komunalniho odpadu. Stejné tak bude nakladano s
bioodpadem.
Pro sbér separovaného odpadu (papir, plast, sklo, elektroodpad, ...) bude v ramci nové lokality vymezeno misto, na kterém budou v piipade
potieby umistény piislusné kontejnery. Pfesné umisténi bude zpracovano v nasledujicim stupni projektové dokumentace.



