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1. Základní identifika ní údaje  
Název akce:  Územní studie Polni ka - Lokalita Z4-Z6 
Místo: k.ú. Polni ka 
 
Zadavatel: CECHO, Bohumil Cempírek s.r.o. Polni ka 309 
 
Po izovatel: stský ú ad Ž ár nad Sázavou, odbor rozvoje a územního plánování 
 Žižkova 227/1, 591 31 Ž ár nad Sázavou 
Zhotovitel:  Pavel Ondrá ek, STUDIO P, Nádražní 52, Ž ár nad Sázavou 
Hlavní projektant: Ing. arch. Jan Psota, KA 1042 
Datum:  erven 2018 

2. Vymezení území 
ešené území (v dalším textu i lokalita) je v platném   územním plánu Polni ka vymezeno 

mito plochami se zm nou v území - resp. zastavitelnými plochami: 
Z4 - plocha výroby a skladování - drobná a emeslná výroba (VD) 
Z5 - plocha zelen  ochranné a izola ní (ZD) 
Z6 - plocha bydlení v rodinných domech - venkovské (BV) 

3. Podklady územní studie (ÚS) 
- zadání územní studie 
- územní plán Polni ka 
- vý ez z katastrální mapy k.ú. Polni ka 

4. Cíle a ú el ÚS 
 Hlavním cílem ÚS je prov it možnosti využití vymezené zastavitelné plochy v souladu 
s požadavky platného ÚP a up esn nými pot ebami zadavatele ÚS specifikovanými v zadání ÚS. 
Zásadním požadavkem je specifikovat zásady rozvoje vymezeného území s ur ením základních 
regulativ  rozvoje lokality tak, aby byla zajišt na ochrana ve ejných zájm , hodnot území v etn  
ochrany ve ejného zdraví. Zajistit podmínky pro bezpe ný p ístup požární techniky a prov it 
koncepci napojení lokality na vybudování sít  technické infrastruktury.  

elem územní studie je získání kvalifikovaného podkladu pro rozhodování v území a pro 
navazující úpravu tohoto území. 

Územní studie je zpracována jako územn  plánovaní podklad pro rozhodování v území podle 
§ 30 zák. . 183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním ádu ve zn ní pozd jších p edpis  
(dále jen „stavební zákon“). 

5. Stávající stav ešeného území 
      ešené území se nalézá v severovýchodní ásti sídla Polni ka mezi obytnou zónou a 
zem lským areálem, který v sou asnosti prochází významnou p estavbou. ešené území je 
dopravn  p ístupné novou místní komunikací vyúst nou na silnici II/350 Štoky - P ibyslav - 
Svratka. Vymezená plocha je v sou asnosti extenzivn  zem lsky využívána. Zem lské p dy 
jsou hn  kyselé, hn dé p dy podzolové, slab  a st edn  št rkovité. nadmo ský výška lokality je 
v rozmezí 592 - 597 m n.m. Území je mírn  svažité k jihu. 

 Na ešeném území se nenachází žádné kulturní památky zapsané v úst edním seznamu 
kulturních památek R ani památky místního významu. V p ípad  realizace staveb pro 
stavebníky vyplývá zákonná oznamovací povinnost podle § 22  odst. 2 a §23 zákona  . 20/1987 
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Sb., o státní památkové pé i, ve zn ní pozd jších p edpis  a povinnost umožnit provedení 
záchranného archeologického výzkumu. 

ešené území ve sm ru severovýchod - jihozápad protíná vodovod pro zásobení 
zem lského areálu vodou. Dnes je vodovodní p ípojka nefunk ní, zem lský areál je zásoben 
vodou jiným zp sobem. 

Cca do jedné poloviny zastavitelného plochy Z4 - výroba a skladování - drobná a emeslná 
výroba zasahuje pásmo živo išné výroby zem lského areálu. Nejedná se však o problém, který 
by m l vliv na koncepci využití lokality. 

6. Pr zkumy a m ení 
 Na ešeném území nebyly mimo prohlídku území projektantem,  provád ny žádné pr zkumy. 

Dle charakteru a rozsahu p íštích staveb je t eba p i dalších projektových pracích provést 
hydrogeologický pr zkum k posouzení vsakovacích pom  podloží pro zasakování deš ových 
vod ze st ech, zpevn ných ploch a komunikací, posouzení inženýrsko-geologických pom  pro 
zakládání staveb a komunikací a posouzení t žitelnosti hornin. Z d íve realizovaných blízkých 
staveb (výrobní objekt firmy CECHO s.r.o, stavby zem lského areálu možno usuzovat, že 
pom ry pro zakládání staveb jsou p íznivé. K p ípadnému zpracování další dokumentace bude 
nutné geodetické zam ení prostoru s polohopisem a výškopisem a zákresem všech p ípadných 
podzemních a nadzemních inženýrských sítí a pr tem katastrální mapy. 

7. Urbanistická a architektonická koncepce 
    Územní studie prov ila využitelnost vymezených zastavitelných ploch Z4 - Z9 pro ú ely dané 
platným územním plánem. Protože v tšina požadavk  na území nemá zpracován konkrétní zám r 
(krom  pot eby rozší ení stavby p íst ešku pro úschovu jízdních kol) je využití zastavitelných 
ploch pojato s dostate nou flexibilitou. Stanoveny jsou pouze zásadní podmínky pro výstavbu 
umož ující ú elné využité ploch p i budoucím logickém dopln ní zastavitelného území obce. 
Mezi tyto zásadní podmínky pat í: 

- uli ní ára - vymezuje hranici mezi soukromými pozemky rodinných dom  a ve ejným 
prostranstvím. Je ur ena oplocením odd lujícím budoucí stavební pozemky od pozemk  
ve ejn  užívaných. 

- Stavební ára - vymezuje hranici pozemku ur eného k zastav ní a polohou hlavní stavby. 
ed tuto áru mohou v p im eném rozsahu a tvaru vystupovat konstrukce íms, balkon , 

arký  apod. Mezi stavební arou a uli ní arou je nezastavitelný prostor (pro nadzemní 
stavby) p edzahrádek a místa pro p íležitostné odstavení osobního automobilu na 
zpevn né ploše p íjezdu do garáže nebo garážového stání, které náleží ke stavb  hlavní. 
Nad místem p íležitostného odstavení automobilu lze p ipustit z ízení subtilního 
vzdušného p íst ešku korespondujícího s hlavní stavbou a oplocením výšky 3m nad 
zpevn nou plochou. 

- Uli ní ára tvo ící hranici zastav ní - vymezuje hranici mezi soukromými pozemky 
staveb výrobních a skladovacích a ve ejným prostranstvím. Uli ní ára v tomto p ípad  
zárove  plní hranice zastav ní, která ur uje na budoucím stavebním pozemku polohu 
stavby výrobní a skladovací. Tuto spole nou áru nelze p ekro it, p ípustné je její 
nedokro ení. Odstupy mezi jednotlivými stavbami budou sm rem do ve ejného prostoru 
vypln ny vhodným esteticky p ijatelným oplocením. 

- Vn jší hranice budoucích stavebních pozemk  - je vymezena vhodným oplocením: 
a) po stávající pozemkové hranici na severovýchodním okraji lokality 
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b) po nové hranici mezi pozemkem pro stavbu dopravní infrastruktury a budoucím 
stavebním pozemkem rodinného domu 
c) po hranicích budoucích stavebních pozemk  rodinných dom  k pr chodu ve ejného 
prostranství tvo ícímu prostor pro p ší komunikace a pr chod technické infrastruktury 

- Odstupy rodinných dom  - vzájemné odstupy staveb se ídí ustanovením § 25, vyhl. . 
501/2006 Sb., v platném zn ní, tzn. minimální vzdálenost mezi rodinnými domy je 7m. 
Doporu uje se v tomto p ípad  dodržet minimální vzdálenost 3,5m od hranice parcely. 

- Odstupy dopl ujících staveb rodinných dom  - budou se ídit ustanovením § 25, vyhl. . 
501/2006 Sb., v platném zn ní. 

- Vstupy do objekt  - budou p ímo do úrovn  prvního nadzemního podlaží, neuvažuje se s 
budováním sjezd  do podzemních (suterénních) podlaží. P ípustné je budování t chto 
sjezd  v rámci ucelené koncepce výrobních a skladovacích staveb. 

- Zásady prostorového uspo ádání pozemku - jsou p ehledn  uvedeny v grafické ásti 
územní studie. 

8. Provozn  dispozi ní a stavebn  technické ešení staveb 
     Provozn  dispozi ní ani stavebn  technické ešení staveb není v ÚS p edepsáno. Naplnit je 

eba oprávn ný požadavek týkající se orientace výrobních a skladovacích staveb k budoucím 
rodinným dom m. Sm rem k této zón  bydlení je p ípustno umis ovat stavební prostory bez 
nežádoucích vliv  na pohodu bydlení (administrativa, nerušící výrobní i skladovací provozy 
apod.) Rodinné domy koncipovat tak, aby k uli ní e sm oval vstup do domu a nepobytové 
místnosti. 

9.  Ve ejná prostranství 
     Ší ka ve ejného prostranství s umíst ním dopravní a technické infrastruktury je navržena na 
základní ší ku 16,5m a odpovídá zcela požadavk m ustanovením § 22, odst.2) vyhl. . 501/2006 
Sb., v platném zn ní. Krom  prvk  dopravní infrastruktury a inženýrských sítí je sou ástí 
ve ejného prostranství zele  - travnaté plochy a vzr stná zele . D ležitou sou ástí ve ejného 
prostranství budou i sloupy ve ejného osv tlení. Výsadbu strom , ke  a osazení sloup  
ve ejného osv tlení  ešit s p ihlédnutím k bezpe nosti dopravy. Na ve ejném prostranství je 

ípustné osazování mobiliá e obce. Pro návrh zelen  používat autochtonní d eviny a ke e. 

10.  Koncepce dopravního ešení 
- Automobilová doprava - Zástavba v lokalit  bude dopravn  obsluhována dvoupruhovou 

místní komunikací sm rov  nerozd lenou, funk ní skupiny C. Místní komunikace bude 
ukon ena okružním obratišt m. V zásad  se jedná o prodloužení stávající místní 
komunikace obsluhující výrobní objekt spole nosti CECHO s.r.o. Budoucí stavební 
pozemek pro rodinný d m v nejzazší poloze bude dopravn  napojen na stávající místní 
komunika ní sí . 

- Doprava v klidu - každý byt v rodinném dom  musí mít na svém pozemku min. jedno 
odstavné stání pro osobní automobil. Na levé stran  nové místní komunikace ve sm ru 
jízdy k obratišti lze umístit ve vhodných vzdálenostech kolmá parkovací stání. Parkovací 
stání mohou být umis ována i na pozemcích výroby a skladování. 

- ší a cyklistická doprava - dostate ní ší ka ve ejného prostranství umož uje ešit 
soub žn  s novou místní komunikací komunikaci pro p ší p ípadn  i cyklistickou 
dopravu. Lokalita po provedených úpravách bude velmi dob e dostupná z jádra obce a 
výhledov  i dob e dosažitelná z p ipravované cyklostezky propojující obce mikroregionu 
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Velké Dá ko. Vzhledem k p edpokládaným intenzitám p ší dopravy (do 100 chodc  za 
hodinu) a cyklistické dopravy (do 50 cyklist  za hodinu) v obou sm rech lze uvažovat se 
spole ným pásem pro cyklisty a chodce. 

- Stavba pro dopravu - ÚS vymezuje pozemek pro rozší ení p íst ešku k uložení resp. 
bezpe nému odložení (parkování) jízdních kol. Stavba svým výrazem a konstruk ním 
pojetím bude s navazující stávající stavbou výrobního areálu tvo it jeden celek. 

11. Koncepce návrhu technické infrastruktury 
      Pro vedení technické infrastruktury a napojení jednotlivých budoucích stavebních pozemk  je 
uvažováno ve ejné prostranství dostate né ší ky. Pro m ení spot eby energií budou hranici 
ve ejného a soukromého pozemku vybudovány pilí e. U rodinných dom  budou sou ástí 
oplocení a doporu uje se, aby sou ástí pilí  byl i p íst ešek pro popelnici. 
 Protože lokalita "vypl uje" zastav né území sídla Polni ka bude obsluha území technickou  
infrastrukturou ešena v souladu s pot ebami stavebník  a obce. 

- zásobení pitnou vodou bude provedeno napojením na nov  vybudovaný vodovodní ad 
zásobující vodou spole nost CECHO s.r.o. v místech, kde vodovod k íží místní 
komunikaci do areálu spole nosti CECHO s.r.o. 

- kanalizace bude ešena jako oddílná, kdy splašková kanalizace bude napojena na 
splaškovou kanaliza ní sí  obce. Preferovat udržení deš ových vod na pozemku. U 
budoucích stavebních pozemk  pro rodinné domy musí pom r vým ry ásti pozemku 
schopné vsakování deš ové vody k celkové vým e pozemku init min. 0,4. Na území je 
po ítáno s možností vybudování deš ové kanalizace napojené do stávající deš ové stoky a 
to zejména pro odvedení deš ových vod z navržené komunikace. 

- zásobení el. energií se p edpokládá novým vývodem z kioskové trafostanice TS 22/0,4 kV 
spole nosti CECHO s.r.o. s instalovaným výkonem 400 kVA 

- zásobení zemním plynem bude z nápojného bodu, který leží mezi okrajem parkovišt  
spole nosti CECHO s.r.o a koncem místní komunikace obsluhující výrobní objekty 
spole nosti, možné je propojení na stávající STL plynovod procházející p i východním 
okraji plochy. 

12.  Odpadové hospodá ství 

     Bude ešeno jednotlivými stavebními projekty v souladu s platnými právními p edpisy a 
na ízeními. 

13.  Po adí výstavby 

     Protože jsou známy pouze obecné požadavky na využití ploch s neujasn ným rozsahem 
výstavby nebylo po adí výstavby po dohod  se zadavatelem a po izovatelem ÚS po adí výstavby 
stanovováno. Nezbytností však je, aby se využívání území d lo v ucelených ástech a aby byla 
zajišt na jejich obsluha dopravní infrastrukturou a inženýrskými sít mi a nedocházelo k narušení 
zásad ochrany ZPF. 

14.  Zábor p dního fondu 

     Rozsah ešeného území odpovídá rozsahu ploch, které jsou vedeny jako zastavitelné v platném 
ÚP Polni ka. V rámci dalších stup  projektové dokumentace bude vypracováno vyhodnocení 

sledk  návrhu stavby na ZPF. 
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     Ploch PUPFL se ešené území nedotýká. ešené území neleží ve vzdálenosti 50m od hranice 
lesa. 

15.  Spln ní podmínek a požadavk  zadání ÚS 

- Cíle a ú el po ízení územní studie - ÚS prov ila  zastavitelné plochy Z4 - Z6 vymezené 
Územním plánem tak, aby se ÚS stala podkladem pro usm rn ní rozvoje v této ásti sídla 
a kvalifikovaných podkladem pro rozhodování v území 

- Rozsah ešeného území - Je ur en zastavitelnými plochami Z4 - Z6 platného územního 
plánu Polni ka. 

- Požadavky na obsah ešení územní studie - Požadavky jsou napln ny. ÚS je zpracována 
nad mapovým podkladem katastrální mapy. Stanoveny jsou pot ebné zásady prostorového 
uspo ádání, využito je p ípustných i podmín  p ípustných zp sob  využití 
zastavitelných ploch. Parametry ve ejného prostranství umož ují bezpe né umíst ní 
místní komunikace, sítí technické infrastruktury i r zných forem zelen . Místní 
komunikace umož ují p íjezd požárních vozidel, vodovodní ad bude osazen požárními 
hydranty. 

- Požadavky na formu obsahu a uspo ádání textové a grafické ásti územní studie -
Požadovaný obsah ÚS je dodržen, textová i grafická ást je zpracována p ehledn  a 
výstižn  charakterizuje možné využití území. 

- Ostatní ustanovení - jsou napln na. ÚS byla pr žn  konzultována s po izovatelem, 
zadavatelem ÚS i zástupcem obce. Podrobnost a p esnost ÚS odpovídá kvalit  a 
podrobnosti poskytnutých podklad . 

 

 

 


