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1 RYCHLY PREHLED

Pozemek parc. €. 0 vymére 1 260 m? v predstavuje nadstandardné
vhodnou prilezitost pro vystavbu rodinného domu i konzervativni dlouhodobou investici.
Dle uzemniho planu je zafazen v plose Bl — individualni bydleni méstské a pfiméstské se
zastavitelnosti az 40 %, bez omezujicich vécnych bfemen a zastav. K pozemku vede
nové vybudovana obecni asfaltova komunikace s vefejnym osvétlenim, zajisténo je
napojeni na obecni vodovod, kanalizaci a elektrickou sit, opticka datova infrastruktura je
pfivedena k hranici pozemku. Druh pozemku ,trvaly travni porost” nebrani vystavbé;
vynéti ze ZPF pfi zafazeni do V. tfidy ochrany je spojeno s relativné nizkymi poplatky.
Parcela ma pfiznivou jihozapadni az zapadni orientaci a navazuje na pas prirodni zelené
a biokoridor u potoka a rybnika, coz zajistuje trvaly vyhled do
krajiny, vySSi miru soukromi, velmi dobré oslunéni a tim i nadstandardni energeticky a
investi¢ni potencial (vhodnost pro fotovoltaiku, nadprimeérna trzni atraktivita). Lokalita ma
nizké hlukové zatiZzeni (slepa rezidencni ulice, Zeleznice cca 2 km, absence
prumyslovych zdroju hluku), pozemek lezi mimo aktivni zaplavové uzemi a povodnove
riziko je po realizovanych opatfenich na toku hodnoceno jako nizké a dobre pojistitelné.

nabizi stabilni demografii, kompletni obanskou vybavenost v dochazkové
vzdalenosti (MS, ZS, zdravotni péce, obchody) a dobré dopravni napojeni na D5 s
dojezdem do Plzné i Prahy, v kombinaci s pfimym kontaktem na rekreacné atraktivni
uzemi CHKO Brdy.

*

& Pravni stav & Pfirodni rizika

& Orientace a svétlo & Kvalita pudy

& Dostupnost a doprava & Technické limity

& Obc&anska vybavenost & Technicka infrastruktura

Soucasné je vhodné transparentné upozornit na nékolik faktor(, které pro investora
predstavuji spiSe standardni technicka &i regulaéni omezeni nez zasadni rizika.
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Biokoridor v navaznosti na potok je uzemim nezastavitelnym — nelze jej
stavebné vyuzit, nelze jej oplocovat ani na ném realizovat zaméry omezujici jeho
pruchodnost; vlastnik pozemku tak ziskava jistotu trvalého sousedstvi s pfirodou a
,zeleného“ vyhledu, ale musi pocitat s tim, Ze s timto pasem nebude moci stavebné Ci
developersky nakladat. Geologické podminky v uzemi jsou obecné pfiznivé (fluvialni
sedimenty — hliny, pisky, Stérky), nicméné lokalita spada do oblasti se stfednim
radonovym indexem a v SirSim okoli se historicky vyskytovalo poddolovani. Oba faktory
jsou v dnesni praxi feSeny standardnim zpusobem: radon béZnou protiradonovou izolaci
pfi realizaci zakladové desky a pfipadnou doplhkovou ventilaci, otazka poddolovani
cilenym geologickym posudkem a vyjadifenim pfisluSnych organu jesté pifed zahajenim
vystavby. Z pohledu nakladd a administrativy jde o bézné polozky, se kterymi se investofi
v mnoha regionech Ceské republiky setkavaiji; pfi racionalnim technickém navrhu nemaji
potencial zasadné snizovat vyuzitelnost pozemku ani jeho dlouhodobou hodnotu.
Celkové tak pfevladaji silné pozitivni parametry pozemku a identifikovana omezeni jsou

fesitelna, predvidatelna a z pohledu investora zvladnutelna.
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2 IDENTIFIKACE NEMOVITOSTI

Tato kapitola poskytuje zakladni pravni provéfeni parcely na zakladé aktualnich dat z
Katastru nemovitosti (CUZK) a Vefejného registru pady (LPIS). Zamétuje se na ovéfeni
vlastnickych prav, kontrolu pfipadnych omezeni (vécna bfemena, zastavy) a definuje
presné parametry pudniho fondu v€etné kalkulace budoucich odvodl za vynéti ze ZPF.

2.1 ZAKLADNIi INFORMACE O POZEMKU

Nize uvedeny snimek katastralni mapy a tabulka poskytuji oficialni geometrické a
evidencni udaje o parcele, které jsou zasadni pro budouci zapis stavby a komunikaci s
bankou. Dle informaci z LPIS je v sou€asnosti pozemek vyuzivan pro zemédélské ucely.

Kontaktni osoba: ,  tel: email:

OBRAZEK 1 KATASTRALNI SNIMEK

1723/37,

1737/2

55:22'm
(o]

1748/4
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TABULKA 1 ZAKLADNI UDAJE O POZEMKU

Identifika¢ni udaj Hodnoty zjisténé z katastru nemovitosti

Kraj

Okres

Obec s rozsirenou plisobnosti

Obec
Parcelni cislo 1748/3
Vymeéra v m? 1260 m?

Katastralni tzemi

Druh pozemku Trvaly travni porost
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DULEZITA POZNAMKA K DRUHU POZEMKU A

Druh pozemku - trvaly travni porost: Mnoho kupujicich se mylné domniva,
Ze pokud je pozemek v Katastru nemovitosti veden jako ,trvaly travni porost®

nebo ,orna pada“, nelze na ném stavét. Skute¢nost je vSak takova:

»> Uzemni plan je nadfazeny: Pro mozZnost vystavby neni rozhoduijici
aktualni zapis v Katastru, ale zafazeni pozemku v Uzemnim planu
obce. Pokud Uuzemni plan uréuje tuto plochu jako zastavitelnou (napf.
kategorie Bl — bydleni individualni), je mozné zde dum postavit bez
ohledu na to, zda je tam nyni trava nebo pole.

»> Administrativni krok (ZPF): To, Ze je pozemek veden jako trvaly travni
porost, pouze znamena, Ze v ramci stavebniho fizeni bude muset dojit k
tzv. ,odnéti ze zemédélského pudniho fondu (ZPF)“. Je to
administrativni proces spojeny s poplatkem, ktery se vypocitava podle
bonity pady (BPEJ), ale stavbu jako takovou nezakazuje. Vice v

nasledujici kapitole

»> Zahrada vs. Travni porost: Rozdil mezi zahradou a trvalym travnim
porostem je z pohledu stavebniho ufadu minimalni. Oznaceni ,zahrada“
se v Katastru obvykle objevuje aZz po oploceni a kolaudaci rodinného

domu.

Shrnuti: SkuteCnost, Ze je parcela vedena jako trvaly travni porost,
nepredstavuje prekazku pro budouci vystavbu rodinného domu, pokud je v
souladu s platnym Uzemnim planem mésta.
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2.1.1 OMEZENIi VLASTNICKYCH PRAV

Soucasnym majitelem je pan

Pozemek je zapsan na listu vlastnictvi Cislo Na zakladé provéfeni neverejnych
udaji z uplného vypisu z Katastru nemovitosti (List vliastnictvi) nebyly zjistény Zzadné
zaznamy omezujici vlastnicka prava. Na parcele nevaznou zadna vécna bremena,

zastavni prava, exekuce ani jina pravni zatizeni, ktera by branila budoucimu prodeji.

2.2 BONITA PUDY A OCHRANA ZEMEDELSKEHO PUDNIHO
FONDU

Vzhledem k tomu, Ze je parcela je vyuzivana jako zemédeélska plada, podléha jeji
zastaveni procesu vyjmuti ze zemédélského pudniho fondu. Tato ¢ast analyzy posuzuje

kvalitu pldy a stanovuje vySi zakonnych poplatkd, které bude nutné uhradit v ramci

stavebniho fizeni.
2.2.1 KALKULACE ODVODU ZA ODNETI ZE ZPF

Na zakladé kédu BPEJ (Bonitovana pudné ekologicka jednotka) byly zjistény nasledujici

technické parametry kvality pudy:

TABULKA 2 BONITA PUDY
Specifikace ZPF Zjisténa hodnota
Kéd BPEJ 76901
Trida ochrany V. tfida (nejnizsi stupen ochrany)
Zakladni cena dle vyhlasky 1,34 K&/m?
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Odhad nakladi na odnéti ze ZPF: Pri stavbé rodinného domu je nutné plochu pod
domem a zpevnénymi plochami (terasy apod.) vyjmout ze zemédélského pudniho fondu.
Vypocet odvodu se Fidi zakonem €. 334/1992 Sb.

Vzorec pro vypocet: Zakladni cena (1,34 K&) x Koeficient tridy ochrany (u V. tridy je to
3) x Ekologicka vaha vlivu (standardné 1 az 10).

Konecna vySe poplatku je zavisla na faktoru ekologické vahy vlivu, ktery stanovuje
prislusny organ ochrany ZPF (M&U ).

SHRNUTI *

Zarazeni do V. tfidy ochrany je pro kupujiciho nejlepsi mozny scénar. Jedna

se 0 produkéné méné vyznamné pudy, které jsou pro zemédeélské ucely
postradatelné. Tato tfida ochrany predstavuje pldy s velmi nizkou produkéni
schopnosti, kde Ize snadno pfipustit jiné (stavebni) vyuziti.

2.3 PODROBNA CHARAKTERISTIKA PUDY

Klimaticky region (7): Pozemek leZi v mirné teplém, vihkém regionu. To znamena vyssi
srazky a dobrou zasobu vody, coz je pro zahradu u domu idealni, ale pro velké
zemeédélstvi mize jit o pady pfilis mokré.

Hlavni padni jednotka (26): Jedna se o tzv. kambizemé. Jsou to pudy stiedné tézké az

leh¢i, které se v této lokalité vyskytuji na svazich nebo u vodnich toku. Jsou dobre
propustné, ale mohou obsahovat vice kameni.

Svazitost a expozice (44): Kdd potvrzuje mirny sklon pozemku (3—7 stupnu) s jizni az

zapadni orientaci. Pro Vas to znamena vynikajici oslunéni budouci terasy a zahrady.
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2.4 HISTORICKE LETECKE SNIMKY

Pohled do historie uzemi pomoci archivnich snimkl mapuje vyvoj lokality a potvrzuje, ze
pozemek byl dlouhodobé vyuzivan jako zemédélska plocha, coz je idealni pfedpoklad
pro bezpecnou budouci vystavbu. Zde jsou vybrané snimky z nasledujicich let:

OBRAZEK 2 MAPA 1952-1954
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OBRAZEK 3 MAPA 2001-2003
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OBRAZEK 4 MAPA 2019-2021

& pozemecheck.cz




3 REGIONALNIi A GEOGRAFICKY KONTEXT

V této Casti analyzujeme SirSi souvislosti lokality . Hodnotime dostupnost
klicovych center ( , Praha), uroven obCanské vybavenosti pro rodinny
Zivot a kvalitu okolniho pfirodniho prostredi, které pfimo ovliviiuje budouci trzni hodnotu

nemovitosti.
3.1 CHARAKTERISTIKA A DEMOGRAFIE OBCE A OKOLI

je svébytnym méstem s bohatou historii a stabilnim zazemim. V sou¢asné dobé
zde Zije priblizné 2 300 obyvatel. Z demografického hlediska je kliCovym faktorem
dlouhodoba stabilita a mirny nartst populace, ktery je tazen predevsim novou vystavbou

a pfilivem mladych rodin z

Vékové slozeni obyvatelstva je vyvazené, pficemz mésto aktivné investuje do
infrastruktury pro déti a mladez, coZ potvrzuje status jako atraktivniho mista pro

rodinny zivot.

SHRNUTI *

Rostouci pocet obyvatel a zajem o lokalitu dlouhodobé garantuje stabilitu trzni
ceny nemovitosti a vysokou likviditu pozemku v pfipadé budouciho prodeje.

3.2 REGIONALNI DOSTUPNOST A DOPRAVA

Z hlediska logistiky téZi pozemek ze své strategické polohy v blizkosti dalni¢niho tahu D5
( )- Najezd na dalnici ( ) je vzdalen pfiblizné 10
minut jizdy, coz umoznuje komfortni dojezd do Prahy (Zli¢in) v Ease pod 50 minut.

Okresni mésto je vzdaleno pouhych 8 km a nabizi kompletni administrativni
zazemi. Krajska metropole Plzen je dostupna za 25 minut, coz z ¢ini idealni
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lokalitu pro ty, ktefi hledaji klidné bydleni, ale profesné jsou vazani na velka méstska
centra. Alternativu k automobilové dopravé tvofi lokalni Zelezni¢ni trat s pfimou

navaznosti na hlavni koridor v a pravidelné autobusové spoje.

3.3 OBCANSKA VYBAVENOST A VOLNY CAS

a jeho okoli (vCetné ) tvofi funkeni celek, ktery pokryva potfeby i velmi
narocné rodiny. Na zakladé uzivatelskych zkuSenosti a dostupnych hodnoceni jsme pro
vas zpracovali detailni pfehled.

3.3.1 VZDELAVANI A PROGRAM PRO DETI

Krouzky a volny €as: Pfimo v obci funguje Sokol a fotbalovy klub, které jsou

komunitnim centrem pro mladez.

ZS aMS : Skola je mistnimi rodi¢i hodnocena velmi kladné pro sv(j ,rodinny*
pfistup. Diky nizSimu poCtu déti ve tfidach oproti velkym Skolam je zde prostor pro
individualni pfistup. RodicCe v recenzich €asto vyzdvihuji modernizované hfisté a aktivni
Skolni druzinu. Pro Vas, jako majitele analyzovaného pozemku, je klicové, ze déti mohou
do Skoly dojit bezpecné i pésky (cca 10—-12 minut), coz rodiné Setfi roli ,taxikare®. Klicovou
informaci pro rodiny je nedavné rozsireni kapacity skoly o zcela novy pavilon. Tato

vr wvivos

zazemi — moderné vybavené ucebny s multimedialni technikou a nové prostory pro skolni

druzinu.

Vzdélavaci instituce v : ZS se specializovanymi tfidami (jazykové,
sportovni), vyhlasené Gymnazium (jedna z nejprestiznégjSich Skol v
okrese), SOS a SOU , stfedni zdravotnicka Skola (uzce spolupracuje s
Nemocnici )

3.3.2 ZAZEMi PRO RODINY S NEJMENSIMI DETMI A MAMINKY NA RD

Lokalita je diky svému charakteru primarné vyhledavana mladymi rodinami. To vytvafri
pfirozenou komunitu sousedu ve stejné Zivotni etapé. na tento trend reaguje

nabidkou aktivit, které usnadriuji socializaci déti i rodici:
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»> Pravidelné kurzy a cviceni: V mistni Sokolovné probiha cvieni rodic¢t s détmi
(jiz od batoleciho véku), které je mezi mistnimi maminkami velmi oblibené jako

misto pro navazani novych pratelstvi.

»> Hraci koutky a setkavani: Kromé venkovnich hfist u zamku a u skoly, ktera jsou
moderni a bezpeéna, nabizi zazemi pro neformalni setkavani i méstska knihovna.
Ta pravidelné porada akce pro nejmensi (pohadkova dopoledne), kde je prostor

pro hru i sdileni zkusenosti mezi rodici.

»> Komunitni zivot: Diky tomu, Ze se do stéhuje ¢im dal vice mladych
rodin, vznikaji zde spontanné sousedské skupiny (napf. na socialnich sitich), které
organizuji spole¢né prochazky ke kofillm u potoka nebo vylety do blizkych Brd.
Pro maminku na rodiovské dovolené to znamena, Ze ,v tom neni sama“ a zazemi

pro ni i dité je v dochazkové vzdalenosti par minut.

Z POHLEDU RODINNEHO ZIVOTA HOF

Casto se zapomina, Ze diim neni jen stavba, ale i Zivot kolem ni. Obec v tomto
smeéru exceluje — neni to mrtva novostavba ,v poli, ale Zivé mésto, kde mama s
ko¢arkem najde vyziti v sokolovné, v knihovné i v pfirodé hned za domem. Tato

socialni vybavenost je pro mladé rodiny stejné dulezita jako inZenyrskeé sité.

3.3.3 ZDRAVOTNI PECE

Poliklinika : Mistni zdravotni stfedisko je velkym benefitem. Obsahuje ordinace
praktického lékafe, stomatologa a gynekologa. Dle zkuSenosti obyvatel je obrovskou
vyhodou, Ze pro bézné recepty nebo vysetieni nemusite do . Recenze na mistni
lékarfe jsou stabilné dobré, oceriovana je zejména dostupnost a lidsky pfistup (v

porovnani s pretizenymi poliklinikami ve méstech).
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Nemocnice (8 km): Pro akutni pfipady a specializovana vysetfeni slouzi
nemocnice. Ta prosla v poslednich letech modernizaci (zejména porodnice
a détské oddéleni), a ackoliv se jako kazdé mensi zafizeni potyka s ¢ekacimi dobami, v

regionu je vnimana jako spolehlivy pilif péce.
3.3.4 OBCHODY A GASTRONOMIE

Mistni nakupy: KliCovym bodem je pekarna. Lidé z celého okoli (i z

) sem jezdi pro Cerstvé pecivo. Pro budouciho obyvatele pozemku je to ,ranni
ritual“ v dochazkové vzdalenosti. Dale je k dispozici prodejna COOP a vecerka pro rychlé
nakupy.

Mistni restaurace a kavarny: V se nachazi nékolik skvéle hodnocenych
podniku, které spolehlivé zkroti vase chuté i hlad. Patfi mezi né napfiklad Restaurace Na
a jiz zminéna

pekarna.
Velké nakupy v : Béhem 10 minut jizdy autem jsou dostupné fetézce

Kaufland, Lidl a Penny. Tato kombinace (Cerstvé pecivo v misté + velky nakup za rohem)

je idealni model moderniho venkova.
3.3.5 SPORT A RELAXACE

Plavecky areal : Patfi k nejlépe hodnocenym v kraji. Nabizi vnitfni bazeén i
venkovni koupalisté s tobogany. Rodiny s détmi v recenzich €asto zminuji Cistotu a

priznivé ceny vstupného.

Kulturni vyziti: ma vlastni kulturni dim s kinem (pfilezitostné projekce) a Zivy
spolkovy Zivot (hasiCské baly, vanocni trhy na zamku). Zamek sam o sobé
dodava obci historicky raz a je oblibenym mistem pro prochazky.

3.4 PRIRODNi RAMEC A TURISTICKE CILE

Lokalita, ve které se pozemek nachazi, vynika svym bezprostfednim napojenim na

CHKO Brdy. Pozemek se nachazi v pfimém sousedstvi byvalého vojenského Ujezdu,

& pozemecheck.cz 16



vvvvvv

republice. Tato poloha zaru€uje, Ze v blizkosti pozemku jiz nebude probihat dalSi masivni

zastavba, ktera by narusila pfirodni raz krajiny.

Pro milovniky aktivniho odpocinku je “hned za rohem” k dispozici husta sit cyklostezek a

turistickych tras vedoucich k atraktivnim cilim, jako jsou nebo
. Bezprostfedni blizkost lesa a vodnich ploch

nejen zvysuje kvalitu mikroklimatu v okoli pozemku, ale také nabizi unikatni ,wellness u

domu®, které je v dnesni dobé& hlavnim benefitem pfi vybéru stavebni parcely.

SHRNUTI *

Z hlediska lokality pozemek splfiuje naroéné pozadavky na moderni bydleni.
Kombinace demografického rustu mésta, bezprostiedni blizkosti brdskych lest a
vynikajici dojezdové vzdalenosti do Plzné i Prahy déla z této parcely vysoce
hodnotnou investici.
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4 MOZNOSTI VYSTAVBY A LIMITY STAVEBNIHO
PLANU

Provéfeni probihalo v souladu s Uzemnim planem obce a technickymi limity
uzemi. Tato kapitola definuje, co Ize na pozemku postavit a také s jakymi omezenim se

musi v pfipadé této parcely pocitat.

OBRAZEK 5 HLAVNi VYKRES UZEMNIHO PLANU

Dvorsky '\,
rybnik /!

Rooa{7

TABULKA 3 LEGENDA
Atribut Nazev
[T3T] PLOCHY BYDLENI — INDIVIDUALNi MESTSKE A PRIMESTSKE
L Z1] ZASTAVITELNA PLOCHA

r+ -  LOKALNi BIOKORIDOR

"]  PoppOLOVANE UZEMI
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4.1 HLAVNI VYUZITi POZEMKU DLE UZEMNIHO PLANU

Pozemek je v uzemnim planu veden jako plocha 14b Bl plochy bydleni — individualni
meéstské a priméstské. To je nejlepSi mozny scénafr, ktery zarucCuje, Ze v sousedstvi

nevyroste Zzadna tovarna ani bytovy dim.

Pripustné vyuziti: Stavba rodinného domu, garaze, bazénu a staveb souvisejicich s
bydlenim, objekty obanské vybavenosti neruSici obytnou funkci napf. mala ubytovaci,

zafizeni do 10 luzek, stravovaci zafizeni, obchod lokalniho vyznamu

Podminéné pripustné: Drobna femesina vyroba nebo domaci podnikani (napf.

kosmetické studio v domeé), pokud nerusi okoli.

Nepfipustné vyuziti: Stavby a Cinnosti, které svymi negativnimi vlivy narusuji funkci

bydleni

4.2 ORIENTACE POZEMKU KE SVETOVYM STRANAM A
SOUSEDSTVI

Pozemek je soucasti nové vznikajici rezidencni lokality, ktera aktualné prochazi
procesem kultivace a zasitovani. V souasné dobé se jedna o oblast ve stavu zrodu
novych parcel. V bezprostfednim sousedstvi se nachazi pouze jedna dalSi stavebni

parcela stejného typu.

Ze strany je pozemek lemovan vécnym pasem zelené (biokoridorem), ktery tvofi pfepad
rybnika do potoka. Tato pfirodni bariéra je fixovana uzemnim planem, coz
garantuje, Ze namisto dalSi vystavby budete mit z oken a zahrady navzdy neruSeny
pohled do vzrostlé zelené. Smérem k rybniku se otevira nejatraktivnéjSi vyhled.
Budouci majitel tak nebude koukat jen do sousednich zahrad, ale do volného pfirodniho

prostoru, cozZ opticky pozemek vyrazné zvétSuje.
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Z hlediska geografické orientace disponuje parcela idealni dispozici, ktera je v urbanismu
povazovana za jednu z nejhodnotnéjSich pro rodinné bydleni. Hlavni plocha pozemku
uréena pro zahradu a terasu sméfuje na jihozapad az zapad. Diky tomu je parcela po
vétSinu dne zalita pfimym sluncem, coz zajiStuje maximalni svételny komfort v interiéru i
exteriéru.

PROC JE TO PRO KUPUJICIHO VYHODNE? -O-

1. Vysoky svételny komfort: Pozemek nepusobi ,utopenym*nebo tmavym
dojmem ani v zimnich mésicich. Dostatek pfirozeného svétla

prokazatelné zvySuje psychickou pohodu obyvatel.

2. Energeticky potencial: Tato orientace je naprosto idealni pro budouci
instalaci fotovoltaickych paneli.

3. Investi¢ni hodnota: Slunné pozemky s otevienym vyhledem do pfirody
na zapadni stranu jsou na realitnim trhu vysoce cenény a jejich cena roste
rychleji nez u pozemku orientovanych na sever nebo stinénych okolnimi
kopci/budovami.

4.3 HLUKOVE ZATIiZENi

Lokalita parcely se vyznacuje velmi nizkou hladinou hlukového pozadi, cozZ je dano

jejim situovanim mimo hlavni prujezdné komunikace obce.

Dopravni hluk: Hlavni silnice (smér ) je od pozemku oddélena stavajici souvislou
zastavbou rodinnych domu, ktera slouzi jako efektivni protihlukova bariéra. Mistni
komunikace u pozemku bude slouzit pouze pro prijezd rezidentl, cozZ eliminuje tranzitni
dopravu.
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Zelezniéni doprava: Zelezniéni trat je od pozemku vzdalena cca 2 km. Vzhledem k
charakteru lokalni trati (nizka frekvence spoju a nizsi rychlost souprav) nepfedstavuje

Zeleznice pro budouci obyvatele akustickou zatéz ani zdroj vibraci.

Prirodni prvky: Blizkost biokoridoru a vodni plochy (rybnik) pfispiva k pocitu naprostého
klidu. Absence primyslovych areald v okoli garantuje tiché prostfedi i v nocnich
hodinach.

4.4 INTERNETOVE PRIPOJENI

Dle oficialniho V-portalu CTU se v bezprostiednim sousedstvi lokality nachazi
infrastruktura vysokorychlostniho internetu (VHCN). Vzhledem k probihajici realizaci
nové infrastruktury v roce 2025 je tato sit' v ramci vystavby komunikace prodluzovana
pfimo k hranici parcely. To budoucimu majiteli garantuje pfistup k modernim datovym

sluzbam (opticky kabel/VDSL), které jsou v jinych ¢astech obce Casto nedostupné.

4.5 VYSKOVA REGULACE ZASTAVBY A KOEFICIENT ZASTAVENI
POZEMKU

Uzemni plan (UP) definuje tzv. regulativy pro stavbu domu. Pro tuto lokalitu

plati:

> Vyskova hladina: Maximalné 2 nadzemni podlazi. VySka hiebene stfechy je

obvykle limitovana do 9 metrd od upraveného terénu.

»> Tvar strechy: UP mésta explicitné nedefinuje sklon ani tvar strechy.
To dava budoucimu majiteli vysokou miru architektonické svobody. Vzhledem k
poloze na okraji obce a v sousedstvi pfirody vSak doporucujeme tvarové feseni
pfedem zkonzultovat na stavebnim ufadé v , aby byl dim v souladu s

SirSim krajinnym razem.

»> Koeficient zastavéni pozemku: U ploch zafazenych v UP do kategorie Bl Bydleni

individualni je dano omezeni zastavéni pozemku 40 %. Tento limit zahrnuje
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soucet zastavénych ploch (dim, garaz, zahradni domek) a zpevnénych ploch
(pFijezdova cesta, chodniky, terasy, bazén).

TO JE SKVELA ZPRAVA! {0k

Koeficient zastavéni 40 % je v kontextu uzemnich planu velmi velkorysy limit.
Casto se totiz setkavame jen s 20 nebo 25 %, coZ u mensich pozemku nuti lidi

stavét do vysky.

Abyste si udélali predstavu, jak je limit 504 m? komfortni, tady je modelovy
priklad luxusniho rodinného zazemi:

»> Velky rodinny dim (bungalov): 180 m?

»> Dvojgaraz: 40 m?

»> Velka terasa u obyvaku: 50 m?

»> Pfijezdova cesta a parkovaci stani: 80 m?
»> Zahradni domek na naradi + pergola: 40 m?
»> Bazén s dlazbou kolem: 40 m?

»> Celkem: 430 m?

| s takto bohatym vybavenim vam stale zbyva rezerva 74 m? a k tomu mate
dalSich 756 m? gisté zahrady (travnik, stromy).

4.5.1 LIMITY A OCHRANNA PASMA (NA CO SI DAT POZOR)

Vzhledem k poloze u a musime v projektu pocitat

s nasledujicimi omezenimi.
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4.5.1.1 ODSTUP OD VODNICH TOKU A PLOCH

Toto omezeni vyplyva z oznaceni na obrazku vyse, kdy po levé strané pozemku je zelena
prferuSovana Cara oznacujici lokalni biokoridor vedouci podél potoka. UP

udava dodrzZeni odstupu min. 6 metri od biehu potoka. V tomto ochranném
pasmu je zpravidla vylou¢ena jakakoliv vystavba (v€éetné drobnych staveb ¢&i pevnych
plott) a majitel je povinen zachovat pfirozeny charakter vegetace. V praxi to znamena,
Ze stavajici vzrostlou zelen nelze svévolné odstranovat a pripadné ohrani¢eni pozemku
musi byt FeSeno pfirodé blizkou formou, napfiklad Zivym plotem, aby zUstala zachovana
esteticka funkce koridoru a prostor pro migraci zvére. V tomto pfipadé slouzi biokoridor
pravdépodobné také pro pristup spravcl vodniho toku.

DULEZITE! A

V souvislosti s existujicim biokoridorem a oplocenim pozemku si stavebni urad
muze vyzadat vyjadieni odboru Zivotniho prostiedi, ktery si ale budete muset
sami zarfidit a stavebnimu Ufadu dodat.

Uzemni plan udava rovnéz povinnost dodrzet vzdalenost stavby min. 50 m od pozemku

rybnika.
4.5.1.2 OCHRANNE PASMO LESA

Pokud je hranice lesa blize nez 50 metra, je nutny souhlas statni spravy lest. U této

parcely je to formalita, ale musi se s ni v projektu pocitat.

4.5.1.3 VLIVY HISTORICKE HLUBINNE TEZBY

Limitujici skute€nosti by mohla byt historicka tézba ¢erného uhli, ktera v této obci
probihala v letech 1833-1947. Z hlavniho vykresu UP je patrné, ze dany
pozemek se pouze &astedné nachazi v poddolovaném uzemi. Avsak v textu UP neni
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jasné psano, ze by se jednalo o uzemi se zvlast nepfiznivymi inZenyrsko-geologickymi
pomeéry (zona podél vychozu sloje, zona podél dulnich dél) a bylo tak nutné zpracovani
inZenyrsko-geologického posudku (IGP).

Pro ucely stavebniho fizeni doporu€ujeme kontaktovat stavebni ufad v a
oVveéfit si s nimi, zda budou pro pfipadnou stavbu na daném pozemku vyzadovat odborny
geologicky posudek. Ten by musel potvrdit, Ze podloZi je stabilni a schopné unést vahu
rodinného domu, nebo stanovit specifické podminky pro zakladani stavby (napf. zesilena
zakladova deska).

Stavebni Ufad mdze v ramci projektové pfipravy vyzadovat vyjadreni Ministerstva
zivotniho prostiedi (MZP) k existenci starych ddlnich dél. Toto vyjadfeni slouzi jako
ufedni potvrzeni, Ze pfimo pod planovanou stavbou nehrozi Zadna rizika spojena s
historickym poddolovanim. V praxi jde o administrativni ukon, ktery za vas obvykle vyfidi
projektant — ministerstvo v podstaté jen nahlédne do svych mapovych podkladu a potvrdi
stabilitu podlozi, coz je u lokalit s probihajici okolni vystavbou, jako je tato, v naprosté
vétsiné pripadli pouze formalita. Mapa provozovana statni instituci Ceska geologicka
sluzba nepotvrdila existenci starych dulnich dél, presto je zduraznit, Ze tato mapa je
gisté orientaéni a nenahrazuje vyjadreni MZP.
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SHRNUTI »

Existence poddolovaného uUzemi neznamena zakaz stavby, ale znamena
prisnéjsi dohled nad zakladem domu. Pro klienta to v praxi pfedstavuje investici
v fadu jednotek tisict az nizSich desitek tisic korun za geologicky posudek navic.
Vzhledem k tomu, Ze v bezprostiednim sousedstvi jizZ probiha nova vystavba a
jsou zde hotové asfaltové cesty, je zfejmé, Ze podloZi je pro vystavbu rodinnych
domu urady schvaleno a stabilni. Je to v8ak dulezity technicky bod, se kterym se

musi pfipadné v projektu pocitat.

4.5.1.4 POVODNOVE RIZIKO

Vzhledem k poloze pozemku v blizkosti a byla

vénovana zvysena pozornost analyze povodiového rizika.

Pro budouciho majitele je zasadni nejen fyzické bezpedi, ale také bezproblémova

pojistitelnost stavby, ktera je podminkou pro ziskani hypote¢niho uvéru. Nize uvadime

nase poznatky:

»

Oficialni klasifikace: Dle digitalniho povodnového planu se parcela nachazi
zcela mimo aktivni zé6nu i mimo standardni zaplavové uzemi (Q100). Terénni
zarez potoka v této Casti obce funguje jako pfirozena bariéra, ktera drzi vodu v
koryté i pfi extrémnich srazkach.

Technicka ochrana: Bezpecnost lokality byla v nedavné dobé posilena investici
statniho podniku Lesy CR. Rekonstrukce osmi protipovodiiovych stupiiti a praht
na potoce stabilizovala koryto a vyrazné zvysila reten¢ni schopnost
toku v tomto useku.

Pojistitelnost a bankovni odhad: ProtoZze pozemek nelezi v rizikové zoné, je z
znamenat, Ze nemovitost bude pojistitelna za standardni trzni ceny bez rizikovych

pfiplatkCi a banka nebude mit vyhrady k jejimu zastaveni.
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DOPORUCENI 'Q‘

Pro naprostou jistotu (napf. pfi sjednavani specifického pojistného produktu)
doporuéujeme vyZzadat si Report o povodiiovém riziku CAP, ktery pojistovny
pouzivaji jako zavazny podklad.

4.5.1.5 RADONOVY INDEX

Dle &eské legislativy a technickych norem (zejména CSN 73 0601) je stanoveni
radonového indexu povinnou soucasti projektové dokumentace pro kazdou
novostavbu s obytnymi mistnostmi. Bez tohoto protokolu vam projektant nemuze spravné

navrhnout izolace a stavebni ufad vam nevyda stavebni povoleni.

Dulezité je méfeni objednat az ve chvili, kdy ma klient jasno, kde presné bude dum stat,
aby se sondy délaly pfimo v jeho pudorysu. Vysledek méfeni (index) pfimo urcuje, jakou

hydroizolaci bude muset mit dam v zakladech. Zakladni informace, které je tfeba veédét:

»> Kdo to déla: Soukromé firmy s licenci Statniho ufadu pro jadernou bezpeénost
(SUJB).

»> Jak to probiha: Technik pfijede pfimo na pozemek, do zemé zatlu¢e sondy
(obvykle 15-20 odbérnych mist v misté budouciho domu) a odebere vzorky

pudniho vzduchu.
»> Cena: Pohybuje se obvykle mezi 2 500 — 4 500 K¢&.

»> Doba: Méreni trva par hodin, protokol dostanete vétSinou do tydne.

Statni instituce Ceska geologicka sluzba nabizi k nahledu mapu, ve které mizeme zjistit
orientacni radonovy index a dalSi informace. V nasem pfipadé z radonové mapy vyplyva

nasledujici:
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Radonovy index: Stredni (Kategorie 2)

»> Co to znamena: PrevaZujici radonovy index je 2 a popis uvadi "hlubsi podlozi

stredni".

»> Dopad na stavbu: Toto je nejcast&jsi scénaf v CR. Neznamena to Zadné
nebezpeci, pouze to, Ze projektant musi do zakladové desky navrhnout
protiradonovou izolaci (asfaltové pasy s hlinikovou vioZzkou nebo specialni folie).

Je to standardni a finan¢né nenaroc¢né opatreni.
Slozeni pudy: Hlina, pisek, stérk

»> Co to znamena: Podle atributu ,Hornina“ se na pozemku nachazi hlina, pisek a
Stérk.

»> Dopad na stavbu: Toto je skvéla zprava pro zakladani stavby. Tyto materialy
(nezpevnéné sedimenty) obvykle dobfe propoustéji vodu. To znamena, Ze
pozemek nebude mit tendenci se pri deStich ménit v nepropustné bahnisté, coz

usnadriuje feSeni desStové kanalizace a vsakovani na pozemku.
Puvod (Geneze): Fluvialni a sedimenty vodnich nadrzi
»> Co to znamena: Plda vznikla €innosti tekouci vody (potoka) a usazovanim v
nadrzich.
»> Dopad na stavbu: To potvrzuje blizkost potoka a rybnika. Z

geologického hlediska to muzZe znamenat, Ze v urcité hloubce narazite na stabilni

Stérkove podlozi, které je idealni pro inosnost zakladu.
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SHRNUTI )(

Geologicky profil pozemku nas velmi pfijemné prekvapil, protoZe sloZeni pady
tvorené piskem, Stérkem a hlinou je pro stavitele ,za odménu“ — na rozdil od
neprostupnych jili toto podlozi vyborné propousti vodu, coZz vam zasadné
usnadni a zlevni feSeni vsakovani destové vody na zahradé. Stfedni radonovy
index (kategorie 2) je v Ceskych podminkach naprostou klasickou, ktera
nevyZaduje Zadné nakladné technologie, pouze standardni instalaci kvalitngjsi
izolace s hlinikovou vrstvou, coz je investice v fadu jednotek tisict korun pro vas
klidny a zdravy spanek.

4.5.1.6 ODSTUP OD SOUSEDNIHO DOMU

Aktualni Vyhlaska o pozadavcich na vystavbu (€. 146/2024 Sb.) definuje odstup mezi
dvéma rodinnymi domy minimalné 7 metra. Tato vzdalenost muze byt snizena az na 4
metry, ale pouze v pfipadé, Ze v Zzadné z protilehlych stén nejsou okna obytnych mistnosti

(napf. jsou tam jen stény garaze nebo koupelny bez oken).

4.5.1.7 VZDALENOST STAVBY OD HRANICE POZEMKU (PLOTU)

Jakakoliv ¢ast rodinného domu musi byt minimalné 2 metry od spole¢né hranice
pozemku. Je dobré védét, Ze stavebni ufad muzZe v odivodnénych pfipadech povolit
vyjimku. Pokud by klient napfiklad chtél mit dim 1,5 metru od plotu, musi o vyjimku
pozadat. Podminkou je ale vzdy souhlas souseda a doloZeni, Ze tim nedojde k omezeni
jeho prav (napf. zastinéni). Zaroven je takovym nepsanym pravidlem, Ze menSi stavby
do 25 m2 zastavéné plochy (napf. zahradni domek na nafradi) mohou byt se souhlasem
souseda umistény i blize nez 2 metry od plotu, ale nesmi na sousedni pozemek stékat

voda ze strechy.
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DULEZITE! A

Pozor na presahy - pokud ma dum vyrazny pfesah stfechy nebo balkon, ktery

vycniva vice nez 1,5 metru ze stény, méfi se vzdalenost od primétu tohoto

4.5.1.8 ODSTUP OD KOMUNIKACE (ULICNi CARY)

Tady je to individualni podle projektu siti, ktery ted CEZ v realizuje. Obvykle se
nechavaji 2 az 3 metry od hranice pozemku (ulice), aby vznikl prostor pro pfedzahradku
nebo inZzenyrskeé sité pod zemi. V nékterych pfipadech muze stavebni Urad povolit stavbu
garaze pfimo na hranici s ulici, ale je to vzdy o konkrétnim sjezdu.

4.6 DOPORUCENE OTAZKY PRO STAVEBNi URAD

Uzemni plan mésta udava nékolik reguli pro pfipadnou stavbu domu. Neni vSak
oficialnim organem, ktery bude vypracovavat stavebni povoleni pro dany stavebni
projekt, ten je v tomto pfipadé M&U

Doporucujeme vznést nasledujici upfesiujici otazky:

1. Potvrzeni zastavitelnosti: ,Uzemni plan uvadi u ploch Bl limit zastavéni 40 %
véetné zpevnénych ploch. Mlazete mi potvrdit, Ze pro tuto konkrétni parcelu
neexistuje Zadny doplfujici regulativ, ktery by toto procento snizoval?“

2. Strecha a vzhled: ,V textové ¢asti UP neni definovan sklon ani tvar strechy. Jsou
v této lokalité pripustné i moderni ploché stfechy, nebo ufad vyzaduje Sikmé

zastresSeni?"
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. Odstup od rybnika: ,Uzemni plan zmifuje povinnost dodrzet vzdalenost stavby
min. 50 m od pozemku rybnika. Tyka se toto omezeni pouze hlavni
stavby rodinného domu, nebo i doplhkovych staveb (bazén, terasa, pergola)?“

. Biokoridor a charakter plotu: ,Vzhledem k vyznaenému lokalnimu biokoridoru
podél potoka, jsou zde specifické pozadavky na typ a prostupnost oploceni?
Bude ufad akceptovat klasické podezdivky, nebo je vyzadovan plot, ktery

umoznuje migraci drobnych Zivo&icha (napf. pletivo s patkami)?*

. Vyjadreni zivotniho prostredi: ,Bude pro stavbu v blizkosti biokoridoru a potoka

vyZadovano samostatné zavazné stanovisko odboru Zivotniho prostredi?“

. Poddolovani a IGP: ,Pozemek se CasteCné nachazi v poddolovaném uzemi
(historicka tézba). Bude ufad pro stavebni povoleni vyZadovat samostatny
inzenyrsko-geologicky posudek (IGP) a vyjadfeni Ministerstva Zivotniho
prostfedi?*
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5 TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Analyzovana parcela je soucasti budouci nové vystavby v obci . Jesté zaCatkem
loriského roku byly na misté pouze nezpevnéné polni cesty vedouci k danym nové
vzniklym pozemkim. Lokalita prochazi od minulého roku komplexni revitalizaci
infrastruktury. To znamena kompletni vybudovani asfaltové komunikace, vefejného

osveétleni, dale vodovodni, kanalizacni a elektrickeé pfipojky.

5.1 PRISTUPOVA CESTA

Pozemek je pfistupny z obecni asfaltové komunikace, ktera byla nové vybudovana v roce
2025. Cesta je v majetku obce, coz zaruCuje bezproblémové vydani stavebniho povoleni
a pfipadné vyfizeni hypotecniho uveéru.

5.2 ELEKTRINA

Elektrické pfipojky by méli byt vybudovany do konce ¢ervence tohoto roku spolecnosti

CEZ Distribuce, a.s.. Pozemek tak bude mit svou “kapliku” na hranici pozemku.

5.3 KANALIZACE A VODA

V ramci aktualné probihajicich praci bude vybudovana obecni splaskova kanalizace a
vodovodni fad. Pro budouciho majitele to znamena obrovskou Usporu nakladd (nemusi
investovat cca 150-250 tis. K¢ do vlastni Cistirny odpadnich vod a vrtu) a bezstarostny

provoz.

5.4 PLYN

V této lokalité se s plynovodni pfipojkou neuvazuje, coz odpovida modernim trendum,

kdy se novostavby spiSe orientuji na tepelna Cerpadla a fotovoltaiku.
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SHRNUTI *

Z pohledu investice je tento pozemek v tzv. ,zlaté fazi“. Zatimco v minulém
roce $lo o nejisté pole s blativou cestou, dnes uz stojime na nové asfaltové

komunikaci s jasnym pfislibem pIného zasitovani do konce léta.
Proc je to pro vas klicové:

»> Okamzity narast hodnoty: Jakmile CEZ v &ervenci osadi posledni
kaplicku a obec zkolauduje kanalizaci, cena pozemku na trhu
automaticky vzroste. Kupujete v poslednim momenté za ,pred-
kolaudacni“ cenu.

»> Uspora bez starosti: Vybudovani obecni vody a kanalizace pfimo k
hranici pozemku vam Setfi nejen &tvrt milionu korun za technologie
(COV, septik, vrt), ale hlavné mésice papirovani a schvalovani s Gfady a
hydrogeology.

»> Financni jistota: Obecni cesta (vlastnictvi obce) je kritickym bodem pro
banky. Diky tomu je tento pozemek bezproblémové financovatelny

hypotékou, coZz u soukromych pfijezdovych cest byva velka komplikace.

& pozemecheck.cz
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6 RIZIKOVY PROFIL A STANOVISKO

Na zakladé provedené analyzy uvadime finalni shrnuti pro vase investi¢ni rozhodnuti.

6.1 RYCHLY PREHLED KLiICOVYCH PARAMETRU

Oblast provéreni Vysledek analyzy

Maijitel FO, Zadna vécna
bfemena ani jina omezeni
o~ vlastnického prava.

Pravni stav

Idealni jihozapadni dispozice s
garantovanym vyhledem do
o~ zelené biokoridoru a na rybnik.

Orientace a svétlo

Asfaltova komunikace v majetku
obce. Obecni vodovod a
7 splaskova kanalizace.
L Zasitovani v 07/2025.

Technicka
infrastruktura

Skvéla vazba na Rokycany a

Dostupnost a Plzen - vlakova i autobusova
o min.
Kompletni zazemi v obci (Skola,
Obcéanska Skolka, lékafi, posta, obchod,
vybavenost restaurace) dostupné pésky do

o 10-15 min.

Pozemek je bezpe&né mimo
zaplavové zény. Koryto potoka

Pfirodni rizika
./ je nyni stabilizované.

Zarazeni do V. bonitni tfidy
vyZaduje vynéti ze ZPF,

Kvalita pudy (ZPF)
Pod poplatek bude nizky.

Nutnost zohlednit radon,
poddolovani a hladinu spodni
vody.

Technické limity

’
’
’
doprava ' zastavka. V Praze autem do 50
’
’
’
’

A
®
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6.2 ZAVERECNY VERDIKT A KOMENTAR

Pozemek predstavuje nadstandardné pfipravenou investicni pfilezitost, ktera v sobé

kombinuje bezpeci obecni infrastruktury a unikatni kontakt s prirodou.

DOPORUCENO KE KOUPI (/]

Hlavni silné stranky pozemku:

»

4

>

Maximalni soukromi a vyhled: Zapadni a jihozapadni hranice je nezastavitelna.
Vase terasa a zahrada budou sméfovat do vzrostlé zelené a ke korytu potoka,
nikoliv do oken sousedu.

Technologicka pripravenost: Pritomnost optickych rozvodid a nové
vybudovanych siti v majetku obce minimalizuje vicenaklady pfi zahajeni stavby a
zvysuje budouci trzni hodnotu nemovitosti.

Klidova zéna: Umisténi ve slepé ulici a pfirozena hlukova bariéra stavajici

zastavby zajistuji vysokou miru akustické pohody.

Pro maximalni zhodnoceni potencialu pozemku a eliminaci technickych rizik

doporucujeme v ramci projektové pfipravy zohlednit nasledujici body:

»>

>

Geologie a spodni voda: Vzhledem k blizkosti vodniho toku a rybnika je nutné v
ramci geologického prizkumu ovéfit aktualni hladinu spodni vody. Tato informace
bude kliCova pro spravny navrh hydroizolace a pripadné rozhodnuti o
nepodsklepeni domu, ¢imz se predejde budoucim komplikacim s vihkosti.

Poddolovani a radon: JelikoZ se cela oblast nachazi v dobyvacim prostoru, je
nezbytné projektovou dokumentaci (zejména zaklady a statiku) pfizpusobit vlivim
hlubinné téZby. Spolecné s instalaci protiradonové bariéry (vzhledem ke stfednimu
indexu) jde o standardni opatfeni, ktera v§ak musi byt v projektu jasné definovana.
Soucinnost se stavebnim ufadem: Pred finalnim dokoncenim projektu
doporucujeme osobni konzultaci na Stavebnim uradé v . Cilem je

oveéfit shodu planovaného domu s regulativy uzemniho planu (vySka hiebene,
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sklon stfechy, zastavénost apod.) a potvrdit podminky pro napojeni na nové

vybudovanou infrastrukturu v majetku obce.
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7 ADRESAR PRISLUSNYCH ORGANU

Pro dalSi kroky v procesu pfipravy stavby a pro oficialni potvrzeni technickych parametrt

doporucujeme kontaktovat tyto instituce:
rava a samosprava

Méstsky urad

»> Agenda: Uzemni plan, informace o spravé inzenyrskych siti (voda, kanalizace,
optika), mistni poplatky.

»> Adresa:

> Web:

Méstsky urad - Stavebni urad

»> Agenda: Predbézna konzultace projektu, vydani stavebniho povoleni,
podminky zastavitelnosti, limity stavby.

»> Adresa:

> Web:

Voda, geologie a technologie:

»> Agenda: Vyjadreni ke stavbé v blizkosti a biokoridoru
(ochranné pasmo toku).
> Web:

Ceska geologicka sluzba

»> Agenda: Posouzeni vlivu historické tézby (poddolovani) a objednani vypisu z

mapy dulnich dél.

> Web:

UziteCné monitorovaci nastroje:

& pozemecheck.cz 36



Hlasna a predpovédni povodiova sluzba (CHMU)
»> Agenda: On-line sledovani stavu hladiny tokd v povodi Berounky.

> Web:

& pozemecheck.cz
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8 SEZNAM POUZITYCH INFORMACNICH ZDROJU

Tato analyza byla vypracovana na zakladé dat z verejnych rejstfikt, mapovych podkladu

a oficialnich informac¢nich systéma platnych k datu zpracovani:

)

»

>4

>

>

>4

>

sluzba: Provéfeni poddolovani, lozZiskové geologie a
geologického podlozi. ( )

Cesky Analyza srazkovych uhrnu a

sledovani hladin vodnich toka. ( )

Cesky statisticky urad (CSU): Demograficka data a statistiky obce MiroSov.

(Www.czs0.cz)

Cesky Ovéreni digitalni infrastruktury a
dostupnosti internetu v lokalité. (vportal.ctu.cz)

CUZK — Nahlizeni do katastru nemovitosti: OvéFeni vlastnickych prav, vécnych

bfemen a parcelnich udaju. (cuzk.gov.cz)

regulativy vystavby a rozvojové
projekty. ( )
Ministerstvo rizika
a zakladové pudy. ( )
Povodi Vitavy, s.p.: Hydrologické Udaje, sprava vodnich tok( a vymezeni

zaplavovych zén. (www.pvl.cz)

Statni pozemkovy uafad: Informace o bonité pldy (BPEJ) a ochrané

zemeédeélského pudniho fondu. (spu.cz)
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