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1 PREDMET UZEMNI STUDIE

11 RAMEC UZEMNi STUDIE

Tato Uzemni studie v souladu s § 25 zakona €. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim
fadu (stavebni zakon), slouzi jako podklad pro rozhodovani v Gzemi.

1.2 UCEL UZEMNi STUDIE

Uzemni studie je zpracovana z dvodu potfeby popisu charakteru zastavby ve spravnim Uzemi
obce BorSov nad Vlitavou, nebot’ tento neni dostatecné v platné izemné planovaci dokumentaci
obce BorSov nad Vitavou identifikovan a popsan. Podle § 96b stavebniho zakona organ
Uzemniho planovani ve svém zavazném stanovisku zkouma soulad zameéru s politikou Gzemniho
rozvoje a Uzemné planovaci dokumentaci a z hlediska uplatfiovani cill a dkoll Uzemniho
planovani. Jednim z Ukoll Gzemniho planovani je stanovovat podminky pro provedeni zmén v
Uzemi, zejména pak pro umisténi a usporadani staveb s ohledem na stavajici charakter a
hodnoty Gzemi a na vyuZitelnost navazujicich tizemi. Uzemni studie by tak méla dat komplexni a
vyuzitelny podklad organu Uzemniho planovani pro potfeby posuzovani souladu zameérd
s charakterem Gzemi. Pro potieby rozhodovani v Gzemi Gzemni studie kromé popisu samotného
charakteru stanovuje i podminky pro umistovani staveb nebo zmén staveb definované na
zakladé takto popsaného charakteru stavajici zastavby.

1.3 RESENE UZEMi UZEMNi STUDIE

Resené Uzemi studie se skidda z lokalit a ploch vymezenych v grafické piiloze Gzemni studie a
popsanych v kapitole 3.

Ve spravnim Uzemi obce BorSov nad Vitavou se nachazi i dalSi typy zastavby nebo jednotlivé
stavby, které nejsou zarazeny do feSeného Uzemi. Jedna se o:

arealy Ve spravnim Uzemni obce BorSov nad Vitavou se nachazi nékolik
prdmyslovych a skladovacich arealll, dale areald zemédélské vyroby a taktéz
aredll rekreacnich a sportovnich. S ohledem na specificky typ této zastavby
nebyl podrobné&ji jeji charakter blize popsan a podrobnéji fesen.

zastavbave Ve spravnim Uzemni obce BorSov nad Vitavou se ve volné krajiné nachazi

volné krajiné nékolik samot a fada rekreacnich objektl a chat zejména podél feky Vitavy.
S ohledem na specificky typ této zastavby nebyl podrobnéji jeji charakter blize
popsan a podrobnéji fesen.

zahradkaiské V lokaci Pori¢i, se mezi plvodnim zastavbu a trasu Zeleznice stabilizovala

osady zahradkarska osada. Nasledné byla rozetnuta silnici prvni na dvé casti.
S ohledem na specificky typ této zastavby nebyl podrobnéji jeji charakter blize
popsan a podrobné&ji feSen. V mistech, kde platnd dokumentace Uzemné obce
BorSov nad Vitavou navrhuje namisto stavajicich zahradek plochy bydleni a
dosud nedoslo k jejich realizaci, je vtomto rozsahu vymezena plocha
oznacena Cislem XIII.

drobna Za drobnou hodnotnou architekturu v sidle a krajiné Ize oznacit napf. kaplicky,
hodnotna bozi muka, kfize. S ohledem na charakter téchto staveb nebyly podrobnéji

architektura feSeny.



vsidleav

krajiné

Tento typ zastavby nebo jednotlivé stavby nejsou podrobnéji ve studii feSeny (zahrnuty do
samostatnych lokalit a ploch), a to z diivodu jejich specifického charakteru jednotlivych staveb,
kdy ve vétSiné pripadl je konecny vzhled stavby podminén funkci stavby a specidlnimi
pozadavky kladenymi na tyto stavby.

2 OBECNE ZHODNOCENI ZASTAVBY V OBCI BORSOV
NAD VLTAVOU

Obec BorSov nad Vitavou se sklada ze dvou katastralnich GUzemi, a to BorSov nad Vitavou a
Zahorcice u Vrabce. Katastralnich Uzemi BorSov nad Vitavou lze z hlediska jeho zastavéni
rozClenit na Gzemi zapadné od feky Vitavy, Uzemi mezi fekou Vitavou a silnici I/3 a Uzemi
vychodné od silnice I/3. Katastralni Uzemi Zahorcice u Vrabce se sklada ze dvou samostatnych
sidel, a to ZahorCice a Jamné. Architektonicka skladba zastavby sidla BorSov nad Vitavou a
taktéz sidel Zahorcice a Jamné je charakteristicka podle jednotlivych obdobi vzniku.

Urbanisticka struktura BorSova nad Vitavou byla po celou dobu ovlivnéna blizkou pfitomnosti
feky Vltavy. Samotny BorSov Nad Vitavou byla levobrezni obec, ktera postupné zacala srlstat s
obci Pofi¢i na protéjSim brehu. V prvni poloviné 90. let 19. stoleti byla pres BorSov poloZena
velezni¢ni trat’ do Ceského Krumlova s premosténim Vitavy, silni¢ni most mezi obéma obcemi
pribyl v letech 1916 az 1917. Z historického vyvoje je patrno, Ze obec zaZila nejvétsi promény
béhem prliimyslové revoluce, diky které se s novymi potfebami obyvatel zacaly stavét nové
objekty pro vyrobu i bydleni. Nemaly vyznam ma i poloha obce v blizkosti Ceskych
Budéjovicich. Diky této blizkosti doSlo zhruba od roku 1998 do soucasné doby k rozsahlé
vystavbé, a to v jihozapadni, zapadni Casti a severovychodni Casti obce BorSov nad Vitavou.
Touto zastavbou byla ¢astecné zasazena i obec Zahordice.

Reka Vltava byla od nepaméti hlavni dominantou, jako meandruijici Vitava v pomérné hlubokém
zarezu, ktera se od prvniho zakladani sidla byla hlavnim urcujicim kritériem pro pocinani prvnich
osadnikd. Dale vyznam Vltavy pro BorSov je ve dvou postavenych a funkénich mlynech a dvou
mostech, silni¢niho a Zeleznicniho.

Co se tyka vyvoje poCtu obyvatel a vyvoje vystavby a s tim spojenou hustotou obyvatel, viz.
nize uvedeny tabulkovy prehled. Uvedeny prehled jasné dokumentuje vyvazeny pocet obyvatel
ve 150leté historii obce s tim, Ze vyrovnany pocet obyvatel byl do roku 2001 neprerusen po
dobu 50 let. V ostrém kontrastu je vyvoj za 15 let, kdy se pocCet obyvatel zdvojnasobil a nadale
roste.

rok 1869 1950 2001 2016
pocet obyvatel 723 952 918 1857
pocet byt 87 297 299 637
hustota obyvatel na hektar 0,7 0,9 0,9 1,8
obloznost byt 8,3 3,2 3,0 2,9
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SCHEMA ROZSAHU VYVOJE ZASTAVBY JAMNE
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3 PRINCIPY STANOVENI LOKALIT A PLOCH V SIDLECH
BORSOV NAD VLTAVOU, JAMNE A ZAHORCICE

ReSené Uzemi studie se sklada z lokalit a ploch vymezenych v grafické priloze Gzemni studie a
popsanych nize.

3.1 LOKALITY

V kazdém sidle nachazejicim se ve spravnim Uzemi obce BorSov nad VItavou byly pro potfeby
popisu charakteru zastavby vymezeny jednotlivé lokality, vyznacujici se stejnou nebo podobnou
strukturou zastavéni, krajinnou morfologii a s prihlédnutim k prevazujicim cinnostem v tzemi.
Vymezeni téchto lokalit je podrobné znazornéno v pfiloze €. 1 textové Casti. Na zarazeni
zastavby do jednotlivych lokalit ma taktéz i vliv doba vzniku této zastavby. Nejstarsi dochovana
zastavba byla zaclenéna do lokalit historické zastavby, zastavba vznikla pozdéji, zhruba do
roku 1998 byla zafazena do lokalit plivodni zastavby. Lokalita novéjsi, vznikla po tomto roce
byla zafazena do lokalit novodobé zastavby. Nicméné v lokalitdch doslo Casto k zastavovani
proluk nebo zménam stavajicich staveb (vhodnych i nevhodnych), takZe v dlsledku toho
dochazi v nékterych lokalitach k Castecnému prolinani rlznych typl staveb historickych,
plvodnich i novodobych.

Ve spravnim Uzemi obce BorSov nad Vitavou byly vymezeny nasleduijici lokality s uvedenym
charakterem stavajici zastavby:

sidlo oznaceni  charakter stavajici zastavby v lokalité
lokality

Borsov nad 1 Historicka zastavba statkd v obci BorSov nad Vitavou
Vitavou 2 Historicka zastavba v mistni &asti Pofici

3 Plvodni zastavba jedno aZ dvou podlaznich rodinnych domd

4 Novodoba zastavba nizkopodlaznich rodinnych dom{

5a Novodoba zastavba negativné se vymezuijici vaci historické i

plvodni zastavbé
5b Novodoba zastavba vyrazné se vymezuijici vaci historické i

plvodni zastavbé

Zahorcice 6 Historicka zastavba statkd v Zahordicich a Jamnym
4 Novodoba zastavba nizkopodlaznich rodinnych dom&
Jamné 6 Historicka zastavba statkd v Zahordicich a Jamnym
4 Novodoba zastavba nizkopodlaznich rodinnych dom&
3.2 PLOCHY

Pro potfeby definovani charakteru zastavby i v zastavitelnych plochach vymezenych v platné
Uzemné planovaci dokumentaci obce BorSov nad Vltavou byly vymezeny ,,plochy" zahrnuijici tyto
»Zastavitelné plochy" a ke kazdé takovéto ploSe byly prifazeny podminky popisujici poZzadavky
na budouci charakter zastavby. Ty Casti zastavitelnych ploch, ve kterych jiz doSlo k realizaci
zastavby, byly zahrnuty do lokalit popsanych vySe. Vyméra ,plochy" se tedy nemusi rovnat
vyméfe ,zastavitelné plochy", mize byt tedy i mensi. Do ploch nebyly zafazeny vSechny
zastavitelné plochy vymezené platnou Uzemné planovaci dokumentaci. Byly vynechany mensi
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zastavitelné plochy, které se nachazeji uvnitf lokalit a predstavuji spiSe proluky nebo ty
zastavitelné plochy, ve kterych neni pro potfeby Uzemni studie a s prihlédnutim ke specifickému
charakteru budouci zastavby nutné definovat jejich charakter, napf. plochy pro vyrobu a
skladovani, Uzemi pro sport a rekreaci, plochy obcCanské vybavenosti. Do ploch jsou tedy
zarazeny zastavitelné plochy urcené pro bydleni, napt. plochy bydleni, smiSené Gzemi bydleni a
podnikani, plochy smiSené obytné.

Ve spravni Uzemi obce BorSov nad VItavou bylo vymezeny nasledujicich plochy:

sidlo oznaceni  navazujici lokalita pro urceni podminek na budouci
plochy  charakter zastavby
Borsov nad I Novodoba zastavba nizkopodlaznich rodinnych domd (4)
Vitavou II Pvodni zastavba jedno aZ dvou podlaZnich rodinnych dom& (3)
III Plvodni zastavba jedno aZ dvou podlaznich rodinnych domi (3)
v Novodoba zastavba vyrazné se vymezuijici vici historické i
plvodni zastavbé (5b)
Vv Novodoba zastavba vyrazné se vymezuijici vici historické i
plvodni zastavbé (5b)
VI Plvodni zastavba jedno aZ dvou podlaznich rodinnych dom{ (3)
VII Plvodni zastavba jedno aZ dvou podlaznich rodinnych domd (3)
VIII Novodoba zastavba negativné se vymezujici vici historické i
plvodni zastavbé (5a)
IX Novodoba zastavba negativné se vymezujici vici historické i
plvodni zastavbé (5a)
XI Plvodni zastavba jedno aZ dvou podlaznich rodinnych domi (3)
Zahorcice XI1I Historicka zastavba statkd v Zahorcicich a Jamnym (6)
Jamné X Historicka zastavba statkd v Zahorcicich a Jamnym (6)
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POPIS CHARAKTERU ZASTAVBY SIDEL BORSOV NAD
VLTAVOU, JAMNE A ZAHORCICE A STANOVENI
PODMINEK PRO ROZHODOVANI V UZEMi

OBECNE ZASADY

Pro kazdou lokalitu je popsan jeji stavajici charakter a nasledné jsou definovany zakladni
podminky pro umistovani staveb novych, dostavbé proluk nebo zméné stavajicich staveb.

Pro kazdou plochu jsou definovany zakladni podminky pro umistovani staveb novych,
dostavbu proluk nebo zménu stavajicich staveb a dale doplfiujici podminky pro umist'ovani
staveb.

Definované podminky se tykaji stavby hlavni, kterou Ize charakterizovat jako stavbu, ktera
urluje Ucel vystavby, tj. stavbu urlujici funkéni vyuZziti stavebniho pozemku napf. rodinny
ddm. V pfipadé souboru staveb se stavbou hlavni rozumi stavba, ktera urcuje Ucel vystavby
souboru staveb.

Definované podminky se tykaji staveb uréenych pro zejména bydleni a nikoliv napf. staveb
obcanského vybaveni, staveb pro podnikani. Tzn. je-li do lokality nebo plochy zahrnuta
napf. plocha smiSena obytna umoznujici vystavbu jak bydleni, tak i obCanského vybaveni
nebo staveb pro podnikani, Gzemni studie tyto stavby nevyluCuje, pouze se na né nevtahuiji
definované podminky.



4.2 LOKALITY A PLOCHY V SIDLE BORSOV NAD VLTAVOU

421 HISTORICKA ZASTAVBA STATKU V OBCI BORSOV NAD VLTAVOU

plati pro lokalitu oznacenou cislem 1
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Popis charakteru zastavby Jedna se o severojizni orientaci klasické navesni obce s
novodobym vloZzenim prficné cesty v ddsledku nové
vzniklého mostu pres feku. Navsi jednoznacné dominuje
kostel a fara, zaujimajici vysadni jizni pozici. Zhruba
polovina objektl je orientovana Stitem do jedné souvislé
fady a dale se zde nachazi podélna okapova orientace,
tvorici hlavni charakter celé &asti s vyjimkou jediného
objektu hospody, kterd svym ustoupenim vytvari vyznam
pro cely verejny prostor historické Casti BorSova.

Stavby Seviena zastavba tvofrici souvislou zastavbu (fadu) domd.
Padorysy Obdélnikovy, trojstranné statky.

Tvary stirech Sedlové, méné valbové.

Hmoty Prevazuje protahla kvadrova hmota v longitudialnich

dimenzich. Na niz§im patru po Ffimsu je nasazena
dominantni plocha stfechy, ktera je ke hmoté stejné
vysky.

Orientace hiebeny stfechy V jizni Casti prevazuje orientace podélnou stranou a

vseverni Casti je orientace Stitem va¢i vefejnému
prostranstvi (navsi).

Podlaznost (vyskova hladina)  PrevaZuje jedno nadzemni podlazi, v Casti blize ke kostelu
se objevuiji i stavby o dvou nadzemnich podlazich.

Stavebni ¢ara Stavebni ¢ara uzaviena.

PFi umist'ovani staveb novych, dostavbé proluk nebo zméné stavajicich staveb je
kromé pfiméreného pouziti vySe uvedené popisu nutné respektovat nize uvedené
podminky

Zakladni podminky pro .  Zachovat schopnost priicelimi dom( vymezovat opticky trasu
umist'ovani staveb komunikace — vefejného prostranstvi, ndvsi nebo ulice.

novych, dostavbé - Respektovat stavebni &aru uzavienou.
proluk nebo zmeéné
stavajicich staveb v

lokalité

. Nové stavby hlavni pfi dostavbé proluk nebo zmény
stavajicich staveb hlavnich nesmi svou vyskou presahnout
nejvyssi vysku staveb hlavnich na sousednich pozemcich.

. Pfipustné jsou pouze Sikmé stfechy. Ploché stfechy jsou
vylouceny.

. Pripustné jsou pouze objekty dom0 tvofici/spoluutvarejici
souvislou zastavbu (fadu) domd.

. Architektonické ztvarnéni pfipadnych novostaveb mize byt v

novém stfizlivém pojeti a mélo by pIné respektovat raz dané
lokality

. Adaptace, prestavby, pristavby, nastavby, dostavby by
zasadné mély byt provedeny v duchu ptvodniho objektu nebo
ve vyrazu celého souboru staveb.

. Pri zateplovani provadét zasahy do cennych fasad s



dekorativnimi prvky tak, ze nova zateplena fasada bude ve
stejném vzhledu jako pred zateplenim pomoci modelace
volného vytvarného preneseni plivodnich motivd fasady.

. Pri stavebnich Upravach, dostavbach, pristavbach a
nastavbach provadét tyto v duchu respektovani plvodni
zastavby a tradi¢nimu materialovému pojeti.

- Omezit pouzivani extrémnich barevnych kombinaci fasad a
pouzivani vyraznych barev vymykajicich se historické
zastavbé.

Fotografie zastavby v lokalité

Uzemni studie charakteru zastavby ve spravnim uzemi obce BorSov nad Vitavou | 2018
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422 HISTORICKA ZASTAVBA V MiSTNi CASTI PORICIi

plati pro lokalitu oznacenou cislem 2

;TR
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Popis charakteru zastavby

Stavby

Padorys staveb

Tvary stfech
Hmoty

Orientace hfebeny stfechy

Podlaznost (vyskova hladina)

Stavebni ¢ara

Atypické stavby

Jednad se o roztrousenéjsi zastavbu solitérnich objektd
podél cesty vedené u skalnatého masivu meandru reky.
Objekty v jizni Casti jsou natésno vedle sebe jakoby
vetnuté do skaly s tim, Ze si drzi linii stavebni ¢ary a maji
smérem k cesté predsazenou zahradu. Jizni vystavba je
znacné ovlivnéna téz blizkosti feky Vitavy a smérem na
sever se zastavba presune na obé strany cesty. Ve stfedu
Casti vznika navesni poloha lokality se dvéma statky. Na
okraji stredové Casti vznikla v potfeba zbudovani zakladni
Skoly a stoji zde tedy hmotny objekt z prvni poloviny 20.
stoleti. Dale smérem k severu Uzemi protind viadukt, za
kterym se rozléhda nesouroda vystavba s dominujicimi
objekty bytového domu, Sokolovny. Severu lokality a celé
této Casti Uzemi vyznamové dominuje PofiCsky zamek,
ktery je jako solitér obklopeny parkem a nejvice je jeho
monumentalnost patrna pouze pti pohledu od feky.

. Cast severné a vychodné od mostu pres feku Vitavu
po kfizeni ulic Poficska a Na Vysi — domy na sebe
Stity nenavazuji, tvary pozemk{ nevytvari pravouhly
rastr, objekty jsou umistény na pozemku
nepravidelné vici sousednim objekttim.

- Ostatni Casti ulice Pofitska a ulice Na VysSi a Na
Planyrce — izolované domy nebo seviena zastavba
tvorici souvislou zastavbu (fadu) domd, kdy pozemek
mdZe i nemusi byt v celé Sifce zastavén, domy vytvari
souvislou zastavbu.

Obdélnikovy, méné ctvercovy nebo tvaru pismene L.
Obcas vytvarejici shluk staveb (statek)

Sedlové, méné valbové nebo polovalbové

Pfevazuje kvadrovda hmota s obdélnou zakladnou v
pomérech od 1:2 a vySsim. Dale se v lokalité nachazi
hmota kostky opatfené sedlovym nebo polovalbovym
zastfeSenim. Vyjma Cclenitého a pestfe modelovaného
PofiCského zamku jsou vsSechny hmoty v lokalité
jednoduché a mistné tradicnéjsi. Spodni patro byva vzdy
jako zakladni hranol do vysky fimsy.

Pfevazuje orientace podélnou stranou v@ci vefejnému
prostranstvi nebo komunikaci. Zcela ojedinéle se objevuje
orientace Stitovou zdi.

Jedno aZ dvé nadzemni podlazi.

Cést severné a vychodné od mostu pies feku Vitavu po
kfizeni ulic Poricska a Na Vysi — stavebni ¢ara volna.
Ostatni Casti ulice Pori¢ska — stavebni ¢ara otevrena.
V lokalité se nachazi nékolik pro ni atypickych staveb
. Areadl Zamku Pofid¢i. Patrovy zamek nepravidelného
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pldorysu se ctyfmi nestejnymi kfidly zalomenymi
kolem nadvori. Na dasti budovy je mansardova
stfecha s vizkou. V pfizemi na dvorni strané je arkada
o tfech obloucich na pilifich. Na vnéjsi fasadé pod
omitkou patrna sgrafita.

. Bytowy dim s prvky délnického malometrazniho
bydleni, ktery funguje se dvéma totoznymi vstupy ve
hmoté schodistového rizalitu. Tento objekt je
sestaven z paru dvou totoznych projektd na sebe
spojenych Stitovymi zdmi. Styl stavby je v duchu
doznivani Cistého tvaroslovi staveb prvni republiky
postavenych za ucelem zdravého bydleni pracovnik{
nedalekych podnikd.

- Zakladni Skola vznikla v prvni poloviné 20. stoleti jako
tradicni objekt dvoupatrového zdéného objektu
s mohutnou stfechou. K tomuto tradi¢nimu objektu
se vcCase pristavél nizSi jednopodlazni objekt
s plochou stfechou.

. Objekt sokolovny je jako traditni svépomocna
vystavba jednoty Sokolské, vznikly za prvni republiky.
V souasné dobé je opatfen novou nevhodné
barevnou fasadou a stavebnimi Upravami.

PFi umist'ovani staveb novych, dostavbé proluk nebo zméné stavajicich staveb je
kromé pfiméreného pouziti vySe uvedené popisu nutné respektovat nize uvedené
podminky

Zakladni podminky pro  Obecné podminky

umist'ovani staveb . Nové stavby hlavni pfi dostavbé proluk nebo zmény
novych, dostavbe stavajicich staveb hlavnich nesmi svou vyskou presahnout
proluk nebo zméné nejvyssi vySku staveb hlavnich na sousednich pozemcich.
stavajicich staveb v . Pripustné je pouze &ikmé stfechy. Ploché stfechy jsou
lokalite vylouéeny.

. Pripustnd je pouze vystavba izolovanych rodinnych dom(
nebo dvojdomkl. Vijizni Casti a severni Casti lokality
v navaznosti na stavajici souvislou zastavbu jsou pripustné
rodinné domy tvofici/spoluutvarejici souvislou zastavbu (fadu)
domd. Nepfipustné jsou rodinné domy o vice jak dvou
bytovych jednotkach. V pfipadé vystavby dvojdomku je
pfipustnd jedna bytova jednotka na jeden objekt oddéleny
Stitovou zdi.

. Omezit pouzivani extrémnich barevnych kombinaci fasad a
pouZivani vyraznych barev vymykaijicich se historické
zastavbé.

Ostatni Casti ulice Poricska

«  Zachovat schopnost priicelimi dom{ vymezovat opticky trasu
komunikace — verejného prostranstvi, a to v Casti pfiléhajici
k Fece Vitavé a tam, kde je to mozné s ohledem na stavajici
zastavbu.



«  Respektovat stavebni ¢aru otevienou.

. Respektovat trasu plivodni stavebni ¢ary prebiranou vzdy od
okolnich objektd v radé.

Zamek Pofici

. Zamek je zapsan jako kulturni pamatka. Stavebni zasahy
(formu, rozsah apod.) je tak vzdy nutné fesSit s prisluSnym
dotcenym organem a Narodnim pamatkovym Ustavem.

. Pripadné okolni objety (napt. COV, Ulelové stavby) vidy
provadét s dlrazem na plvodni dominanci samotného
objektu zamku. Objekty komponovat tak, aby svym
umisténim, hmotou a samotnych vzhledem nekonkurovali

zamku. Tyto skuteCnosti je vhodné dolozit zakresem do fotky
s pohledem smérem na zamek.

Fotografie zastavby v lokalité

-
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423 PUVODNI ZASTAVBA JEDNO AZ DVOU PODLAZNICH RODINNYCH DOMU B

plati pro lokalitu oznacenou cislem 3
plati pro plochy oznacené cisly I, ITI, VI, VII a XI




Popis charakteru zastavby

Stavby

Padorysy
Tvary strech

Hmoty

Orientace hifebeny stfechy

Podlaznost (vyskova hladina)

Stavebni ¢ara

Atypické stavby

Jedna se o vystavbu solitérni, prevazné izolovanymi RD
ojedinéle vytvarejici dvojdomy. Do historické zastavby je
vlozena nova pravidelnd vlastni ulicni sitt méstského
charakteru. Lokalitdm se vyznamové a hmotové vymyka
areal materské skoly.

Pfevazuji izolované rodinné domy. Ojedinéle rodinné
domy v nékterych Castech lokality vytvari sevrenou
zastavba tvorici souvislou zastavbu (fadu) domd. V téchto
pripadech se jedna o dva nebo tfi rodinné domy na sebe
navazujici.

Obdélnikovy nebo ctvercovy.

V lokalité jsou zastoupeny jak stfechy Sikmé, tak i stfechy
ploché. V pripadé stiech Sikmych se jedna o typ sedlova,
stanova, ojedinéle polovalbova nebo valbova.

Prevazuje kvadrova hmota se Ctvercovou zakladnou v
pomérech od 1:1 do 1:2, pfipadné shluk a kombinace
téchto tvarll. Hmota kostky opatfena nejcastéji sedlovou
stfechou je nékde doplnéna o dominantni vikyf, ktery je
pokracujici formovani hmoty domu nasazeny rovnou na
hlavni fasadu jako jeji vertikalni pokraCovani. Opticky pak
diky této Clenitosti hmoty objektll jsou vnimané v ulici
jako odlehcené. Dale se v lokalitach nachazi hmoty s
plochymi stfechami ze 70 — 80tych let, které hmotoveé
vyrazné dominuji nad pdvodni zastavbou.

Orientace nepravidelnd, podélnou i Stitovou stranou vici
verejnému prostranstvi nebo komunikaci.

Jedno aZ dvé nadzemni podlazi.

V BorSové nad Vltavou, zapadné od feky Vitavy previada
stavebni ¢ara otevrena.

V ostatnich ¢astech lokality stavebni ¢ara volna.

V lokalité se nachazi nékolik pro ni atypickych staveb

. Budova matefské Skoly, ktera je ve formé
pavilonového typu objektu s jednotlivymi objekty
propojenymi spojovaci krytou chodbou. Jedna se o
klasickou sestavu panelového typu skol stavénych od
60tych let 20. stoleti. Ctyfi pavilony jsou prizemni
objekty s plochou stfechou a dale je jeden pavilon
dvoupatrovy. V soucasné dobé je cely aredl zateplen
a barevné velice pestry.

. Bytovy diim u Skolky. Jedna se o tfipodlazni objekt s
prvnim vstupnim podlazim obsahujicim garaze.
Objekt  je  jednoducha hranolova  forma
vicegeneracniho zdéného objektu ze 70 — 80tych let
20. stoleti s plochou stfechou. Jednotlivé byty maji
lodzie.
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. Bytovy dlim u obecniho Ufadu. Jedna se o tfipodlazni
objekt s prvnim vstupnim podlazim obsahujicim
garaze. Objekt je Clenitého pldorysu se Sikmou
stfechou nizkého sklonu na velky rozpon. Postaven
byl cca v 60tych letech 20. stol. Jako zdény. V
souCasné dobé je objekt zatepleny a nevhodné
barevné vyreSen ve formé rekonstrukci panelovych
objektl v centrech mést. Jeden byt ma lodzii.

- Aredl hibitova s kapli. Ve formé jasného urbanniho
obdélniku s hlavni stfedovou osou, kde ve stiedu je
kaplicka. Hrbitov ma velice ucelenou formu a je
obklopen parkem pro dlraz své zakladni funkce. V
minulosti k tomuto konceptu obdélniku v parku byl
zcela nevhodné umistén objekt RD v jizni Casti
hrbitova ve velice tésné blizkosti.

PFi umist'ovani staveb novych, dostavbé proluk nebo zméné stavajicich staveb je
kromé pfiméreného pouziti vySe uvedené popisu nutné respektovat nize uvedené
podminky

Zakladni podminky pro . Respektovat stavebni ¢aru otevienou, a to v lokalité zapadné
umist'ovani staveb od feky Vitavy.

novych, dostavbé . Nové stavby hlavni pfi dostavbé proluk nebo zmény
proluk nebo zmene stavajicich staveb hlavnich nesmi svou vyskou presahnout
stavajicich staveb nejvyssi vysku staveb hlavnich na sousednich pozemcich.

v lokalité a plochach . Pfipustné jsou $ikmé i ploché strechy.

. Pfipustnd je pouze vystavba izolovanych rodinnych dom{
nebo dvojdomkd. Nepfipustné jsou fadové rodinné domy a
rodinné domy o vice jak dvou bytovych jednotkach. V pripadé
vystavby dvojdomku je pfipustna jedna bytova jednotka na
jeden objekt oddéleny stitovou zdi.

Doplnujici podminky . Stavby umistovat tak, aby byla vytvofena stavebni Cara
pro umist'ovani staveb oteviena.
v plochéch II a III . Respektovat trasu plvodni stavebni ¢ary prebiranou vzdy od

okolnich objektd v radé.

. Vyskova hladina staveb v plose ¢. 3 jedno az dvé nadzemni
podlazi, v ploSe 2 pouze jedno nadzemni podlazi s moZnosti
obytného podkrovi.

. Orientace hiebene stfechy mlze byt nepravidelna, nicméné je
nutné respektovat stavebni Caru.

Doplnujici podminky . Ulicni ¢ara nepravidelnd, zastavba mdze ustupovat a nemusi
pro umist'ovani staveb byt souvisla.
v plochach VI a XI . Vyskova hladina staveb jedno az dvé& nadzemni podlaZi

s moznosti obytného podkrovi.
. Orientace hfebene stfechy podélnou stranou vici vefejnému
prostranstvi.

Dopliujici podminky « Uli¢ni ¢ara nepravidelna, zastavba mize ustupovat a nemusi
pro umist'ovani staveb byt souvisla.
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v plochach VII - Vyskova hladina staveb jedno az dvé nadzemni podlazi
s moznosti obytného podkrovi.

- Orientace hfebene stfechy Stitovou stranou vici verfejnému
prostranstvi.

Fotografie zastavby v lokalité — BorSov nad Vitavou levy bieh
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Fotografie zastavby v lokalité — BorSov nad Vitavou pravy breh

-

Fotografie zastavby v lokalité — Borsov nad Vitavou pravy breh
~ &
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424 NOVODOBA ZASTAVBA NiZKOPODLAZNICH RODINNYCH DOMU n

plati pro lokalitu oznacenou cislem 4
plati pro plochy oznacené cislem I a XIII
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Popis charakteru zastavby

Stavby

Padorysy

Tvary stiech

Hmoty

Orientace hiebeny stfechy

Podlaznost (vyskova hladina)

Stavebni ¢ara

Jednda se o nejnovéjsi vystavbu zahusténéjsiho typu
objektl, prevazné izolovanych rodinnych ojedinéle
vytvarejici v Casti BorSova souvislou zastavbu, ktera vsak
neni klasicka fadova zastavba, ale jedna se o spojené
dvojdomy. Sit’ ulic je v Casti BorSov nové navrzena jako
nova pravidelnd vlastni uliéni sit' zcela periferniho
méstského charakteru. Lokalitdm se strukturou zastavby
vymyka Cast v obci Zahorcice a Jamné.

Prevazuji izolované rodinné domy. Dale se vyskytuji
izolované dvojdomky a dvojdomky tvofici souvislou
zastavbu (fadu) domi (sevienou zastavbu). Zcela
ojedinéle se  vyskytuje i fadova  zastavba
v severovychodni Casti lokality.

Obdélnikovy, Ctvercovy nebo tvaru pismene L, Z, T, X a
pripadné jinych do sebe vetknutych tvard.

Prevladaji Sikmé stfechy. Méné se vyskytuji stfechy
ploché. V pripadé stiech Sikmych se jedna o typ sedlova,
polovalbova nebo valbova. Zcela ojedinéle se vyskytuiji i
stfechy stanové.

Jiz neni prevazujici Zadna standartni hmota a neni nijak
stabilizovana zakladna. Zakladni dispozi¢ni forma Ctverce
a obdéniku je zcela pravidelné kombinovana
s dispozi¢nimi tvary pismene L, Z, T, X a pfipadné jinych
do sebe vetknutych tvarll. Hlavni hmota objektd je ve
vétSiné opatfena Sikmou stfechou s tvarem sedlova,
valbova, polovalbova, stanova a dalSi deskriptivni
kombinace vyneseni Sikmé stiechy nad nepravidelnym
pldorysem. Hmota objektd je prevazné dvoupodlazni
s tim, Ze druhé patro je ve formé podkrovi. VétSina stech
je pres hlavni hmotu pretazena oproti pdvodni vystavbé a
oproti historické vystavbé. Vzhledové jsou objekty
.Cesky" netypické a prevazné se jedna o katalogové
domy importované v hojné mife v 90tych letech 20.
stoleti. Dale se v lokalitach nachazi hmoty i valcového

typu.

Orientace nepravidelnd, podélnou i Stitovou stranou vUci
verejnému prostranstvi.

Jedno nadzemni podlazi.

Stavebni ¢ara oteviena.
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PFi umist'ovani staveb novych, dostavbé proluk nebo zméné stavajicich staveb je
nutné respektovat pouze nize uvedené podminky

Zakladni podminky pro - Respektovat stavebni ¢aru otevienou.

umist'ovani staveb . Nové stavby hlavni pii dostavbé proluk nebo zmény
novych, dostavbe stavajicich staveb hlavnich nesmi svou vyskou presahnout
proluk nebo zméne nejvy&si vysku staveb hlavnich na sousednich pozemcich.

stavajicich staveb

Cic Vi . PFipustné jsou Sikmé i ploché stfechy.
v lokalité a plose

- Pripustnd je vystavba izolovanych rodinnych domd nebo
dvojdomkd. Nepfipustné jsou fadové rodinné domy a rodinné
domy o vice jak dvou bytovych jednotkach. V pripadé
vystavby dvojdomku je pfipustna jedna bytova jednotka na
jeden objekt oddéleny Stitovou zdi.

Dopliujici podminky . Stavby umistovat tak, aby byla vytvorena stavebni cara
pro umist'ovani staveb otevrena.
v plose I - Respektovat trasu plvodni stavebni Cary prebiranou vzdy od

okolnich objektl v Fadé.

- Vyskova hladina staveb jedno nadzemni podlaZi s moznosti
obytného podkrovi.

. Orientace hiebene stfechy mlze byt nepravidelna, nicméné je
nutné respektovat stavebni Caru.

. PFi umist'ovani staveb hlavnich nesmi dojit ke vzniku souvislé
zastavby (fady) domd.

Doplnujici podminky . Stavby umistovat tak, aby byla vytvorena stavebni Cara
pro umist'ovani staveb otevrena.
v plose XIII . Vyskova hladina staveb jedno nadzemni podlazi s moznosti

obytného podkrovi.

. Orientace hiebene stfechy mlize byt nepravidelna, nicméné je
nutné respektovat stavebni Caru.

. PFi umist'ovani staveb hlavnich nesmi dojit ke vzniku souvislé
zastavby (fady) domd.
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Fotografie zastavby v lokalité — BorSov nad Vitavou levy bieh
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Fotografie zastavby v lokalité — Jamné
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425 NOVODOBA ZASTAVBA NEGATIVNE SE VYMEZUJICTVOCI HISTORICKE |
PUVODNI ZASTAVBE (5A)

plati pro lokalitu oznacenou cislem 5a
plati pro plochy oznacené cisly VIII a IX
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Popis charakteru zastavby Zastavba nejvice zasaZena negativnimi vlivy spojenymi
s efektem tzv. sidelni kaSe. V celém feSeném Uzemi se
jednd o nejzahusténéjsi zastavbu prevazné radovymi
domy. Ulicni sit’ je v lokalité chaoticka a vzdy jako slepa.
Veskery zamér vystavby je v duchu maximalni vytéznosti
na minimalni plose.

Stavby Pfevazné fadové rodinné domy a drobné zastoupeny
izolované rodinné domy.

Padorysy Obdélnikovy, ¢tvercovy nebo tvaru pismene L.

Tvary strech Sikmé strechy sedlové a valbové. Zcela ojedinéle se

vyskytuiji i stfechy stanové.

Hmoty Velice dlouhé neprerusované spojeni mnoha jednotek se
¢tvercovym plidorysem vytvarejici ,nekonecnou® hmotu
fadového domu.

Orientace hifebeny stfechy Orientace nepravidelna, nejvice podélnou stranou s
vyjimec¢né Stitovou stranou v{ci verejnému prostranstvi,
komunikaci.

Podlaznost (vyskova hladina)  Jedno nadzemni podlazi s obytnym podkrovim.

Stavebni ¢ara Stavebni ¢ara otevrena.

PFi umist'ovani staveb novych, dostavbé proluk nebo zméné stavajicich staveb je
nutné respektovat pouze nize uvedené podminky

Zakladni podminky pro - Respektovat stavebni ¢aru otevienou.

umist'ovani staveb . Nové stavby hlavni pfi dostavbé proluk nebo zmény
novych, dostavbé stavajicich staveb hlavnich nesmi svou vyskou presahnout
proluk nebo zméné nejvyési vysku staveb hlavnich na sousednich pozemcich.
stavajicich staveb . Pripustné je pouze &kmé zastfedeni. Ploché strechy jsou
v lokalite a plochach vylougeny.

. Pripustna je vystavba pouze izolovanych rodinnych domd{
nebo dvojdomkd, vyjma plochy oznacené Cislem 8, kde jsou
kromé izolovanych rodinnych dom{ a dvojdomk{ pfipustné i
fadové rodinné domy. Nepfipustné jsou rodinné domy o vice
jak dvou bytovych jednotkach. V pripadé vystavby dvojdomku
je pripustna jedna bytova jednotka na jeden objekt oddéleny
Stitovou zdi.

. PFfi novém umist'ovani staveb hlavnich nesmi dojit ke vzniku
souvislé zastavby (fady) domd.

Doplnujici podminky . Stavby umistovat tak, aby byla vytvorena stavebni Cara
pro umist'ovani staveb oteviena, v pfipadé plochy oznacené Cislem VIII je mozna i
v plochach VIII a IX stavebni Cara uzaviena.

. Respektovat trasu plvodni stavebni ¢ary prebiranou vzdy od
okolnich objektl v fadé.

- Vyskova hladina staveb jedno nadzemni podlazi s moznosti
obytného podkrovi.

. Orientace hfebene stfechy mlize byt nepravidelna, nicméné je
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nutné respektovat stavebni Caru.

Fotografie zastavby v lokalité




426 NOVODOBA ZASTAVBA NEGATIVNE SE VYMEZUJICT VUCI HISTORICKE |
PUVODNI ZASTAVBE (5B)

plati pro lokalitu oznacenou cislem 5b
plati pro plochy oznacené cisly IV a V
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Popis charakteru zastavby

Stavby
Padorysy
Tvary stirech
Hmoty

Orientace hrebeny strechy

Jednd se o zcela odliSnou zastavbu opakovanou
jednotkou jednoho az dvou typl rodinného domu.
Objekty vytvareji zcela uzavienou vlastni ,Ctvrt™. Ulicni
sit’ je vsazena a je jako slepa.

Izolované rodinné domy.
Obdélnikovy nebo tvaru pismene L.
Pouze ploché.

Kombinace  jednopodlaznich  hranold s plochymi
sttechami. Hlavni hmota objektu je na obdélném
pldorysu v poméru 1:2 ke které je pristavéna kostka o
zakladné 1:1.

Orientace podélnou stranou vaci verejnému prostranstvi.

Podlaznost (vyskova hladina) Jedno nadzemni podlazi.

Stavebni ¢ara

Stavebni ¢ara oteviena.

PFi umist'ovani staveb novych, dostavbé proluk nebo zméné stavajicich staveb je
nutné respektovat pouze niZe uvedené podminky

Zakladni podminky pro -
umist’'ovani staveb .
novych, dostavbé
proluk nebo zméné
stavajicich staveb
v lokalité nebo
plochach

Doplnujici podminky .
pro umist'ovani staveb
v plochachIvaVv .

Respektovat stavebni ¢aru otevirenou.

Nové stavby hlavni pii dostavbé proluk nebo zmény
stavajicich staveb hlavnich nesmi svou vyskou presahnout
nejvyssi vysku staveb hlavnich na sousednich pozemcich.
Pfipustné jsou ploché i Sikmé strechy.

Pripustna je vystavba pouze izolovanych rodinnych domd.
Nepfipustné jsou dvojdomky, fadové rodinné domy a rodinné
domy o vice jak jedné bytové jednotce.

Pfi umistovani staveb hlavnich nesmi dojit ke vzniku souvislé
zastavby (fady) domd.

Stavby umistovat tak, aby byla vytvofena stavebni cara
otevrena.

Respektovat trasu pdvodni stavebni Cary prebiranou vzdy od
okolnich objektd v radé.

Vyskova hladina staveb jedno nadzemni podlazi s moZnosti
obytného podkrovi.

Orientace hiebene stfechy podélnou stranou vici vefejnému
prostranstvi.
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Fotografie zastavby v lokalité
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4.3 LOKALITY A PLOCHY V SIDLECH ZAHORCICE A JAMNE

431 HISTORICKA ZASTAVBA STATKU V ZAHORCICICH A JAMNEM n

plati pro lokalitu oznacenou cislem 6
plati pro plochy oznacené cisly X a XiI




Popis charakteru zastavby

Stavby
Padorysy
Tvary strech
Hmoty

Orientace hrebeny strechy

35

Jedna se o polohy klasické navesni obce. Naves je
klasicka uzavrena zastavbou s pauzami. Hlavni prijezd je
vzdy vjednom sméru podél historické stopy cesty.
VétSina objektl je orientovana podélné v0ac¢i navsi.
Vyjimky tvofi par objektl orientované do navsi Stitovou
zdi.

Izolované stavby historickych statkd.
Dvorcové (Ctyfstranné) nebo trojstranné statky.
Sedlové, ojedinéle polovalbové.

Pfevazuje protahld kvadrovda hmota v longitudialnich
dimenzich. Na niz8im patru po Ffimsu je nasazena
dominantni plocha stfechy, ktera je ke hmoté stejné
vySky. Nekteré hmoty jsou obvodové komponovany a
tvofi klasicky uzavieny statek.

V pripadé sidla Jamné prevaZuje orientace Stitovou
stranou Vv{ci verejnému prostranstvi.

V pripadé sidla Zahorcice prevazuje orientace podélnou
stranou Vv{ci verejnému prostranstvi.

Podlaznost (vyskova hladina) Jedno nadzemni podlazi.

Stavebni ¢ara

V pripadé sidla Jamné je stavebni ¢ara otevrena.
V pripadeé sidla Zahorcice je stavebni ¢ara volna.

PFi umist'ovani staveb novych, dostavbé proluk nebo zméné stavajicich staveb je
kromé pfiméreného pouziti vySe uvedené popisu nutné respektovat nize uvedené

podminky

Podminky pro .
umist'ovani staveb
novych, dostavbé

proluk nebo zméné .
stavajicich staveb

v lokalité a plochach

Dopliujici podminky .
pro umist'ovani staveb
v plose XII .

Nové stavby hlavni pfi dostavbé proluk nebo zmény
stavajicich staveb hlavnich nesmi svou vyskou presahnout
nejvyssi vysku staveb hlavnich na sousednich pozemcich.
Pfipustné je Sikmé zastfeSeni, pouze v odlvodnénych
pripadech s dfirazem na historicky vyvoj obce a pfi prokazani
architektonickych hodnot objektu v kontextu celé (pomoci
modernich zobrazovacich metod — zakresy do foto, celkové
vizualizace s kontextem s obci) mohou byt pouzity vyjimecné
stfechy ploché.

Pfipustna je vystavba izolovanych rodinnych domd.
Nepfipustné jsou dvojdomky, fadové rodinné domy a rodinné
domy o vice jak dvou bytovych jednotkach.

Pfi umist'ovani staveb novych, dostavbé proluk nebo zméné
stavajicich staveb je nutné zohlednit charakter historické
zastavby.

Uliéni ¢ara nepravidelna, zastavba mize ustupovat a nemusi
byt souvisla.

VySkova hladina staveb jedno nadzemni podlazi s moznosti
obytného podkrovi.

Uzemni studie charakteru zastavby ve spravnim Gzemi obce BorSov nad Vitavou | 2018



36

Dopliujici podminky
pro umist'ovani staveb
v plose X

Orientace hiebene stfechy podélnou stranou vici vefejnému
prostranstvi.

Pri umistovani staveb hlavnich nesmi dojit ke vzniku souvislé
zastavby (fady) domd.

Stavby umistovat tak, aby byla vytvorena stavebni cara
otevrena.

Respektovat trasu plvodni stavebni Cary prebiranou vzdy od
okolnich objektd v radé.

Vyskova hladina staveb jedno nadzemni podlazi s moZnosti
obytného podkrovi.

Orientace hiebene stfechy Stitovou stranou v{ci verejnému
prostranstvi.

Pfi umistovani staveb hlavnich nesmi dojit ke vzniku souvislé
zastavby (fady) domd.
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Fotografie zastavby v lokalité — Zahorcice

Fotografie zastavby v lokalité — Jamné

&
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5 VYSVETLENi POUZITYCH POJMU
51 STAVEBNIi CARA

NiZe je uveden popis jednotlivych typd stavebnich ¢ar a schematické znazornéni.

Stavebni ¢ara uzavrena,
od niz zastavba nesmi ustupovat a musi
byt souvisla.

Stavebni c¢ara oteviena,
od niz zastavba nesmi ustupovat a nemusi
byt souvisla.

7 vors

Stavebni ¢ara volna,
od niz zastavba smi libovolné ustupovat a
nemusi byt souvisla.



52 TYPYDOMU S OHLEDEM NA SPRAVNi UZEMi OBCE BORSOV NAD VLTAVOU

Izolovany rodinny
diim

Dvojdomek

Radovy rodinny
dim

Volné stojici domy, které poskytuji vysokou miru izolace v optimalnich
podminkach pfimého kontaktu se zahradou a pfipadné pfirodou.
Zahrada obklopuje dfim ze tfi nebo vSech ctyf stran. U izolovanych
objektl se vyuziva vSech svétovych stran, nejtésnéjsi styk s prirodou,
ekonomické naklady jsou zde nejvétsi.

V pfipadé spravniho Uzemi BorSova nad Vitavou se ve vétsiné pfipadd
jedna o rodinné domy o jedné bytové jednotce. V mensim méfitku se
mdzZe mlzou vyskytovat i rodinné domy o dvou bytovych jednotkach,
pokud se jedna o vicegeneracni rodinné domy.

w7

schéma izolovanych rodinnych domd

Zastavba dvou domd, jejichZ Stitové zdi na sebe navazuji, pozemek
neni v celé Sitce zastavén. Pokud jde o kontakt se zahradou poskytuje
dvojdomek vyhodu pfimého kontaktu se zahradou a pfipadné pfirodou.
Tento typ objektu je hospodarnéjsi ve vyuZiti pozemku a inzenyrskych
siti, pro umisténi oken jsou k dispozici pouze ti svétové strany.

V pfipadé spravniho Uzemi BorSova nad Vltavou se dvojdomky vyskytuji
zejména v lokalitdch novodobé vystavby, nejvice v lokalité oznacené
¢. 4. Zde jsou dvojdomky umistény tak, Ze vytvari souvislou zastavbu.
Jednotlivé dvojdomky jsou mezi sebou ,spojovany" v Castech volného
pozemku garazemi. Pozemek tak pdsobi jako zastavény v celé své Sifi.

schéma dvojdomki

Souvisla zastavba vice domd, jejichz Stitové zdi na sebe navazuiji, cela
Sitka pozemku je zastavéna. Struktura zastavby je vyrazna v pldoryse
sidla i v uli¢nich pohledech pravidelnosti a jednotnym vzhledem domd.
Kazdy ddm ma svij vstup z pozemku a svUj vlastni pfistup na zahradu.
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Rodinné domy
tvorici souvislou
zastavbu (fadu)
domii — novodobé
Fetézové rodinné
domy

Radové rodinné domy tedy maji priichod domem, jimZ se ziskava
moznost spojeni mezi ulici a zahradou. Ekonomicky tento typ objekt(
dobfe vyuzivd pozemek, je velice ekonomicky se zajiSténim primého
vétrani. K dispozici jsou jen dvé svétové strany.

V pfipadé spravniho Uzemi BorSova nad Vltavou se radové rodinné
domy vyskytuji v severovychodni ¢asti spravniho Gzemi v navaznosti na
spravni Uzemi obce VcCelnd, kde vytvafi rozsahlou zastavbu (lokalita
¢. 5a) a dale pak ojedinéle v lokalité oznacené ¢. 4.

schéma radovych rodinnych domdd

Souvisla zastavba domd, jejichz Stitové zdi na sebe mlzou i nemusi
navazovat, cela Sitka pozemku je vSak vzdy zastavéna. V ulicnich
pohledech nemusi mit domy jednotny vzhled nebo vysku. V soucasné
vystavbé se tento typ objekt znaci jako retézové rodinné domy a tvori
prechod nebo mezistupen mezi fadovymi domy a dvojdomy. Jsou to
novodobé typologie objektd vyznacujici se spojovacimi krcky, kde je
umisténa garaz nebo dilna.

V pfipadé spravniho Gzemi BorSova nad Vitavou se tato zastavba
vyskytuje v lokalité ¢. 1, kdy pGvodni statky byly historicky umistovany
timto zplsobem a v lokalité ¢. 2, vjizni Casti v ndvaznosti na feku
Vltavu. Souvisla zastavba, i kdyZz v mensim méfitku se objevuje i
v lokalité ¢. 3, navazujici na lokalitu ¢. 1. TaktéZz se tato zastavba
objevuje v lokalité ¢. 4 navazujici na lokality 1 a 3 zapadné. Zde vsak
souvislou zastavbu vytvari dvojdomky (podrobné&ji ¢ast dvojdomky).

#

&

7 B

Souvislé zdstavby tvorené statky (bez jednotného stylu domi)



Bytovy diim
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N7z
7 77 77

Souvislé zastavby tvorené rodinnymi domy (bez jednotného stylu domij)

schéma souvislé zastavby tvorené fadovymi rodinnymi domy (jednotny stylu zastavby)

i v 7 il 7

souvislé zastavby tvorené dvojdomky ,spojenymi" napr. garéZemi (jednotny stylu
zastavby) — novodobé retezové rodinné domy

Obytné budovy, které obsahuji soubor byt(/bytovych jednotek trvale
obyvanych. Byty jsou pristupné ze spolecné komunikace, kterou je
zpravidla schodisté, nebo spojené s vytahem. Spolecnou komunikaci
mdZze byt i chodba nebo paviac. Mimo bytd a komunikacnich prostor
jsou v bytovych domech prostory, slouzici k funkcim, které je mozné z
ekonomickych divodd vykonavat soustfedéné, nebo jsou spolecné pro
vSechny byty a je pro obytné prostfedi nepfiznivé, aby byly vykonavané
v byté.

V pfipadé spravniho Gzemi BorSova nad Vitavou se tato zastavba
vyskytuje zcela ojedinéle, pouze tfi bytové domy. Tyto se vyskytuji
v lokalité ¢. 3 v prostoru u matefské Skoly, naproti obecnimu Ufadu a
v Casti Pofici.

Uzemné planovaci dokumentace Bordova nad Vitavou, konkrétné
Uzemni plan obce a jeho zména ¢. 1 pripousti obecné vystavbu
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bytovych domli o vySce do dvou nadzemnich podlazi, v omezeném
Uzemi i 3 nadzemni podlazi. Vystavbu bytovych doml pripoustéji
omezené i zmény ¢. 8, 9 a 12, nicméné vyskova hladina je vzdy
omezena respektovanim vysky okolni zastavby, ktera je dle skute¢ného
stavu Uzemi jedno nadzemni podlazZi a vyuzité podkrovi a vzdy se jedna
o Uzemi sestavaijici se ze zastavby pouze rodinnych domd. Zména ¢. 9
pak vyzaduje v plochach smiSenych obytnych i respektovanim
charakteru a proporci okolni zastavby. V pfipadé zmény ¢. 12 navazuje
vymezena plocha pripoustgjici bytové domy zejména na zastavbu
podnikatelského a vyrobniho charakteru, kdy previada vyska jedno
nadzemni podlazi a vyuzité podkrovi. Umisténi bytovych dom pfipousti
v konkrétnim Gzemi i zména €. 11.

Platna Uzemné planovaci dokumentace i s prihlédnutim k nastavenym
podminkam prostorového usporadani neumoznuje vystavbu bytovych
dom{ plosné v celém spravnim Uzemi, ani v celém sidle BorSov nad
Vltavou. VZdy sohledem k nastavenym podminkdm vyuziti ploch
s rozdilnym zplsobem vyuZiti a k nastavenym podminkam prostorového
usporadani se bude jednat o konkrétni Gzemi v sidle.

V Uzemi sidle ZahorCice a Jamné je umistovani bytovych dom{ zcela
nevhodné, a to zejména s ohledem na stavajici charakter zastavby, kde
by vystavba bytovych dom{ plsobila zcela cizorodé a nevhodné.

Co se tykd samotného sidla BorSov nad Vltavou, rozsifovani vystavby

bytovych doml bylo vyhodnoceno jako nevhodné, a to z nékolika

dtvodd:

. vyskyt bytovych domd v sidle BorSov nad Vltavou je ojedinély, zcela
prevladajicim charakterem zastavby jsou rodinné domy,

. sohledem na stavajici kapacitu verejné infrastruktury (obcanské
vybaveni, technickd a dopravni infrastruktura) neni Zadouci
nelmérné navySovani poCtu obyvatel. Vystavba bytovych domd,
ktera ze své podstaty oproti vystavbé rodinnych dom( predstavuje
vysokou hustotu poCtu obyvatel na malém Uzemi, by znamenala
skokové navyseni poCtu obyvatel.

Co se tyka konkrétnich ploch vymezenych tzemni studii, dalsimi d@vody
jsou:

- Plochy oznacené Cisly I, II pfedstavuji prechod stavajici zastavby do
volné krajiny a navazuji na Uzemi, které se vyznacuje pouze
vystavbou nizkopodlaznich rodinnych domd@. Na Casti plochy platna
Uzemné planovaci dokumentace neumoZiuje vystavbu bytovych
domdl.

. Plocha oznaCena cislem III je vétsSi prolukou mezi zastavbou
vyznacujici se vystavou nizkopodlaznich rodinnych domd.

«  Plocha oznacena cislem IV navazuje na zamek PofiCi, zamecky park
a Uzemi zastavby o jednom nadzemnim podlazi.

. Plocha oznaCend Cislem Vje platnou Uzemné planovaci
dokumentaci omezena vystavba na maximalné dva rodinné domy.

. Plocha oznacena Cislem VI je jiz CasteCné zastavéna objektem
rodinného domu a ve zbyvajici ¢asti je ochranné pasmo Zeleznice
s omezenou moznosti vystavby.
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- Plochy oznacené Cisly VII, VIII a IX navazuje na Uzemi, které se
vyznacuje pouze vystavbou nizkopodlaznich rodinnych domd.

. Plochy oznacené Cisly X, XII jsou vymezeny v sidlech Zahorcice a
Jamné vyznacuijici se historickou zastavbou.

- Plocha oznacena Cislem XI je vymezena v ndvaznosti na plochy lesa
a zelené, bez navaznosti na stavajici zastavbu.

5.3 ORIENTACE DOMU NA POZEMKU

Okapova orientace  Stfecha s hrebenem orientovanym rovnobézné s ulicni Carou
vymezuijici pozemek.

Stitova orientace Stfecha s hifebenem orientovanym kolmo na uli¢ni ¢aru vymezujici
pozemek.

54 HMOTOVA STRUKTURA ZASTAVBY

Hmotova struktura zastavby je trojrozmérny pr@mét zastavby, ktery prozradi nejen
charakteristiku vySkové hladiny zastavby a jeji jednotnost i rznorodost, ale rovnéz existenci a
vyznam vyskovych dominant sidla.

55 CHARAKTER ZASTAVBY

. Charakter zastavby lze definovat jako pldorysnou a hmotovou skladbu stavby nebo
souboru staveb, ve které hraji role dimenze, objemy a proporce hmot (napf. ptdorysné
rozméry staveb, pocCty podlazi, zplsob =zastfeSeni). Charakter zastavby je dan
spoluplsobenim struktury zastavby a architektonického vyrazu jednotlivych staveb,
stavebnich soubor{ a nezastavénych ploch sidla.

. Na architektonickém vyrazu zastavby se podili zejména prevazuijici typ staveb, orientace
hiebene jednotlivych staveb vici vefejnému prostranstvi a taktéz vyuziti pfilehlych volnych
ploch u jednotlivych staveb. Na architektonickém vyrazu konkrétni stavby se podili jeji
osazeni do terénu a umisténi na pozemku, méfitko stavby a jeji Clenéni, tvary prvkd
zejména strechy, uziti material, barevnost, struktura povrchd aj.
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6 DALSI DOPORUCENI PRO PLOCHY

Platnd Uzemné planovaci dokumentace obce BorSov nad Vitavou v pripadé nékterych
vymezenych zastavitelnych ploch nestanovuje intenzitu vyuziti stavebnich pozemkd nebo
nestanovuje poZadavky na velikost stavebnich pozemkd. AC neni hlavnim cilem této Gzemni
studie stanovit tyto podminky prostorového uspofadani, je vhodné v zastavitelnych plochach, ve
kterych je to Ulelné, mit tyto podminky popsané. Dlvodem je potfeba definovani zakladni
podminky pro budouci rozvoj zastavby v zastavitelnych plochach. Uzemni studie proto tyto
podminky doplfiuje tam, kde je platna izemné planovaci dokumentace nestanovuje.

S ohledem na provazanost Uzemni studie s predchozimi kapitolami textové casti, doplriuje
studie pozadované podminky v jednotlivych plochach definovanych v podkapitole 3.2. Tyto
plochy jsou s ohledem na skutecnost, ze Uzemni plan obce BorSov nad Vitavou a jeho nasledné
zmény stanovily nize uvedené podminky rozdilné, podrobnéji clenény (podorzdéleny).

Pro lepsi prehlednost jsou nize uvedeny jak zakladni podminky stanovené platnou Gzemné
planovaci dokumentaci, tak i podminky stanovené Uzemni studii. Podminky doplnéné Gzemni
studii jsou v nize uvedeném prehledu vyznaceny kurzivou a modrou barvou.

Tam, kde jsou podminky stanovené platnou Uzemné planovaci dokumentaci, jsou studii
uvedeny pouze nize popsané podminky prostorového usporadani. Je tak vzdy nutné posoudit
zamér i s platnou Uzemné planovaci dokumentaci, ktera stanovuje celou fadu dalSich podminek
prostorového usporadani.

sidlo oznaceni oznaceni casti  poZadavky na  procento UPD, kterd
plochy plochy velikost zastaveni vymezila
stavebnich zastavitelnou
pozemkd plochu nebo jeji
cast
Borsov Ia min. 1000 i max. 25 % zména ¢&. 1 UPO
nad , 1 .
max. 25 %
Vitavou I Ib neni stanoveno o UPO ,
Ic min. 1000 n? max. 25 % zména ¢. 3 UPO
Id min. 1200 n? max. 25 % zména ¢&. 1 UPO
IIa min. 1000 n?  max. 25 % zména ¢ 1 UPO
11 IIb min. 1000 7 max. 25 %!  UPO
- IIIa neni stanoveno max. 25 % zména ¢&. 8 UPO
IIIb neni stanoveno max. 25 %!  UPO
v v min. 800 n? max. 25 % UPO
maximalné 2 rodinné domy zmeéna C. 12
\"} \" 7
UPO
min. 1000 n? max. 60 zména ¢. 11
VI VI UPO
vII VIIa min. 800 n? max. 25 % zména ¢ 1 UPO
VIIb min. 800 n? max. 60 %! UPO

* Uzemni plan obce Bordov nad Vitavou stanovuje pro kazdy typ rodinného domu rozdilné procento zastavény a stejné
tak pro plochy s rozdilnym zplsobem vyuziti. V tabulce je u podminek prebiranych z Gzemniho planu obce uvedeno
procento zastavéni pro izolovany rodinny dm a dvojdlm a procento zastavéni pro smiSené Uzemi pro podnikani a
bydleni. Pfi rozhodovani v Uzemi je tak potfeba zohlednit i tuto skutecnost.
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XIII VIII neni stanoveno max. 25 %! UPO
IXa min. 700 n? max. 25 %  zména ¢& 1 UPO
Ix IXb min. 800 m2 max.35%  zména ¢& 4 UPO
XI XI min. 1000 n?  max. 25 %'  UPO
XIII XIII neni stanoveno max. 25 %! UPO
Zahor¢ice nova zdstavba max. 25 %!  UPO
XITa mvin. 750 mz‘
prestavba min.
XII 600 m?
XIIb min. 800 m? max. 35 % zména ¢&. 4 UPO
XIIc min. 800 n? max. 35%  zména ¢& 1 UPO
Jamné Xa min. 800 m? max. 35 % zména ¢&. 4 UPO
Xb nova zéstavzba max. 25 %!  UPO
X mvln. 758 m .
xc  Drestavbamin “rg 6o op:
Xd min. 800 n? max. 35 %  zména & 8 UPO

Uzemni pldn obce BorSov nad Vltavou v textové Casti, kterd viak na rozdil od obecné
zavazné vyhlasky neni pro rozhodovani v Uzemi zavazna, definuje, Ze ,Prdméma velikost
parcely izolovaného KD v nové navrhované obytné zastavbe je cca 800 m2". Minimaini/
parcela u prestaveb izolovaného KD nesmi byt mensi neZ 600mZ2, u novostaveb 700m2."
Zaroven vsSak uvadi, ze ,Pokud by investori poZadovali véetsi parcely, je mozZnd uprava
parcelace, charakter zastavby a zrejma ulicni cara bude zachovana." Toto ustanoveni je tak
pouze doporucuijici a je mozné se od né€j odchylit. Studie tak nékteré vyméry stanovuje 800
m_2, jiné mensi nebo vétsi, pficemz vzdy zohlediuje budouci charakter zastavby a podminky
v Uzemi a pozadavek na minimalni vyméru. V nékterych pfipadech studie minimalni vyméru
nestanovuje, a to tam, kde je parcelace jiz navrzena a je zfejma z katastru nemovitosti
nebo je zifejma z Uzemné planovaci dokumentace, pfipadné je obci znama pfipravovana
dokumentace pro Uzemni rozhodnuti.

Pro potfebu uréeni maximalniho procenta zastavéni (tam kde neni stanovena Uzemné
planovaci dokumentaci) je Uzemni studii zvolena zastavitelnost pro stavbu hlavni, ktera je
definovana stavebnim zakonem jako ,stavbou hlavni ze souboru staveb se rozumi stavba,
kterd urcuje ucel vystavby souboru staveb." Do této zastavitelnosti se tedy nezapocitavaji
zpevnéné plochy nebo stavby vedlejsi. Tam, kde procento zastavéni vyplyva z Gzemné
planovaci dokumentace, je potfeba pro rozhodovani v uzemi vychazet z definice procenta
zastavéni popsané v konkrétni zméné ¢ Gzemnim planu obce BorSov nad Vitavou. Uzemni
studie nemohla prevzit definice maximalniho procenta zastavéni z Uzemniho planu obce
BorSov nad Vltavou a jeho zmén, nebot’ jednotlivé definice jsou v téchto dokumentacich
rozdilné, nesjednocené.

Uzemni studie charakteru zastavby ve spravnim Gzemi obce BorSov nad Vitavou | 2018
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znazorneni’

A

e 0%

podrozdéleni ploch pro uréeni poZadavkd n.

a velikost stavebnich pozemkd a procenta zastaveéni
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: 0 it
znazornéni podrozdéleni ploch pro urceni poZadavkid na velikost stavebnich pozemkd a procenta zastavéni

N 3 i L ——

znazornéni podrozdéleni ploch pro urceni poZadavki na velikost stavebnich pozemki a procenta zastavéni
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znazornéni podrozdéleni ploch pro urceni poZadavkid na velikost stavebnich pozemkd a procenta zastavéni

znazornéni podrozdéleni ploch pro urceni poZadavki na velikost stavebnich pozemki a procenta zastavéni
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7 VYVOJ ZASTAVBY DOKUMENTOVANY V MAPOVYCH
PODKLADECH

74 STABILNi KATASTR (1827)

PORICi
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BORSOV NAD VLTAVOU
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7.2 ORTOFOTOMAPA (1950)

BORSOV NAD VLTAVOU

[ D)

BORSOV NAD VLTAVOU — PORIC
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7.3 ORTOFOTOMAPA (1998)

BORSOV NAD VLTAVOU
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74 ORTOFOTOMAPA (2017)

BORSOV NAD VLTAVOU
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