18 KLICOVYCH INFORMACI PRO VYBER POZEMKU

Pasivni dim mUze byt cestou, jak ziskat dokonalé bydleni, které vam vyrazné usetfi naklady.
S takovym domem nesouvisi pouze navrh a stavba samotna, ale také pozemek, na kterém diim
stoji. Najit idedlni pozemek se ovsem podafi jen malokdy. Vétsina pozemki bude v jednom nebo
i vice ohledech ne zcela vyhovuijici a pravdépodobné budete muset v néjakém ohledu slevit. O
pozemku je nutné ziskat urcité informace z riznych externich zdroja a dalsich zdroj(, které jsou
uvedeny a detailnéji popsany nize.

UDAJE Z EXTERNICH ZDROJU
1. Informace z katastru nemovitosti

O pozemku byste jiz z po¢atku méli mit k dispozici urcité zakladni udaje. Vyhledani parcely, vy-
hledani fizeni, zobrazeni mapy, vyhledani listu vlastnictvi a dalSich informaci z katastralniho uzemi
je mozné v Katastru nemovitosti. Nahlizeni do Katastru nemovitosti je umoznéno Siroké verejnosti
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http://www.nemovitosti-katastr-nahlizeni.cz/. Dulezité jsou pfedevsim nasledujici udaje:

a. Vlastnické pravo - list vlastnictvi (LV) je vefejnou listinou, kterd prokazuje stav dané ne-
movitosti evidované v katastru nemovitosti k okamziku jeho vyhotoveni. LV je oznacen
¢islem listu vlastnictvi a jako verfejna listina je opatfen datem, otiskem kulatého razitka ka-
tastralniho uradu se statnim znakem, jménem a podpisem zaméstnance Ufadu a kolkem
nebo dolozkou o uhradé spravniho poplatku.

b. Vymeéra pozemku - katastralni vyméra neboli vymér, definuje rozlohu parcely v m2 Vzdy
je udavana jako velikost obsahu zobrazené plochy v mapé.

c. Velikost a tvar pozemku - optimalni velikost pozemku pro stavbu volné stojiciho domu
je minimalné 800 m2. Pozemek by nikdy nemél byt mensi nez 500 m?. Pokud ma pozemek
nepravidelny tvar, tak se vyplati pfizvat si architekta, ktery se vyjadfi k optimalni volbé
typu domu. Obecné byste pfi vybéru pozemku jiz méli mit ujasnéno, jak velky dim chce-
te stavét, pripadné jak moc ho chcete do budoucna jesté rozsifovat.

d. Omezeni vlastnickych prav - Vécné biemeno - je vécné pravo, které omezuje vlastnika
nemovité véci ve prospéch nékoho jiného tak, ze je vlastnik povinen néco trpét, néco
konat nebo se néceho zdrzet. Vécné bremeno definujete opravnéné osoby nebo nemovi-
tosti, které z vécného bfemene maiji prospéch, a zaroven zatizené nemovitosti, pro které

ma byt vécné bfemeno zfizeno.
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2. Informace z Gzemnich a regula¢nich plania obci

Dalsi informce, se kterymi byste se méli seznamit, jsou mistni podminky a pozadavky na
vasi parcelu. Zajimat byste se méli pfedeviim o Uzemné planovaci dokumentace obci, které zahr-
nuji jejich zemni a regula¢ni plany.

Dale také o Uzemné planovaci podklady obci, které zahrnuji Gizemné analytické podklady
obci s rozsifenou pulsobnosti. Vice informaci je mozné nalézt na strankach: http://portal.uur.cz/.
Tyto dokumenty vsak na vyzadani jisté obdrzite i na pfislusném stavebnim uradé. Zajimat byste se
méli pfedevsim o nasledujici regulativy:

a. Umisténi domu na pozemku - podle predpis(i totiz musite dodrzet vzadjemné odstupy
staveb, které nesmi byt mezi dvéma domy mensi nez 7 m. Minimalni vzdalenost od hrani-
ce sousedniho pozemku pfitom musi byt nejméné 3,5 m. Nasledné je také nutné dodrzo-
vat zastavénost plochy, ktera je obvykle dana mistni vyhlaskou. Obecné plati, ze rodinny
dUm by nemél zastavét vice nez 30 % z celkové vyméry pozemku, a to véetné zpevnénych
ploch a teras. Mozné jsou pochopitelné i vyjimky, ale vzdy se souhlasem pfislusného sou-
seda a stavebniho uradu.

b. Uli¢ni ¢ara - urcuje vzdalenost domu od hranice parcely smérem ke komunikaci. Byva
stanovena bud'z divodU jednotné,hloubky” osazeni domu v ulici nebo na zdkladé poza-
davku na parkovaci misto pred domem, které byva kolem 5 m.

c. Povoleny vzhled domu - obce také ¢asto pozaduji urcitou velikost a vzhled rodinnych
domu. Snazi se tak o jednotu vystavby v ramci jedné oblasti, kterd brani vystavbé pfilis
odlisSnych domu. Tato snaha je ponékud nelogicky stanovena obecnymi ¢iselnymi para-
metry namisto individualnich architektonickych posouzeni. Sledovany jsou zejména tyto
parametry: podlaznost (vyska domu), max. vyska hifebene nad terénem, sklon stie-
chy, pripadné typ strechy (sedlova, valbova), orientace hlavniho hiebene ¢i barev-
nost oken a dveri.

3. Informace o moznostech a podminkach pFipojeni na infrastrukturu

Dulezité je také oveérit si dostupnost pozemku, a to nejen z hlediska pfijezdové komunika-
ce, ktera muze byt ve vlastnictvi obce, ale mGze byt i soukromd. Pak by mohl nastat problém. Ka-
zdy pozemek totiz musi byt napojen na komunikaci pfimo. Pokud tomu tak neni a pfistup je pres
jiny pozemek, je nutné peclivé zvazit, zda se tento
pozemek nestane neprekonatelnou prekazkou v po-
dobé neustupnosti pripadného majitele.

Nezbytna je rovnéz dostupnost inzenyrskych
siti. Jejich nasledné privedeni na pozemek se hodné
prodrazi, a mlze se i stat, Ze nebude mozné vibec,
protoze kapacita v dané lokalité je vycerpdana a dalsi
domy pfipojit nelze. Rozhodné se v dnesni dobé ne-
obejdete bez elektfiny.

Nezbytna je také voda. Idealni je, pokud je v
blizkosti obecni vodovod, v jinych pfipadech si totiz
budete muset zfidit studnu. Pak se vyplati zjistit si
jesté pred koupi pozemku, zda vodopravni ufad vyda na jeji stavbu povoleni a zaroven si nechat
udélat geologicky prizkum, ktery provéfi hladiny podzemnich vod, jejich trvalost, vydatnost a
kvalitu.

Pokud chybi kanalizace, feSenim je jimka nebo mala cistirna odpadnich vod. Pfedem si ale
zjistéte, jestli ji stavebni urad viibec povoli.
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- 4. Informace o podlozi - zemina, voda, radon

Dulezité je také znat, jestli na vaem pozemku neni néjaka prekazka pod zemi. Pravé od ge-
ologického podlozi se totiZ odviji ndklady na vybudovani zaklad(, a pfipadné dalsi Gpravy stavby.
Pro spravny ndavrh zakladovych konstrukci je nezbytné znat skladbu vrstev, inosnost a jiné infor-
mace o zeminég, na které bude diim stat. Tyto informace podd inZenyrsko-geologicky prizkum. Pro
rodinny dlim to obndsi jednu ¢i dvé vrtané (pfipadné kopané) sondy v misté budouciho domu. Ty
definuji skladbu zeminy (pfipadné hladinu podzemni vody) a ze vzork( téchto sond se laborator-
né stanovi vlastnosti jednotlivych vrstev (pevnost, sesychani apod.). Vhodné jsou pozemky, kde se
nachdzi snadno rozpojitelna a pfitom malo stlacitelna skala nebo suchy stérkopisek. O néco drazsi
bude stavba na stlacitelném jilu (vyzaduje rozsiteni zaklad) nebo na malo stlacitelném, ale zvod-
nélém Stérkopisku. Tedy za podminky, ze nebude nutné délat tlakové izolace, nebo bude mozné
stavebni jdmu snadno odvodnit.

Dobré je také dopredu védét v jaké hloubce se nachazi podzemni voda, a jak je to s jeji
agresivitou. Spodni voda mélce pod terénem mj. znamen3, ze bude lepsi stavét dim nepodskle-
peny. Zaroven doporucujeme

L5 ——y
objednat i hydrogeologicky W ‘

prizkum - jeho vysledkem je
informace o schopnosti zeminy
vsakovat vodu. Nasledné muze
projektant presné navrhnout
zplsob likvidace destovych
vod ze stiechy domu, pfipadné
zpevnénych ploch.

Potfebny je také tzv. rado-
novy index pozemku, ktery
kategorizuje plochy z hlediska
pronikani radonu z podlozi do
budovy.

VAS VLASTNIi DOJEM Z POZEMKU

Pri vybéru pozemku byste se tedy jednak méli fidit riznymi nafizenimi, vyhlaskami a regulati-
vami, ale predevsim byste méli zohlednit svUj vlastnim dojmem, ktery z pozemku mate. O pozem-
ku je vhodné zjistit si nasledujici informace:

5. Hodnota lokality - tento faktor je dobré jiz ze zacatku zvazit, pokud byste totiz z rdznych
dlvodu chtéli parcelu prodat, méli byste znat jeji kupni hodnotu, potazmo prodejni cenu,
kterou za ni budete vyzadovat.

6. Malebnost okolni krajiny - lokalita, ve které budete pozemek kupovat, se vdm musi pfede-
vsim libit, tak abyste zde mohli Zit pfijemny a pohodIny Zivot

7. Svazitost pozemku - ¢im vysSi je svazitost pozemku, tim je vystavba zakladové desky a sou-
visejicich terénnich Uprav tézsi, potazmo drazsi. Piedem tedy pocitejte s tim, Ze vybér prilis
svazitého pozemku vas pii vystavbé mulze vyjit na desitky az statisice korun.

8. Dopravni dostupnost — tak abyste to neméli autem ¢i MHD pifilis daleko do 3koly, do prace,
do obchodu, do nemocnice ¢i za zabavou.

9. Obcanska vybavenost - pfitomnost skolky x skoly, obchodu, nemocnice, kulturniho stredis-
ka, sportovniho aredlu, apod.
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10. Prirodni rizika — dobré je také provéfit, zda se pozemek nenachazi v zaplavovém dzemi
nebo na misté, kde néjaké starsi Uzemni rozhodnuti zakazuje stavét, napf. v chranénych
krajinnych oblastech nebo v ochrannych pasmech. Ochranné pasmo ma kolem sebe Zelezni-
ce, vSechna vedeni vysokého napéti, silnice, kabely, vodovody ¢i plynovody, a dokonce i les.
Napt. u lesa Ize do vzdalenosti 50 m od néj stavét jediné se souhlasem organu ochrany lesa.

11.Zdroje hluku, prachu, zapachu - jakymi je silnice, Zeleznice, lom, kamenolom, nedaleky
kravin, pole, skladka, apod.

12.Zdroje patogennich zén - jakymi jsou blizké vysilace, vysoké napéti ¢i trafostanice.

PARAMETRY OVLIVNUJICi PASIVITU DOMU

Posledni oblastni, na kterou je vhodné se zaméfit, pokud se rozhodnete pro pasivni dlim, jsou
parametry, které si pasivni dim vyzaduje, a které jeho vystavbu a spravné fungovani nasledné
ovliviuji. Mezi tyto parametry patfi:

13.Orientace pozemku z pohledu svétovych stran - idedlnimi jsou pozemky oteviené na jih i
jihovychod, které vam vyrazné usetii ndklady na vytapéni domu. U jizni expozice je slunecni-
ho zafeni o 10 az 30 % vice nez u severni. To je prvnim klicem k pasivnimu domu.

14. Okolni zastavba - ¢im je okolni zastavba hustsi, tim je teplota prostredi vyssi. Je ovsem nut-
né pocitat také s tim, Ze okolni zastavba stini slune¢nim paprskiim dopadajicim na vas dim,
¢imz snizuje mnozstvi ziskané slunecni energie. To je druhym klicem k pasivnimu domu.

15. Hustota druh zelené - zelert mize vas pozemek a diim chranit pred vétrem, ale soucasné
zadrzuje vodu a zvysSuje vlihkost. Vysoka okolni zeler vaSemu domu také zastini slune¢ni
energii, kterou budete muset nasledné vyrobit ¢i nakoupit z jinych zdroju. To je tietim klicem
k pasivnimu domu.

16.Nadmorska vyska - s nadmofiskou vyskou souvisi okolni teplota, ktera pfi kazdych 200 met-
rech klesne o 1 - 1,5°C. To je ¢tvrtym klicem k pasivnimu domu.

17.Vitr - pokud se jedna o moderni vzduchotésné a dobre zateplené domy, tak Ize tento faktor
tolerovat, jestlize vdm nebude na obtiz pfi venkovnich ¢innostech mimo didm. Na pozemky,
které nejsou pfirozené chranény terénem, se pak doporucuji umistit vétrolamy. To je patym
klicem k pasivnimu domu

18.Doplnujici prirodni vlivy

a. Milhy - ¢asté mlhy v lokalité negativné ovliviiuji celkové mnozstvi ziskaného slune¢niho
zareni.

b. Tvar terénu - v udolich a na kopcich je chladnéji, nez na rovinatych a otevienych pro-
stranstvich.

¢. Vodni plochy - vlivem akumulace tepla zmirnuji ¢asté vykyvy teplot.

Najit pozemek, ktery by dokonale vyhovoval vasim predstavam a zarover bezchybné splfo-
val pozadavky pro stavbu nejen pasivniho domu, je obtizné a s velkou pravdépodobnosti bude
nutny jisty kompromis. Je-li to vSak mozné, neustupujte ze svych poZadavkl a rozhodnéte se pro
pozemek, ktery bude splhovat jak vase naroky na Usporu energii a vyuziti alternativnich zdrojq,
ale také na prijemné bydleni.

RADA NA ZAVER
Pokud v soucasné dobé vybirate pozemek pro vystavbu pasivniho domu, nespoléhejte se pou-
ze na slova realitnich maklér(, ale radéji se obratte na zkusené odborniky.
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