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1. TEXTOVA CAST STUDIE

1.a. Vymezeni ieSené plochy

Resena plocha Z4 se nachazi na vychodnim okraji mésta Zliv. Na jihovychodni strané navazuje na stavajici
zastavbu fadovych domu. ReSené tzemi je ohrani¢eno plochami zelené. Celkova plocha feSeného Uzemi je 1,4
ha. ReSené Uzemi pfedstavuiji plochy bydleni - v rodinnych domech méstské.

1.b.  Podminky pro vymezeni a vyuziti pozemkd

Pozadavky na vymezeni pozemkii

V ramci feSeného Uzemi jsou stanoveny podminky pro vymezeni a vyuZiti pozemku, pro umisténi a prostorové
usporadani staveb a vefejné infrastruktury. Uzemni studie vymezuije plochy a funkéni vyuziti pozemki formou
funkéni a prostorové regulace.

Navrh urbanistické koncepce, vymezeni a vyuziti pozemkl vychazi ze zadani. V navrhu zemni studie jsou
zohlednény urbanistické a architektonické poZzadavky na vyuZzivani a prostorové uspofadani tzemi a na jeho
zmény spolu s poZadavky na ochranu pfirody a krajiny. Uzemni studie je feSena na zakladé Uzemné analytickych

podkladd. Tomu odpovida i vysledna podrobnost navrhu, ktery bude dale upfesfiovan v dalSich stupnich
projektovych dokumentaci dané lokality.

Resené Uzemi je pristupné ze stavajicich mistnich komunikaci. Stavebni pozemky jsou déleny na 10 novych
stavebnich parcel uréenych pro vystavbu rodinnych domd.

Pozemky jsou vymezeny na zakladé katastralni mapy.
Prehled funkénich ploch dle Uzemniho planu

Platny uzemni plan v rozsahu zajmového Uzemi planu obsahuje tyto funkéni plochy:

- plochy bydleni — v rodinnych domech méstské — Bm - 4
- plochy technické infrastruktury - Tl

Podminky pro jejich vyuziti jsou stanoveny v Gzemnim planu.
Prehled stavajiciho vyuziti Gzemi

V sou€asnosti je FeSené Uzemi vyuZivané pro technickou infrastrukturu a jako zelef.
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1.c.  Druh a ucel umistovanych staveb

Navrhovana zastavba vytvorfi 10 novych stavebnich pozemki pro rodinné domy, které navazuiji na
stavajici zastavbu situovanou jihovychodnim smérem. Na z&padni a severni strané se nachazeji plochy
méstské zelené.

Dopravné jsou nové délené stavebni parcely napojeny novou komunikaci navazujici na stavajici mistni
komunikace.

1.d. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb vefejné infrastruktury
a podminky pro napojeni staveb na vefejnou dopravni a technickou
infrastrukturu

Stavby veiejné infrastruktury

Verejna infrastruktura

Uzemni studie vyuziva stavajici vefejnou infrastrukturu v rozsahu dopravni a technické infrastruktury.
Dopravni infrastruktura:

Zastavitelné plochy je mozno pfipojit ze stavajicich mistnich komunikaci.

Navrh umozniuje vytvofeni uliéniho profilu Sifky 10,65 m. Tento Sifkovy parametr je v souladu

s pfislusnymi normami.

Umisténi sjezd(i na jednotlivé parcely a jejich pocet bude upfesnén v navazujicich dokumentacich dle
konkrétniho navrhu zastavby.

Podélny sklon stavajici komunikace splfiuje podminky podélnych spadd pro pohyb osob s omezenou
schopnosti pohybu dle vyhladky MMR CR €. 398/2009 Sh. o obecnych technickych pozadavcich
zabezpedujicich uzivani staveb osobami s omezenou schopnosti pohybu a orientace, tj. do 8.33 %.

Pro kazdy rodinny ddm je nutno zajistit minimalné dvé parkovaci stani na viastnim pozemku.
Dopravni feSeni plochy je navrzeno jako mistni komunikace funkéni tfidy D - Zklidnéné komunikace. Komunikace
je navrzena v Sifce 6,0 m.

Komunikace o délce 240 m umoZriuje dopravni obsluznost vozidel skupiny 2 — nékladnich vozidel zajistujici svoz
komunalniho odpadu.

Odstavovani vozidel bude feSeno pouze na vlastnich pozemcich, z toho divodu nejsou navrhovana odstavna ¢i
parkovaci stani pro jednotlivé objekty nové zastavy, ale pouze navstévnicka stani pro dané tzemi.

Technicka infrastruktura
Koncepce technické infrastruktury

Technickou infrastrukturu je vhodné v podrobnéjSich dokumentacich v maximalni mife feSit v pozemku
navrzeného uliéniho profilu (popf. v soub&hu s nim).

Zasobovani elektrickou energii
Zasobovani elektrickou energii je navrZzeno napojenim trasou NN.
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Zasobovani pitnou vodou
Koncepce zasobovani pitnou vodou v lokalité pocitd s napojenim na stavajici vodovodni fad. Souéasti
FeSeni bude zruseni stavajiciho vézového vodojemu a névrh prelozek vodovodu v misté novych parcel.

Kanalizace

Hospodareni s destovymi vodami bude feSeno nasledovné:

- srazkové vody znové zpevilovanych ploch a stfech na soukromych pozemcich budou likvidovany
vsouladu s vyhlaskou. 501/2006 Sb., tzn. akumulaci v podzemnich nadrzich objemu cca 5 m3
a naslednym napojenim na novou trasu destové kanalizace vedenou v uliénim profilu.

Likvidace splaskovych vod z 10 stavebnich parcel bude feSena napojenim na novou trasu splaskové
kanalizace vedenou v uliénim profilu.

Budou splnény poZadavky vyhladky 501/2006 Sb., pfedevim § 21 odstavec 3 - ,Vsakovani destovych vod na
pozemcich staveb pro bydleni je spinéno [§ 20 odst. 5 pism. c)], jestlize pomér vyméry ¢asti pozemku schopné
vsakovani destové vody k celkové vymére pozemku Cini v pfipadé samostatné stojiciho rodinného domu a
stavby pro rodinnou rekreaci nejméné 0,4."

1.e. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb, které nejsou zahrnuty do
staveb veiejné infrastruktury, véetné podminek ochrany navrzeného charakteru uzemi,
zejména ochrany krajinného razu (napfiklad uliéni a stavebni ¢ary, podlaznost, vySku
zastavby, objemy a tvary zastavby, intenzitu vyuziti pozemku)

Plochy bydleni - v rodinnych domech méstské - Bm4

Hlavni vyuziti (pfevazuijici Uéel vyuziti)

- bydleni

Pfipustné vyuziti
- bydleni — zejména formou rodinnych dom0( respektujici hodnoty Uzemi, s moznosti odpovidajiciho
zazemi (napf. sady, uZitkové zahrady)

o dale je mozno umistovat stavby nebo zafizeni (a provadét s nimi souvisejici
terénni Upravy) bezprostfedné souvisejici s bydlenim, slouzici vyhradné pro
vlastni potfebu a nesnizujici kvalitu prostfedi pro bydleni (napf. bazény, skleniky,
paienisté)

- ubytovani jako doplrikova funkce k bydleni napf. v ramci rodinnych domd

- drobna podnikatelska ¢innost napf. krejCovstvi, kadefnictvi, zahradnictvi, manikura, pedikdra,
rehabilitatni sluzby, wellness doplAujici bydleni

- administrativa - sprava a fizeni (napf. kancelare)
- zelen (s upfednostnénim puvodnich druh() — napf. izolaéni, zahrady, sady

- dopravni a technicka infrastruktura souvisejici s pfipustnym vyuzitim zejména bydlenim (napf. chodniky,
zpevnéné pozemni komunikace, vodovody, kanalizace, plynovody, teplovody, stavby a zafizeni pro
zneSkodriovani odpadnich vod, energetickd a komunikacni vedeni, elektronickd komunikacni zafizeni)
anebo mistniho vyznamu v rdmci potfeb daného sidla

- garaze, odstavna a parkovaci stani pro potfeby vyvolané pfipustnym zplsobem vyuziti, doporuéujeme
Fesit jako soucast stavby, popf. umistit na pozemku stavby
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Nepfipustné vyuziti

bydleni formou bytového domu

rekreace v&etné staveb pro rodinnou rekreaci

ubytovani véetné staveb ubytovacich zafizeni mimo pfipustné

ob&anské vybaveni mimo pfipustné

- obchodni ¢innost mimo pfipustné

- kazdé vyuZiti, které by bylo v rozporu s hlavnim vyuzitim plochy nebo by mohlo narusit pohodu bydleni a
kvalitni prostfedi pro bydleni (napf. Skodlivymi exhalacemi, hlukem, teplem, otfesy, vibracemi, prachem,
zapachem, znecCiStovanim ovzdusi, vod a pUdy, svételnym znecisténim zejména osliiovanim, zastinénim)
anebo toto narudeni vyvoléavat, zejména:

o vyroba a skladovani v¢etné staveb pro vyrobu a skladovani

o zemédélstvi vCetné staveb pro zemédélstvi, chovu hospodarskych zvifat (napf. kravy,
koné, kozy, prasata, dribeZz, kralici) a stim souvisejici skladovani produktl Zivo¢isné
vyroby, pfiprava a skladovani krmiv a steliva, dale téZ skladovani a posklizfiova Uprava
produktd rostlinné vyroby apod.

o farmové a zajmové chovy

o dale napf. autoservisy, autoopravny, truhlarmny, tesarny, zdmecnictvi, Cerpaci stanice
pohonnych hmot, mycky, zamécnictvi, kovéfstvi, diskotéky, gardZe pro nékladni
automobily, hromadné garaze, autobazary, stavby se shromazdovacim prostorem

Podminky prostorového usporadani

Nové stavby musi respektovat vySkovou hladinu okolni zastavby a nesmi vytvafet vyraznou pohledovou
dominantu v uzemi. VySka zastavby musi odpovidat stavajicim rodinnym dom( v okoli. Stavby mohou mit
nejvySe jedno nadzemni podlazi s podkrovim nebo dvé nadzemni podlazi s plochou stfechou a déle jedno
podzemni podlazi. Pfi umisténi rodinnych domd je nutno zohlednit sousedni rodinné domy.

Doporu€ujeme zvolit ur€ité jednotici prvky, které z nové zéstavby vytvofi urbanisticky i architektonicky kvalitni
prostor. Jednou z moznosti je inspirace v tradiéni zastavbé provérené dlouhodobou praxi a uzivanim a prevzeti
toho hodnotného. Dal$i moznosti jsou modernéjsi pojeti, u kterych musi byt kladem velky duraz na
zakomponovani do okolni krajiny, kvalitni ozelenéni s upfednostnénim plvodnich druhd rostlin.

Zastavitelnost stavebniho pozemku

Zastavitelnost stavebniho pozemku je maximainé 35 %. Pojem zastavitelnost stavebniho pozemku
definuje intenzitu vyuziti stavebniho pozemku jako soucet zastavénych ploch vSech budov a vSech dalSich
zastavénych ploch na pozemku. Za zastavéné plochy na pozemku se povazuji zejména plochy
nadzemnich staveb, odstavna stani vozidel a zpevnéné vjezdy do garazi.

Min. zastoupeni zelené na pozemku bude 40%.

PodlaZnost

Udava maximalni poCet nadzemnich podlazi s pfedpokladem konstrukéni vySky jednotlivych podlaZi do
3,5 m. Stavby mohou mit nejvySe 1 nadzemni podlazi a podkrovi nebo 2 nadzemni podlazi s plochou
stfechou. Stavby mohou mit i jedno podzemni podlazi.

Strechy
Stavby budou mit sedlovou a valbovou stfechu se sklonem 30°- 45°. Domy mohou mit i plochou stfechu.

Parkovani
Na kazdém stavebnim pozemku je nutno zajistit minimalné dvé parkovaci stani na vlastnim pozemku.
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Minimalini odstupy dom( od sousednich pozemku
Budou spInény poZadavky stavebniho zakona a provadécich vyhlasek a déle hranice minimalniho odstupu od
uliéniho profilu.

Plochy dopravni infrastruktury

Charakteristika ploch

Plochy dopravni infrastruktury zahrnuiji pozemky pro mistni komunikaci a jsou vymezeny v ramci ploch bydleni -
v rodinnych domech méstské — Bm4 navrzenych dle Gzemniho planu.

Hlavni vyuziti (pfevazuijici ucel vyuziti)

- silni¢ni dopravni infrastruktura

Pfipustné vyuziti
- dopravni stavby zejména stavby a zafizeni pozemnich komunikaci a s nimi provozné souvisejici:

o zafizeni technického vybaveni
o technicka infrastruktura
o soucasti komunikaci, napf. naspy, zarezy, opérné zdi, kiizovatky

- jina souvisejici dopravni infrastruktura - napf. chodniky

- zele — zejména ochrannd, izola¢ni a doprovodna

Podminéné pfipustné vyuziti

- stavby a zafizeni technické infrastruktury (napf. vodovody, kanalizace, plynovody, teplovody,
energeticka a komunikacni vedeni, elektronickd komunikacni zafizeni) za podminky, ze nenarusi, neztiZi
ani neznemozni hlavni vyuziti

- odstavna a parkovaci stani za podminky, Ze nenarusi, neztizi ani neznemozni hlavni vyuziti

Nepfipustné vyuziti

- takové vyuZiti, které by znemoznilo anebo ztiZilo hlavni vyuZiti plochy, jedna se zejména o bydleni,
rekreaci, ubytovani, obchodni ¢innosti, vyrobu a skladovani, zemédélstvi véetné napf. staveb pro bydleni,
staveb pro rodinnou rekreaci, staveb ubytovacich zafizeni, staveb pro obchod, stavby pro vyrobu a
skladovani, staveb pro zemédélstvi)

Podminky prostorového usporadani

Pro samotné dopravni stavby a zafizeni, ale i pro ostatni pfipustné nebo podminéné pfipustné vyuziti plati, Ze je
nutno minimalizovat:

o dopady na krajinu a hodnoty uzemi, vCetné jeji dominantnosti v krajing, cilem je co
nejcitlivéjsi zasazeni do krajiny (napf. pomoci zelené)

o narueni pohledového a estetického vnimani obce

o negativni vliv na okoli

Pfipadna opatfeni proti negativnim vlivim z dopravy je nutno fesit velmi citlivé a s ohledem na minimalizaci
negativnich vlivi na hodnoty Uzemi. Vyuziti ploch nesmi zasahnout nadlimitnim hlukem plochy vyZadujici
ochranu pfed hlukem zejména s charakterem chranéného venkovniho prostoru a chranéného venkovniho
prostoru staveb. Je nutno zohlednit vystupni limity zejména VL3, VL6.
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Plochy vefejnych prostranstvi - vefejna zelefi

Charakteristika ploch
Plochy vefejnych prostranstvi — vefejna zelefi jsou vymezeny v rdmci ploch bydleni — v rodinnych domech
méstské — Bm4 navrzenych dle izemniho planu.

Hlavni vyuziti (pfevazujici ucel vyuziti)

e vefejna zelef

PFipustné vyuziti

drobna architektura (mensi sakralni stavby [napf. kfize, boZi muka, vyklenkové kaplicky], pamatniky, sochy,
lavicky, informaéni zafizeni a vybaveni apod.)

zelen s upfednostnénim plvodnich druhl - zejména vefejna a rekreacni
vodni toky a plochy véetné retenénich a poZarnich nadrzi
détska hfisté

Podminéné pripustné vyuziti

o dopravni a technicka infrastruktura mistniho charakteru (napf. chodniky, zpevnéné pozemni
komunikace zejména pro péSi a cyklisty, parkovaci stani, vodovody, kanalizace, plynovody,
teplovody, energeticka a komunikacni vedeni, elekironicka komunikacni zafizeni) za podminky, Ze
nenarusi, neztizi ani neznemozni hlavni vyuziti

Nepfipustné vyuziti

takové vyuZiti, které by narusilo, znemoznilo anebo ztizilo hlavni vyuZiti plochy, zejména
o bydleni v¢etné staveb pro bydleni
o rekreace vCetné staveb pro rodinnou rekreaci
o zemédélstvi véetné staveb pro zemédélstvi
o vyroba a skladovani v€etné staveb pro vyrobu a skladovani
o ubytovani véetné staveb ubytovacich zafizeni
o obchodni ¢innost véetné staveb pro obchod

- zamezovani vefejné pfistupnosti zejména formou zaplocovani

- vyuziti, které by mohlo zejména svym provozovanim a technickym zafizenim a jeho dusledky narusit

Zivotni prostfedi a vefejné zdravi

stavby &i zafizeni anebo jejich zmény, které by narusily hodnoty (zemi, napf. nové trafostanice, zpeviovani
ploch zejména pro parkovani a odstavovani vozidel (souvislé zpevnéné plochy apod.) mimo podminéné
pfipustné

Podminky prostorového usporadani

ViyuZiti nesmi svym charakterem, vzhledem ani hmotou narusit hodnoty Uzemi, architektonické, pohledové a

estetické vnimani sidla.

Plochy technické infrastruktury — Tl

Hlavni vyuziti (pfevazuijici ucel vyuziti)

- technicka infrastruktura
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Pfipustné vyuziti
- vedeni vodovodu, technologické objekty zasobovani vodou (zejména vodojemy, Cerpaci stanice, dal$i
stavby a zafizeni souvisejici s provozovanim vodovodu) a s nimi provozné souvisejici zafizeni
technického vybaveni

- s pfipustnym vyuZitim bezprostfedné souvisejici stavby a zafizeni dopravni a technické infrastruktury a
dale také souvisejici stavby

- zelen — zejména ochrannd, izolacni a doprovodna

- v nezbytnych a obvyklych pfipadech oploceni pozemkd, napf. kolem vodojemu, Gpravny vody

Nepripustné vyuziti

- takové vyuZiti, které by znemoznilo anebo ztiZilo hlavni vyuZiti plochy napf. stavby a zafizeni, které
zamezi vedeni siti technické infrastruktury ¢i umisténi staveb a zafizeni technické infrastruktury
- veSkeré stavby, zafizeni a ¢innosti nesouvisejici s hlavnim nebo pfipustnym vyuZitim

Podminky prostorového usporadani

Pro samotné stavby a zafizeni, které jsou pfipustné nebo podminéné pfipustné plati, ze je nutno minimalizovat:

o dopady na krajinu a hodnoty Uzemi, v€etné jeji dominantnosti v krajiné, cilem je co
nejcitlivéjSi zasazeni do krajiny (napf. pomoci zelené)

o naruSeni pohledového a estetického vnimani obce
o negativni vliv na okoli

Pripadné opatfeni proti negativnim vlivim z technickeé infrastruktury je nutno fesit velmi citlivé a s ohledem na
minimalizaci negativnich vlivii na hodnoty uzemi. Vyuziti ploch nesmi zasahnout nadlimitnim hlukem plochy
vyzadujici ochranu pfed hlukem zejména s charakterem chranéného venkovniho prostoru a chranéného
venkovniho prostoru staveb. Je nutno zohlednit vystupni limity zejména VL2, VL3.

1.f. Podminky pro ochranu hodnot a charakteru azemi

V feseném (izemi se nenachazi prvky USES

Pozemky uréené k pinéni funkci lesa (PUPFL)

Resené (izemi hrani¢i s pozemky PUPFL.

Pro stavby, které budou umistény v ochranné pasmu lesa je nutno zajistit souhlas pfisluSného organu statni
spravy.

Zemédélsky pudni fond (ZPF)

V feSeném Uzemi se nachazeji pozemky zemédélského pldniho fondu.

Vynéti ze ZPF bude podrobnéji feSeno v navazujicich dokumentacich.

1.9. Vyhodnoceni koordinace vyuzivani feSené plochy z hlediska SirSich tzemnich
vztah(, véetné souladu s Gzemnim planem

Vyhodnoceni souladu Gizemni studie s Gzemnim planem obce

Uzemni studie rozpracovava podminky dané Gizemnim planem obce do vétsi podrobnosti.

Zaroven ovéfuje umisténi konkrétniho navrhu s dodrzenim funkénich i hmotovych regulativi tzemniho planu.



