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A. Zakladni udaje o reSeném uzemi

Popis souc¢asného stavu

Resené Uzemi se nachazi na jiznim okraji mésta Vodiany. Z vychodu je lokalita ohraniéena
stavajici mistni komunikaci. Z jizni strany je lokalita ohrani¢ena polem. Kromé jizni strany je uzemi
vymezeno stavajicimi pozemky s rodinnym domem. Zjizni strany neni lokalita nijak vyrazné
pfirodné ohranicena.

Lokalita je atraktivni pro vystavbu rodinnych a bytovych domi s ohledem na snadnou dostupnost
do centra mésta a relativné blizkou vazbu na volnou pfirodu. Resené tzemi je v sou&asnosti
vyuzivano jako orna plda.

Vyhodnoceni souladu feSeného uzemi s izemnim planem
Navrzené vyuziti Feeného tzemi US3 je v souladu s Uzemnim planem Vodfany (déle jen UP).
Lokalita Fe$ena uzemni studii je soudasti zastavitelnych ploch, oznagenych v UP jako plocha
s funk&nim vyuzitim:

* S0O35 - plochy smiSené obytné

* VP34 — plochy vefejnych prostranstvi

V navrhovaném feSeni nedochazi k odchylkam oproti vydanému uzemnimu planu. Lokalita feSena
uzemni studii je pouze zpfesnovana a podrobnéji regulovana.

Obréazek 1: Vyiez z UP Vodnany — Koordinaéni vykres

glf)"cicye"' POPIS ZASTAVITELNYCH PLOCH, PRESTAVBY, OBSLUHA A LIMITY VYUZIT{ UZEMI
k.u. Vodiany
Plocha smiSend obytnd — v jizni ¢asti mésta Vodnany, navazujici na zastavéné tuzemi.
Obsluha Uzemi - z mistni komunikace.
5033 Limity vyuZiti Uzemi - zohlednit zvySenou hygienickou zatéz hlukem, telekomunikaéni kabel.
Lokalita bude castecné provérena uzemni studii.
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plocha vefejného prostranstvi - v jizni ¢asti mésta Vodnany.

Limity vyuZiti Uzemi - zohlednit krajinnou pamdatkovou zénu, ochranné pasmo silnice,
VP34 vysokotlaky  plynovod vcetné bezpecnostniho aochranného pasma, vodovod,
telekomunikacni kabel.

Lokalita bude provérena uzemni studii.

Vazby feSeného Uzemi na navazujici uzemi — SirSi vztahy

Lokalita se nachazi v k.u. Vodriany, na severovychodnim okraji mésta Vodniany. Dané uzemi se
nachazi na plo3e, ktera je v souc¢asné dobé vyuzZivana jako pole. Hranici této plochy tvofi stavajici
zastavba a mistni komunikace.

Obcanska vybavenost a dostupnost lokality ve mésté Vodriany:

Obecni urad, posta ve mésté Vodnany

Zastavka verejné dopravy ve mésté Vodnany

Materska Skola a Zakladni $kola ve mésté Vodrany

Potraviny, drogerie, zboZi denni potieby, pohostinstvi: ve mésté Vodnany

VyssSi ob¢anska vybavenost Skol, socialni péce, zdravotnicka zarizeni, ufady, policie,
kultura, sport a volny ¢as, obchody a sluzby, pracovni prileZitosti...: ve mésté Vodnany. Dale
Pisek cca 17,5 km a Ceské Budéjovice cca 30 km.

Hasi¢sky zachranny sbor ve mésté Vodnany.

Dopravné se lokalita napoji na stavajici mistni komunikaci.

Obrazek 2: Vyfez z mapy.cz

B. VymezenifeSeného uzemi

Res$ena lokalita je vymezena v souladu s UP Vodfany. Ze vSech stran kromé jizni je Uzemi
ohrani¢eno mistni komunikaci, z jizni strany je lokalita ohrani€ena polem. Na zapadni strané& neni
uzemi nijak pfirodné ohranicené. Vychodni hranici tvofi stavajici zastavba.
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Re$ené Uzemi obsahuje lokalitu 3. US se zastavitelnou plochou smi$enou obytnou. Hranice
feSeného Uzemi je graficky vyznacena ve vykresové ¢asti.

Resené Uzemi bylo rozsifeno nad Uzemi stanovené v UP (resp. v zadani US) o &asti napojeni na
stavajici komunikaci. Toto rozSifeni je z dGvodu nutnosti vyresSit dopravni navaznosti a z hlediska
feSeneé zelené.

Celkova rozloha feseného uzemi je cca 2,98 ha.

Tabulka soupisu parcel (pozemky pfimo dotéené tuzemni studii)

/katastralni uzemi Vodnany/

PAéRigE'O'Ni DRUH POZEMKU V\’(/MrEEQA VLASTNIK
706/12 ostatni plocha 5965 Mésto Vodnany
706/51 ostatni plocha 291 Novakova Jana Ing. Ph.D.
711/7 orna plida 6127 Hospodarské druzstvo vlastnikd pudy
711/1 orna plda 19966 | Zacka lvan ¥z, Zacka Pavel Bc. 2
711/13 orna plda 9038 Novakova Jana Ing. Ph.D.
711/11 orna plida 9733 Pi§tulkové Jaromira V4, Turek Milan %4, Turek
Miroslav %2
714/4 orna plda 10 072 | Stépankova Jaroslava JUDr.
714/1 zahrada 3342 Sté&pankova Jaroslava JUDr.
715/2 orna plda 12 719 | SJM ViEek Michal Ing a VIEkova Martina
Tabulka bilance feSeného uzemi
CELKOVA PLOCHA RESENEHO UZEMI 29 827 m?
PLOCHA POZEMKU PRO BYDLENI V RODINNYCH DOMECH 15 025 m?
NAVRZENY POCET STAVEBNICH POZEMKU 11
NAVRZENY POCET OBYVATEL (uvaZovano s obloznosti 4 os/ 1 RD) 44
PRUMERNA VELIKOST STAVEBNIHO POZEMKU 1 365,9 m?
POCET BYTOVYCH DOMU 11
PLOCHA KOMUNIKACI A ZPEVNENYCH PLOCH 1 729 m?
PLOCHA VEREJNYCH PROSTRANSTVi — VEREJNA ZELEN 12 968 m?2
CELKOV:& ZASTAVENA PLOCHA - PLOCHA KOMUNIKACI, ZPEVNENYCH PLOCH A 3 214 m?
OBJEKTU 10,8 %
CELKOVA PLOCHA ZELENE 12 968 m?
43,5 %

C. Hlavni cile FeSeni, zakladni urbanisticka koncepce

Hlavni cile reSeni

Cilem US je navrhnout urbanistickou koncepci uspofadani jednotlivych funkénich slozek

vybaveni uzemi, tj. podrobné feSeni vymezeného uzemi tak, aby bylo v souladu se zpusobem

vyuziti dle Hlavniho vykresu UP Vodhany, zejména:

- upfesnéni hranic v feSeném uzemi v€. vymezeni jednotlivych parcel pro budouci vystavbu
objektu RD,
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- feSeni dopravniho napojeni lokality na stavajici komunikacni systém obce,

- FeSeni napojeni lokality na inzenyrskeé sité,

- stanoveni limit( pro €innosti, déje a zafizeni,

- stanoveni limitd objemového a ploSného uspofadani uzemi, tj. vySkova hladina zastavby,
hustota zastavéni jednotlivych pozemkd, uliéni Cara, stavebni €ara, napojeni jednotlivych
stavebnich parcel na komunikace a inzenyrské sit€, pozadavky na urbanistickou
a architektonickou kvalitu, v€etné umisténi vefejného prostoru, ktery umozni kvalitni zazemi
pro budouci obyvatele tohoto i sousedniho Uzemi fe$eného v US (funkce rekreaéni,
sportovni, zelen, centralni prostor, event. vefejna vybavenost),

- provéfeni v $irSich souvislostech navaznosti navrhu feseni této US zejména na zékladni
urbanistickou kompozici a dopravni vztahy,

- ziskani kvalifikovaného podkladu pro rozhodovani v uzemi,

Zakladni urbanisticka koncepce
Navrzena koncepce vychazi z nékolika zasad:

- Maximalné respektovat stavajici zastavbu, pfedevsim vySkovou hladinu a méfitko stavajici
zastavby.

- Ve8keré déje, Cinnosti a zafizeni musi respektovat kvalitu urbanistického, architektonického
a pfirodniho prostfedi. Rozvoj hodnot Ize podporovat napf. kvalitni Upravou vefejnych
prostranstvi a zvySenou pécCi o ztvarnéni novostaveb tak, aby respektovaly mistni hodnoty
pfirodni i kulturni. Na plochach vefejnych prostranstvi neni Zzadouci pfipustit takové Upravy,
které by znehodnocovaly dané prostfedi. Ddllezité je feSit pfechod urbanizované cCasti
zastavéného Uuzemi do neurbanizovaného uzemi tak, aby nedoslo k vaznému naruseni obrazu
obce.

- Respektovat morfologii terénu. Tato podminka €aste¢né predurcuje umisténi vsakovacich
nebo retencnich nadrzi a feSeni technické infrastruktury.
- Maximalné zachovat stavajici zelen

- Navrhnout ekonomicky pfijatelné feSeni. Navrzena lokalita je v nejvice mozné mife feSena
jako oboustranné obestavéna komunikace.

Navrh uzemi studie pIné respektuje stavajici mistni komunikace, na které se napojuje. Lokalita je

feSena jako obytna zéna.

V feSené lokalité jsou vymezeny plochy smiSené obytné. Pfi navrzeném ¢lenéni je mozné v dané

lokalité postavit 11 novych rodinnych domu na parcelach o pramérné velikosti 1 365,9 m?2.

Vlastni zastavba objektd bude realizovana jako samostatné stojici. Slu€ovani parcel a vytvareni

parcel dvojnasobnych a vétSich je mozné. Pozemky lze také délit pfi dodrzeni min. plochy

stavebniho pozemku 800 m? dané UP Vodhany.

Doplrikové objekty (garaze, apod.) by mély byt prioritné€ zakomponovany do hlavni hmoty objektu

pfipadné na ni pfimo navazovat. Navrzena zastavba ve studii je pouze schématicka, tvary

objekttll jsou zcela nezavazné.

V ramci nové obytné zastavby neni pfedpoklad vzniku prostorovych dominant. Krajinarsky cenny

ramec dodava v sou€asné dobé blizka krajina poli, luk a nedaleké Feky.

Snahou navrhu je vytvofit optimalni pfedpoklady pro harmonické zapojeni novych staveb do

krajinného, urbanistickeho i architektonického kontextu daného mista.
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Seznam parcel Orientaéni velikost parcel (m?)

1 1276 m?
2 1777m?
3 1 448 m?
4 1418 m?
5 981 m?
6 986 m?
7 1 180m?
8 1 834m?
9 1 608m?
10 1 533m?
11 982

Celkem 15 025 m?

V grafické ¢asti je zobrazeno ve vykresu €. 2 Urbanistické reseni

D. Podminky pro vymezeni a vyuziti pozemku

Podminky plo§ného a prostorového usporadani Uzemi vychazi z platného UP Vodfany. Touto
uzemni studii jsou zpfesnény pro feSenou lokalitu.

Z hlediska zastavitelnosti je feSené uzemi ¢lenéno na plochy zastavitelné a nezastavitelné.
Z hlediska urbanniho typu je feSené tuzemi ¢lenéno na nasledujici funkéni typy:
- plochy smisené obytné

Vyhatek z platného UP

Plochy smiSené obytné SO

Hlavni vyuZiti

Bydleni s podilem obc¢anské vybavenosti, doplnéné nerusicimi vyrobnimi a nevyrobnimi sluzbami.

Pfipustné vyuziti

Zmény staveb a vystavba nového individudlniho bydleni v rodinnych domech a cinnosti a déje s timto
typem bydleni souvisejici, tj. uzitkové zahrady, vystavba doplrikovych objektl pro zajisténi udrzby zahrady,
vedlejsi samozasobitelské hospodarstvi, chov drobného domaciho zvifectva pro vlastni potrebu, stavby
doplrikové ke stavbam hlavnim (napt. pergoly, skleniky, zimni zahrady, altany, rodinné bazény, apod.).

Na plose SO32 je mozné realizovat pouze stavby pro bydleni — rodinné domy a vystavbu doplikovych
objekt.

Na plose SO107 je mozné realizovat pouze vystavbu doplrikovych objektd.

Na plose SO19 je moZné provozovat stavajici zahradnictvi, vCetné vystavby objektl souvisejici s touto
¢innosti.

Provozovny ob&anského vybaveni a sluZeb, stavby a zafizeni pro obchodni prodej do 500 m?, stravovani,
ubytovani, zafizeni domov( dlchodcl a domi s pecovatelskou sluzbou, zdravotnickych zatizeni, zafizeni
péce o déti, skolska zafizeni, socidlni zafizeni, kulturni zafizeni, zafizeni pro denni rekreaci (hristé
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max. 200 m?), cirkevni stavby.

Stavby a zafizeni podnikatelskych aktivit a drobné vyroby lokalniho vyznamu (napf. pekafstvi, samotné
vyrobny potravinarskych produktd, krejcovstvi, opravny obuvi, sbérny a Cistirny pradla, vyroba drobnych
predmétl apod.), zafizeni, které svym provozovanim a technickym zafizenim nenarusuji uzivani staveb
a zafizeni ve svém okoli a nesnizuji kvalitu prostredi souvisejiciho Uzemi, a které svym charakterem
a kapacitou nezvysuji dopravni zatéz v Uzemi (napr. klempifstvi, stolarstvi, truhlafstvi, kovoobrabéni,
lisovny apod.).

Parkovaci stani a garaze souvisejici s vyuzitim funkéni plochy na vlastnim pozemku, dopravni a technicka
infrastruktura, rozsiteni ¢i smérové a vysSkové Upravy tras silnic I. az Ill. tfid, mistnich a ucelovych
komunikaci (rektifikace a homogenizace) do normovych parametrd, cykloturistické a turistické trasy,
verejna zelen, verejnd prostranstvi, mensi vodni plochy, protipovodriova opatieni.

Podminéné pripustné vyuziti

Pro nové vystavéné objekty i zmény staveb na stavajicich plochach na izemi Méstské pamatkové zény
Vodnany, Vesnické pamatkové zony Kitétice, Krajinné pamdtkové zény Libéjovicko - Lomecko, mistni ¢asti
Vodnanské Svobodné Hory a ve vymezenych urbanisticky hodnotnych Uzemi je stanovena podminka, Ze
budou disledné respektovat charakter stavajici zastavby, tj. vyskovou hladinu, prostorové usporadani
a méfitko dochované zastavby - zejména dodrieni hmot a proporci objektl vzhledem k stavajicim
tradi¢nim sousednim stavbam (charakteristicky padorys, vyska hiebene, vyska fimsy, tvar a sklon stfechy,
Stity a jejich orientaci, historické architektonické detaily). Hmotové feseni nové vystavby a zmén staveb
nesmi vybocovat zdsadnim zplUsobem z kontextu reseni staveb v okolnim prostredi. - viz Ochrana hodnot
pro plochy architektonicky a urbanisticky cenné.

Pro zménu vyuziti stavajiciho objektu na plose SO115 plati podminka, ze zdmér na ploSe bude respektovat
stdvajici hmotové a objemové feseni.

Zmény staveb a vystavba novych bytovych doml je moina pouze za splnéni podminky parkovani v rdmci
vlastnického celku u nebo v ramci bytového domu.

U plochy prestavby SO114 je moZna realizace vystavby bytového domu za podminky splnéni parkovani
v ramci vlastnického celku u nebo v ramci bytového domu za predpokladu splnéni hygienickych limitQ
z okolni vyroby a skladovani.

Na plose SO98 je moZna vystavba za podminky, Ze investor jednoznacné prokaze splnéni hygienickych
limitd hluku pro chranény venkovni prostor z pozemni komunikace 11/141.

Na plose SO32 je nutné navrhnout izolacni zelefi smérem do krajiny.

Realizace vystavby na plose SO111 je moznd za podminky vytvofeni izolacni zelené na ploSe Rz112, ktera
sousedi se zastavitelnou plochou dopravni infrastruktury.

Vystavba na ploSe SO65 za podminky max. 1 hlavniho objektu.
Vystavba na plose SO89 za podminky max. 1 hlavniho objektu.
Vystavba na plose SO98 za podminky max. 2 hlavnich objektd.
Vystavba na plose SO71 za podminky max. 2 hlavnich objekt(.

Na plose SO109 je moina vystavba za podminky vyie$eni odtoku vod z lokality Zabinec a za podminky
respektovani ochrannych podminek Krajinné pamatkové zény Libéjovicko - Lomecko.

Na plochach, které jsou soustfedény podél silnic I. az lll. tfid a Zelezni¢ni traté, které jsou zatizeny hlukem,
bude moZné umisténi ploch s charakterem chranéného venkovniho prostoru, chranéného venkovniho
prostoru staveb a chranéného vnitfniho prostoru staveb za podminky, Zze hlukova zatéz bude odstranéna i
nebude prekracovat hygienické limity z hlediska hluku (napf. nadlimitnim hlukem z dopravy). V ramci
nasledujicich spravnich fizeni je nutno posoudit toto pripadné zasazeni hlukem a na zakladé toho
navrhnout potfebna technicka opatreni.
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Realizace staveb pro umisténi ploch s charakterem chranéného venkovniho prostoru, chranéného
venkovniho prostoru staveb a chranéného vnitiniho prostoru staveb na plochach, které jsou v ndvaznosti
na stdvajici nebo navrzené plochy vyroby a skladovdni, je moZna pouze za podminky, Ze investor
jednoznacéné prokaze splnéni hygienickych limita hluku pro chranény venkovni prostor, chranény venkovni
prostor staveb a chranény vnitfni prostor staveb ze stdvajicich nebo navrzenych ploch vyroby a skladovéni.

Realizace vystavby na plose SO58 je umoZnéna za podminky, Ze smérem do krajiny bude navrZena zelen,
ktera |épe zacleni zastavbu do krajiny.

V aktivni zéné zaplavového Uzemi, kterou jsou dotéeny nékteré plochy, nesmi byt umistovany, povolovéany
ani provadény stavby s vyjimkou staveb vyjmenovanych v zdkoné o vodach a o zméné nékterych zakonu
(vodni zakon).

Pro zmény stdvajicich staveb a nové vystavéné objekty na plochdch zasahujicich do zaplavového tdzemi Qioo
je stanovena podminka, Ze veskeré stavby musi byt feSeny technicky tak, aby nebyly ohrozeny pfipadnymi
zaplavami a soucasné aby nezhorsovaly pritokové poméry v reseném profilu toku, a musi byt
odsouhlaseny se spravci povodi.

Nepripustné vyuZziti

Veskeré Cinnosti narusujici venkovské prostredi, vyrobni a prlimyslové provozovny, odstavna stani a garaze
pro nakladni automobily a autobusy, hromadné gardze, Cerpaci stanice pohonnych hmot, zafizeni
dopravnich sluzeb, ndkupni zafizeni, autoservisy, pneuservisy a autobazary, velkoplosnd komercni zafizeni
pFizemniho typu supermarket nad 500 m2,

Vystavba mobilnich dom( a mobilnich chatek, vystavba samostatné stojicich malometraznich objektd
sezonni rekreace (sruby, zahradni chaty, stavebni buriky apod.) a veskeré stavby, zafizeni a ¢innosti, které
snizuji kvalitu prostredi a pohodu bydleni a nejsou slucitelné s bydlenim (komercéni chovy dobytka, zafizeni
a plochy pro skladovani a odstrafiovani odpadd, apod.), a jejichZ negativni UCinky na Zivotni prostredi
(zejména Skodlivé exhalace, hluk, teplo, otfesy, vibrace, prach, zapach, zneéistovani vod a pozemnich
komunikaci a zastinéni budov) prekracuji pfipustné limity uvedené v pfislusnych predpisech.

Na Uzemi Méstské pamatkové zény Vodrany a Vesnické pamatkové zony Kitétice je nepfipustné umistovat
fotovoltaické systémy na objektech.

Typy podminek Podminky pro vystavbu

Podminky pro plosné vyuziti Uzemi

Celkova zastavénost plochy stavajici nebo max. 35 %,
(je-li stdvajici zastavénost vétsi nez vySe uvedend lze ji
ponechat, avsak nelze ji navySovat).

Velikost stavebnich pozemk stavajici parcelace nebo min. 800 m? (mimo sidlo Vodriany
a lokality SO78, SO58),

Vodnanské Svobodné Hory:

stavaijici parcelace,

v zastavéném Uzemi nelze oddélit pozemek (pro dalsi hlavni
stavbu) mensi nez 800 m?,

dopliikové stavby a pristavby jsou moziné za podminky
dodrZeni maximalni celkové zastavénosti 35 % plochy pozemku
uréeného ke stavbé;

za Ucelem dokoupeni zahrady, usporadani majetkovych vztahu,
smén pozemk( apod., Ize oddélit pozemek mensi za podminky,
Ze pozemek u stavby hlavni zlstane velky minimalné 800 m?
véetné ploch vsech staveb.
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Podminky pro vyskové vyuziti Uzemi

Vyskova hladina zastavby stavajici nebo:

- sidliSté bytové zastavby 1 - 5 NP max. vSak 15 m;

Vodhany:

- 2 NP s mozZnosti vyuZiti podkrovi

ostatni sidla:

- ostatni pfizemi, pfizemi s podkrovim, pfizemi a patro,
max. vsak 9,5 m;

vySku zastavby prizplQsobit vysSce stavajicich objektl, je-li

stavajici vySka vétsi, Ize ji ponechat, avsak nelze ji zvySovat.

Plochy verejnych prostranstvi |VP

Hlavni vyuZziti

Verejny prostor nezastavény budovami souvisejici s dopravnim systémem sidel s prevladajici funkci zelené,
parky, verejna zelen, ostatni prostranstvi pripustné bez omezeni.

PFipustné vyuziti

Osazovat prvky drobné architektury (napf.: odpocivadla, altany, pergoly, schodisté, sochy, pomniky,
pamatniky, kasny, fontany apod.), vysazovat aleje, vysadba a udriba zelené obecné, stavby pésich
komunikaci, drobné stavby informacniho charakteru (mapy, poutace, vyvésky), kryté sezeni, lavicky,
socidlni zafizeni pro rekreanty, dopravni infrastruktura (obsluzné komunikace, autobusové zastavky,
parkovaci stani, cyklostezky, cyklotrasy, turistické stezky, in-line drahy, pési propojeni), technicka
infrastruktura, mensi vodni plochy, poZzarni nadrze, hristé.

Rozsiteni ¢i smérové a vyskové Upravy tras silnic I. az Ill. tfid, mistnich a ucelovych komunikaci (rektifikace
a homogenizace) do normovych parametrd.

Stavby a zafizeni slouzici pro zachyceni pfivalovych destovych vod, opatfeni pro udrzeni vody v krajinég,
protipovodnova a protierozni opatfeni a dalSi opatfeni pfispivajici k vyssi retenéni schopnosti krajiny.

Podminéné pfipustné vyuZziti

Docasné a ucelové stavby, které nejsou spojené se zemi pevnym zakladem (predzahradky, stanky, zafizeni
pro odpocinek a relaxaci) za dodrZeni podminky, Ze nebude naruseno hlavni vyuZiti plochy a nenarusena
plynulost a bezpecnost silnicniho provozu.

V ptipadé navaznosti plochy vefejnych prostranstvi na stavbu nebo zastavéné uzemi musi byt provedeno
odnéti této plochy soucasné s navazujici zastavitelnou plochou tak, aby nevznikaly zbytkové plochy ZPF,
které nelze obhospodarovat.

V aktivni zéné zaplavového Uzemi, kterou jsou dotéeny nékteré plochy, nesmi byt umistovany, povolovany
ani provadény stavby s vyjimkou staveb vyjmenovanych v zakoné o vodach a o zméné nékterych zakonu
(vodni zakon).

Pro zmény stavajicich staveb a nové vystavéné objekty na plochach zasahujicich do zaplavového tzemi Qioo
je stanovena podminka, Ze veskeré stavby musi byt feSeny technicky tak, aby nebyly ohroZzeny pfipadnymi
zaplavami a soucasné aby nezhorSovaly pritokové poméry v feseném profilu toku, a musi byt
odsouhlaseny se sprdvci povodi.

Nepfipustné vyuZiti

Jakékoliv vyuziti omezujici volny pohyb a pobyt obyvatel (napf. oploceni mimo hfist), trvalé stavby pro
soukromé ¢i komercéni vyuZiti, vystavba mobilnich domd a mobilnich chatek, stavby pro vyrobu
a skladovani, a déle veskeré provozy a Cinnosti, které jsou provazeny hlukem, ¢astym dopravnim provozem
nebo svymi negativnimi vlivy jinak narusuji funkce zény.
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E. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb

Zastavitelna ¢ast pozemku a umisténi stavby na pozemku

- zastavitelna Cast pozemku je vymezena tak, aby byla co nejblizSi vazba na navrZzenou
obsluznou komunikaci a technickou infrastrukturu a sou¢asné, aby bylo mozno pohodiné najet do
gardZze a aby byla zachovana intimita prostfedi pfiléhajicich zahrad ve vztahu k navrZzené
zastavbé rodinnych domu.

- zastavitelna ¢ast pozemku je urCena pro umisténi rodinného domu, je vymezena stavebni
Carou a uli¢ni ¢arou (v grafické Casti ve vykresu €. 3 Prostorova regulace).,

- doplhkové stavby (napfiklad: dilny, sklady naradi, pfistfeSky, pergoly, bazény, skleniky),
mohou byt umistény i mimo zastavitelnou ¢ast pozemku, ne vSak mezi uli¢ni ¢arou a vefejnym
prostranstvim

- stavby budou umistovany na terén — podlaha nadzemniho podlazi mize byt maximalné
50 cm nad pfilehlym terénem

Stavebni forma

- stavby budou navrzeny tvarové jednoduché s vyuzitim pravouhlych forem, s moznym
pudorysnym vychylenim z dlvodu respektovani tvaru pozemku (stavebni pozemky nejsou
pravouhlé)

- stavby budou feSeny na pudorysu tvaru obdélniku, s hfebenem stfechy rovnobéznym s delSi
stranou stavby a se Stitem umisténym na kratSi strané stavby; dale jsou pFipustné pUldorysy
slozené z vice obdélnikd ve tvaru stavby ve tvaru pismene ,L“, ,U nebo ,T¢

- hlavni stavby jsou v grafické Casti schematicky padorysné vymezeny v ramci navrzenych

pozemkl pro bydleni tj. vyuzitelna plocha pro umisténi objektu.

Slu€ovani a déleni stavebnich parcel moznost slouceni dvou i vice sousednich
pozemkl a déleni pozemku

Velikost stavebnich pozemku Dle vykresové dokumentace

Zastavéna plocha samotného rodinného domu nepiesahne 300 m?

Intenzita vyuziti stavebnich pozemki

- pomér celkové plochy stavebniho pozemku a
zastavéné plochy pozemku

- zastavéna plocha pozemku je definovana ust. § 2 odst.
(7) stavebniho zakona takto: ,Zastavéna plocha pozemku
je souctem vSech zastavénych ploch jednotlivych staveb.
Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohrani¢ena
pravouhlymi priméty vnéjsiho lice obvodovych konstrukci
v8ech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné
roviny. U objektd poloodkrytych (bez nékterych
obvodovych stén) je =zastavéna plocha vymezena maximalné 35 %
obalovymi C€arami vedenymi vnéjSimi lici svislych
konstrukci do vodorovné roviny. U zastfeSenych staveb
nebo jejich &asti bez obvodovych svislych konstrukci je
zastavéna plocha vymezena pravouhlym pramétem
stfesni konstrukce do vodorovné roviny.*

- pro potfeby této uzemni studie jsou pod pojmem ,stavba“
chapany, ve vazbé na ust. § 2 odst. 3 stavebniho zakona,
téz zpevnéné plochy na pozemcich (typicky pfijezdy ke
garazim, chodniky ke dvefim, terasy, v&. ploch tvorenych
zatraviiovacimi nebo vsakovacimi dlazdicemi nebo
obdobnou technologii, bazény (v€. jejich zpevnéného
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okoli), okapové chodnicky, apod.

Procentualni zastavénost hlavni budovou

- pomér celkové plochy stavebniho pozemku a zastavéné
plochy hlavni stavby

- zastavéna plocha hlavni stavby se rozumi plocha
ohrani¢ena pravouhlymi priméty vnéjSiho lice obvodovych
konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do
vodorovné roviny.

maximalné 25 %

Vstupy do objektu

Z uliéni strany a z boénich stran

Vjezdy na pozemek

dle zakresu v grafické casti

Strecha - tvar, sklon a barva

- regulativy pro stfechu se vztahuji na prevladajici plochu
stfesSni roviny, za podminky hfebene delSiho nez 4m

- vyjimku mohou tvofit pouze malé ¢asti pldorysné plochy

v celkovém souctu do 20%, napf. zastfeSeni vstupq,

pristreSkl pro venkovni posezeni, samostatné garaze,

kalny atd.);

u valbovych stfech musi zbyvat hifeben v délce alespor

4am.

- nepfipousti se neklasické pojeti sedlovych stfech
(nasobné nebo pilové usporadani, soustava sedlovych
stfech vedle sebe ...)

220 43°

posuzovana bude pfevazna ¢ast stfesni roviny
(70 %)

sedlova, polovalbova, valbova (za podminky
hiebene delsiho nez 4 m)

doporuéené typy krytiny: taskové (palené,
betonové) ¢i Sablonové,
doporuéené odstiny: cihlové, hnédé, Sedé,
Cervené a ¢erné

Orientace hrebene

- udava smér hlavniho delSiho hiebene ve vztahu ke
komunikaci

Libovolné

Vyska budovy

- vyS8kou podlazi u staveb pro bydleni se rozumi bézna
vyska do 3,5m

2 nadzemni podlazi s moznosti vyuziti
podkrovi

Maximalni vySka hfebene

- méfena od nejnizSiho mista styku obvodovych stén
budovy s puvodnim terénem (nikoliv s terénem upravenym
nasypem) ke hiebeni

max. vySka 9,5 m

Maximalni vySka okapu

Ulicni Cara
- ur€uje zavaznou polohu hlavni stavby - rodinného domu

v rdmci pozemku a vuéi vefejnému prostranstvi - ulicnimu
prostoru

- udava hranici plochy uréené k zastavéni a zaroven
povinnou polohu hlavniho objemu objekiu od hranice
pozemku.

- uliéni ¢ara ve vzdalenosti 6m od okraje pozemku smi byt
prekroena pouze zadvefim, garazi, pergolou, terasou,
stfiSkou nad vstupem a to vrozsahu max. 30% délky
priceli a sou¢asné max. o 4 m obéma sméry. Min. 70%
délky prislusného praceli musi respektovat stanovenou
uliéni ¢aru.

viz vykresova dokumentace

Stavebni ¢ara

- udava meze plochy uréené k zastavéni hlavni stavbou —
rodinnym domem; hlavni objem objektu nesmi tuto hranici
prekrocit s vyjimkou architektonickych vyrazovych prvki;

v grafické &asti ve vykresu €. 3 Prostorova
regulace
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Oploceni maximalné 1,6 m vCetné podezdivky;
plotova konstrukce a plotové vyplné budou
respektovat vesnicky charakter oploceni véetné
materiall, to znamena, ze nejsou pfipustény
neprdhledné ploty zdéné, betonové, z
prefabrikatl, plastové, prkenné, rakosové apod.

Doplrikové stavby

- stavba, kter& se stavbou hlavni svym UcCelem
a umisténim souvisi, a ktera zabezpecuje funkcnost maximalni vySka do hifebene 4,5 m;
stavby hlavni (jeji uzivatelnost), nebo doplfiuje zakladni

funkci stavby hlavni napfiklad zahradni domek, altan, do 25 m*
veelin, stavby umozZriujici uskladnéni zahradniho néafadi
a vypéstku.
Architektonické feSeni rodinnych domdl respektovani charakteristické formy zastavéni -
klasické puvodni usedlosti;
podélny padorys;
nové objekty nesmi vytvaret neimérné hmoty
objekt(;

nevyuzivat netradi¢ni materialy, které by se
nevhodné a ruSivé uplatfiovaly.

Forma PFipustné jsou nizkopodlazni izolované
rodinné domy a bytové domy

F. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb
technické infrastruktury

Jakakoliv vystavba by méla byt uskute€iovana pouze na plné zainvestované ¢asti.
Zdlavodnéni: Umozfiovani vystavby na nezainvestovanych pozemcich, tj. bez odpovidajici
komunikace, destové a splaskové kanalizace, vodovodu a plynovodu je nespravedlivé ve vztahu
k ostatnim, nebot’ ¢im vice bude uskutec¢néno v zemi osamocenych staveb rodinnych domu bez

spole¢né technické infrastruktury, tim vétsi podil pfipadne na pozdéjSi investory. V krajnim
pfipadé zainvestovani uzemi zbyde na samotnou obec.

V grafické Casti je zobrazeno ve vykresu €. 4 Vykres dopravni a technickeé infrastruktury
F.1 Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb dopravni infrastruktury:

F.1.1 SILNICNi DOPRAVA

Lokalita je napojena ze severozapadni strany, pfes nové vybudovanou cyklostezku vedouci
podél zapadni hranice feSeného uzemi.

Napojeni na stavajici mistni komunikaci bude realizovano podle vykresové dokumentace. Nova
komunikace bude mit Sitku 5,5 m (viz vykresova dokumentace). Podél této komunikace budou
vybudovany parkovaci stani. Uli¢ni prostor (Sifka vefejného prostoru mezi ploty) musi byt
minimalné 8,0 m.

Nové vybudovana cyklostezka zasahuje do feSeného Uzemi v jihozapadnim rohu.

Obsluha uzemi je zajisténa navrzenou komunikaci funkéni skupiny D1 — obytna zéna.

NavrZzena komunikace bude realizovana jako obousmérna se zpomalovacimi prvky. Komunikace
neni prijezdnd, je zde navrzeno dostate¢né velké obratisté, tak aby splfiovalo platné normy.
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Komunikace je navrzena ve funkéni skupiné D1

D1 (komunikace se smiSenym provozem)

- obytna zéna s prevahou pobytové funkce s pfimou obsluhou staveb, ve které je umoznén
pohyb chodcl, cyklistd a motorovych vozidel a her déti ve spole¢ném prostoru za
stanovenych podminek provozu podle zvlastnich predpisu. Predpoklada se vyuziti opatfeni
pro regulaci rychlosti jizdy vozidel (zpomalovaci prahy, ...). Stavebni feSeni obytné zény musi
umoznovat pohyb vozidel dopravni obsluhy (vozidla hasi¢ského sboru, odvoz odpadku,
stéhovani) a moznost bezpecného mijeni vozidla s chodcem. V kazdém misté obytné zény
musi byt zaru¢en minimalni prijezdny prostor Sifky 3,50 m a vys$ky 4,20 m. Prostor kfizovatky
bude feSen podrobnéjsi dokumentaci tak, aby byly - v souladu s pfislusnymi normami a
technickymi podminkami - respektovany pozadavky na dodrzeni rozhledovych pomérl, coz
navrzeny pozemek vefejnych prostranstvi kapacitné umoznuje.

Podminka napojeni navrzenych ploch na stavajici komunikace:

- PFipojeni nové navrzenych ploch na silniéni sit musi zohlednit platné normy CSN

- Na kfizovatkach a ve vijezdech na pozemky musi byt zajistény dostatecné rozhledy.

- Komunikace jsou navrzeny tak, aby umoznovaly bezkolizni prijezd pozarnich vozidel.

- Povrchové vody ze zpevnénych ploch komunikaci budou svedeny pomoci uliénich vpusti do
navrzené destové kanalizace.

- Dopravni znaceni bude provedeno v souladu se zakonem o provozu pozemnich
komunikacich &. 361/2000 Sb. a jeho provadéci vyhlaskou 294/2015 Sb.

F.1.2 DOPRAVA V KLIDU

V ramci verejnych prostranstvi budou navazujici projektovou dokumentaci navrzena parkovaci
stani pro navstévy a odstavna stani pro bytové domy. Pro lokalitu je navrZzeno v uliénim prostoru
celkem 3 parkovaci mista, z toho 1 vyhrazené pro stani pro osoby tézce postizenou nebo tézce
pohybové postizenou.

Garazovani minimalné dvou osobnich vozidel bude zabezpeceno disledné ve vlastnich
objektech nebo na vlastnich pozemcich.

Ve studii jsou navrzeny plochy pro umisténi komunikaci s grafickou znackou komunikace.
Podrobné dopravni feSeni, v€etné dopravniho znaceni bude navrzeno v dalSich stupnich
dokumentace vc€etné ovéreni prijezdnosti vle¢nymi kfivkami pro standardni vozidla dopravni
obsluhy a zachranného systému.

F.1.3 KOMUNIKACE PRO PESi

U funk&ni skupiny D1 je pro péSi provoz vyuzivan cely dopravni prostor mistni komunikace, tim je
splnéna podminka existence nejméné jednoho pruhu vyhrazeného pro chodce v min Sifce 2m
umoziujiciho bezbariérové uzivani.

F.2 Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb technické infrastruktury
napojeni technické infrastruktury a nakladani s odpady

F.2.1 VODOVOD

Novy vodovodni fad bude napojen ze stavajici dochlorovaci stanice Vodnany. Vodovodni fad
bude podzemné rozveden ke vSem navrhovanym parcelam. Pozemky €. 9 a 10 budou mit vlastni
zdroj vody, &imz zajisti své nezavislé zasobovani. Pozemek &. 11 bude pfipojen na stavajici
vodovodni fad, ktery je veden v ulici Na Zabce a Vinafického.
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Zasobovani vodou pro hasebni Ucely

Veskeré zasobovani vodou pro hasebni u€ely bude probihat v souladu s pfislusnymi technickymi
a pravnimi predpisy.

F.2.2 KANALIZACE

Splaskova a destova kanalizace bude feSena zvlast.
Splaskova kanalizace

Splaskova kanalizace povede do patefni komunikace, odkud dale povede gravitatné do zapadni
Casti lokality, dale pres sousedni pozemky do stavajici kanalizaéni stoky v ulici Druzstevni.
Pozemek €. 11 bude pfipojen na stavajici kanalizacni fad, ktery je veden v ulici. Pozemky 9 a 10
budou mit kanalizaci feSenou individualnim zpGsobem, napfiklad prostfednictvim doméaci COV.

DeStova kanalizace: Obecné bude dodrzen princip, ze destové vody ze soukromych parcel budou

likvidovany v misté vzniku tj. vsakem individualné na téchto parcelach.

PFi nemoznosti vsakovat a pro komunikace bude vybudovana dedtova kanalizace, ktera bude
svedena do jizni asti lokality, kde je navrzena vsakovaci nadrz, kde bude likvidovana.

F.2.3 ZASOBOVANI EL. ENERGIi, VEREJNE OSVETLENI
Nova zastavba bude zasobovana ze stavajiciho el. fadu. Napojeni na stavajici el. sit’ probéhne
ze stavajici trafostanice severné od feSené lokality.

Rozvody NN

Vedeni bude uloZzené v pozemku vefejného prostranstvi. Pfipojkové skfiné budou osazeny na
hranicich pozemk( mezi jednotlivymi objekty a zabudovany do oploceni, z téchto skfini pak
budou pfipojeny elektromérové rozvadéce jednotlivych objektl, které budou osazeny v oploceni.

Verejné osvétleni

Kabel VO Ize vést soubézné s rozvody NN.

F.2.4 ZASOBOVANi PLYNEM

Celé feSené uzemi je zasobovano plynem. Napojeni bude provedeno na stavajici plynovodni
vedeni v severozapadni feSené lokality, v misté stavajici regulacni stanice.

F.2.5 ZASOBOVANIi TEPLEM

NavrZzené vytapéni je individualni lokalni s moznosti kombinace elektfina a vyuzivani alternativnich
zdrojli tepelné energie pro vytapéni a ohfev TUV (tepelna Cerpadla, solarni energie, biomasa, ...).
Budou respektovany pozadavky na ochranu ovzdusi vyplyvajici ze zakona o ochrané ovzdu$i a
krajského programu sniZzovani emisi tak, aby pro dané uzemi byly vytvofeny podminky pro
dodrzeni pfipustné urovné znecisténi ovzdusi. Postupna nahrada tepelnych zdrojl pfinese vyrazné
ZlepSeni Cistoty ovzdusi.

F.2.6 NAKLADANi S ODPADY

Souc€asny stav nakladani s odpady je obecné& charakterizovan fungujicim systémem svozu
a skladkovani. Tento systém bude i nadale zachovan.

Je navrzeno standardni feSeni v ukladani tfidéného odpadu do kontejnertd rozmisténych pfi
komunikaci. Smésny odpad bude ukladan do nadob pfimo u jednotlivych rodinnych a bytovych
domu a odvazen pravidelnym svozem na fizenou skladku.
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F.2.7 VEREJNA PROSTRANSTVi

Vefejna prostranstvi jsou navrZzena podél komunikaci v okrajovych ¢astech feSenych ploch. Dale
jsou navrzena v jihovychodni €asti. Slouzi pfedevdim pro zachovani vzrostlé zelené a umisténi
dopravni a technické infrastruktury.

Na téchto plochach neni mozné umist’ovat zadné nadzemni stavby.
V grafické ¢asti je zobrazeno ve vykresu €. 2 Urbanistické FeSeni

G. Podminky pro ochranu kulturnich a prirodnich hodnot

G.1 Podminky vyplyvajici z pamatkové ochrany uzemi

Res&ené Uzemi se nenachazi v tizemi s archeologickymi nalezy ani v jiném chranéném Gzemi.

G.2 Podminky vyplyvajici z pfirodnich hodnot
V feSené lokalité se nenachazeji Zadné prvky uzemniho systému ekologické stability.
Cela lokalita se nachazi v krajinné pamatkové zoné Lib&jovicko — Lomecko.

Jiné pfirodni rezervace a pamatky a jina zvlastné chranéna uzemi, pamatné stromy, aleje a jiné
se v lokalité nenachazeji.

V soucasnosti jsou pozemky vedeny jako orna plda. Vrostla zelen se vieSené lokalité
nevyskytuje.
G.3 Podminky pro ochranu ZPF

Vyhodnoceni dusledkl rozvoje feSeného uzemi na zemédélském pudnim fondu bylo zpracovano
metodikou dle zakona O ochrané ZPF v ramci platného uzemniho planu, kdy byla dana lokalita
zafazena mezi zastavitelna uzemi. V feSeném Uzemi se nachazi zemédélské pozemky.

Charakteristika zemédélskych ptd

V dané lokalité se nachazeji bonitované pudné ekologické jednotky s lll. tfidou ochrany.
Udaje o skuteénych investicich do pidy za uéelem zlep$eni plidni Urodnosti

Zadné investice do pldy na zlepSeni pidni drodnosti, vzhledem k navrzenému zplsobu vyuZiti
ploch, zde navrzeny nejsou. Nedochazi zde k zadnému poruSeni arealll a staveb zemédeélské
prvovyroby ani zemédélskych usedlosti.

G.4 Podminky pro ochranu PUPFL

Resenim Gzemni studie nedojde k odnéti PUPFL.

G.5 Podminky pro ochranu prvki USES

Navrhem nedochazi k porusSeni opatfeni k zajisténi ekologické stability krajiny.

H. Podminky pro vytvareni pfiznivého zivotniho prostredi
a ochranu veifejného zdravi
Resené Uzemi se nachazi mimo dosah negativnich vlivi narusujicich Zivotni prostredi.

Stavebni pozemky (s vyjimkou parcely 9 a 10) budou napojeny na vefejny vodovod,
odkanalizovany s napojenim na vefejnou kanalizaci a COV, zpusob vytapéni a ohfevu teplé vody
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bude FfeSen elektfinou, spalovanim difeva a pelet, pfip. alternativnimi zdroji (tepelna Cerpadia,
solarni panely).

H.1 Pozarni ochrana a ochrana obyvatelstva

Stavby musi byt umistény a navrzeny tak, aby splfovaly technické podminky pozarni ochrany.
Z hlediska pozarniho zasahu musi byt zajistén pfijezd k nové navrzenym objektim. Odstupy
objektd budou splfiovat pozadavky na respektovani pozarné nebezpecnych prostor(, které
nebudou zasahovat na sousedni pozemky.

Uzemi neni klasifikovano jako zatopové Gzemi.

Nutno dodrzet opatfeni k ochrané obyvatelstva v souladu s § 20 pismeno a) Vyhl. €.380/2002
Sb., k ptipravé a provadéni ukold ochrany obyvatelstva a v souladu s platnou UPD obce
Vodriany.

PoZadavky: V souladu s § 2 odst. 1 pism. k) a § 19 odst. 1 pism. k) zakona &. 183/2006 Sb.,
které odpovidaji potfebam obce, které vyplyvaji z pozadavku civilni ochrany uvedenych v § 20
vyhlasky €. 380/2002 Sb. PFfi zménach uzemniho planu zhodnotit jejich vliv na jiz zpracované
pozadavky civilni ochrany a v pfipadé nevyhovujiciho stavu je nutné provést upravy (popf. nové
feSeni) pozadavkl civilni ochrany.

H.2 Ochrana verejného zdravi

Pfi dalSim stupni dokumentace nutno piné respektovat zakon ¢&. 258/2000 Sb. o ochrané
vefejného zdravi a 0 zméné nékterych souvisejicich zakonl (ve znéni zakona ¢. 274/2003 Sb.)
a zaroven nafizeni vlady CR &. 502/2000 Sb. o ochrané zdravi pred nepfiznivymi uginky hluku
a vibraci ve znéni nafizeni vlady CR &. 88/2004 Sb., respektive nafizeni viady CR &. 272/2011,
které stanovuje hodnoty hygienickych limitt pro hluk ve venkovnim i vnitfnim prostfedi.

ochrana pred negativnimi vlivy z technické infrastruktury

- vrozvojovych plochach v blizkosti stavajici silnice budou situovany stavby pro bydleni a
plochy vyzadujici ochranu pfed hlukem (chranény venkovni prostor, chranény venkovni
prostor staveb a chranény vnitini prostor staveb) az po spinéni hygienickych limitd z hlediska
hluku ¢&i vylou€eni pfedpokladané hlukové zatéze.

Protihlukova opatfeni v pfipadé nesplnéni hlukovych limitd pro obtéZovani hlukem nebudou
hrazena z prostfedkd majetkového spravce.

ochrana pred negativnimi vlivy z provozu

- pro plochy bydleni v zastavéném uzemi plati, Ze hranice negativnich vlivi (napf. hluk,
prasnost apod.) bude max. na hranici této plochy rozdilného vyuZiti uzemi (pfipadné na
hranici vlastniho pozemku). Tzn., Ze negativni vlivy z téchto ploch nesmi zasahovat do ploch
stavajiciho i navrhovaného chranéného venkovniho prostoru staveb.

Pozadavky na méfeni hluku budou respektovany v ramci zakonem vedenych povolovacich

fizeni dle zakona €. 258/2000 Sb., o ochrané verejného zdravi a NV €. 272/2011 Sb.

I. Udaje o splnéni zadani

Uzemni studie je feSena v souladu se zadanim a podminkami vyplyvajici z UP Vodfiany.

VSechny body zadani jsou spinény.

Pozadavky na vymezeni pozemki a jejich vyuZiti jsou navrzeny v souladu s Uzemnim planem
Vodnany a v souladu se zadanim uzemni studie.

Pozadavky na umisténi a prostorové usporadani staveb a pozadavky na ochranu hodnot
uzemi jsou podrobné rozepsany ve stejnojmenné kapitole.
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Pozadavky na reSeni verejné infrastruktury jsou podrobné rozepsany v kapitole F. Podminky
pro umisténi a prostorové usporadani staveb technické infrastruktury.
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