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a) ZAKLADNI UDAJE

Nazev akce: UZEMNI STUDIE Zéba¥i "lokalita 13"
v k. U. ZaboFi u Ceskych Budjovic

Obec: Zabai, Zabdi 15, Dubné, 373 84

Misto: Zabai

Katastralni tzemi: Zabai u Ceskych Budjovic

Investor / Objednatel: Radka a Miroslav HrevuSovi, Zahal6, Dubné, 373 84

Porizovatel: Odbor tzemniho planovani, Magisvtrétésta(?eské Budjovice
Nam. R. Otakara Il.£. 1, 2, 370 9Z eské Budjovice

Projektant:  Architektonicky atelier Span, Ing.arch. Vaclav &an
Zizkova 12, 371 2Peské Budjovice

Divody a cile pd&izeni US: Dle Gzemniho planu Zabioje lokalita 13 vymezena jako
zastavitelna plocha s navrzenymagpbem vyuziti — plochy BYDLENI (I), ve které je
potreba prov¥fit jeji vyuziti Uzemni studii, na zakladniz budou stanoveny podrobné
podminky pro rozhodovéani v tzemi.

b) RESENE UZEMI

Resené Gzemi US spada do spravniho Gzemi obceizZkhtmstrainiho tzemi Zakio
u Ceskych Budjovic. ReSenym Gzemim je dle UP lokalita 13, ktera se reich#@roluce, v
zapadnicasti obce Zahi. Lokalita zahrnujeasti pozemic parc.¢. 1119/2 a 1119/20 v k.u.
Zabai u Ceskych Budjovic.

Hranice reSeného Uzemi o rozloze cca 0,8 ha je Wama v grafickéc¢asti. Do
feSeného Uzemi US je zahrnout i souvisejici Uzemndsy navrzené kanalizacaeSeného
Uzemi az po napojeni na stavajici vedeni — vizeg/Kirsich vztah

US zahrnuje tyto pozemky — rozsalfeSeného uzemi dle UP
p%fcelm Vym? 8 | druh pozemku vlastnik
¢islo (m°)

1119/20 31019 trvaly travni | Hrevus Miroslavg. p. 46, 373 84 Zalid
porost HrevuSova Radka, p. 46, 373 84 Zalid

1119/2 789 trvaly travni | Hrevus Miroslavg. p. 46, 373 84 Zakd
porost HrevuSova Radka, p. 46, 373 84 Zalid

1383/23 236 ostatni plocha| Obec Zapaé p. 15, 373 84 Zalid




Dotcené pozemky — ulkoZeni kanakmého vedeni

1119/20 31019 trvaly travni | Hrevus Miroslavg. p. 46, 373 84 Zalid
porost HrevuSova Radka, p. 46, 373 84 Zalid

4061/3 5483 ostatni plocha]  Obec zZapa p. 15, 373 84 Zalid

4061/4 10779 ostatni plocha]  Obec Zapo p. 15, 373 84 Zalkd

c) PODMINKY PRO VYMEZENI A VYUZITIi PLOCH A
POZEMK U

Pozadavek na zpracovani ﬂ;enmplénovaciho podlgladu:
Povinnost ptizeni této US byla stanovena v UP, vydaném Zastispiem obce Zalio
ktery nabyl @innosti dne 18.8.2020.

Podminky vymezeni a vyuziti ploch vyplyvajici z UP:

- vyieSeni podrobnéhtienéni feSeného Uzemi na jednotlivé pozemky pro vystavbimngch
domu,

- feSeni dopravniho napojeni a dopravni obsluhy jdigfich pozemk, wetré feSeni
odstavnych stani na vlastnim pozemku s dastatekapacitou pro pteby objeki,

- teSeni napojeni jednotlivych pozeinka veéejnou technickou infrastrukturu,fipemz
zpasob zasobovani vodou a odkanalizovani bude odsserlaodopravnimiadem,

- v souladu zejm. s podminkami zastavby stanovenytdP budou podrolin stanoveny
podminky pro umishi a prostorove uspadani staveb,detné podminek ochrany navrzeného
charakteru Uzemi, zejména ochrany krajinného raaubanistickych a architektonickych
hodnot (zejm. stanoveni vySkoveé hladiny zastaviogtdty zastagni jednotlivych pozemk
podlaznosti, stavebnéary, stavebni hranice, napojeni jednotlivych staie parcel na
komunikace a inZzenyrske &jit

- dodrzeni zakladni urbanistické koncepce dle UP.

Urbanistick& koncepce:

Vymezené plochy v US jsou koncipovany jako jedefelce divodu nezbytnych
propojeni do sotasré zasta¥nych ploch a zéarowe na okolni krajinny rdmec
nezastavitelnych ploch. Za tintalem je GUzemi rozteno v plose BYDLENI (1) nait
samostatné parcely, s navrhem konkrétniho i@sjgmi zastavby rodinnych déns pimou
vazbou na plochy déale navrzenych obsluznych konaaii& infrastruktury.

Dale jsou wedeném Gzemi vymezeny plochy SMISENE OBYTNE (Vliplachy
VEREIJNYCH PROSTRANSTVI - ZELN (VI), na kterych se navrhuji stavby dopravni a
technické infrastruktury a toi@devSim pro zaji8hi dopravniho napojeni navrhovanych
pozemk: a pro vedeni technické infrastruktury.

VSechny now navrzené plochy a parcely budou napojeny jak naradmi tak na
technickou infrastrukturu z névnavrzenych komunikaci a hlavnictadi a rozvod
jednotlivych siti.

Zavazné pro vSechny plochy navrzené touto stutitdwa prostorové uspadani a
regulativy vyuziti jednotlivych ploch dle UP.




Podminky pro zpasob vyuZiti pozembki:
Urbanisticka koncepce je zaloZena na rozvijeni danyrincipi a tradici zastasni ve
volné krajire.
Pro Gzemi jsou stanoveny regtniaprvky, které respektuji principy UP. Jedna senéea
o navrh parcelace, vymezeni zastavitetiddti pozemk a regulanich prvki plosného a
prostorového usgadani.
Resené Gzemi spada do poddolovaného Uzemi, doicdelseologickych nalezis a
region lidové architektury.
NateSené Uzemi dale zasahuje ochranné pasmo silliik2283,

US je zpracovana v souladu s § 30 stavebniho zaomgislusnymi provagcimi
vyhlaSkami, zejména s vyhlaskau 500/2006 Sbh., o Uzerananalytickych podkladech,
Uzemré planovaci dokumentaci a igobu evidence Uzerdrplanovacicinnosti, v platném
zreéni, v rozsahu fiméiere dle @ilohy ¢. 11 této vyhlasky.

Verejné prospésné stavby:
V reSeném Uzemi se nenavrhuiji.

V Uzemi jsou vymezeny nasledujici plochy,:
V souladu s UP vymezuje aiggiuje US plochy weSeném Uzemi v k.(. Zatgako:

PLOCHY BYDLENI (1)
s nasledujicimi podminkami vyuZziti:

. hlavni vyuZziti:
- bydleni
. piripustné:

- stavby a fistavby rodinnych dofhizolovanych nebdadovych, s moznym vest&wm
ob¢anskym vybavenim neruSicim bydleni, pokud funkadidni bude v uzitkovych plochach
prevazovat, ubytovani do 10 osob,

- rekre&ni a uzitkové zahrady, bazény, garaze pro uzivgieleemku, stavby pro rekreaci
slouzici pro obyvatele rodinného domiiste pro ckti apod.

- souvisejici technickd infrastruktura, plochy elisié dopravy a wejné zelen

. nepripustné:

- samostatné objekty pro individudalni rekreaci,

- stavby pro pimyslovou a zerdélskou vyrobu a skladovani,

- provozy ac¢innosti, které jsou provazeny hlukem nelastym dopravnim provozem, nebo
svymi negativnimi vlivy jinak narusuji funkce obgtadny,

- autokempy a tal¥dte, cerpaci stanice, odstavné plochy nakladni dopravy,

- ostatni stavby nesouvisejici s funkci bydleniveglené jakoifjpustné.

. podminky prostorového uspdadani:

S ohledem na zachovani krajinného a sidelniho f@zautno novou zastavbucetns
piistaveb a nastaveteSit v souladu £mito pozadavky:

- nenarusit kompozni prihledy ¢i pohledy na dominanty, jednotnou frontu fasad kole
navsi,

- vySky staveb sefjpousti 1 NP a obytné podkrovi



- v sidle Zab# a v navaznosti na stavajici objekty se 2 NP tmnmiréné pripustit i objekty o
2 NP bez podkrovi, a to za podminky prokazani vbetinohotoreSeni formou zakresu do
celé fronty a prokdzani vhodnosti a nenaruSeniaahgdnot Gzemi,

- pripustné je provad rekonstrukce a Upravy stavajicich objektajicich vice nez 2 NP s
tim, Ze nebude déle navySovan jejich objem,

- max. vySka novych staveb je limitovana max. vyskiebene 9,0 m od upraveného terénu,
- v zahradach jsou mozné pouze zahradni boudy a24BP s vySkou do 6 m,

- stavby nesmiiigsahnout ve svém stiu zastavitelnost pozemku 30%.

V plochach zasahujicich do OP silnice lildy a do OP trafostanic nebudou uréist

objekty charakteru chr&ného venkovniho prostoru staveb a plochy cémého venkovniho
prostoru, pokud nebudou s@sré ziizena opaeni pro splani hygienickych limit hluku.

PLOCHY SMISENE OBYTNE (VII)

. hlavni vyuZiti:
- bydleni
. pripustné:

- stavby a fistavby rodinnych doih obytné dvojdomy,

- obtanské vybaveni nerusici bydleni, slouzici k obshigehlého GUzemi,

- rodinné penziony, sluzby a vyroba a skladovanégekraiujici uzitnou plochou ve svém
Soutu uzitnou plochu by,

- rekre&ni a uZzitkové zahrady, vodni plochy, stavby prorsgorekreaci slouzici piethe
daného Uzemi, zejmén&sie pro ckti apod.,

- souvisejici technickd infrastruktura, plochy alislié dopravy a w¥ejné zelep,

- hospod#ské a malé vyrobni a drobné opravarenské objehkgyusici bydleni.

. nepiFipustné

- samostatné objekty pro individualni rekreaci,

- jednoelové stavby pro @myslovou a zerdélskou vyrobu a skladovani,

- provozy acinnosti, které jsou provazeny hlukem netastym dopravnim provozem, nebo
svymi negativnimi vlivy jinak narusuji funkce zony,

- autokempy a taligte, cerpaci stanice, odstavné plochy nakladni dopravy,

- ostatni stavby nesouvisejici s funkci bydlenicnebytovani.

. podminky prostorového uspdadani:

S ohledem na zachovani krajinného a sidelnihojeamutno novou zastavbu¢etns

pristaveb a nastavebsit v souladu £mito pozadavky:

- mir::?mélnl’ vyneéra pozemku pro umigti stavby pro bydleni v zastavitelnych plochéach je
900 nf,

- nenarusit kompozni prihledy a pohledy na dominanty, fronty zastavby navsi

- max. vySka novych staveb 1 NP a podkrovi,

- stvajici objekty nebudou ve svém hlavnim objemstavovany do vysky,

- v zahradach pouze zahradni boudy do 4@R s vyskou do 6 m ddébene,

- stavby nesmiif@gsahnout v satiu zastavitelnost pozemku 40%.

V plochach zasahujicich do OP silnic Hdy a do OP trafostanic nebudou urérist objekty
charakteru chrémého venkovniho prostoru staveb a plochy atného venkovniho prostoru,
pokud nebudou s@asre ziizena opaeni pro spléni hygienickych limit hluku.



PouZzité pojmy:

Zastavitelnost pozemkuje regul&nim prvkem udavanym v procentech z celkové plochy
pozemku a stanovuje maximalni plochidprysného pmméru nadzemnich objekt(hlavni
objekt bydleni ¢etrg dopkkovych staveb pro garazovani, udrzbu zahrady, azpangol).

Stavebni hranice: Poloha nadzemnich stavebnich ohjekicetné stavby hlavni, je @ena
stavebni hranici, ktera duje nepekrctitelnou hranici plochy pro umisti objekfi vzhledem
k vefejnému prostoru i k hranicim sousednich pozemk

Optimalni umisténi hlavniho objektu: Jde pouze o orientai ploSné nazrini polohy a
velikosti hlavniho objektu na pozemku, v ploSe vyem@ stavebni hranici. Tato hranice a
vymezeni nazr@né v grafick&asti neni zavazne.

Udané vzdalenosti regulaich car se ndti kolmo k hranici pozemku,ipsah sech a balkot

vycnivajicich ped piceli objektu do 1 m nenifpméieni vzdalenosti zapaavan.

PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVI - ZELK (VI)
s nasledujicimi podminkami vyuziti:

. hlavni vyuZiti:
- vefejna prostranstvi

. pripustné:

- zelai liniova a plosnd, park a rekiad les

- stavby pro sport a volnyas, zejména drobn&iét¢ a herni objekty pro sport a rekreaci,
odpcaiinkové plochy, drobnou architekturu dapjici rekre&ni charakter izemi apod.,

- stavby technického a dopravniho vybaveni poubezagujici provoz Uzemi s vyjimkou
garazi, parkovaci a odstavné plochy jen v nezbytreasahu nenaruSujicim funkci zeden

- drobné parkova a sadovnicka architektura,

- stavby vodohospodskeé, vodni plochy a toky, protipovibalva opaiteni,

- reklamni z&zeni apod.

. podminéné pripustné:
- plochy stavajicich i@dzahradek Ize oplotit — pouzéi gachovani tradniho charakteru
oploceni a max. vySkou plotu 1,2 m.

. nepripustné:

- provozy ainnosti, které jsou provazeny hlukem nelagtym dopravnim provozem,
- nebo svymi negativnimi vlivy jinak narusuji furkegejného prostranstvi,

- stavby neuvedené vyse.

V souvislosti s § 43 odst. (3) a bodem Bghodnych ustanoveni zakothal83/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebniauu (stavebni zakon), v platnénan byly v US prog¢ieny
podminky pro zastavbu navrzené v UP. US je respekts ohledem na detailifgiuje.



d) STANOVENI PODMINEK DOPRAVNI OBSLUHY V UZEMI,
VCETNE PODMINEK DOPRAVY V KLIDU A PODMINEK
OBSLOUZENI RESENEHO UZEMI SIT EMI_TECHNICKE
INFRASTRUKTURY

Dopravni obsluha, Wetné dopravy v klidu

V ramci Uzemni studie jsou navrZzeny (ékohy) plochy (véejné pozemky) dopravni a
technické infrastruktury s i&ou 10,0 m. Vymezeny prostor ummge vybudovani
dvoupruhové oboustmé komunikace o &e 5,5 m s jednostrannym chodnikem ioesil,5
m. Zbyvaijici¢ast je pedpokladana pro osazeni zeleni. Odstavna stamisotni automobily,
budou zajid&tna na soukromych pozemcich na zpewich plochach.

Dopravni napojeni navrhovanych parcel bude vyuzieathovanou komunikaci, ktera
bude pipojena na stavajici mistni komunikaci. Sjezdyta t@istni komunikace atipezdy
k vlastnim rodinnym doim budouieSeny individualé dle poteby zpevinymi pijezdy —
zatrawiovaci tvarnice, dlazba.

Zasobovani vodou

Navrhované objekty budou napojeny predhictvim vodovodnich ipojek,
napojenych na individualni zdroje na vlastnim pozerm vrtana studnafipadré na veéejny
vodovod po jeho vybudovani v dosazitelné vzdalenost

Vodohospodéské objekty a sit budou navrzeny v souladu EguSnou technickou
normou a odsouhlasenyigluSnym vodopravnimiradem.

Kanalizace

V now vymezenych zastavitelnych plochach bydleni (I)éodd doby vystavby obecni
centralniCOV, now navrzena splaskovéa kanalizace zalema domovnCOV spol&nou pro
tii navrzené RDCOV (cca pro 12 — 15 EQ) je navrzena v severovychodripuie$eného
Gzemi. Splaskové vody k té&@0V, budou svedeny kanalgsim vedenim po pozemcich RD
(vécné remeno vedeni). \&Stené vody budou odv&dy, now navrzenym trubnim vedenim,
po pozemcich investora a obecnich pozemcich azstumapojeni na stavajici kanatina
stoku Gstici dale do vodate Trasa vedeni je upravena oproti navrhu v UB,\watledem ke
geologickym podminkdm na denych pozemcichCOV i kanaliz&ni vedeni vybuduiji
spole&né na své naklady invesimavrzenych RD.

Po vybudovani centralni obeciiOV, bude spokna domovniCOV zruSena a
vybudované kanalizai vedeni bude slouzit jako splaskova kanalizactowei na centralni
COVv.

De%ové vody ze sech a zpewnych ploch budou akumulovany a vsakovany na
vlastnich pozemcich a to vsakem (pomoci trativedakovacich blakapod.)

Vodohospodéské objekty a sit budou navrzeny v souladu EguSnou technickou
normou a odsouhlasenyigluSnym vodopravnimiradem.

Zasobovani elektrickou energii.
Jedinym distributorem elakhy v lokalitt je EON (EGD)CR, s.r.o. se sidlem v
Ceskych Budjovicich, ktery je také provozovatelem distribiisit VN, NN a trafostanic.
VSechny planované objekty feSené lokalit budou pipojeny na si NN z €chto
rozvodi vlastnimi kabelovymi zemnimi rozvody uloZenymi rafejnych pozemcich a
ukontenych rozvodnymi sknémi v pilitich dle podminek EGD.



Energeticka koncepce - Vytagni

V oblastireSené lokality neni proveden rozvod plynu, co2vidje velikost poZzadovanych
piikona pro jednotlivé objekty. Pro vytépi se da pedpokladat elekina a dale ostatni zdroje
tj. biomasa, tevo, rychle rostouci fdviny, fepka atd. Je mozné uekterych objeki
predpokladat vyuziti tepelnyaterpadel a solarnich pafelPro vyp@et potebnych pikoni
pro jednotlivé oblasti planované zastavby je uvabhoy Ze 50% objektbude pouzivat pro
vytapni elektrickou energii.

e) F,’ODM'I'NKY PRO OCHRANU HODNOT A CHARAKTERU
UZEMI

Ochrana krajiny:

ReSené Uzemi se nachazi v regionu lidové architekR@Sené Gzemi, velikost lokality
ani jeji funkni vyuZziti negativl neovlivni krajinny rdz. Navrh podminek zastavbyoty
respektuji.

Pamatkova p&e a archeologie:

Resené Uzemi se nachazi na Uzemi s archeologick§i®zyn To znamena, Zefip
jednotlivych stavebnich aktivitachibe dojit k poruseni pdstatki prawkého, stedowkého
osidleni. V dalSich stupnich projektové dokumentgeetieba postupovat v souladu se
zakonem o statni pamatkové&pé

Zelen a navrh veget#&nich Gprav:

Ve VétSine Uzemi se nenachazi vzrostla #eléa se jednotli¥ vyskytuje pouze po
obvod reSeného Uzemiiipadné zachovani budeSeno v ramci navrhu konkrétnich objekt
Po vyhodnoceni st& bezpénosti a dalSiho zdravého vyvoje je dopmmo tuto zelg v
navrhu zahrad fimérend respektovat. Vzhledem k navrhovanému ftmiku vyuziti je
piedpoklad mozného zaloZeni nové vysadby solitéroabcnych a okrasnych strdima
kefovych podrost i zeleré ochranné na soukromich pozemcich.

Pozemky urené k plréni funkce lesa:
NareSené Uzemi nezasahuje ochranné pasmo lesa.

Zemédélsky padni fond:

Pozemky weSené lokalit zasahuji do uzemi BPEJ 5.50.01. Pozemky jsou vasoe
dok® z hlediska vyuziti z&ideén jako trvaly travni porost, proto cela plodreeného uzemi
podléhd ochrah z hlediska zewrdélskeho mdniho fondu. Redpoklada se, Ze v ramci
vystavby objeki budou zastainé a zpevéné plochy ieSeném Gzemi vyjmuty ze ZPF.

Ochrana systému ekologické stability:
Ve vlastnimieSeném Uzemi se nevyskytuje zadny prvek Uzemn#téray ekologické
stability ani jeho ochranné pasmo.

Dobyvani lozZisek nerosk:
Uzemi se nenachazi v Gzemi ploch chn§eh loziskovych Gzemi, ploch dobyvacich
prostofi a ploch vymezenych v povoleni k otvircéippaw a dobyvani vyhradnich loZisek.
Resené tzemi spada do poddolovaného Gzemi.



Geologie a hydrogeologie:

Zakladové podminky v lokatitlze pedpokladat jako jednoduché. Na poddolovanych
Uzemich budouizovany stavby vzdy jen po provedeni specialninadagckého pizkumu,
ktery uki komplex technickych opgni nutnych pro zakladani staveleetto oblastech.

Souwéasti pfizkumu bude i vyhodnoceni (priku radonu z podlozi. Z hlediska rizika
vyskytu radonu pét celé Uzemi Zalid do skupiny 2 A, tj. sedni riziko vyskytu, bez
tektonickych zlon.

Hydrogeologické powtry jsou Fedugeny situovanim a tvarem terénu lokality.

Odpady:

V Gzemi bude zabezpen svoz a likvidace separovaného a komunalniho dadpa
prostednictvim jednotného svozu v obci. Odpadové nadohykomunalni odpad budou
umisgny na pozemku jednotlivych damNa veéejném prostranstvi je dop@eno posoudit i
vhodnost umishi stanovid&t nadob naifdény odpad, fipadré bude vyuzito stavajicich
sbérnych mist v SirSim Uzemi, jejichz systémovy rozuejpgedpokladat.

f) PODMINKY PRO VYTVO RENi PRIZNIVEHO ZIVOTNIHO
PROSTREDI

V lokalit¢ neni zaveden plyn, ipdpoklada se vSak vytap elektrické v
kombinaci s ekologickymi tuhymi palivy s minimem lagin. Z vyvoje energetického
hlediska je pedpoklad realizace energeticky Uspornych az padivthdmi. Zpisob zvoleného
vytapeni pak mize odpovidat i progresivnimu technickéraseni stavebnéasti (tepelné
cerpadlo, rekuperace, jimani agg uvolovani tepla, fotovoltaika a pod.).

Dale je uvaZzovano s vysadbou zelenzahradach na pozemcich soukromych rodinnych
domi, ktera naporiize vytvdit vhodrgjSi mikroklima obytného Uzemi.

g) PODMINKY PRO OCHRANU VE REIJNEHO ZDRAVi

V Uzemi se umidlje omezeny piet objekf - rodinnych dom (i) a Ize edpokladat
kladeni zvySenéhoatazu na ekologické afipodni podminky staveb a jejich zakomponovani
do terénu. Charakter navrZzené vystavby bude mawrémaétrny k okoli a nevyvolava
pozZadavky na asanace.

Uzemim neni vedena tranzitni doprava.

Z hlediska pozarniho zasahu bude z&jsSprijezd k no¥ navrzenym dorim. S
ohledem na charakter zastavby nejsou vyZzadovarghaaé nastupni plochy. Pozarni voda
bude zabezgena ze stavajicich okolnich vodnich ploch. Odstapjekii budou spiovat
poZzadavky na respektovani poiamebezpénych prostol, které nebudou zasahovat na
sousedni pozemky.

Z hlediska civilni ochranyieSeni Uzemi vyhovuje pozadawk prislusnych orgain a
neni problémové. Neni klasifikovano jako zatopowemii. V Uzemi nejsou vyZadovany
kryty. Ubytovani obyvatel budeftipadré zajiS€no mimo ohroZzenou zo6nu. Material civilni
ochrany bude skladovan v centralnich skladech.i@sievbyvatelstva bude zagéb v ramci
nemocnéni si€. V Uzemi nejsou a nebudou skladovany nebampéatky. Do Uzemi nejsou
navrhovany objekty zvlastniho vyznamu. kfgad vypadku dodavky pitné vody je jeji
dodavatel povinen zajistit ndhradni zasobovanii{rasterny, balené voda).
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h) UDAJE O POCTU LISTU UZEMNI STUDIE A POCTU
VYKRESU GRAFICKE CAST!

Dokumentace obsahuije :

textovacast 11 lisk
vykresovaast 4 vykresy
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