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a. Zakladni identifikac¢ni udaje

nazev akce : US Bl.4 ZAROVNA

misto stavby: obec Zarovna, k.U. Zarovna

objednatel : Obec Zarovna, Zarovna 5, Husinec

pofizovatel: Méstsky ufad Vimperk, odbor vystavby a izemniho planovani,

Steinbrenerova 6, 385 17 Vimperk

zhotovitel: Ing. arch. David Smrc¢ka .
Komenského 199/35, 370 01 Ceské Budéjovice

datum : 01/2022
stupen : Uzemni studie

b. Vymezeni reSeného tzemi

Resené Gzemi se nachazi severozapadné od centralni ¢asti obce Zarovna.

Uzemni plan vyzaduje zpracovani izemni studie pouze v rozsahu plochy Bl.4. Oproti tomuto poZadavku
bylo FeSené Uzemi roz§ifeno o navazujici plochy VP.1 a ZS.4. Tyto plochy na sebe vzajemné navazuiji
a tvofi jeden urbanisticky celek, ktery je provazan sitémi dopravni a technické infrastruktury a proto je
nezbytné toto Uzemi fesit jako celek.

Resené uzemi je ze severu vymezeno silnici 11/145, z jihu mistni komunikaci a Zarovenskym potokem
a z vychodu mistni komunikaci. Zapadni strana sousedi s nezastavitelnym uzemim obce. Z vychodu
k uzemi pfiléha zastavéné uzemi obce.

Uzemi je mirné svazité smérem k jihu. V sougasnosti je izemi vyuZivano pro zemé&délské ugely. V jizni
¢asti uzemi se nachazi nadzemni vedeni VVN a VN.

Celkova vyméra feSeného Uzemi je 2,44 ha, z toho plochy pro bydleni jsou 1,75 ha.

Vyfez z katastru nemovitosti s podkladem ortofotomapy
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c. Urbanisticka koncepce a podminky pro vymezeni a vyuziti pozemku

c.1. Urbanisticka koncepce

Urbanisticka koncepce vychazi zejména ze stavajicich pomér v navazujicim uzemi, majetkopravnich
vztah(, morfologie terénu a ochrannych pasem dopravni a technické infrastruktury.

Uzemi je rozdéleno pravolhlou komunikaéni siti na jednotlivé bloky. Koridor pro plochu dopravni
infrastruktury pro navrzenou komunikaci byl navrzen v takové §ifi (9,0 m), aby umoznil umisténi nejen
samotného télesa komunikace a doprovodnych siti technické infrastruktury, ale i pasu zelené se
stromofadim vzrostlych stromd.

Severovychodni blok je v rozsahu stavajicich parcel, z nichz parcely 1-3 budou napojeny ze stavajici
mistni komunikace, parcely 4 a 5 z nové navrzené. Parcelace zUstala v této ¢asti zachovana.

V jihovychodnim bloku jsou na severu v navaznosti na navrzenou komunikaci navrzeny dvé parcely 6 a
7, v jizni &asti v ochranném pasmu elektrického vedeni je umisténa soukroma zelefi pro zahrady. US
navrhuje dvojici parcel o minimaini velikosti a jizni ¢ast jako samostatnou zahradu, ale ve vysledku mize
byt cely tento blok rozdélen na dvé parcely se zastavitelnou severni ¢asti a jizni (takfka) nezastavitelnou
zahradou.

Zapadni blok tvofi ze severu plocha vefejné zelen, dale trojice parcel a v jizni ¢asti plocha soukromé
zelené. Verejna zelen v severni €asti je situovana v misté, kde jsou stavajici vzrostlé stromy. Tyto jsou
navrzeny k doplnéni do podoby parkového prostoru pro odpoclinek a setkavani obyvatel lokality
s péknym vyhledem jiznim smérem a hlukem z dopravy odclonénym navrzenou zeleni. Plocha
soukromé zelené v jizni &asti je v US navrzena jako samostatna zahrada, Ize ji ale také pri¢lenit
k parcele Cislo 8 jako (takfka) nezastavitelnou ¢ast zahrady.

US navrhuje prvky prostorové regulace pro kultivaci vznikajici zastavby. Navrhuje stavebni aru, ktera
uréuje polohu praceli domu vaéi komunikaci a tim vytvari jasné ohrani¢eni uliéniho prostoru. Dale tam,
kde nebylo vhodné umistovat stavebni €aru, navrhuje stavebni hranici, ktera nedovoluje stavbam
zasahovat do pfili§ blizko k hranici vefejného prostranstvi komunikace. V posledni fadé navrhuje
nezastavitelné pasmo na pfechodu do nezastavitelného Uzemi, které vytvofi plynuly pfechod mezi
zastavénym uzemim pro bydleni a volnou krajinou.

c.2. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb v Uzemi

Resené Uzemi je &lenéno na plochy s rozdilnym zptisobem vyuZiti, které jsou dle jednotlivych funk&nich
typu barevné rozliseny. Pro plochy s rozdilnym zptsobem vyuziti jsou stanoveny podminky vyuziti, které
maji charakter zavaznych regulativl a limitd vyuziti Gzemi.

Pro potieby US se stanovuiji nasleduijici requladéni prvky:

=  procento zastavénosti — stanovuje maximalni plochu pozemku (vice pozemku jednoho vlastnika)
moznou k zastavéni nadzemnimi objekty a zpevnénymi plochami, udavéa se v procentech z celkové
plochy parcelly; do zpevnénych ploch se nezapoditavaji vodni plochy, plochy s pfirodnimi povrchy
a vegetacéni dlazba.

» stavebni €ara — stanovuje pasmo v rozmezi +- 0,5 m, v ramci kterého musi byt umisténo praceli
hlavniho objektu; praceli bude rovnobézné s pfilehlou komunikaci nebo hranici parcely smérem ke
komunikaci s toleranci 5°

= stavebni hranice — stanovuje nepfekroCitelnou hranici (s toleranci 0,5 m), za kterou nelze
umistovat nadzemni objekty

*» nezastavitelné pasmo — vymezuje plochu na pfechodu do nezastavitelného Uuzemi obce, v ramci
kterého Ize umistovat nadzemni stavby jen do 25 m? o 1np a maximalni vySce 5 m

» podlaznost - je stanovena maximalnim poctem plnych nadzemnich podlazi; v grafické &asti je
tento regulativ uveden arabskou dislici; ,+“ oznacuje pfipustnost podkrovi s maximalni vyskou
nadezdivky 0,8 m nad &istou podlahou podkrovi

= parcelace — US navrhuje novou parcelaci pozemku. Navrzena parcelace neni zavazna a Ize ji za
dodrzeni zakladnich princip napojeni a minimalnich velikosti parcel ménit.
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c.2.1 Plochy bydleni

Hlavni vyuziti:
Bydleni a s nim souvisejici zafizeni, Cinnosti a déje poskytujici sluzby zejména pro bydleni, pfevazné v
nizkopodlaznich rodinnych domech.

Pripustné vyuZiti:

- Cinnosti, déje a zafizeni poskytujici zejména nevyrobni sluzby zdravotni, socialni, vzdélavaci,
ubytovaci, stravovaci, ob&anské vybavenosti, sportovni a rekreacni, v€etné verejnych prostranstvi, pési
trasy, nerusici obytnou funkci nad miru pfipustnou stanovenou pfislusnymi hygienickymi normami a
pravnimi pfedpisy.

- rekreacni bydleni a bydleni v bytovych domech s limitem max. 4bj.

- chovatelské a péstitelské Cinnosti mistniho vyznamu (napfiklad chov doméciho zvifectva pro vlastni
potfebu), nerusici obytnou funkci nad miru pfipustnou stanovenou pfislusnymi hygienickymi normami a
pravnimi pfedpisy.

- vystavba doplrfikovych objektl ke stavbé hlavni — altany, pergoly sklady zahradniho naradi, bazény,
vodni plochy apod.

- ¢innosti, déje a zafizeni technické a dopravni infrastruktury nezbytné pro obsluhu uzemi

- udrzba a vytvareni novych ploch zelené v ramci pfislusné funkéni plochy

Soucasti téchto ploch musi byt i odpovidajici po€et parkovacich a odstavnych stani vyvolanych hlavnim
a pfipustnym vyuzitim.

Nepfipustné vyuziti :

Cinnosti, zafizeni a dé&je, které svym charakterem a provozem narusuji obytné a Zivotni prostedi a
obecné zavazné predpisy o ochrané zdravi a hygiené pro tento zpUsob vyuziti Gzemi. Nepfipustné je
zfizovat na téchto uzemich zejména: vyrobni a primyslové provozovny, nakupni zafizeni, zabavni
zafizeni (diskotéky, noCni kluby apod.), kapacitni chovy zivogisné vyroby a péstitelské ¢innosti, nakupni
zarizeni, hromadné &i Fadové garaze, parkovaci a odstavna stani a garaze pro nakladni automobily a
autobusy, zafizeni dopravnich sluzeb (autoservisy, autobazary), Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Regulativy

Procento zastavénosti max. 25%

Vy&ka hlavni budovy 1NP + podkrovi

Vyska doplrikovych staveb INP

Strecha Sikma sedlova nebo valbova se sklonem min. 35°
VySka pudni nadezdivky max. 0,8 m

c.2.2 Plochy dopravni infrastruktury

Hlavni vyuZiti :
Zajisténi dopravniho napojeni sousednich parcel a navazujicich komunikaci formou mistni nebo
u€elové komunikace.

Pripustné vyuZiti :
Zarizeni a plochy pro parkovéani, péSi a cyklistické stezky apod. Pfipustné je rovnéZz umistovani
informacnich prvkd a prvkd obecniho mobiliafe, vysadba zelené, zafizeni pro retardaci destovych vod.

Nepripustné vyuziti :

Jakékoliv funkce na ukor funkce dopravni vybavenosti, zejména parkovani a odstavovani automobilQ
na pozemnich komunikacich uréenych pro dopravu v pohybu mimo vyznacené parkovaci stani a ostatni
funkce, které nejsou uvedeny jako pfipustné.

Podminky prostorového uspofadani :
Zpevnéné plochy budou budovany v nejmen3i mozné mife potfebné pro dopravni funkénost. Po
dopravnim napojeni je prioritou zachovani maxima zelené.
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c.2.3 Plochy verejné zelené

Hlavni vyuziti:

Plochy zejména pro sidelni zelen, parky a dalSi prostory pfistupné kazdému bez omezeni, tedy slouzici
obecnému uzivani, & porfadani kulturnich a spoleenskych akci. V téchto plochach jsou zvySené
pozadavky na prostorové a funkéni feSeni parteru.

Pripustné vyuZiti:

- stezky pro pési a cyklisty, méstsky mobiliaf a stavby drobné architektury, sportovné rekreacni zafizeni
a malé vodni plochy, &i vodni prvky

- plochy, objekty a zafizeni dopravni a technické infrastruktury, turistické infrastruktury slucitelné s
ucelem vefejnych prostranstvi.

Pfipustna je rovnéz udrzba a realizace novych ploch zelené v ramci pfislusné funkéni plochy.

Nepfipustné vyuziti:

Cinnosti, zafizeni a déje, které svym charakterem a provozem narusuji obytné a Zivotni prostfedi a
obecné zavazné predpisy o ochrané zdravi pro tento zplsob vyuziti Gzemi.

Nepfipustné je veskeré vyuziti, které neni vySe specifikovano jako pfipustné, pfipadné takové vyuziti,
které narusuje majoritu zelené.

Nepfipustné je dale:

- umistovani mobilnich dom( a maringotek
- oplocovani pozemkd

- umistovani parkovist

Regqulativy

Procento zastavénosti max. 5%
Vyska staveb INP

Stfecha bez omezeni

c.2.4 Plochy soukromé zelené

Hlavni vyuziti:
Plochy nevefejné zelené soukromé, véetné zahrad, ostatni nezastavitelné plochy zelené uvnitf
zastavéného uzemi sidel.

Pripustné vyuZiti:

Soucasti téchto ploch mohou byt rovnéz ulelové komunikace, stezky pro p&Si a cyklisty, méstsky
mobiliaf a drobné stavby, napfiklad altdny, odpoc€ivadla, pavildény, apod.

Pfipustné je zfizovat a provozovat zafizeni a sité technické infrastruktury, nezbytné pro funkci a provoz
obce, drobna sportovni zafizeni za pfedpokladu, Zze svym charakterem a doprovodnymi funkcemi
(napfiklad parkovani, rozptylové prostory), nenarusi charakter tohoto Uzemi a majoritu zelené.
PFipustna je rovnéz udrzba a vytvareni novych vodnich ploch v ramci pfislusné funkéni plochy.
PFipustné je rovnéz vyuziti pro zemédélskou malovyrobu.

PFipustné je priclenéni téchto ploch jako zahrady k navazujicim stavebnim parcelam.

Nepfipustné vyuZiti:

Nepfipustné je veSkeré vyuZiti, které neni vySe specifikovano jako hlavni i pfipustné, pfipadné takové
vyuziti, které naruSuje majoritu zelené.

Nepfipustné je dale:

- umistovani mobilnich dom( a maringotek

- odstavovani mobilnich obytnych zafizeni (napfiklad, karavanu, obytnych pfivést apod.)

Regulativy

Procento zastavénosti max. 5%
Vyska staveb INP

Stfecha bez omezeni
Velikost stavby max. 25 m?
Vyska stavby max. 5 m
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d. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb verejné infrastruktury

d.1 Podminky pro umisténi dopravni infrastruktury

V Uzemni studii jsou vymezeny plochy dopravni infrastruktury. Jedna se o plochu pro mistni komunikaci
podskupiny D1 - obytna zéna, pro napojeni navrzenych parcel 4 — 10. Profil vefejného prostranstvi pro
komunikaci je v minimalni $ifi 9 metrd pro moznost napojeni rodinnych domd, umisténi siti technické
infrastruktury a vysadby zelené. Komunikace je navrZena v rezimu obytna zéna, kde neni oddélen
prostor pro motorova vozidla a pési a maximalni povolena rychlost je zde 30 km/h. Komunikace je
napojena zpomalovacim prahem.

Navrzena komunikace se napojuje na stavajici mistni komunikaci na tfech mistech — na severu lokality,
na vychodé a na jihu, a vytvafi tak pohodinou uliéni sit pro obsluhu celého Uuzemi. Z této komunikace
jsou napojeny jednotlivé stavebni parcely 4 — 10, vefejné prostranstvi a soukromé zahrady. Komunikace
je obousmérna s Sifkou dopravniho prostoru 5,5 metru. V ramci uliCniho prostoru je navrzeno 6
podélnych parkovacich stani pro osobni automobily.

Parcely oznagené v US 1 — 3 budou napojeny ze stavajici mistni komunikace.
Vyznacéena doporu¢ena poloha sjezdl na parcelu je pouze orientaéni pro stanoveni sméru, odkud ma

byt parcela napojena. Poloha sjezdu neni zavazna a bude upfesnéna pfi feSeni konkrétnich zaméru pfi
dodrzeni rozhledovych pomér(.

Doprava v klidu bude zajisténa v po¢tu minimalné 2 parkovacich stani na kazdé parcele rodinného
domu.

Dopravni infrastrukturu pro ucely obsluhy feSeného Uzemi Ize umistovat po jejich zpresnéni v dalSich
stupnich PD v ramci celého feSeného Uzemi, i mimo plochy dopravni infrastruktury, za podminky
nenaruseni okolnich ploch bydleni nepfiznivymi vlivy a pfi zachovani principt US.

d.2 Podminky pro umisténi technické infrastruktury

V ramci pfipravnych praci byla ovéfena existence siti u jejich spravcll ¢i majitelt. Z potfebnych médii
se v okoli nachazi sité elektrického vedeni, sité elektronickych komunikaci a vodovod.

Ve vykresu dopravni a technické infrastruktury jsou znazornény stavajici sité technické infrastruktury.
Z navrzenych siti jsou feSeny pouze paterni fady vodovodu, kanalizace a NN. V soub&hu s kabelovym
vedenim NN je navrzeno i vedeni VO. Polohy siti jsou pouze orientacni pro stanoveni principu jejich
umisténi a moznosti obslouzeni vSech parcel v feSeném Uzemi. V nasledujicich stupnich PD Ize zvolit
i jiné feSeni, které umozni zasobovani vSech stavebnich parcel. Ostatni sité a pfipojky budou navrzeny
dle konkrétnich individualnich zaméru.

Sité a stavby technické infrastruktury Ize umistovat v ramci vSech ploch, pokud nenarusi jejich hlavni a
pfipustné vyuziti.

Elektro a vefejné osvétleni
V jizni Casti feSeného uzemi vede nadzemni vedeni VVN a VN, jejichz ochranné pasmo vyznamnym
zpusobem zasahuje do feSeného Uzemi, zejména na jizni ¢ast navrzenych parcel 6 — 8.

Z nadzemniho vedeni VN bude napojena nova trafostanice, ze které budou vedeny kabelové rozvody
NN pro zadsobovani lokality. Kabely budou vedeny po strané komunikace v zeleném pasu a budou z nich
napojeny jednotlivé pilife kazdé stavebni parcely. V soubéhu s vedenim NN bude provedeno kabelové
vedeni vefejného osvétleni.

Trafostanice bude umisténa v ploSe soukromé zelené v jizni &asti lokality, pfipadné v ploSe dopravni
infrastruktury, pokud neznemozni jeji primarni ucel vyuziti. Pfesna poloha trafostanice bude stanovena
v dal8ich stupnich projektové dokumentace.

Do doby vybudovani trafostanice Ize jednotlivé stavebni parcely napojovat ze stavajiciho pilife NN
vychodné od feSeného uzemi. Pocet takio napojenych parcel zavisi na kapacité sité a bude uréen
spravcem elektrickeé sité.
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Vodovod

Vychodné od feSeného uUzemi se nachazi vodovodni fad. Z tohoto fadu je navrZzeno napojeni
navrzeného fadu pro feSenou lokalitu. Vodovod bude veden pod komunikaci a budou z né&j vyvedeny
pFipojky k jednotlivym parceldm.

VSechny stavby hlavni budou napojeny na vodovodni fad.

NevyluCuje se ani individualni zasobovani parcel ze studny nebo vrtu.

Pozarni voda pro pfipadny zasah hasiéského zachranného sboru je k dispozici v pozarni nadrzi
situované cca 30 m jihovychodné od feSeného uzemi.

Kanalizace

Obec nema v sougasné dob& COV a kanalizaéni sit. Splaskové vody z jednotlivych parcel tedy budou
likvidovany individualné na predmétnych parcelach pomoci domovnich COV (pfipadné septiki
s piskovym filtrem) a precisténé odpadni vody budou svedeny do navrzené volné kanalizaéni vyusti,
ktera bude pomoci jednoho vyustniho objektu napojena na Zarovensky potok. NavrZena volna
kanalizani vyust bude mit dvé vétve — zapadni a vychodni. Zapadni je vedena v ose komunikace,
vychodni je vedena podél stavajici mistni komunikace, dale v ose navrZzené komunikace a v jizni ¢asti
mezi pozemky 6 a 7 a Uhlopfi¢né do zapadni vétve. Toto vedeni vychodni vétve bylo zvoleno z divodu
nepfiznivych vyskovych parametrd terénu.

Na zapadni vétev volné kanaliza¢ni vyusti budou napojeny rovnéz uliéni vpusti. V odlvodnénych
pfipadech Ize na kanalizaéni fad napojit pfepady z retenénich nebo vsakovacich zafizeni jednotlivych
parcel.

Pfes FfeSené Uuzemi vede v souCasnosti od severu k jihu ¢aste€né oteviena, Castecné zatrubnéni stoka,
ustici do Zarovenského potoka. Tato stoka bude zatrubnéna v celém rozsahu a bude tvofit zapadni
vétev volné vodovodni vysti vedené pod komunikaci.

e. Podminky pro vytvareni priznivého zivotniho prostredi

Prvky ploSné a prostorové regulace jsou navrzeny tak, aby vytvarely pfiznivé zivotni prostfedi v lokalité.

Velikost parcel spolu s pFipustnou mirou jejich zastavéni dava pfedpoklady pro vytvareni pfiznivého
zivotniho prostfedi pro bydleni v rodinnych domech na pomérné rozlehlych pozemcich. K pfiznivému
zivotnimu prostredi pfispiva i fixni poloha a natoCeni praceli rodinnych dom, véetné jednotného typu
stfech, které daji Uzemi jednotny raz a navazujici vefejny prostor jasné vymezi. V zapadni ¢asti parcel
pfiléhajicich k nezastavénému Uuzemi je navrZzen nezastavitelny pas, ktery zajisti pozvolny pfechod mezi
zastavénym uzemim a volnou krajinou.

Destové vody budou likvidovany na vlastnich pozemcich vsakem.
Pfi vesSkeré Cinnosti v Uzemi je tfeba respektovat ochranna pasma inzenyrskych siti a dopravnich tras.

V feSeném Uzemi se vzhledem k navrzenému funk&nimu vyuziti pfedpoklada vznik tuhého komunalniho
odpadu. Likvidace domovniho odpadu se Fidi platnou legislativou. S ostatnimi odpady a nebezpe&nymi
odpady, jejichz vznik se nepfedpoklada, se naklada v souladu se zakonem o odpadech v platném znéni.

Reseni zelend

V severozapadni ¢asti Uzemi v rozsahu plochy zelené vefejné se nachazi nékolik vzrostlych stromu.
Zbytek Uzemi je pokryt trvalym travnim porostem.

Stavajici stromy budou zachovany a vhodné doplnény pro vytvofeni parkového prostoru na kraji lokality.
V severni Casti lokality je navrzen pas izolaéni zelené pro odclonéni hluku z dopravy na silnici lll. tfidy.
Podél navrzené komunikace je vytvofen Siroky zeleny pas s jednostrannym stromofadim.

Nizké procento zastavénosti stavebnich parcel dava pfedpoklad k hojné vysadbé zelené vSeho druhu
v ramci stavebnich parcel a ploch soukromé zelené.

Navrzena vzrostla zelen ve vykresu dopravni a technické infrastruktury je pouze orienta¢ni a bude
upfesnéna v dalSich stupnich PD pfi zachovani principl feseni.



