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A.1 Vymezeni feSeného Uzemi, Sirsi vztahy

Resené Uzemi se nachazi v obci Hluboka nad Vltavou, v katast[élnim Uzemi a mistni ¢asti Bavorovice.
Mistni ¢ast Bavorovice lezi na levém bfehu feky Vitavy mezi Ceskymi Budéjovicemi a Hlubokou nad
Vitavou.

Lokalita se nachazi na severnim okraji zastavéného Uzemi obce. Z jihu je ohrani¢ena zastavbou
rodinnych dom(, ze zapadu a vychodu mistni komunikaci a ze severu nezastavénym Gzemim. Rozsah
feSeného Uzemi je dan hranici plochy SO.Z2.1.U z Uzemniho planu Hlubok& nad Vitavou. Rozloha
lokality je 1,76 ha.

Smérem na vychod se ve vzdalenosti cca 230 m od lokality nachazi feka Vlitava, jejiz zaplavové uzemi
¢asteCné zasahuje i do feSeného Uuzemi. Centrum mistni ¢asti se nachazi cca 500 m smérem na jih od
lokality. Severovychodné od Uzemi lezi mistni sportovni areal. Po mistni komunikaci vychodné od
feSeného Uzemi vede frekventovana cyklotrasa mezi Hlubokou nad Vitavou a Ceskymi Budé&jovicemi.

Uzemi je z vétSiny nezastavéné, pouze v jeho jihovychodnim a severozapadnim rohu se nachazi
objekty pro bydleni nebo rekreaci. Uzemi je rovinné. Severni &asti izemi prochazi vyznamny vodovod
PM Bavorovice — Hluboka nadrazi a nadzemni vedeni vysokého napéti 22kV s planovanou ¢aste¢nou
pfelozkou. Ochranna pasma téchto siti a hranice povodné Q100 pfedstavuji hlavni limity mozného
vyuziti Uzemi. Dopravni napojeni lokality je dobré z obou sousednich mistnich komunikaci.
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Vyfez z katastralni mapy + ortofoto

A.2 Pozadavky vyplyvajici z Gzemniho planu

Pozadavky na zpGsob vyuZiti feSeného Gzemi stanovuje UP Hluboka.

Plocha, pro kterou je ulozeno zpracovani uzemni studie, je plocha SO.Z2.1.U — Plochy smiSené
obytné — se specifickym vyuzitim.

Pro tyto plochy stanovuje UP Hlubokéa nasledujici zplisoby vyuZiti:

Plochy smifené obytné — v severni Edsti Bavorovice.

Obsluha dzemi — sjezdem ze stavajicich mistnich komunilcaci.

50.Z2.1 | Limity vyuZiti izemi — respektovat stavajici i navrZzenou technickou infrastrulcturn, hranice
u zaplavy Q100 a ochranné pasmo el. vedeni

- povinnost zpracovand Gzemni studie

- zastavha podminéna napojenim na COV - centralng pro celou lokslitu

1,76
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Bydleni v rodinnych domech vcetné zakladni obanské vybavenosti.

Pfestavby, rekonstrukce a modernizace stavajicich funkci, individualni bydleni v rodinnych a plochy
s timto typem bydleni souvisejici, tj. zahrady, vedlejSi samozasobitelské hospodarstvi, vestavéna
obc¢anska vybavenost (do 100 m?), drobné femesiné a vyrobni provozovny nerusici Zivotni prostfedi
(do 100 m?), mala rekreacni a sportovni zafizeni (bazény, prvky zahradni architektury apod.).
PFipustné je bydleni v bytovych domech ramci k.u. Hluboka nad Vltavou ve vymezenych plochéch, a to
v rozsahu uzemi pokrytého Uzemnim planem zény Hluboka nad Vltavou - Mésto a Hluboka nad Vitavou
— Zamosti, resp. Regulaénim planem Hluboka nad Vitavou — Kfesin Pod pilou.

Pfipustna jsou rovnéz parkovaci stani a garaze na vlastnim pozemku pro potfeby vyvolané timto
funk&nim vyuzitim Gzemi, verejna zelen.

V pfipadé zastavitelnych ploch, které pfiléhaji k plocham dopravy — silnice I, Il, . tf. a Zeleznice, resp.
ty Céasti téchto ploch, které pfiléhaji k plochdm dopravy a mohou byt atakovany nadlimitnim hlukem z
dopravy, jsou podminéné zastaviteln& aZ po navrzeni protihlukovych opatfeni investorem stavby pro
bydleni v ramci tzemniho (stavebniho) fizeni.

V ramci k.u. PonéSice, Purkarec, Lisnice, Kostelec, Hroznéjovice, Jeznice je vramci ploch SO
pFipustné situovat drobné Femesiné a vyrobni provozovny o zastavéné plose do 300m? za podminky,

Ze nebude ruSena ma'|oritn|' funkce bidlenl’ nad miru Eh’iustnou

VeSkeré c&innosti narusujici okolni prostfedi, vyroba, velké provozy, odstavna stani a garaze pro
nakladni automobily a autobusy, hromadné garaze, nakupni centra, zafizeni dopravnich sluzeb a
autobazary. Vystavba samostatné stojicich malometraznich objekt( sezénni rekreace (sruby, zahradni
chaty, stavebni buriky apod.).

k.u Bavorovice: SO1, SO2, SO.Z2.1/U

Zastavénost budovami maximalné 25%
maximalné 35%

Zastavénost celkova

Vyska budov 1NP + podkrovi

k.a. Bavorovice
S0.Z2.1/U — respektovat stavajici i navrzenou technickou infrastrukturu, hranice
zaplavy Q100 a ochranné pasmo el. vedeni

— povinnost zpracovani uzemni studie — nevztahuje se na stavebni Upravy a
pfistavby stavajicich staveb pfi splnéni stanovenych regulativli pro
vystavbu

— zastavba podminé&na napojenim na COV - centralné pro celou lokalitu

— vySka max. 1 nadzemni podlazi + podkrovi, Sikma stfecha se sklonem 35-
45°,

— min. velikost pozemkud 1.000m? s maximalni zastavitelnosti 35%,
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Vyrez 2z koordinaéniho vykresu UP Hlubokéa

A.3 Urbanisticka koncepce véetné podminek pro umist’ovani staveb

Uzemni studie je zpracovana ve dvou variantach - a a b. Budouci stavebni zaméry jsou v souladu s US,
pokud budou v souladu s jednou nebo druhou variantou.

Varianta a navrhuje ve vychodni ¢asti Uzemi mistni komunikaci, ze které budou napojeny navrzené
parcely 7, 8, 9, 11 a 12. Komunikace je zakon&ena obratistém a je navrZzena v reZzimu ,obytna zéna“.
Sitka vefejného prostranstvi pro komunikaci je 8 m. Ostatni parcely jsou pFistupné ze stavaijicich
mistnich komunikaci zapadné a vychodné od feSeného uzemi.

Zbytek uzemi je ponechan takika bez upravy parcelace a parcely jsou rozdéleny pfirozené dle
vlastnickych vztah(. Pouze tfi parcely s dostate¢nou vymérou jsou rozdéleny vzdy na 2 mensi.

Varianta b ponechava celé uzemi bez Upravy parcelace a zachovava parcely tak, jak jsou. Pouze ffi
parcely s dostate€nou vymeérou jsou rozdéleny na vzdy na 2 mensSi. VSechny parcely jsou pfistupné ze
stavajicich mistnich komunikaci zdpadné a vychodné& od feSeného Uzemi, coZz ov8em u nové
rozdélenych parcel znamena jejich ne zcela idealni tvar.

Urbanisticka koncepce vychazi zejména ze stavajicich majetkovych pomérd. VSechny parcely
jednotlivych viastnikd jsou vzdy pfistupné ze sousedni mistni komunikace. Proto je varianta b
zpracovana tak, ze neni vymezovana zadna nova komunikace. Ve varianté a je navrzena nova mistni
komunikace zabihajici dovnitf feSeného uzemi, ktera zlepSuje dopravni obslouzeni rozdélovanych
parcel.

Uzemi je rozdéleno na 14 parcel o celkové plo$e 16 497 m2. Navrzena mistni komunikace ve varianté a
ma plochu 685 m2, celkova plocha parcel v této varianté pak je 15 790 m2,

Pozemky 293/10 a 293/11 v severni €asti Uzemi jsou z duvodu znacného zatizeni sitémi technické
infrastruktury ponechany svému stavajicimu vyuZiti jako plochy zelené. Stfedem téchto parcel vede

kapacitni vodovod a spolu s nadzemnim vedenim VN severné od pozemku a jejich ochrannymi pasmy
znemozhuji jakoukoliv vystavbu.

(6}
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A.3.1 Plochy bydleni

Hlavni vyuziti:
Bydleni v rodinnych domech v&etné zakladni ob&anské vybavenosti.

Pripustné vyuZiti:

Individualni bydleni v rodinnych domech a plochy s timto typem bydleni souvisejici, tj. zahrady, vedlejsi
samozasobitelské hospodarstvi, vestavéna obéanska vybavenost (do 100 m2), drobné femesiné a
vyrobni provozovny nerusici zivotni prostfedi (do 100 m2), mala rekreacni a sportovni zafizeni (bazény,
prvky zahradni architektury apod.).

Pfipustna jsou rovnéz parkovaci stani a garaze na vlastnim pozemku pro potfeby vyvolané timto
funk&nim vyuzitim dzemi, vefejna zeler.

Nepfipustné vyuziti :

VeSkeré c&innosti narusujici okolni prostfedi, vyroba, velké provozy, odstavna stani a garaze pro
nékladni automobily a autobusy, hromadné garaze, ndkupni centra, zafizeni dopravnich sluzeb a
autobazary.

Requlativy

Min. velikost vymezovanych stavebnich pozemki 850 m?
Min. velikost vymezovanych stavebnich pozemk( navazujicich na volnou krajinu 1000 m?
Procento zastavénosti 35%
Podlaznost hlavni stavby 1NP + podkrovi
Podlaznost doplikovych staveb INP

Stfecha Sikma se sklonem min. 30°
Vyska pudni nadezdivky max. 0,8 m

A.3.2 Plochy dopravni infrastruktury

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

Pripustné vyuziti :

Zarizeni a plochy pro parkovani, péSi a cyklistické stezky apod. Pfipustné je rovnéz umistovani
informacnich prvkd a prvkd obecniho mobiliafe, vysadba zelené, zafizeni pro retardaci destovych vod,
stanovisté tfidéného odpadu pro obecni ucely.

Nepripustné vyuziti :

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

Podminky prostorového uspofadani:
Zpevnéné plochy budou budovany v nejmensi mozné mife potfebné pro dopravni funk&nost. Po
dopravnim napojeni je prioritou zachovani maxima zelené.

A.3.3 Plochy zelené

Hlavni vyuziti :
Plochy zelené.

Pripustné vyuZiti :
PFipustné je na téchto plochach umistovat drobné stavby pro obsluhu dané plochy do 40 m2. Dale je
pfipustné budovat zpevnéné plochy a oploceni.

Nepfipustné vyuziti :
Jakékoliv zafizeni, objekty a €innosti, které nejsou uvedeny v hlavnim a pfipustném vyuziti téchto ploch.
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Requlativy
Procento zastavénosti 35%
Podlaznost 1NP

A.3.4 Podminky plo§né a prostorové requlace

Pro potfeby US se stanovuji nasledujici requlaéni prvky:

=  procento zastavénosti — stanovuje maximalni plochu pozemku (vice pozemku jednoho vlastnika)
moznou k zastavéni nadzemnimi objekty a zpevnénymi plochami, udava se v procentech z celkové
plochy parcelly; do zpevnénych ploch se nezapoditavaiji pfirodni vodni plochy a plochy s pfirodnimi
povrchy. Do zpevnénych ploch se zapocitavaji bazény a vegetacni dlazba.

= parcelace — US navrhuje novou parcelaci pozemk(i. Navrzena parcelace neni zavazna a Ize ji za
dodrzeni zakladnich principt napojeni a dodrzeni minimalnich velikosti parcel ménit.

A.4 Navrh reSeni dopravni infrastruktury

V Uzemni studii je vymezena plocha dopravni infrastruktury pouze ve varianté a. Varianta b nenavrhuje
zadnou dopravni infrastrukturu, jednotlivé pozemky se napojuji na stavajici komunikace, kterymi je
lokalita lemovana.

Komunikace napojuje navrzené parcely 7, 8, 9, 11 a 12 a je zakon&ena obratistém. Profil vefejného
prostranstvi pro komunikaci je v minimalni Sifi 8 metrd pro moznost napojeni rodinnych domu. Samotna
komunikace je navrzena v rezimu ,obytna zéna“ v $ifi 5,5 m.

Vyznacéena doporucena poloha sjezd(l 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.

A.5 Navrh reseni technické infrastruktury

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

Ve vykrese dopravni a technické infrastruktury jsou zndzornény stavajici sité technické infrastruktury.
Z navrzenych siti jsou feSeny pouze patefni fady vodovodu, kanalizace a plynovodu. Napojeni parcel
na rozvod NN bude navrzen v dalSich stupnich PD.

Polohy siti jsou pouze orientani pro stanoveni principu jejich umisténi a moznosti obslouzeni vSech
parcel v feSeném Uzemi. Lze zvolit i jiné feSeni, které umozni zasobovani vSech stavebnich parcel.
Ostatni sité a pfipojky budou navrzeny dle konkrétnich individualnich zamera.

Sité a stavby technické infrastruktury Ize umistovat v ramci v8ech ploch, pokud nenaru$i jejich hlavni a
pfipustné vyuZiti.

Elektro
V obou sousednich komunikacich se nachazi podzemni vedeni NN. Nékteré z pozemkU jiz maji své
elektro pfipojky na hranici pozemku v kabelové skfini. Ostatni se budou napojovat individualné.
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Splaskova kanalizace

Stavajici stoka je vedena vychodné od feSeného Uzemi a Usti do Bezdrevského potoka. Vypoustét
odpadni vody do této stoky je mozné pouze po jejich pfedchozim piegisténi v COV.

US navrhuije pro jednotlivé rodinné domy domovni COV, ze kterych budou pregisténé vody odvadény
vychodnim smérem do 2 docistovacich objektd — zemnich piskovych filtrd. Dvakrat precisténé vody
budou nakonec pres revizni kontrolni Sachty zaustény do stavajici stoky. Pfesna poloha kanalizaéniho
potrubi a zemnich piskovych filtr(i bude upfesnéna dle konkrétnich zaméru v dalSich fazich PD.

Vodovod

V mistni komunikaci vychodné od feSené lokality je veden stavajici vodovodni fad PP110, ktery je
zakonc&en na urovni jizniho okraje feSeného Uzemi. Tato uzemni studie feSi mozné prodlouzeni tohoto
vodovodniho fadu smérem na sever tak, aby z n&j bylo mozné vybudovat pfipojky k jednotlivym
parcelam. Vodovod je veden v mistni komunikaci a dale v podobé nékolika fadi smérem na zapad.
Druhou variantou je vedeni nového vodovodniho fadu v mistni komunikaci zapadné od feSeného Uuzemi
a odtud budovat vodovodni pfipojky k jednotlivym parcelam. Pfesné feSeni bude stanoveno v dalSich
stupnich PD.

Vodovodni fad Li 200, ktery vede v severni €asti Uzemi, propojuje Bavorovice s Hlubokou nadrazi a
neni mozné se na né&j pfimo napojit pro zasobovani feSené lokality vodou.

Destova kanalizace
V dané lokalité neni vedena destova kanalizace. Jednotlivé parcely si budou fFeSit odvedeni deStovych
vod individualné vsakem na vlastnim pozemku. Odvodnéni nové navrzené komunikace ve varianté a
bude feSeno vsakem v zeleném pasu po stranach. DeStové vody, které nebude mozné vsakovat, budou
svedeny do reten¢nich nadrzi a odtud pfepadem s regulovanym odtokem do stavajici stoky vycghodné
od feSeného Uzemi.

Pfesny navrh vodohospodarského feSeni bude specifikovan v dalSich stupnich PD po provedeni
potfebnych prazkuma.

Vefejné osvétleni
Vefejné osvétleni pro komunikaci navrzenou ve varianté a bude napojeno na stavajici rozvod verejného
osvétleni.

Sité elektronickych komunikaci
Uzemim vedou podzemni optické a metalické kabely siti elektronickych komunikaci v pfilehlé
komunikaci. Kabely kon¢i napojenim domu sousedicim jizné s feSenym Uzemi.

A.6 Pozadavky na zménu uzemniho planu

Uzemni studie je zpracovana v souladu s UP Hluboka. V ramci pfipravy Uzemni studie a pfesné&j$iho
nastudovani a pochopeni mistnich poméri v8ak zpracovatel uzemni studie navrhuje Upravu dvou
regulatornich podminek pro moznost lepsiho vyuziti lokality. Uzemni studie pracuje jiz s upravenymi
témito podminkami a slouzi zaroveri jako podnét pro zménu UP Hluboka. Do doby zmény izemniho
planu nebo v pfipadé, Zze by zména Uzemniho planu nebyla schvalena, je uzemni studie i tak platna,
pouze v t&chto dvou bodech je tfeba respektovat podminky z UP Hluboka.

Jedna se o Upravu téchto dvou regulativil s nasledujicim odGvodnénim:

Minimalni velikost pozemki

UP Hluboka stanovuje minimalni velikost parcely pro vystavbu rodinného pro danou lokalitu na 1000
m2. V feSeném Uzemi se ale nachazeji nékteré nezastavéné parcely, které tuto minimalni vyméru
nespliuji. Z toho divodu Uzemni studie navrhuje zachovat minimalni velikost parcel pro rodinny dim
1000 m? pouze na hranici s nezastavitelnym Uzemim, tedy pfi severnim okraji lokality, ¢imz bude
zajistén plynulejSi pfechod mezi zastavénym a nezastavénym uzemim. Ve zbytku lokality navrhuje
minimalni velikost parcely 850 m2, coz odpovida a spiSe prevysuje velikosti parcel v pfilehlém okoli.
Tuto vyméru nespliuje pouze dvojice jiz zastavénych parcel v jihovychodni ¢asti lokality, na kterych uz
jsou ovSem stavajici stavby a tuto podminku tedy splfiovat nemusi.
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ZpUsob odkanalizovani Uzemi

UP Hiuboka podmifiuje zastavbu fe$eného Uzemi vybudovanim centralni COV pro celou lokalitu.
Vzhledem k tomu, Ze vystavba v lokalité bude probihat nerovhomérné a v Uzemi je uz v sou€asnosti
velké mnozstvi vlastnik(, nejevi se centralni COV jako idedlni varianta z vice davodi:

- nelze ji nadimenzovat na spravné mnozstvi osob, které se maze v pribéhu ¢asu meénit

- bylo by naro¢né najit provozovatele pro takto dynamicky se ménici pocet uzivatel(

- vjedné zvariant se v lokalité nepredpoklada zadné budovani komunikaci a tedy pozemky
jednotlivych vlastnik(l zUstanou v souc¢asné podobé, maximalné se rozdéli na dva — v tomto
pfipadé je tedy naroéné najit vhodné misto pro centralni COV, do které by se mohly napojit
v8echny parcely

Z toho dlivodu US navrhuje, aby kazda parcela méla svou vlastni COV, ze kterych budou jiz precisténé
vody svadény do dvojice piskovych zemnich filtrd, odkud budou dvakrat precisténé odpadni vody
zaustény do stavajici stoky vychodné od feSeného uzemi. Mezi obéma piskovymi filtry a stokou bude
vybudovana Sachta, ve které bude mozné odebrat vzorek a zméfit Cistotu odpadnich vod. Toto opatfeni
je navrzeno proto, aby v pfipadé&, Ze nebudou Fadné udrzovany domovni COV, do$lo k mechanickému
docisténi odpadnich vod. Zarovef to dava moznost orgdnu ochrany pfirody kontrolovat vypousténou
vodu.




