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A Zakladni identifikacni udaje
Nézev akce: Uzemni studie ,Hluboka nad Vltavou — Zamosti, lokalita ,,Na Pahorku” (dale jen
HUS”)
Katastrdlni uzemi: Hluboka nad Vlitavou
Pofizovatel: Méstsky urad Hluboka nad Vitavou, Odbor stavebni a stavebni urad
Objednatel: Mgr. Bc. Radim Kokes, Ph.D., Na Padélkach 424, 373 65 Dolni Bukovsko
Projektant: Ing. arch. Petr Zizala, autorizovany architekt, ¢. autorizace CKA 01947, Fr. Halase
13, 370 08 Ceské Bud&jovice
Spoluprace: Ing. arch. Martin Holinka, Kali$nicka 17, 370 08 Ceské Budéjovice
Datum zpracovani: 2021/09
B Vymezeni feSeného tizemi a hlavni cile feSeni
B1 VymezenifeSeného tzemi

Redené Uzemi US o rozloze cca 4,4 ha se nachazi v katastralnim Gzemi Hluboka nad Vltavou, v mistni
Casti mésta Zamosti. Od centra mésta Hluboka nad Vitavou je Uzemi vzddleno cca 2,5 km a od centra
krajského mésta Ceské Budéjovice cca 10 km.

Uzemi je na severozapadni strané ohrani¢eno ulici Jirdskova, na severovychodé ulici Hrad&any,
na jihovychodé sousedi se zahradami stavajici obytné zastavbou u ulice Na Ctvrtkach, na jihozapadni
strané navazuje na zahrady stavajici obytné zastavby u ulice Zizkova.

Zahrnuje pozemky parc. ¢. 1169, 1170, 1175, 1176, 1177, 1168/6, 1168/7, 1205/2, 1205/3, 1205/13,
1754/4 a ¢ast pozemkd parc. €. 1754/10 (ul. Hradéany) aparc. ¢. 1764 (ul. lJiraskova) souvisejici
s umisténou verejnou dopravni a technickou infrastrukturu. Jedna se o zatravnénou svazitou plochu,
ktera je podél ulice Jirdskova ohrani¢ena aleji dvanacti vzrostlych lip s prevysenim v podobé valu.
Severozapadni strana je zarovef nejnize poloenou &asti fe$eného tzemi US. Uzemim od severniho rohu
diagonalné prochazi remiz s nékolika stromy a kfovinami.

Rozsah Fedeného Uzemi US je stanoven v zadani US, zpracovaném jejim potizovatelem, v souladu
s Uzemnim planem Hluboka nad Vitavou (déle jen ,,UP“) a s Gzemnim pldnem zény Hluboka nad Vitavou
— Zamosti (dale jen ,UPnZ“), dle kterych je rozhodovani o zménach v fe§eném Uzemi podminéno
zpracovanim Uzemni studie.

Redené Uzemi US je dle UP souéasti plochy SO 22 se zplsobem vyuZiti Plochy smisené obytné —
se specifickym vyuZitim (SO). Dle UPnZ tvofi fedené Gzemi US zastavitelnd plocha SO 26, ktera zahrnuje
plochu se zplsobem vyuzZiti Plochy smiSené obytné — se specifickym vyuZitim (SO) — ndvrh a plochu
MK 06 se zplisobem vyuZziti Plochy dopravni infrastruktury — mistni komunikace (MK) — ndvrh a dale jsou
do feSeného uUzemi zahrnuty isouvisejici ¢asti plochy MK 06 se zpuUsobem vyuZiti Plochy dopravni
infrastruktury — mistni komunikace (MK) — stav (viz niZe vyiez hlavniho vykresu z UPnZ).
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Re$ené Uzemi je vyznaceno v grafické ¢asti US.

B2

Hlavni cile feSeni

Hlavnim cilem Fedeni je v ploge SO 26, ktera je uréena dle UPnZ pro dotvofeni nezastavéného prostoru
uprostied stavajici zastavby rodinnych domU v méstské ¢asti Zamosti, stanovit v souladu s podminkami
UPnZ vie$eném uUzemi US podrobné podminky pro vyuZiti pozemkd, pro umisténi a prostorové
usporadani staveb na téchto pozemcich, podminky pro napojeni na verejnou dopravni a technickou
infrastrukturu, podminky pro ochranu hodnot a charakteru Uzemi a pro vytvareni pfiznivého Zivotniho
prostfedi, a to tak, aby se zabranilo nadmérné kvantité nad kvalitou a pohodou uZivani budoucich
obyvatel v této plose a i ve vztahu k okolni zastavbé.

US je zpracovana pIné v souladu se viemi podminkami stanovenymi v UPnZ a po vloZeni dat
o ni do evidence Gzemné planovaci ¢innosti bude slouZit v souladu s § 25 zakona ¢. 183/2006 Sb.,

o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisti, jako
neopomenutelny izemné planovaci podklad pro rozhodovani v jejim feSeném tGzemi.

Podminky pro vymezeni a vyuZiti pozemku

C1

Podminky vyplyvajici z UPnZ

Podminka zpracovani tzemné planovaciho podkladu
Dle UPnZ zahrnuje fesené Gzemi US plochu SO 26 s povinnosti provéfit zmény jejich vyuZiti Uzemni studi,
ktera stanovi podrobné podminky pro rozhodovani v tzemi.

Verejné prospésné stavby dle UP

,

Regené Gzemi neni dotéeno 7adnou vefejné prospé$nou stavbou vymezenou v UPnZ.
Podminky vyuZiti jednotlivych ploch s rozdilnym vyuzitim v fe$eném tzemi US dle UPnZ (kap. 1.i.1.)

Regené tuzemi US zahrnuje zastavitelnou plochou SO 26 se zp(isobem vyufiti Plochy smisené obytné — se
specifickym vyuZitim (SO) a casti plochy MK 06 se zplUsobem vyufZiti Plochy dopravni infrastruktury —
mistni komunikace (MK) — ¢asti ulic Jirdskova a Hradcany.

Plochy smiSené obytné — se specifickym vyuZitim (SO) — ndvrh
Hlavni vyuZiti
Bydleni v izolovanych rodinnych domech, pripadné dvojdomech, vcetné zdkladni obcanské vybavenosti.
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GardZovani ¢i odstavovdni vozidel nutno zajistit na vlastnim pozemku budto jako soucdst stavby hlavni

nebo stavby doplrikové ke stavbé hlavni.

Pripustné vyuZiti

Pripustné jsou prestavby, rekonstrukce a modernizace stdvajicich funkci.

Pripustné jsou cinnosti zarizeni a déje, které svym provozem nenarusuji obytnou funkci nad miru

pripustnou, a to zafizeni obCanské vybavenosti mistniho vyznamu (napr. administrativa, soukromé

ordinace, sluzby lokdlniho vyznamu, penziony apod.), drobné Femesiné a vyrobni provozovny nerusici

Zivotni prostredi (do 100 m2) jako soucdst stavby hlavni, pfipadné jako stavby doplrnikové ke stavbé

hlavni. Pfipustnd jsou rovnéZ mald sportovni nebo détskd hristé a zeler ve vsech formdch.

Pripustné je rovnéz trasovadni pésich a cyklistickych tras.

Vyjmenované funkce integrované vybavenosti jsou pripustné za predpokladu, Ze neprekroli stupefi

zdtéze stanoveny pro obytnou zdstavbu.

V rdmci navrZené plochy je pfipustné rovnéZ situovat gardZe osobnich vozidel obyvatel navrhované zony

a pohotovostni parkovaci stdni.

Podminéné pfipustné vyuZiti

V pripadé zastavitelnych ploch, které priléhaji k plochdm dopravy — silnice I, Ill. tf. a Zeleznice, resp.

ty ¢dsti téchto ploch, které pfiléhaji k plochdm dopravy a mohou byt zasaZeny nadlimitnim hlukem

z dopravy, jsou podminéné zastavitelné aZ po navrZeni protihlukovych opatfeni investorem stavby pro

bydleni v ramci tzemniho (stavebniho) fizeni.

Nepfipustné vyuZiti

Nepripustné jsou veskeré Cinnosti zarizeni a déje zatéZujici obyvatelnost tzemi nad miru pfipustnou,

stanovenou obecné zdvaznymi pfedpisy o ochrané zdravi. Nepfipustné je v tomto uzemi provozovat

monofunkéni vyrobni provozy, provozovny vyrobnich sluZeb nadmistniho vyznamu, chovatelskd

a péstitelska zafizeni, autobazary, odstavnd stdni pro tézké ndkladni automobily, autobusy a jejich

privésy.

Plosné regulativy

- zastavitelnost pozemku — jsou vymezeny v grafické ¢dsti dokumentace,

- velikost stavebnich parcel — minimdlné 700 m2, neni-li v kapitole I.b.2. stanoveno jinak (pozn.: citace
kap. I.b.2. —viz nize v textu),

- vyskoveé regulativy — vyska budovy — vymezena v grafické ¢dsti dokumentace.

Prostorové regulativy

- typ sklon stfechy — jsou vymezeny v grafické ¢dsti dokumentace.

Plochy dopravni infrastruktury — mistni komunikace (MK) — ndvrh, stav

Hlavni vyuZiti

Zajisténi dopravni pFistupnosti (silnicni, pési).

Pripustné vyuZiti

Plochy silnicni dopravy zahrnujici silnicni pozemky mistnich komunikaci, véetné pozemkd, na kterych jsou
umistény soucdsti komunikace, napriklad ndspy, zdrezy, opérné zdi, mosty a doprovodné a izolacni
zelené, a ddle pozemky staveb dopravnich zafizeni a dopravniho vybaveni, napfiklad autobusové
zastdvky, odstavné a parkovaci plochy.

Pripustné je situovdni cyklistickych a pésich komunikaci, vcetné chodniki a zelenych pdsda.
Pripustné je osazovdni informacnich prvka a prvki drobné architektury, pokud nejsou v rozporu s hlavni
dopravni funkci prislusného pozemku.

Plochy urcené pro umistovdni staveb a zarizeni technické vybavenosti (plochy pro vodovody, kanalizaci,
elektrinu, plyn, teplo, spoje a radiokomunikace, kolektory a produktovody, apod.) bezprostiedné
souvisejici s danou funkci technické infrastruktury a obsluhy tzemi.

Nepfripustné vyuZiti

Jiné neZ pripustné vyuZiti uzemi je nepripustné.

Podminky plosného a prostorového usporaddni

MK.06 - respektovat interakcni prvek 130 Nad loukou.

Podrobné podminky pro vyufZiti pozemki dle UPnZ (kap. 1.2.b.)

Resené uzemi se nachdzi v zdjmovém uzemi MO CR — letisté a letecké stavby a jejich OP.

Limity vyuZiti uzemi: OP radiolokacniho prostfedku RHT Trebotovice (v UAP jev 102a) — nutno
respektovat a to predevsim pfi vystavbé vyskovych staveb nad 30 m nad terénem, kde je potreba
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zdvazného stanoviska Ministerstva obrany. Tato vystavba miZe byt vyskové omezena nebo zakdzdna.
Minimadini velikost nové vymezovaného stavebniho pozemku pro izolovany rodinny diim se stanovuje na
700 m? pro dvojdum na 800 m2 V pfipadé samostatnych stavebnich pozemku vymezenych v KN pred
5.7.2011 (datum ucinnosti Uzemniho pldnu Hlubokd nad Vitavou) je pFipustnd min. vyméra 500 m>
PoZadavky na velikost vymezovanych stavebnich pozemki mohou byt zpresnény — viz ndsledujici Seznam
zastavénych, zastavitelnych a vybranych nezastavitelnych ploch k. u. Hlubokd nad Vitavou — Zdmosti.

V rémci UPnZ se vymezuji ndsledujici zastavéné a zastavitelné plochy s ndsledujicimi podminkami (limity)
pro vyuZiti pozemki:

SO 26

Obsluha uzemi — sjezdem ze stdvajici mistni komunikace.

Limity vyuZiti uzemi

- vyuZiti uzemi je podminéno vypracovdnim dzemni studie,

- respektovat stdvajici a navrZenou technickou infrastrukturu a ochranné pdsmo vzletovych
a pribliZovacich prostord,

- vymezeni stanovisté tfidéného odpadu,

- respektovat interakéni prvek 130 — Nad loukou.

Zakladni podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb verejné infrastruktury dle UPnZ
(z kap. I.c.)

V radmci zastavénych i zastavitelnych ploch bude disledné resena doprava v klidu — pocet parkovacich
a odstavnych stdni se bude Fidit platnou legislativou, v pfipadé vymezovdni novych bytovych jednotek
bude vZdy uvaZovdno s min. 1 parkovacim stanim/1byt, bez ohledu na kategorii bytu.

V pripadé rodinnych domt budou navrZena odstavnd parkovaci stani na vlastnich pozemcich (feseno
individudlné v ramci navazujici dokumentace, vZzdy min. 2 stdni na pozemek). Nad radmec poZadovanych
parkovacich stdni pro obyvatele rodinnych domi budou v dalsim stupni dokumentace vymezena
odstavnd stdni na verejné pristupnych plochdch.

V ramci nové navrhovanych zastavitelnych ploch bude navrhovdna disledné oddilnd kanalizace, kdy
splaskové vody budou svedeny dil&imi kanalizaénimi Fady do stdvajicich Fadd smétujicich na COV.

Profil uli¢nich stok bude navrhovdn min. DN 300.

Samostatné destové kanalizacni sbérace (resp. oteviené rigoly ve vymezenych ¢dstech) budou odvddét
destovou vodu z komunikaci, zpevnénych ploch a stfech navrhované zdstavby. Sbérace destové
kanalizace budou vedeny v soubéhu s vodovodem a splaskovou kanalizaci.

Voda ze zahrad bude likvidovdna prioritné v misté vsakem. Destové svody ze stiech budou svedeny do
destovych zdrZi (podzemnich nddrZi) umisténych v ramci jednotlivych pozemkd, se vsakem, pripadné
prepadem do vlastni destové kanalizace. ZdrZe budou retardovat privalové destové vody a tim zlepSovat
niZe uvedenou bilanci. Doporucuje se maximdlni mnoZstvi srazkovych vod zasakovat do pldy pfirozenym
zptsobem a minimalizovat zpevriovdni ploch nepropustnymi materidly.

NavrZené principy Feseni jsou orientacni, budou zpresrfiovdny v ndsledujicich stupnich dokumentace.

Podminky pro vytvareni ptiznivého Zivotniho prostiedi (z kap. I.e.)

Navrh predpokldda vytvoreni novych zastavitelnych ploch s dostatecnym podilem doprovodné i rekreacni
zelené a parcelami o vymére min. 700 m? pro celé Fesené tzemi, neni-li pro jednotlivé plochy s rozdilnym
zplisobem vyuZiti stanoveno jinak. V pfipadé dvojdomu se stanovuje minimdini plocha UPnZ Hlubokd nad
Vitavou — Zdmosti stavebniho pozemku 800 m?2 Zastavénost jednotlivych ploch je stanovena v grafické
¢asti dokumentace.

V ramci vymezenych zastavitelnych ploch se predepisuje povinnost vymezeni prostor verejného
prostranstvi, ve smyslu Viyhl. ¢.501/2006 Sb. v platném znéni, uréeného pro relaxaci obyvatel.

Podminky pro stavaijici interakcéni prvek IP 130 — Nad loukou:

Interakcni prvek

(Interakéni prvky jsou kromé biocenter a biokoridort zdkladnimi skladebnymi ¢dstmi USES na lokdini
urovni, coZ jsou ekologicky vyznamné krajinné prvky a ekologicky vyznamnd liniova spolecenstva).

Hlavni vyuZiti

Vytvdreni existencnich podminek rostlinam a Zivocichim a vyznamné ovliviiovdni funkce ekosystémii
kulturni krajiny. Interakcni prvek zprostfedkovdvad priznivé pusobeni prirody na okoli, ekologicky méné
stabilni krajinu. Poskytuje potravni zakladny a mista ukrytu a rozmnoZovadni riiznym druhiim organismd,
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které jsou zapojeny do potravnich retézcu i okolnich, ekologicky méné stabilnich spolecenstev.

Pripustné vyuZiti

Soucasné vyuZiti a budouci vyuZiti ploch zdvazné navrZené platnou UPD, vyuZiti, které zajistuje
prirozenou druhovou skladbu bioty odpovidajici trvalym stanovistnim podminkdam, jiné jen pokud
nezhorsi ekologickou stabilitu. Nesmi dojit ke znemoznéni navrhovaného vyuZiti nebo zhorseni prirodni
funkce soucasnych ploch.

Podminéné vyuZiti

Pouze ve vyjimeénych pfipadech nezbytné nutné liniové stavby, vodohospoddrskd zarizeni, COV atd.
Umistény mohou byt jen pri co nejmensim zdsahu a naruseni funkénosti interakéniho prvku.

Nepfripustné vyuZiti

jsou zmény funkcniho vyuZziti, které by sniZovaly soucasny stuperi ekologické stability daného uzemi,
rusivé cinnosti, jako je umistovdni staveb, odvodriovani pozemkd, téZba nerostnych surovin, apod..

-

C2 Podminky vyplyvajici ze zadani US
Pozadavky zadani US
US je zpracovana dle nasledujicich pozadavkd na obsah fe$eni, které stanovil pofizovatel v zadani US:
a) navrh US zpracovat pIné v souladu s UPnZ,
b) prevzit a upfesnit zavazné regulaéni prvky zUPnZ, pficemi tyto regulaéni prvky mohou byt
zpfesnény s ohledem na charakter zastavby i krajiny,
c) pozadavky na feseni Uzemi:

- stanovit velikost a podrobné podminky pro vyuZziti jednotlivych pozemka,

- stanovit ramcové prostorové podminky stavebnich zamérd na pozemku, definovat
architektonicky vyraz staveb zejména stavby hlavni (zdsady architektonického feseni) — Ize
i formou doporuceni,

d) pozadavky na feSeni verejné infrastruktury:

- vefejné komunikace — dopravni napojeni navrhnout pfi respektovani platnych predpist
a spravcl komunikaci sjezdem ze stavajici mistni komunikace a feSeno vcetné napojeni
na paterni komunikace — silnice 11/146 a 111/10575, fesit i pési trasy,

- vefejnd zelen — vefejnou zelen navrhnout minimalné v rozsahu dle platnych predpist
s naplni odpovidajici velikosti a Ucelu feSeného uzemi,

- inZenyrské sité — jednotlivé inZenyrské sité navrhnout pfi respektovani stdvajici a navrzené
infrastruktury a zakladni koncepce dle UPnZ a v souladu s pozadavky jejich spravcd, tj. kanalizaci
splaskovou, kanalizaci deStovou (srazkové vody z vétsi Casti zasakovat ¢i akumulovat na
pozemcich investor(l), vodovod, plynovod, elektrickou energii.

Rozsah zpracovani
US je zpracovédna dle § 30 stavebniho zdkona a pfiméFené vrozsahu dle pfilohy ¢ 11 vyhlasky
¢. 500/2006 Sb., o tzemné analytickych podkladech, tzemné planovaci dokumentaci a zplsobu evidence
Uzemné planovaci &innosti, ve znéni pozdéj$ich predpisl, a v souladu se zadanim US.

C3 Urbanisticka koncepce

Urbanistickd koncepce vychazi z urbanistické koncepce UP, koncepce UPnZ a ze zadani US,
pfi zohlednéni charakteru Gzemi, predstavujici uzemi se svazitym terénem a s vyhledem na zamek
Hluboka, a dale s prihlédnutim k SirSim vazbam i poloze feSeného Gzemi, které se nachazi uvnitf stavajici
zastavby rodinnych dom v mistni ¢asti Zdmosti.

V fe$eném Uzemi je navrZena zastavba individualnimi rodinnymi domy. Regeni US stanovuje usporadani
uzemi, podminky pro umisténi a prostorové usporadani jednotlivych staveb s ohledem na urbanistické,
technickoinZenyrské, dopravni, funkcni i provozni vazby na SirsSi zajmové Uzemi se stavajici obytnou
zastavbou.




Dopravni obsluha feSeného Uzemi je navriena ze stavajici ulice Jirdskova a novymi obsluznymi
komunikacemi napojenymi na ulice Hrad¢any a Na Kopecku. Komunikace respektuji svaZitost terénu.
Budou navrZeny pro smiSeny provoz (obytnd zéna) — blize viz kapitola D1 Podminky pro napojeni na
dopravni infrastrukturu.

Pro ochranu a rozvoj hodnot v Gzemi s ohledem na jeho pfiznivou polohu v rdmci mésta i vici zamku,

a predevSim sohledem na méfitko zastavby

rodinnych dom( v pfrilehlych castech Zamosti,

jsou stanoveny takové podminky prostorové regulace, které zajisti nizSi hustotu zastavby s vysSsim
procentem zelené v zahradach u rodinnych domdi, tj. minimalni velikost pozemku 700 m?, koeficient
zastavéni nadzemnimi objekty na pozemcich do 25 %, biologicky aktivni plocha minimalné 50 %. Takto

stanovené podminky pro zastavbu

feSeného Uzemi jsou vsouladu s pozadavkem ze zadani

US pro vytvareni ptiznivého zivotniho prostiedi a zabranéni nadmérné kvantité nad kvalitou a pohodou
uzivani budoucich obyvatel v této plose a ve vztahu k okolni zastavbé.

Plocha SO 26 vymezena v UPnZ je v US rozdélena na dvé &asti SO 26-A a SO 26-B.
V ¢asti SO 26-A, ktera je vymezena na podstatné vychodni ¢asti plochy SO 26 od ulice Hrad¢any,
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je v grafické &asti US znazornéna parcelace a pro umisténi a objem jednotlivych staveb na pozemcich
stanoveny konkrétni podminky prostorového uporadani. Dle grafické casti se v casti SO 26-A
predpoklada 23 pozemkul pro rodinné domy, pficemz navriena parcelace ma informativni charakter
a jednotlivé vyznacené stavebni pozemky lze délit ¢i zcelovat pfi zachovani navrzené dopravni kostry
a minimalni velikosti 700 m’.

V ¢asti SO 26-B, ktera je vymezena na mensi zdpadni ¢asti plochy SO 26 a ktera je v soucasné dobé
vyuZivana jako souéast obytnych zahrad k rodinnym domim u ulice Zizkova, neni zndzornéna
parcelace ani nejsou stanoveny konkrétni podminky prostorového uspotadani. VUS se pouze
stanovuje, Ze v projektovych dokumentacich pro umisténi a povoleni jednotlivych staveb v této casti
SO 26-B musi byt respektovany minimalni velikost pozemku 700 m?, koeficient zastavéni nadzemnimi
objekty na pozemcich do 25 %, biologicky aktivni plocha minimalné 50 %, vyska zastavby maximalné
9,0 m a pocet podlazi maximalné 2 nadzemni podlaii bez moznosti obytného podkrovi nebo 1
nadzemni podlaZi s moZnosti obytného podkrovi. Kazdy stavebni pozemek, na kterém bude rodinny
dim umistovan, musi byt napojen na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu.

C4 Podminky pro zptisob vyuZiti pozemkd

V fe$eném Uzemi US jsou plochy vymezené v UPnZ podrobnéji ¢lenény takto:

UPnz us
plocha zpusob vyuziti Cast zpUsob vyuziti
SO 26 Plochy smiSené obytné —se SO 26-A Bydleni v rodinnych domech
ificky Zitim (SO) — L . . .
speciric yﬁ:]g/\\//:JhZI im (S0) Mistni obsluzna komunikace se smiSenym
provozem
Plochy dopravni infrastruktury Verejna zelen
— mistni komunikace (MK) — ) .,
. SO 26-B Bydleni v rodinnych domech
navrh
Mistni obsluzna komunikace se smiSenym
provozem
Verejna zelen
MK O06 | Plochy dopravniinfrastruktury | SO 26-A Mistni obsluzna komunikace se smiSenym
— mistni komunikace (MK) — provozem
t ;o - . o
Stav SO 26-B Mistni obsluzna komunikace se smiSenym
provozem

Ve vsech plochach s rozdilnym zplisobem vyuZiti se pfipousti dopravni a technickd infrastruktura
a vytvareni novych ploch zelené za podminky nenaruseni hlavniho vyuziti prislusné plochy.
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Pro vyuiiti pozemkd v jednotlivych plochach s rozdilnym zplsobem vyuZiti se stanovuji nasledujici
podminky:

Bydleni v rodinnych domech

a) hlavni vyufiti:
- ¢innosti, déje a zafizeni vyrazné prevazujici obytné ¢innosti, jimiz se pro tento Ucel rozumi objekty
izolovanych rodinnych dom{, obklopené obytnou a ¢astecné uzitkovou zahradou,

b) pfipustné vyuziti:

- jako souéast rodinného domu nebytové funkce do 100 m?, nerusici svym rozsahem a provozem
bydleni, tj. funkce administrativni, kulturni, zdravotni, obchodni, femesiné, péstitelské,

- parkovaci stdni, odstavna stani a gardze pro potrfeby vyvolané hlavnim a pfipustnym vyuzitim
uzemi vzdy na vlastnich pozemcich s objektem rodinného domu,

- doplnkové vyuziti poskytujici sluzby pro bydleni,

- souvisejici dopravni a technickd infrastruktura pro potfeby hlavniho a pfipustného vyuziti,

- zelen,

c) nepfipustné vyuziti:

- rodinné domy typu dvojdiim, fadové domy a bytové domy,

- veskeré Cinnosti, déje a zafizeni, které zatézi narusuji prostredi, nebo takové dasledky vyvolavaji
druhotné a nejsou uvedeny v hlavnim nebo pfipustném vyuZiti, zvlasté zafizeni obtézZujici okoli
hlukem, dopravou, zapachem a prasnosti, a to zejména chovatelské a péstitelské aktivity
pro komeréni Ucely, stavebni dvory, pohostinstvi apod.,

d) podminky prostorového usporadani:

- minimalni velikost pozemku: 700 m*
- koeficient zastavénosti pozemku nadzemnimi objekty: max. 25 %,
- biologicky aktivni plocha pozemku: min. 50 %,

- vyska zastavby: max. 9,0 m nad uroven upraveného terénu, hloubku pod Uroven upraveného
terénu vzhledem ke svaZitosti pozemk je nutno fesit individualné,

- pocet podlazi: max. 2 nadzemni podlazi bez moZnosti obytného podkrovi nebo 1 nadzemni podlazi
s moznosti obytného podkrovi.

Mistni obsluzna komunikace se smiSenym provozem

a) hlavni vyuZiti:
- mistni obsluzné komunikace se smiSenym provozem (napf. obytna zéna D1) pro pfipojeni
a obsluhu prilehlych pozemkad, siti vefejné technické infrastruktury a zeleng,

b) pfipustné vyuziti:

- zpomalovaci prvky (prahy, zmény sméru, zizeni apod.),
- vjezdy a sjezdy na pfilehlé pozemky,
- odstavna stani osobnich vozidel, technické zatravnéni podél vozovky apod.,

- komunikace pro pé&si v souladu s platnou legislativou, a to v Useku vyznaéeném v grafické €asti US
do doby realizace vystavby v ¢asti SO 26-B,

c) nepfipustné vyuziti:

- jakékoliv Cinnosti, déje a zafizeni omezujici zafizeni dopravni vybavenosti, zejména parkovani
a odstavovani automobildi na pozemnich komunikacich uréenych pro dopravu v pohybu mimo
vyznacené odstavna stani,

- ostatni ¢innosti, déje a zafizeni, které nejsou uvedeny jako pfipustné,

d) podminky prostorového usporadani:

- zakladni Sitka vozovky min. 5,5 m.



Verejna zelen

a) hlavni vyufiti:
- parky, parkové upravena verejna prostranstvi, ostatni verejna zelen véetné ochranné a izolacni,
aleje a stromoradi,

b) pripustné vyuZiti:

- vegetacni Upravy,
- dopravni, technicka a turisticka infrastruktura,
- plochy pro nadoby na tfidény odpad,

c) nepfipustné vyuziti:

- vesSkeré cinnosti, déje a zafizeni, které nejsou uvedeny jako hlavni a pfipustné vyuZiti, véetné
oploceni.

Obecné podminky prostorového uspofradani

Pro potieby US se stanovuji nasledujici obecné podminky prostorového usporadani:

= velikost stavebniho pozemku — min. 700 m?, parcelace v &asti SO 26-A navriena v grafické &asti US
ma informativni charakter a jednotlivé vyznacené stavebni pozemky lze délit ¢i zcelovat pfi
zachovani navriené dopravni kostry a minimalni velikosti 800 m2.

=  koeficient zastavéni pozemku nadzemnimi objekty (PZ) - stanovuje maximalni
plochu plGdorysného priimétu celé nadzemni casti objektu véetné presahi stfech delSich nez
1 m z celkové plochy pozemku moZnou k zastavéni nadzemnimi objekty, udava se v procentech,
méreni vzdalenosti k zakreslenym hranicim se provadi kolmo na tuto hranici, pfesah stfech
a balkon vyénivajici pfed priceli objektu do 1 m neni pfi méreni vzdalenosti zapoditavan,

=  biologicky aktivni plocha (BA) — stanovuje minimalni plochu z celkové plochy pozemku
ponechanou pro zatravnéni, ornici (zahony), pfirodni vodni plochy apod., udava se v procentech,
zatraviovaci tvdrnice a bazény nelze zapocitat do této plochy,

= stavebni hranice — udava neprekroditelnou hranici plochy pro umisténi hlavniho nadzemniho
objektu, umisténi hranice je vztazeno ke katastralnim hranicim pozemki,

=  pocet podlazi (P) — stanovuje maximalni pocet nadzemnich podlazi s konstrukcni vyskou do 3,5 m,
udava se arabskou cislici, pismeno ,+OP“ udavd moznost obytného podkrovi, maximalni Uroven
1. nadzemniho podlazi = 0,5 m nad nejvyssi Urovni plvodniho terénu nebo pfilehlé obsluzné
komunikace,

=  vyySka objektu (V) — stanovuje maximalni vysku atiky u plochych stfech a maximalni vyska hifebene
u stfech Sikmych, vyska se méfi od upraveného terénu nebo verejného prostoru prilehlého
k pozemku,

=  podkrovi obytné (OP), jako moZnost vyuZiti padniho prostoru, neni podlazim, pokud pudni
nadezdivka pod pozednici nebo spodni lic krokvi na vnéjsi fasddé nepfesahuje vysku 1,2 m nad
podlahou podkrovi;

=  odstaveni vozidel v garazich — prednostné jako soucast rodinného domu s moZnosti predsunuti
dle regulacnich car,

=  odstavna stani pro kratkodobé odstaveni vozidel budou umisténa na pozemku pred gardzi nebo
vedle gardze, pricemz odstavené vozidlo nesmi zasahovat na verejny pozemek.

Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb verejné infrastruktury

Podminky pro napojeni na dopravni infrastrukturu

Napojeni novych obsluznych komunikaci v feSeném Uzemi je navrieno ze stavajicich prilehlych ulic
Hradcéany (severni a jizni vétev) a Na Kopecku (jizni vétev). Z téchto prilehlych komunikaci se doprava
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svadi zejména na silnici 11/146 (ulice Prazskd) a 111/10575 (ulice Treboriska). Cast pozemkd v Fedeném
Uzemi je obsluhovana pfimo ze stavajici ulice Jirdskova.

Navrzené obsluzné komunikace jsou uréeny pro smiseny provoz (obytné zény).

Redené Uzemi je rozdéleno na vychodni ¢ast SO 26-A a zadpadni ¢ast SO 26-B. Vzhledem
ke komplikovanym majetkovym vztahim k pozemklm a zamérlm investora se predpoklada realizace
komunikacéniho skeletu postupné, a to nejdfive v ¢asti 26-A.

Severni vétev napojenou na ulici Hrad¢any umoznuje navrh realizovat nejprve v rdmci vystavby ¢asti SO-
26 jako docasné slepou s obratistém.

Jizni vétev obsluzné komunikace propojuje vsouladu s UPnZ ulice Hrad¢any a Na Kopecku. Nejprve
vramci vystavby ¢asti SO 26-A bude tato vétev zuzZena pred propojenim s jednosmérnou ulici
Na Kopecku tak, aby nedoslo k zdsahu do soukromého pozemku parc. ¢. 1168/6.

Pro pési je moznost prichodu GUzemim plochami verejné zelené severojiznim smérem k ulici Jirdskova
a dale k centru mésta.

GardzZovani ¢i odstavovani vozidel nutno zajistit na vlastnim pozemku budto jako soucast stavby hlavni
nebo stavby doplfikové ke stavbé hlavni.

Podrobnosti komunikaci vcetné poctu verejnych parkovacich stani budou feSeny v projektovych
dokumentacich zakladni technické infrastruktury (dale jen ,ZTV“) v ramci navazujicich Fizeni,
a to v souladu s normou €SN 73 6110 — Projektovani mistnich komunikaci.

D2

Podminky pro umisténi technické infrastruktury

Resené Uzemi bude napojeno na stdvajici technickou infrastrukturu v pfilehlych ulicich Jiraskova
a Hradcany, kde jsou dostatecné dimenzované verejné fady kanalizace, vodovodu, plynovodu a rozvodu
elektfiny nizkého napéti (dale jen ,NN“) a verejného osvétleni.

Podminky napojeni budou upiesnény v projektovych dokumentacich ZTV v rdmci navazujicich Fizeni.

Vodovod

Zasobovani jednotlivych pozemkl vodou bude feSeno napojenim novych vodovodnich rad vedenych
v navrhovanych obsluznych komunikacich na stavajici vefejnou vodovodni sit v pfilehlych ulicich.

Pozemky pfilehlé k ulici Jirdskové budou napojeny na stavajici fad v této ulici.

Kanalizace splaskova

Splaskova kanalizace bude navrZzena gravitacni, bude vedena v novych obsluznych
feSeného Uzemi a napojena na stavajici fad v ulici Jiraskova. Pozemky pfilehlé k ulici Jirdskova budou
napojeny na stdvajici fad v této ulici. Vefejna kanalizace je zakonéena v COV Hlubokd nad Vltavou —
Zamosti.

Redenym Uzemim je dle Gzemné analytickych podkladd vedena trasa kanalizaéni stoky z Pldnu rozvoje
vodovodll a kanalizaci Jihoceského kraje, v platném znéni, zpracovaného dle § 4 odst. 7 zakona
¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro verejnou potifebu a 0 zméné nékterych zdkonu (zdkon
o vodovodech a kanalizacich), ve znéni pozdéjsich predpisti. Funkce a kapacita této kanalizacni stoky
bude zaclenéna do ndvrhu novych kanalizacnich fadd v feSeném uzemi.

Srazkové vody

Srazkové vody z komunikaci a verejnych ploch se svedou navrienou destovou kanalizaci v novych
komunikacich. Destova kanalizace bude na hranici feSeného Uzemi pres Sachtu svedena do splaskové
kanalizace stavajici kanalizac¢ni sité mésta Hluboka nad Vitavou — Zamosti, ktera je reSena jednotné.
Z této ¢asti je dal odvadéna do COV Hluboka nad Vitavou — Zdmosti. Recipientem COV je bezejmenna
vodoted, pritok feky Vltavy, VKV1 Opatovicka stoka a VKV2 je feka Vltava.

Nakladani se srazkovymi vodami na soukromych pozemcich ze zpevnénych ploch a stfech bude feseno
v souladu s ustanovenim § 20 odst. (5) bodu c) vyhlasky €. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na
vyuzivani Uzemi, ve znéni pozdéjsich predpisl, srazkové vody budou likvidovany, zadrzeny, vsakovany
nebo vyuZity na vlastnim pozemku.

Plynofikace
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Zasobovani jednotlivych pozemk( plynem bude feSeno napojenim novych plynovodnich fad(i vedenych
v navrhovanych obsluznych komunikacich na stavajici verejny plynovod v ulici Hradéany. ulicich.

Pozemky pfilehlé k ulici Jiraskové budou napojeny na stavajici fad v této ulici.

Elektrifikace

Ptipojeni pozemk(l a staveb elektrickou energii v feSeném Uzemi bude navrZeno samostatnym rozvodem
NN (230 V) ztrafostanice v ulici Jiraskova. Rozvod bude veden prevainé podél novych obsluznych
komunikaci a v komunikaci pro pési.

Verejné osvétleni

Rozvod NN pro vefejné osvétleni veseném tzemi US bude napojen na stdvajici rozvody a veden
prevainé v soubéhu srozvodem NN. Svitidla budou volena tak, aby nebyla oslnéna okna pfilehlych
rodinnych domd.

E Podrobné podminky pro ochranu hodnot a charakteru tzemi

E1 Podminky vyplyvajici z pamatkové ochrany tzemi
V Uzemi se nenachazeji pamatkové chranéné objekty.
Dotéené Uzemi lze oznacit dle zakona ¢. 20/1987 Sb., O statni pamatkové péci, ve znéni pozdéjsich
predpistll, jako Uzemi s archeologickymi nalezy. To znamena, Ze pfi jednotlivych stavebnich aktivitach
mUze dojit k poruseni pozlstatkd pravékého, ranné stiredovékého a stfedovékého osidleni. V dalsich
stupnich projektové dokumentace je tfeba postupovat v souladu se zakonem ¢&. 20/1987 Sb., doporucuje
se investorovi zajistit provedeni zachranného archeologického vyzkumu.

E2 Podminky vyplyvajici z ochrany charakteru tGzemi
V Fedeném Uzemi je navriena zastavba individualnimi rodinnymi domy. Redeni US stanovuje usporadani
uzemi, podminky pro umisténi a prostorové usporadani jednotlivych staveb s ohledem na urbanistické,
technickoinZenyrské, dopravni, funkéni i provozni vazby na SirSi zdjmové Uzemi sestdvajici obytnou
zastavbou.
Pro ochranu a rozvoj hodnot v izemi s ohledem na jeho polohu v rdmci mésta i vic¢i zamku, a predevsim
s ohledem na méfitko zastavby rodinnych dom( v pfilehlych ¢astech Zamosti, jsou stanoveny takové
podminky prostorové regulace, které vytvati predpoklady pro zajisténi pfiznivého Zivotniho prostredi a
urbanisticky vhodného dotvoreni této casti sidla. Zastavba bude architektonicky ztvarnénim a
pfimérenymi rozméry respektovat krajinny raz a charakter okolni zastavby.
Redené tzemi US nezasahuje do zvlasté chranéného Gzemi véetné ochranného pasma ani do pfirodniho
parku dle zdkona €. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny, ve znéni pozdéjsich predpisl, a nenachazi
se zde Zadny prvek soustavy NATURA 2000. Nevyskytuji se zde vodni zdroje ani |éCivé prameny.
Podminky, které zajisti ochranu charakteru Uzemi v maximalni mife, jsou stanoveny zejména
v kapitoldch C a D textové &asti US.

F  Podminky pro vytvareni ptiznivého Zivotniho prostredi

F1 Podminky pro vymezeni a vyuziti pozemkl izemniho systému ekologické stability

Do Fe$eného uzemi US zasahuje na jeho jiZzni strané jediny prvek tzemniho systému ekologické stability,
a to IP 130 — Nad loukou, ktery je v US respektovan. V dotéené &asti feSeného Uzemi je vymezena plocha
se zpUsobem vyuZiti Verejnd zelenn a prochazi zde navriend mistni obsluznd komunikace, ktera je
prevzata z UPnZ.
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F2 Podminky pro feseni zelené
Na severozdpadé reseného Uzemi se podél ulice Jirdskova nachazi alej 12 vzrostlych lip, které jsou
v US soudasti plochy se zplsobem vyufiti Plochy verejné zelené. V US se stanovuje povinnost tuto alej
zachovat stim, Ze pouze v odlvodnénych pfipadech v souvislosti s dopravnim fesenim a pfistupy
na sousedni stavebni pozemky lze provéfit v ramci pfislusnych spravnich fizeni mozné nezbytné kaceni.
Vieseném uzemi US jsou vymezeny i dal$i samostatné plochy vefejné zelend, které spolu
se stanovenymi podminkami prostorového usporadani, zejména nizkym procentem zastavénosti
a minimalni velikosti pozemk( pro rodinné domy, zajisti dostatek biologicky aktivnich ploch v feSeném
tzemi US.
Plochy vefejné zelené maiji charakter vefejného prostranstvi ve smyslu § 64 zidkona 128/2000 Sb.,
o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisl, jsou uréené pro relaxaci obyvatel v souladu
s podminkou stanovenou v UPnZ a jejich vyméra je v souladu s § 7 odst. (2) vyhlasky & 501/2006 Sb.,
o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi, ve znéni pozdéjsich predpist.

F 3 Vyhodnoceni odnéti zemédélského piadniho fondu
V fe$eném Uzemi US se nachazeji zemédélského piidniho fondu (dale jen ,,ZPF a realizaci staveb dojde k
trvalému zéboru ZPF. Vzhledem k tomu, Ze tyto pozemky jsou soucasti zastavitelnych ploch dle UP a dle
UPnZ, byl predpoklddany zadbor ZPF vyhodnocen jiz v ramci pofizovani téchto Uzemné planovacich
dokumentaci. Soucasti US proto neni vyhodnoceni predpokladanych diisledkd na ZPF.
Vlastni vynéti ze ZPF bude feSeno v rdmci jednotlivych spravnich Fizeni o umisténi staveb.

F4 Vyhodnoceni odnéti pozemkt urcenych k plnéni funkci lesa
V feSeném Uzemi se nenachdazeji pozemky urcené k plnéni funkci lesa (ddle jen ,PUPFL"), proto neni
soucasti US vyhodnoceni predpokladanych dasledkd na PUPFL.

F5 Ochrana loZisek nerostti, poddolovana tzemi
Dle loZiskové ochrany a poddolovanych tzemi Geofondu Ceské republiky se v fe$eném uzemi US
nenachdazeji Zadna loZiskova izemi ani poddolovana Gzemi nachylna k sesuvim.

G Podminky pro ochranu verejného zdravi

G 1 Pozarni ochrana a ochrana obyvatelstva

Pfistup a otaceni vozidel pozarni techniky, hasi¢skych voz( je zajisténo po verejnych komunikacich.
Odstupy budov budou posouzeny pozarnim specialistou v rdmci Uzemniho a stavebniho fizeni. Pozarné
nebezpecné prostory pred fasadou navrhovanych nesmi zasahovat na sousedni pozemky, ptipadné
mUizZe stavebni urad udélit vyjimku se souhlasnym vyjadienim vlastnika zasazeného pozemku. Vnéjsi
pozarni voda je zajisténa v dosahu feseného Uzemi.

V daném uUzemi neni stanovena zéna havarijniho planovani dle zdkona ¢. 59/2006 Sb., o prevenci
zavaznych havarii zplsobenych vybranymi nebezpecnymi chemickymi latkami nebo chemickymi
pfipravky a o zméné zadkona ¢. 258/2000 Sb., o ochrané vetejného zdravi a o zméné nékterych
souvisejicich zdkonl, ve znéni pozdéjsich predpisli, a zakona ¢. 320/2002 Sb., o zméné a zruseni
nékterych zakonl v souvislosti s ukoncenim ¢innosti okresnich Uradu, ve znéni pozdéjsich predpisd,
(zakon o prevenci zavaznych havarii), ve znéni pozdéjsich predpis(. Z tohoto dlivodu nedojde k ovlivnéni
feSeni zdsad prevence zavaznych havarii podle pfilohy ¢. 9 vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj
¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi Upravé uzemniho fizeni, verejnopravni smlouvy a Uzemniho opatfeni, ve

Vv

znéni pozdéjsich predpis0.
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G 2 Ochrana vefejného zdravi

V US nejsou navrhovana 7adna opatieni nad rdmec platnych pravnich predpisa.

V ramci projektové dokumentace pro umisténi a povoleni jednotlivych staveb v feSeném Gzemi musi byt
doloZzeno splnéni hygienicky limitl v chranéném vnitfnim prostoru stavby i v chranéném venkovnim
prostoru stavby v souladu se zdkonem ¢. 258/200 Sb., o ochrané verejného zdravi a 0 zméné nékterych
souvisejicich zakon(, ve znéni pozdéjsich predpist, a zaroven s nafizenim vlady CR & 272/2011 Sb.,
o ochrané zdravi pred nepfiznivymi ucinky hluku a vibraci, ve znéni pozdé;jsich predpisu.

H Vefejné prospésné stavby a opatieni vymezené v UP

Re$ené uzemi US neni dotéeno 7adnou vefejné prospéinou stavbou vymezenou v UPnZ.

|  Podminky pro vymezena ochranna pasma, limity dzemi

V fe$eném Gzemi US se nachdzeji nasledujici ochranna pasma (déle jen ,,OP*) a limity:
= QP vzletovych a pfibliZovacich prostor( letisté Hosin

= OP zdroje Il. stupné podél jihovychodni hranice feSeného uzemi

J  Etapizace

Etapizace se zavazné nestanovuje. Zastavba v fe$eném utzemi US bude povolovana a realizovdna
po castech dle potieb konkrétnich investord.
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