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A. Zakladni udaje o reSeném uzemi

Popis souc¢asného stavu

Re$ené Uzemi se nachazi na jihozapadnim okraji obce St&panovice v navaznosti na zastavéné
uzemi. Pozemky dnes ¢&asto slouzi jako jednotlivé soukromé zahrady a jsou postupné
zastavovany. Re$ené Uzemi je rovinaté, jen mirné se svazujici severnim smérem k oteviené
vodoteéi — Miletinskému potoku.

Lokalita je atraktivni pro vystavbu rodinnych domu s ohledem na klidovou polohu a blizkou pfirodu.
Na FeSenou lokalitu nezasahuji zadné negativni vlivy napfiklad z dopravy, zemédeélskych arealu,
Cistirny odpadnich vod apod.

Regené Uzemi je v soudasnosti prevazné zemédélsky vyuzivano jako trvaly travni porost a orna
plda.

Vyhodnoceni souladu feSeného uzemi s uzemnim planem

Navrzené vyuziti FeSeného Uzemi je v souladu s Gzemnim planem St&panovice (dale jen UP).
Lokalita fe$ena Uzemni studii je sougasti zastavitelnych ploch, oznagenych v UP jako plochy
s funkénim vyuZzitim B-5 — plochy bydleni, VP-3 — plochy vefejnych prostranstvi.

Uzemnim planem Stépanovice byly tyto plochy vymezeny jako plochy, u kterych je nutné provéfeni
zmén jejich vyuziti Gzemni studii. Uzemni studie stanovuje podrobné podminky pro rozhodovani
v Uzemi.

V navrhovaném feSeni nedochazi k odchylkam oproti vydanému uzemnimu planu. Lokalita feSena
uzemni studii je pouze zpfesfiovana a podrobné&ji regulovana.

Vyfez z UP Stépanovice - koordinaéni vykres

VS

H6
H6

LV KAV N VP-4
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OZNAC. VYMERA
PLOCHY | CHARAKTERISTIKA PLOCHY tha]

Pro tuto plochu je nutné zpracovat izemni studii.

Plocha bydleni - v jizni ¢asti sidla St&panovice, plocha vypliiuje proluku mezi
B-5 stavajici zastavbou. 1,97
Obsluha uzemi - ze stavajici silnice 111/14610
Limity vyuziti uzemi - zohlednit OP el. vedeni

Pro tuto plochu je nutné zpracovat izemni studii.
Plocha vefejnych prostranstvi - v jizni ¢asti sidla St&panovice, plocha navazuje
VP-3 na zastavéné uzemi, je sou€asti plochy B-5. 0,12

Obsluha uzemi - ze stavajici silnice 111/14610
Limity vyuziti Uzemi - zohlednit OP silnice 111/14610, OP el. vedeni

Vazby reSeného Uzemi na navazujici uzemi — Sirsi vztahy

Lokalita se nachazi v k.u. Stépanovice u Ceskych Bud&jovic, na jihovychodnim okraji obce
Stépanovice. Ze severu a jihu lokalita navazuje na stavajici zastavbu, zahrady a silnici lIl. tFidy
[11/14610 vedouci ze Stépanovic do obce Vikovice, ze zapadu je lokalita lemovana trvalym travnim
porostem a podél vychodni strany vede silnice Ill. tfidy.

Resené uzemi leZi v atraktivni krajing lest, poli a rybniki mezi Ceskymi Budé&jovicemi a Tieboni,
je dobrym vychozim bodem pro péSi turistiku a cykloturistiku, pfedevsim v nedaleké CHKO
Treborsko.

Obecni urad, posta, hostinec, prodejna smiseného zboZzi: v obci, cca do 1km.

Zastavka verejné dopravy: nejblizSi v obci, cca do 1km.

Materska Skola a Zakladni Skola (1.-5. ro¢nik) : v obci, cca do 1km.

Vyssi obc¢anska vybavenost Skol, socialni péce, zdravotnicka zafizeni, urady, policie,
hasi¢sky zachranny sbor, kultura, sport, volny ¢&as, obchody a sluzby, pracovni
prileZitosti,...: krajské mésto Ceské Bud&jovice cca 15 km, Tiebori cca 10 km.

Dopravné je lokalita napojena na mistni komunikaéni sit a stavajici silnici I. tfidy (hlavni tah
Ceské Budgjovice - Trebon).

Obci Stépanovice prochazi cyklotrasa &islo 1105 a Zluta turisticka trasa.

B. VymezenifeSeného uzemi

Re$ena lokalita je vymezena v souladu s UP St&panovice. Dale bylo feSené tzemi rozsifeno
0 navaznosti, které jsou z hlediska SirSich vztah( a napojeni lokality na okoli nezbytné. Jedna se
jak o dopravni napojeni, tak o napojeni na sité technické infrastruktury.

Z vychodni strany je vymezena stavajici zastavbou a silnici Ill. tfidy 111/14610, ze severu a jihu
navazuje na zastavéné uzemi, ze zapadu navazuje na volnou krajinu.

Re$ené Uzemi obsahuje zastavitelné plochy bydleni B-5, doplnénou plochou vefejného
prostranstvi VP-3.

Hranice feSeného uzemi je graficky vyznacena ve vykresové Casti.

Celkova rozloha reSeného uzemi je cca 2,2 ha.

Tabulka soupisu parcel /katastralni izemi Stépanovice u Ceskych Budgjovic/
PARCELNI CISLO DRUH POZEMKU VYMERA V M2 VLASTNIK
271/1 Trvaly travni porost 978 Trnka Marek, Spoli 48, 37901 Libin 1/2
Trnka Petr, Bozeny Némcové 1093, 12
Trebon II, 37901 Trebon
271/5 Trvaly travni porost 689 Mragek Michal, Polni 260, 37373 Stépanovice
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272 Trvaly travni porost 2901 Chmel Radek, K Myslivné 160, 37373
Stépanovice
273 Trvaly travni porost 2596 Tomééek Karel, Libinska 308, 37373 12
Stépanovice
Toméékové Lucie, Libinska 308, 37373 12
Stépanovice
407 Zastavéna plocha a 118 Tomééek Karel, Libinska 308, 37373 12
nadvori Stépanovice
Toméékové Lucie, Libinska 308, 37373 12
Stépanovice
274 Trvaly travni porost 2553 SJM Tomasek Karel a Tomaskova Lucie,
Libinska 308, 37373 Stépanovice
27512 Zahrada 482 Liska Véclav, Libinska 307, 37373 Stépanovice
451 Zastavéna plocha a 62 Liska Vaclav, Libinska 307, 37373 Stépanovice
nadvori
415 Zastavéna plocha a 91 LiSka Vaclav, Libinska 307, 37373 étépénovice
nadvori
275/1 Trvaly travni porost 1493 Liska Vaclav, Libinska 307, 37373 Stépanovice
282 Trvaly travni porost 1832 Koréakova Anna Ing., Libinska 249, 37373
Stépanovice
307/4 Trvaly travni porost 1744 ?Iéhové\ Anna, Tieboriska 169, 37373 112
Stépanovice
[(oréékové Anna Ing., Libinska 249, 37373 12
Stépanovice
290 Trvaly travni porost 1507 Frolikova Miluse Ing., Pod Skalou 136, Pofici,
37382 Borsov nad Vitavou
291 Trvaly travni porost 1178 SJM Kor¢ak Daniel Ing. a Koréakova Anna Ing.,
Libinska 249, 37373 Stépanovice
298 Trvaly travni porost 1050 SJM Kor¢€ak Daniel Ing. a Kor¢akova Anna Ing.,
Libinska 249, 37373 Stépanovice
299 Trvaly travni porost 864 SJM Korc¢ak Daniel Invg. a Kor¢akova Anna Ing.,
Libinska 249, 37373 Stépanovice
306 Trvaly travni porost 798 Blahova Anna, Trebonska 169, 37373
Stépanovice
307/5 Trvaly travni porost 575 I?Iéhové Anna, Trebonska 169, 37373
Stépanovice
314 Trvaly travni porost 371 Florian Jifi, Nova 616/4, 37372 LiSov 1/6
Madarova Miroslava, Hlrecka 336/11, 1/6
37372 LiSov
Pichova Hana, Trebonska 151, 37373
Six o 1/2
Stépanovice
Svecova Milena, Lazna 532/23, 37372 Lisov 1/6
2778 Ostatni plocha 1655 Obec Stépanovice, Vikovicka 154, 37373
Stépanovice
2651 Orna plida 4694 Pavlova Miloslava, Priibézna 17, 37371 Hiry
2650 Orna plida 4838 Bicenc Milan, Chot¢iny 40, 39155 Dolni Hofice
2645 Orna puda 5605 Fiktus Véclav, Treboriska 97, 37373
Stépanovice
315 Ostatni plocha 257 Pavlova Miloslava, Pribézna 17, 37371 Hury
179 Zastavéna plocha a 16 Pavlova Miloslava, Prabézna 17, 37371 Hury
nadvori
27771 Ostatni plocha 9477 Obec Stépanovice, Vikovicka 154, 37373
Stépanovice
296 Orna puda 2038 SJIM Kor¢ék Daniel Ing. a Kor¢akova Anna Ing.,
Libinska 249, 37373 Stépanovice
301 Orna puda 2456 SJM Kor¢éak Daniel Ing. a Koréékova Anna Ing.,
Libinska 249, 37373 Stépanovice
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304 Orna pada 2679 SJM Kor¢ak Daniel Ing. a Kor¢akova Anna Ing.,
Libinska 249, 37373 Stépanovice

309/1 Orna plda 2513 Bicenc Josef, €. p. 129, 37901 Domanin
312 Orna puda 2676 Florian Jifi, Nova 616/4, 37372 LiSov 1/6
Madarova Miroslava, Hlrecka 336/11, 1/6
37372 LiSov
Pichova Hana, Treboriska 151, 37373 1/2

Stépanovice
Svecova Milena, Lazna 532/23, 37372 Lisov 1/6

317 Orna puda 3009 Pavlova Miloslava, Prabézna 17, 37371 Hury
320/1 Orna plda 3362 Pavlova Miloslava, Prubézna 17, 37371 Hlry
309/2 Orna puda 350 Janosik S.tefan, Treboriska 122, 37373 12

Stépanovice
Janosik Pavel, Tfebonska 122, 37373 1/2

Stépanovice
320/2 Orné pada 451 Neémec Tomas, Treboriska 101, 37373
Stépanovice

Tabulka bilance feSeného Uzemi

CELKOVA PLOCHA RESENEHO UZEMi VCETNE POZEMNICH KOMUNIKACI 22 298 m?2
PLOCHA POZEMKU PRO BYDLENI V RODINNYCH DOMECH - navrh 15 003 m?
NAVRZENY POCET STAVEBNICH POZEMKU 12
NAVRZENY POCET OBYVATEL (uvazovéno s obloZnosti 4 os/ 1 RD) 48
PRUMERNA VELIKOST STAVEBNIHO POZEMKU 1251 m?
PLOCHA KOMUNIKACI A ZPEVNENYCH PLOCH 1620 m?
PLOCHA VEREJINYCH PROSTRANSTVI — VEREJNA ZELEN 3424 m?

C. Hlavni cile feSeni, zakladni urbanisticka koncepce

Hlavni cile reSeni

Cilem US je navrhnout urbanistickou koncepci usporadani jednotlivych funkénich slozek
vybaveni uzemi, tj. podrobné feSeni vymezeného uUzemi tak, aby bylo v souladu se zpusobem
vyuziti dle Hlavniho vykresu UP St&panovice, zejména:

- upfesnéni hranic v feSeném uzemi v€. vymezeni jednotlivych parcel pro budouci vystavbu
objektu RD,

- FeSeni dopravniho napojeni lokality na stavajici komunikacni systém obce,

- Fe8eni napojeni lokality na inZenyrskeé sité,

- stanoveni limitd pro ¢innosti, déje a zafizeni,

- stanoveni limitd objemového a ploSného usporfadani Uzemi, tj. vySkova hladina zastavby,
hustota zastavéni jednotlivych pozemkd, uliéni ¢ara, stavebni hranice, napojeni jednotlivych
stavebnich parcel na komunikace a inzenyrské sité v¢. feSeni odtoku a retenénich opatfeni
destovych vod,

- pozadavky na urbanistickou, architektonickou a pfirodni kvalitu, v&etné umisténi vefrejného
prostoru, ktery umozni kvalitni zazemi pro budouci obyvatele tohoto i sousedniho Uuzemi
feSeného v US (funkce rekreacni, sportovni, zelen, centralni prostor, event. vefejna
vybavenost),

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

- ziskani kvalifikovaného podkladu pro rozhodovani v tzemi,
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Zakladni urbanisticka koncepce
Navrzena koncepce vychazi z nékolika zasad:

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

- Vedkeré déje, Cinnosti a zafizeni musi respektovat kvalitu urbanistického, architektonického
a pfirodniho prostfedi. Rozvoj hodnot Ize podporovat napf. kvalitni Upravou vefejnych
prostranstvi a zvySenou péci o ztvarnéni novostaveb tak, aby respektovaly mistni hodnoty
pfirodni i kulturni. Na plochach vefejnych prostranstvi neni Zadouci pfipustit takové upravy,
které by znehodnocovaly dané prostfedi. Dulezité je FeSit prfechod urbanizované c¢asti
zastavéného uzemi do neurbanizovaného uzemi tak, aby nedoslo k vaZznému naruseni obrazu
obce.

- Respektovat morfologii terénu. Tato podminka &aste¢né predurcuje umisténi vsakovacich
nadrzi a feSeni technické infrastruktury.

- Maximalné zachovat stavajici zelen v plochach uréenych pro vefejna prostranstvi.

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

Celé uzemi je navrzeno tak, ze lze rozdélit na dva samostatné celky. V kazdém samostatném
celku je navrZzena jedna patefni komunikace zakonCena obratistém. V severni Casti (v grafické
casti Vétev A) je ponechan pfistup na sousedni pozemky.

V feSené lokalité jsou vymezeny plochy bydleni, vefejného prostranstvi a dopravy. Pfi navrzeném
¢lenéni je mozné v dané lokalité postavit az 12 rodinnych domt na parcelach o velikosti 961 —
2050 m?. Plochy vefejnych prostranstvi jsou vyhrazeny predev§im pro vefejnou zele, Ize v nich
dale umistit dopravni a technickou infrastrukturu.

Vlastni zastavba objektl bude realizovana jako samostatné stojici. Slu€ovani parcel a vytvareni
parcel dvojnasobnych a vétSich je mozné. Pozemky Ize také délit pfi zachovani minimalni plochy
stavebnich parcel 800 m? dané UP St&panovice.

Doplrikové objekty (garaze, apod.) by mély byt prioritné zakomponovany do hlavni hmoty objektu
pfipadné na ni pfimo navazovat, pfipustna je i varianta samostatné stojicich doplhkovych
objektl. Navrzena zastavba ve studii je pouze schématicka, tvary objektl jsou zcela nezavazné.

V ramci nové obytné zastavby neni pfedpoklad vzniku prostorovych dominant, je vylou€ena
fadova zastavba a vystavba dvojdomku, a to zejména kvuli riziku vzniku pfili§ dlouhych hmot
evokujicich blokovy charakter zastavby. Krajinafsky cenny ramec dodava v souCasné dobé
okolni krajina poli, lest a rybnikd.

Snahou navrhu je vytvofit optimalni pfedpoklady pro harmonické zapojeni novych staveb do
krajinného, urbanistického i architektonického kontextu daného mista.

Seznam parcel Orientaéni velikost parcel (m?)
1 1203
961
1 005
1039
999
999
967

Nl o|lgal b~ WwDN
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8 989
9 1633
10 2 050
11 1680
12 1486
Celkem 15011

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

D. Podminky pro vymezeni a vyuziti pozemku

Podminky plo$ného a prostorového usporadani Gzemi vychazi z platného UP Stépanovice. 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 Uuzemi ¢lenéno na nasledujici funkéni typy:

- zastavitelné plochy bydleni

- nezastavitelné plochy vefejnych prostranstvi - vefejna zelen

- zastavitelné plochy dopravni infrastruktury

Plochy bydleni (§ 4 vyhl.501/2006 sb.) B-10, B-11, B-12

- navrh

Hlavni vyuZziti

Bydleni v rodinnych a bytovych domech.

PFipustné vyuziti

Vystavba objektd pro bydleni v rodinnych a bytovych domech a cinnosti a déje stimto typem bydleni
souvisejici, tj. uzitkové zahrady, vedlejSi samozasobitelské hospodarstvi, vestavéna obcanska vybavenost,
administrativni zafizeni, obchody, provozovny sluzeb, drobna femesina a vyrobni zatizeni, kterd nezatézuji
hlukem okolni bydleni (napf. kadernictvi, krej¢ovstvi), mala rekreacni a sportovni zafizeni (rodinné bazény,
prvky zahradni architektury apod.). Umisténi musi byt v souladu s charakterem vyuzivani okolnich ploch.
PFipustna jsou rovnéz parkovaci stani a gardze pro potieby vyvolané pfipustnym vyuzitim dzemi na vlastnim
pozemku, nezbytna dopravni a technickd infrastruktura, verejna zelen, verejna prostranstvi.

Soucasti ploch bydleni jsou pozemky dalSich staveb a zatizeni, které nesnizuji kvalitu prostfedi a pohodu
bydleni ve vymezené plose, jsou slucitelné s bydlenim a slouzi zejména obyvatellim v takto vymezené plose.

Podminéné pripustné vyuziti

UP nestanovuje pro fe$enou lokalitu /poznamka zpracovatele US/

Nepfripustné vyuziti

Ostatni vyuZiti, neuvedené jako pfipustné, veskeré Cinnosti narusujici venkovské prostredi, odstavna stani a
gardze pro nakladni automobily a autobusy, hromadné garaze, budovy obchodniho prodeje o vymére vétsi
neZ 500m?% ndakupni zafizeni, zafizeni dopravnich sluZeb a autobazary. Vystavba samostatné stojicich
malometraznich objektli sezonni rekreace (sruby, zahradni chaty, stavebni buriky apod.).

Druh podminek pro vyuziti tzemi Podminky pro vystavbu

Podminky pro plosné vyuZziti Uzemi
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Zastavénost budovami maximalné 25%

Zastavénost celkova maximalné 35%

Velikost stavebnich parcel minimalné 800 m?

Podminky pro vyskové vyuziti Uzemi

Vyska budovy 1 nadzemni podlazi + podkrovi
Vyska budovy do hfebene v metrech maximalné 9,5m
Plo’ch:: vefrejnych prostranstvi (§ 7 vyhl.501/2006 sb.) VP-7, VP-9

- navr

Hlavni vyuZziti

Verejny prostor s prevladajici funkci zelené.

PFipustné vyuziti

Pfipustné je zfizovat stezky pro pési i cyklisty, osazovat drobnou architekturu a uliéni mobiliaf, pomniky,
pamatniky, vysazovat aleje, vysadba zelené obecné, stavby pésich komunikaci, drobné stavby informacniho
charakteru (mapy, poutacCe, vyvésky), dopravni infrastruktura (obsluzné komunikace, parkovaci stani
vyvolana vyuZitim Uzemi), stavby souvisejici s vytvofenim technického zazemi a technické infrastruktury.

Podminéné pripustné vyuziti

UP nestanovuje pro fe$enou lokalitu /poznamka zpracovatele US/

Nepfipustné vyuZziti

Jiné nez pripustné vyuziti Uzemi je nepfipustné.

E. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb

Zastavitelna ¢ast pozemku a umisténi stavby na pozemku

- zastavitelna &ast pozemku je vymezena tak, aby byla co nejbliz§i vazba na navrzenou
obsluznou komunikaci a technickou infrastrukturu a sou¢asné&, aby bylo mozno pohodiné najet do
gardze a aby byla zachovana intimita prostfedi pfiléhajicich zahrad ve vztahu ke stavajici
a navrzené zastavbé rodinnych domda.

- zastavitelna ¢ast pozemku je ur€ena pro umisténi rodinného domu, je vymezena stavebni
hranici a uliéni ¢arou (v grafické €asti ve vykresu €. 3 Prostorova regulace),

- doplikové stavby (napfiklad: dilny, sklady naradi, pfistfesky, pergoly, bazény, skleniky),
mohou byt umistény i mimo zastavitelnou ¢ast pozemku, ne vSak mezi ulicni ¢arou a verejnym
prostranstvim,

na parcele 11 je dale vymezena oblast pro umisténi doplfikovych staveb ke stavbé hlavni
(rodinného domu).

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

- veSkeré stavby budou umistény minimalné& 7 m od krajniho vodice vedeni.

Stavebni forma

- stavby budou navrzeny tvarové jednoduché s vyuzitim pravouhlych forem, s moznym
pudorysnym vychylenim z dlvodu respektovani tvaru pozemku (stavebni pozemky nejsou
pravouhlé)
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- stavby budou feSeny na pudorysu tvaru obdélniku, s hfebenem stfechy rovnobéznym s delSi
stranou stavby a se §titem umisténym na kratSi strané stavby; dale jsou pFipustné padorysy
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 objektl.

Sluovani a déleni stavebnich parcel

Ano

moznost slouceni dvou i vice sousednich
pozemki,

déleni pfi dodrzeni min velikosti stavebni
parcely.

Velikost stavebnich pozemku

Minimalné 800 m?

Zastavéna plocha samotného rodinného domu

nepfesahne 250 m?

Intenzita vyuziti stavebnich pozemk
(dle UP zastavénost celkova)

- 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 v8ech zastavénych ploch jednotlivych staveb.
Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohrani¢ena
pravouhlymi  prdméty vnéjSiho lice obvodovych
konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do
vodorovné roviny. U objektd poloodkrytych (bez
nékterych obvodovych stén) je =zastavéna plocha
vymezena obalovymi ¢arami vedenymi vné&jSimi lici
svislych konstrukci do vodorovné roviny. U zastfeSenych
staveb nebo jejich c&asti bez obvodovych svislych
konstrukci je zastavéna plocha vymezena pravouhlym
primétem 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 tvofenych zatraviiovacimi nebo vsakovacimi
dlazdicemi nebo obdobnou technologii, bazény (v¢. jejich
zpevnéného okoli), okapové chodnicky, apod.

maximalné 35%

Procentualni zastavénost budovami (hlavni
stavba, pfistavba a dostavba) — rodinnym
domem

- pomér celkové plochy stavebniho pozemku a zastavéné
plochy hlavni stavby (rodinného domu)

- zastavéna plocha hlavni stavby se rozumi plocha
ohrani¢ena pravouhlymi praméty vnéjsiho lice
obvodovych konstrukci v8ech nadzemnich i podzemnich
podlazi do vodorovné roviny.

maximalné 25%, avSéak nepfesahne 250 m?

Vstupy do objektu

Z uliéni strany a z boénich stran

Vjezdy na pozemek

dle zakresu v grafické casti

Strecha - tvar, sklon a barva

350- 450
posuzovana bude pfevazna &ast stfedni roviny
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- regulativy pro stfechu se vztahuji na previadajici plochu
stfesSni roviny, za podminky hifebene delSiho nez 4m

- vyjimku mohou tvofit pouze malé ¢asti pudorysné
plochy v celkovém souctu do 20%, napf. zastreSeni
vstupll, pfistfeskG pro venkovni posezeni, samostatné
garaze, kdlny atd.);

u valbovych stfech musi zbyvat hfeben v délce alespon
4m.

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

(80 %)

pravidelna sedlova, popf. polovalbova, valbova

doporucené typy krytiny: taskové (palené,
betonové) ¢i Sablonové,
doporucené odstiny: cihlové, cervené, tmavsi
odstiny hnédé a Sedé

Orientace hrebene

- udava smér hlavniho delSiho hrfebene ve vztahu ke
komunikaci

Libovolné

VysSka budovy

- vySkou podlazi u staveb pro bydleni se rozumi bézna
vysSka do 3,5 m

1 nadzemni podlazi + podkrovi

malé ¢asti padorysné plochy, napf. zastfeSeni
vstupu;
pfipustné jsou sklepy;

nepfipustné jsou domy s pudni nadezdivkou
vysSinez 1,0 m;

Maximalni vyska hfebene

budovy s plvodnim terénem (nikoliv s terénem

upravenym nasypem) ke hiebeni

max. vySka 9,5 m,

Maximalni vySka okapu

nad plvodni terén v uliéni fronté bude vyska jeho
okapu max. 4,5 m

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

v rdamci pozemku a v0ci vefejnému prostranstvi - uliénimu
prostoru

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

- uliéni ¢ara ve vzdalenosti 6m od okraje pozemku smi
byt prekro€ena pouze =zadvefim, garazi, pergolou,
terasou, stfiSkou nad vstupem a to v rozsahu max. 30%
délky pruceli a sou¢asné max. o 4 m obéma smeéry. Min.
70% délky prislusného praceli musi respektovat
stanovenou uliéni ¢aru.

viz vykresova dokumentace

Stranka 12 z 20




Minimalné 70% délky
uliéni fasddy domu
bude drzet uli¢ni ¢aru

Maximalné 30% délky
uliéni fasady lze

odstoupit

Odstup - maximalné
4m od uliéni éary
obéma sméry na
30% délky uli¢ni

fasady

Stavebni hranice

- udava meze plochy uréené k zastaveni hlavni stavbou —
rodinnym domem; hlavni objem objektu nesmi tuto
hranici pfekrocCit s vyjimkou architektonickych vyrazovych
prvka;

v grafické ¢asti ve vykresu €. 3 Prostorova
regulace

Oploceni

maximalné 1,6 m v€etné podezdivky;
plotova konstrukce a plotové vypiné budou
respektovat vesnicky charakter oploceni véetné
material(, to znamena, Ze nejsou pfipustény
nepruhledné ploty zdéné, betonové, z prefabrikatd,
plastové, prkenné, rakosové apod.

Doplrikové stavby

- stavba, ktera se stavbou hlavni svym Ucelem
a umisténim souvisi, a ktera zabezpecuje funk&nost
stavby hlavni (jeji uzivatelnost), nebo dopliuje zakladni
funkci stavby hlavni napfiklad zahradni domek, altan,
véelin, stavby umoznujici uskladnéni zahradniho naradi
a vypéstka.

maximalni vySka do hiebene 6,5 m;
do 50 m2

Architektonické feSeni rodinnych domu

Plocha vnéjSiho vzhledu budovy bude z min 60%
tvorena prirodnimi materialy: tvrdé omitané
zdivo, dievo a kamen.

Objemové jednoduché a stfidmé stavby
obdélnikového plidorysu v poméru stran
vétsim nez 1:2; pripustné jsouitvaryL,UaT

Forma

PFipustné jsou nizkopodlazni izolované
rodinné domy
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F. Podminky pro umisténi a prostorové uspoiradani staveb
technické infrastruktury

Jakakoliv vystavba by méla byt uskuteéiovana pouze na plné zainvestované ¢asti.
Zduavodnéni: 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 Uzemi osamocenych staveb rodinnych domu bez

Vv

pfipadé zainvestovani uzemi zbyde na samotnou obec.

V grafické Casti je zobrazeno ve vykresu €. 4 Dopravni a technicka infrastruktura

F.1 Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb dopravni infrastruktury:

F.1.1 SILNICNi DOPRAVA

Celé uzemi je navrzeno tak, Ze Ize rozdélit na dva samostatné celky. Kazdy z téchto celkl je
napojen jednim sjezdem ze silnice lll. tfidy 111/14610. V kazdém samostatném celku je navrzena
jedna patefni komunikace zakoncena obratistém. V severni Casti (v grafické casti Vétev A) je
ponechan pfistup na sousedni pozemky. Obsluha uUzemi je zajis$téna navrzenymi funk&nimi
skupinami D1 — obytna zéna.

Navrzené komunikace budou realizované jako obousmérné se zpomalovacimi prvky — podélna
parkovaci stani oddélena zelenymi ostriivky bez chodnikil. Uzemni studie ponechava vymezenou
uzemni rezervu pro pfipadné vybudovani pési komunikace v Sifce 2,25 m.

Jednotlivé navrzené vétve A a B mistnich komunikaci jsou patrné z grafické ¢asti.

V navrhu Uuzemni studie jsou feSeny plochy dopravni infrastruktury, které obsahuji podzemni
i nadzemni technickou infrastrukturu.

Uli¢ni prostor / Sifka vefejného prostoru (vzdalenost mezi ploty) musi byt Sife min 8,75 m.
Podminka napojeni navrzenych ploch na stavajici silnici 111/14610:

Pfipojeni nové navrzenych ploch na silni¢ni sit pomoci stavajicich napojeni na I11/14610 musi
zohlednit platné normy CSN a musi byt projednana a odsouhlasena mj. s majetkovym spravcem
sil. 111/14610 RSD CR, spravou Ceské Budéjovice a RSD CR GR Praha.

Reseni tzemni studie umozfiuje i nadale obsluhu jiz realizovanych staveb.

Na kfizovatkach a ve vjezdech musi byt zajistény dostate¢né rozhledy.

Komunikace jsou navrzeny tak, aby umoznovaly bezkolizni prdjezd pozarnich vozidel.

Povrchové vody ze zpevnénych ploch komunikaci budou svedeny pomoci uli€nich vpusti do
navrzené destové kanalizace.

Komunikace ve funkéni skupiné D1

D1 (komunikace se smiSenym provozem) — obytna zéna s pfevahou pobytové funkce s primou
obsluhou staveb, ve které je umoznén pohyb chodcu, cyklisti a motorovych vozidel a her déti ve
spole¢ném prostoru za stanovenych podminek provozu podle zviastnich predpist. Predpoklada se
vyuZiti opatreni pro regulaci rychlosti jizdy vozidel (zpomalovaci prahy, ...). Stavebni feSeni obytné
zony musi umozriovat pohyb vozidel dopravni obsluhy (vozidla hasi¢ského sboru, odvoz odpadkd,
stéhovani) a moznost bezpecného mijeni vozidla s chodcem. V kazdém misté obytné zony musi
byt zaru¢en minimalni prajezdny prostor Sitky 3,50 m a vysky 4,20 m. Prostor kfizovatky bude
rfeSen podrobnéjsi dokumentaci tak, aby byly - v souladu s pfislusnymi normami a technickymi
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podminkami - respektovany pozadavky na dodrzeni rozhledovych pomérd, coz navrzeny pozemek
vefejnych prostranstvi kapacitné umoZzriuje.

F.1.2 DOPRAVA YV KLIDU

V ramci vefejnych prostranstvi budou navazujici projektovou dokumentaci navrZzena parkovaci
stani pro navstévy. Pro lokalitu je navrzeno v uliénim prostoru celkem 13 parkovacich mist,
Z toho jedno vyhrazené stani pro vozidla pfepravujici osobu tézce postizenou nebo osobu tézce
pohybové postiZzenou.

Garazovani minimalné dvou osobnich vozidel bude zabezpeceno dusledné ve vlastnich
objektech nebo na vlastnich pozemcich, v pfipadé navrzenych parcel nad 1400 m? bude
zajisténo garazovani minimalné tfech osobnich vozidel.

Ve studii jsou navrzeny plochy pro umisténi komunikaci s grafickou znackou komunikace.
Podrobné dopravni feSeni, v€etné dopravniho znaeni 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 funkéni 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 2 m
umozfiujiciho bezbariérové uzivani. Uzemni studie ponechava vymezenou Gzemni rezervu pro
pfipadné vybudovani pési komunikace v Sifce 2,25 m.

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

F.2.1 VODOVOD

VSechny nové vybudované objekty budou napojeny na vefejny vodovod, ktery bude umistén
v komunikaci.

Na fadu budou osazeny pozarni hydranty v souladu s poZarnim fadem obce.

Podrobné feSeni dimenzi a dil€ich popist bude v dalSim stupni projektové dokumentace.

Mista napojeni:

US navrhuje 1 napojovaci bod na stavajici vodovodni fad, ktery bude dale délen na 2 vétvé.

F.2.2 KANALIZACE

Splaskova a deStova kanalizace bude feSena oddilné.
Splaskova kanalizace je navrzena jako gravitaéni a bude vedena v komunikaci a napojena na
stavajici jednotnou kanalizaci.

Mista napojeni:

NavrZzena splaskova kanalizace bude napojena ve 1 napojovaci bodé do stavajici jednotné
kanalizace.

VSechny nové budované objekty budou napojeny na vefejnou kanalizaci.

Destova kanalizace. Obecné bude dodrzen princip, Zze deStové vody ze soukromych parcel
budou likvidovany v misté vzniku tj. vsakem individualné na téchto parcelach. V pfipadé
prokazani nemoZnosti likvidace destovych vod na viastnim pozemku bude tato destova voda
svedena do destové kanalizace.

Srazkova voda z komunikaci a vefejnych ploch bude odvedena pomoci navrzené destové
kanalizace. V ¢ast feSeného Uuzemi, obhospodafovanou komunikaci Vétve A, bude svedena do
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oteviené vodotede — Miletinského potoka. Cast feSeného Uzemi obhospodafovanou komunikaci
Vétve B bude svedena do vychodni ¢asti lokality, kde bude volné zasakovana.

F.2.3 ZASOBOVANI EL. ENERGIi, VEREJNE OSVETLENI

Nova zastavba bude zasobovana ze stavajicich trafostanic, pfipadné dojde k jejich posileni.
Rozvody NN

Vedeni bude ulozené v pozemku vefejného prostranstvi. Pfipojkové skfiné budou osazeny na

hranicich pozemkl 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.

Mista napojeni:

El. energie bude napojena ze stavajiciho vedeni NN. Pfedpokladané napojeni na stavajici sit je
uvazovano na 2 mistech — u sjezdu do feSeného uzemi.

F.2.4 ZASOBOVANI PLYNEM

Nova zastavba bude plynofikovana.

Mista napojeni:

US navrhuje 1 napojovaci bod na stavajici plynovod STL, ktery bude dale délen na 2 vétvé.

F.2.5 ZASOBOVANIi TEPLEM

Bude zajiStovano individualné pro jednotlivé objekty v domovnich kotelnach. Zakladnim topnym
médiem bude plyn, el. energie nebo spalovani dfeva a pelet, dal Ize vyuzit tepelnych Cerpadel,
jako dopliikovy zdroj solarni panely. Jednotlivé zdroje je mozZno kombinovat. U tepelnych
Cerpadel je potieba doloZit hlukovou studii.

Nepfipustné je spalovani nekvalitnich paliv a odpadd.

F.2.6 NAKLADANIi S ODPADY

Soucasny 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 kontejnerl rozmisténych pfi
komunikaci. Smésny odpad bude ukladan do nadob pfimo u jednotlivych rodinnych domu
a odvazen pravidelnym svozem na fizenou skladku.

V feSené lokalité je vytipované nejvhodnéjsi misto pro umisténi kontejnert / popelnic tfidéného
domovniho opadu.

F.2.7 VEREJNA PROSTRANSTVI

Vefejna prostranstvi jsou navrzena podél komunikaci a v okrajovych Castech feSenych ploch.
Slouzi pfedevsim pro zachovani vzrostlé zelené a umisténi dopravni a technické infrastruktury.

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

Stranka 16 z 20



G. Podminky pro ochranu kulturnich a pfirodnich hodnot

G.1 Podminky vyplyvajici z prirodnich hodnot

Re$ené Uzemi se nachazi v atraktivni zvinéné krajing lesti a pastvin. V feSené lokalité se
nenachazeji zadné prvky uzemniho systému ekologické stability, pfirodni rezervace a pamatky
a jina zvlastné chranéna uzemi, pamatné stromy, aleje a jiné.

V souCasnosti jsou pozemky prevazné vedeny jako trvaly travni porost. Podrobny dendrologicky
prizkum nebyl zatim proveden. Vzrostla zelefh se nachazi v celém feSeném Uzemi a uzemni
studie ji plné respektuje. Stavajici vzrostla zelenh se nachazi jak na navrzeném vefejném
prostranstvi, tak i na navrzenych soukromych parcelach.

Podminky pro ochranu: Zelen v feSeném Uzemi je mozné rozdélit na zelen soukromou a zelen
krajinnou, pobytové vegetacni.

Zelen soukroma: je zajisténa stanovenim zastavitelnosti vymezenych parcel. Kazda parcela ma
stanovenou maximaini celkovou zastavénost 35 % z toho vychazi minimaini podil zelené 65%.
Stavajici vzrostlou zelen je nutné zachovat.

Zeleri krajinnd, pobytové vegetaéni: dle UP Sté&panovice plochy v Uzemni studii budou mit
min. 30 % zelené, ktera bude zahrnovat zejména stavajici remizky a vzrostlé stromy, objekty zde
budou umistény min. 25 m od stavajici vzrostlé zelené&, oploceni pak bude v min. vzdalenosti 2 m

od stavajici vzrostlé zelené. Studie zcela ponechava zelen podél silnice I. tfidy 1/34 a pfi severnim
okraji feSené lokality.

V plochach verejné zelené Ize vést trasy inZzenyrskych siti a pési komunikace.

G.2 Podminky pro ochranu ZPF

Vyhodnoceni dusledkd 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 ptdné ekologické jednotky s Ill. a IV. tfidou ochrany.
VétSina lokality lezi na ploSe se IV. tfidou ochrany.

Udaje o skuteénych investicich do pady za uéelem zlepseni plidni Urodnosti

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

G.3 Podminky pro ochranu PUPFL

Resenim Uzemni studie nedojde k odnéti PUPFL.

G.4 Podminky pro ochranu prvka USES

Navrhem nedochazi k poruseni opatreni k zajiSténi ekologicke stability krajiny.

H. Podminky pro vytvareni pfriznivého zivotniho prostredi
a ochranu vefejného zdravi

Resené Uzemi se nachazi mimo dosah negativnich vlivii narusujicich Zivotni prostredi.
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Stavebni pozemky budou napojeny na vefejny vodovod, odkanalizovany s napojenim na vefejnou
kanalizaci a COV, zpUsob vytapéni a ohfevu teplé vody bude feSen elektfinou, spalovanim dreva
a pelet, pfip. alternativnimi zdroji (tepelna Cerpadla, solarni panely).

H.1 Pozarni ochrana a ochrana obyvatelstva

Stavby musi byt umistény a navrzeny tak, aby splfiovaly technické podminky pozarni ochrany.
Z hlediska pozarniho zasahu musi byt zajistén pfijezd k nové navrzenym objektim. Odstupy
objektdl budou splfiovat pozadavky na respektovani pozarné nebezpeénych prostorl, 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
Stépanovice.

H.2 Ochrana vefrejného zdravi

Pfi dalSim stupni dokumentace nutno piné respektovat zakon ¢&. 258/2000 Sb. o ochrané
vefejného zdravi a 0 zméné nékterych souvisejicich zakonud (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 natizeni vliady CR &. 88/2004 Sb., respektive nafizeni vliady CR &. 272/2011,
které stanovuje hodnoty hygienickych limitd pro hluk ve venkovnim i vnitinim prostredi.

ochrana pred negativnimi vlivy z technické infrastruktury

- v rozvojovych plochach v blizkosti stavajicich silnic Ill. tf. a trafostanic mohou byt situovany
stavby pro bydleni, stavby a plochy vyzadujici ochranu pfed hlukem (chranény venkovni
prostor) az po splnéni hygienickych limitd z hlediska hluku ¢&i vylouceni prfedpokladané
hlukové zatéze.

Protihlukova opatfeni v pfipadé nespinéni hlukovych limitd pro obtézovani hlukem nebudou
hrazena z prostifedk(l majetkového spravce.

ochrana pred negativnimi vlivy z provozu

- pro plochy bydleni, plochy technické infrastruktury, v zastavéném uzemi plati, Ze hranice
negativnich vlivd (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 méreni hluku budou respektovany v ramci zakonem vedenych povolovacich

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

|. Udaje o splnéni zadani

Uzemni studie je fe$ena v souladu se zadanim a podminkami vyplyvajici z UP St&panovice.
VSechny body zadani jsou spinény.

PoZadavky na vymezeni pozemku a jejich vyuZiti jsou navrZzeny v souladu s uzemnim planem
Stépanovice 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.

Pozadavky na feSeni verejné infrastruktury jsou podrobné rozepsany v kapitole F. Podminky
pro umisténi a prostorové usporadani staveb technické infrastruktury.
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J. Grafické prilohy

J.1 Zakres lokality do ortofotomapy
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