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A. Zakladni udaje o reSeném uzemi

Popis sou¢asného stavu

Re$ené Uzemi se nachazi na jihozdpadnim okraji obce Sté&panovice v navaznosti na zastvavéné uzemi.
Pozemky dnes &asto slouZi jako jednotlivé soukromé zahrady a jsou postupné zastavovany. ReSené uzemi
je rovinaté, jen mirné se svaZujici severnim smérem k oteviené vodoteci — Miletinskému potoku.

Lokalita je atraktivni pro vystavbu rodinnych dom( s ohledem na klidovou polohu a blizkou pfirodu. Na
feSenou lokalitu nezasahuji zadné negativni vlivy napfiklad z dopravy, zemédélskych aredlu, Cdistirny
odpadnich vod apod.

Re$ené Uzemi je v soudasnosti pfevazné zemédslsky vyuzivano jako trvaly travni porost a orna pada.
Nékteré pozemky jsou jiz zastavény, zejména v centralni asti feSeného uzemi.

Vyhodnoceni souladu feSeného Uzemi s Uzemnim planem

Navrzené \’/yu?iti feSeného uzemi je v souladu s uzemnim planem Stépanovice ve znéni zmén &. 1 a ¢&. 2
(dale jen ,UP Stépanovice").

Lokalita fedena ugemni studii je soyééstl' zastavitelnych ploch VP-3 (plocha vefejného prostranstvi), B-5
(plochy bydleni). Uzemnim planem Stépanovice byly tyto plochy vymezeny jako plochy, u kterych je nutné
provéfeni zmén jejich vyuziti izemni studii.

Uzemni studie stanovuje podrobné podminky pro rozhodovani v Gzemi. Lokalita feSena Gzemni studii je
zpreshovana a podrobnéji regulovana.
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VyFez z UP Stépanovice — koordinaéni vykres, ve znéni zmén &. 1 a 8. 2

OZNAC. VYMERA
PLOCHY CHARAKTERISTIKA PLOCHY [hal
B-5 Pro tuto plochu je nutné zpracovat tzemni studii. 197
Plocha bydleni - vjizni &asti sidla Stépanovice, plocha vyplfiuje proluku mezi ’
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stavajici zastavbou.
Obsluha uzemi - ze stavajici silnice 111/14610
Limity vyuziti dzemi - 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 feSeného Uzemi na navazujici uzemi - SirSi vztahy

Lokalita se nachazi v k.u. St&panovice u Ceskych Budgjovic, na jihovychodnim okraji obce Stépanovice. Ze
severu a jihu lokalita navazuje na stavajici zastavbu, zahrady a silnici Ill. tfidy 111/14610 vedouci ze
Stépanovic do obce Vlkovice, ze zapadu je lokalita lemovana trvalym travnim porostem a podél vychodni
strany vede silnice lII. tfidy.

Re$ené Uzemi lezi v atraktivni krajiné lesd, poli a rybnikd mezi Ceskymi Budé&jovicemi a Treboni, je dobrym
vychozim bodem pro pési turistiku a cykloturistiku, pfedevsim v nedaleké CHKO Treborisko.

Obecni ufad, posta, hostinec, prodejna smiseného zbozi: v obci, cca do 1 km.

Zastdvka verejné dopravy: nejblizsi v obci, cca do 1 km.

Materska Skola a Zakladni skola (1.-5. roénik): v obci, cca do 1 km.

VySSi ob&anska vybavenost Skol, socialni péce, zdravotnicka zafizeni, ufady, policie, hasi¢sky zachranny
sbor, kultura, sport, volny &as, obchody a sluzby, pracovni piileZitosti,...: krajské mésto Ceské Budgjovice
cca 15 km, Trebon cca 10 km.

Dopravné je lokalita napojena na mistni komunikaéni sit a stavajici silnici I. tfidy (hlavni tah Ceské
Budéjovice - Trebor).
Obci Stépanovice prochazi cyklotrasa &islo 1105 a Zluté turisticka trasa.

B. VymezenireSeného uzemi

Resena lokalita je vymezena v souladu s UP Stépanovice. Dale bylo fe$ené Uzemi rozsiteno o 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 lll. tfidy 111/14610, ze severu a jihu navazuje na
zastavéné Uzemi, ze zapadu navazuje na volnou krajinu.

Res$ené zemi obsahuje zastavitelné plochy bydleni B-5, doplnénou plochou vefejného prostranstvi VP-3.
Hranice feSeného Uzemi je graficky vyznacena ve vykresové ¢asti.
Celkova rozloha feSeného uzemi je cca 2,08 ha.

Tabulka bilance reSeného uzemi

Celkova plocha Fe$eného Uzemi v&etn& pozemnich komunikaci dle UP 20 786 m?
Plocha pozemku pro bydleni v rodinnych domech - navrh 13 864 m?
Navrzeny pocet stavebnich pozemkt 12

Pocet jiz zastavénych pozemki 2
Navrzeny pocet obyvatel (uvazovano s obloznosti 4 os/ 1 RD) 48

Plocha komunikaci a zpevnénych ploch 1524 m?
Plocha vefejnych prostranstvi — vefejna zelen 1644 m?
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C. Hilavni cile feseni, zakladni urbanisticka koncepce

Hlavni cile feSeni

Cilem US je navrhnout urbanistickou koncepci uspofadani jednotlivych funkénich slozek vybaveni Gzemi,
tj. podrobné feSeni vymezeného Uzemi tak, aby bylo v souladu se zpUsobem vyuziti dle Hlavniho vykresu
UP Stépanovice, zejména:
- upfesnéni hranic v feSeném Uzemi v&. vymezeni jednotlivych parcel pro budouci vystavbu objektd
RD,

- FeSeni dopravniho napojeni lokality na stavajici komunikacni systém obce,
- feSeni napojeni lokality na inZenyrské sité,
- stanoveni limita pro ¢innosti, déje a zafizeni,

- stanoveni limitd objemového a ploSného usporadani uzemi, tj. vyskova hladina zastavby, hustota
zastavéni jednotlivych pozemkd, uli¢ni ¢ara, stavebni hranice, napojeni jednotlivych stavebnich
parcel na komunikace a inZenyrske sité v€. FeSeni odtoku a reten¢nich opatfeni destovych vod,

- pozadavky na urbanistickou, architektonickou a pfirodni kvalitu, v€éetné umisténi vefejného prostoru,
ktery umozni kvalitni zazemi pro budouci obyvatele tohoto i sousedniho Gzemi fe$eného v US
(funkce rekreacni, sportovni, zelen, centralni prostor, event. vefejna vybavenost),

- provéfeni v SirSich souvislostech navaznosti navrhu FeSeni této US zejména na zakladni
urbanistickou kompozici a dopravni vztahy,

- ziskani kvalifikovaného podkladu pro rozhodovani v tzemi,

Zakladni urbanisticka koncepce
Navrzena koncepce vychazi z nékolika z&sad:
- maximalné respektovat stavajici zastavbu, pfedevsim vyskovou hladinu a méfitko stavajici zastavby,

- vesSkeré 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 pfechod urbanizované &asti zastavéného Uzemi do neurbanizovaného
uzemi tak, aby nedoslo k vaznému naruSeni obrazu obce,

- respektovat morfologii terénu. Tato podminka Castecné pfedurCuje umisténi retenéni nadrze, popf.
vsaku, a feSeni technické infrastruktury,

- maximalné zachovat stavajici zeleri v plochach ur€enych pro vefejna prostranstvi,
- navrhnout ekonomicky pfijatelné feseni,
- respektovat majetkopravni vztahy.

Celé uzemi je navrZeno tak, Ze Ize rozdélit na dva samostatné celky — severni a jizni ¢4st. V Fedené lokalité
jsou vymezeny plochy bydleni, vefejného prostranstvi a dopravy.

Jizni &ast, kterd je jiz postupné zastavovana a majetkové téméf vypofadana, je navrZena v souladu se
souCasnym vyvojem Uzemi. Navrzena parcelace vychazi z vlastnickych vztahl v Gzemi, stavajicich limitd
v Uzemi. V jizni &asti jsou jiz realizovany 2 objekty, ke kterym pfiléhaji pfislusné pozemky. V jizni Casti je
vedeno stavajici nadzemni elektrické vedeni VN 22 kV, v€etné svého ochranného pasma. Stavajici
elektrické vedeni do zna&né miry limituje Uzemni rozvoj v této lokalité.

V jizni €asti jsou navrzeny 4 nové parcely. Dopravni a technicka obsluha bude feSena individualné pfimo ze
silnice Ill. tfidy. Oploceni pozemku je mozné aZ na hranici plochy bydleni (B-5), ktera je stanovena uzemnim
planem.

Vlastni zastavba objektd bude realizovana jako samostatné stojici. SluCovani parcel a vytvareni parcel
dvojnasobnych a vétSich je mozné. Pozemky Ize také délit pfi zachovani minimalni plochy stavebnich parcel
800 m?. V pfipadé pozadavku na umisténi vétS§iho mnoZstvi hlavnich objektl, zejména pro bydleni, je
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nezbytné upravit feSeni dopravni a technické infrastruktury, ktera vyhovi kapacitnim pozadavkim. Navrzené
feSeni na doplnéni 4 objektd hlavnich je kapacitné dostatecné a Ize feSit individualné.

Navrzena parcela ¢. 10 je navrzena mensi, tj. 720 m? a je v souladu s Gzemnim planem. Jedna se
0 ojedinélou stavebni parcelu s pfihlédnutim k majetkopravnim vztahim v feSeném uzemi. DalSi takto malé
stavebni pozemky nejsou zadouci.

Doplnkové objekty (garaze, apod.) by meély byt prioritné zakomponovany do hlavni hmoty objektu pfipadné
na ni pfimo navazovat, pfipustna je i varianta samostatné stojicich doplfikovych objekt(l. 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. Krajinarsky 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.

Severni ¢ast reSeného Uzemi je navrzena jako obytna zdéna s oboustranné obestavénou komunikaci.
V severni Casti je ponechan volny prostor pro mozny budouci Uzemni rozvoj, a hlavné pro ponechani
pfistupu na sousedni pozemky.

V severni Casti feSeného je navrzeno 8 parcel. Dopravni a technicka obsluha bude feSena z uli¢niho
prostoru. Vyjimku tvofi parcela €. 1, jejiz obsluha muze byt FeSena individualné ze silnice lll. tfidy. Minimalni
Sitka verejného prostoru €ini 8,0 m. Plochy vefejnych prostranstvi jsou vyhrazeny predevSim pro vefejnou
zelen, 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 m2.

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

V ramci nové obytné zastavby neni pfedpoklad vzniku prostorovych dominant, je vylouéena fadova zastavba
a vystavba dvojdomku, a to zejména kvuli riziku vzniku pfili§ dlouhych hmot evokujicich blokovy charakter
zastavby. Krajinarsky cenny ramec dodava v sou¢asné dobé okolni krajina poli, lest a rybnika.

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

: L Poloha v feSeném Uuzemi
Seznam parcel | Orientacni velikost parcel (m?) | =~ = | i : . .. .

Limity Uzemi, obsluha uzemi a dal8i podminky
Severni ¢ast

1 1267 . _ -
Individualné ze silnice llI. tfidy
Severni Cast

2 967 _ .
Z uli€éniho prostoru obytné zény
Severni Cast

3 965 I C
Z uliéniho prostoru obytné zény
Severni Cast

4 1038 Y L
Z uliéniho prostoru obytné zény
Severni Cast

5 917 I f
Z uliéniho prostoru obytné zény
Severni ¢ast

6 1016 N L
Z uliéniho prostoru obytné zény
Severni ¢ast

7 813 N L
Z uliéniho prostoru obytné zény

8 874 Severni ¢ast
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Z uliéniho prostoru obytné z6ny
Jizni cast

9 1315 o _ -
Individualné ze silnice llI. tfidy
Jizni ¢ast

10 720 Individualné& ze silnice Ill. tfidy, nelze oddé&lit na mensi
stavebni pozemek pro dalSi stavbu hlavni
Jizni ¢ast

11 3 046 Individualné ze silnice llI. tfidy, elektrické vedeni VN 22
kV v€. ochranného pasma
Jizni ¢ast

12 923 Individualné ze silnice lll. tfidy, elektrické vedeni VN 22
kV v€. ochranného pasma

V grafické ¢asti je zobrazeno ve vykresu €.1 Urbanistické Feseni

D. Podminky pro vymezeni a vyuziti pozemki

Podminky ploéného a prostorového usporadani Uzemi vychazi z platného UP St&panovice, ve znéni zmén
¢. 1 a &. 2. 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 tzemi ¢lenéno na nasledujici funkéni typy:

- zastavitelné plochy bydleni

- nezastavitelné plochy zahrad

- nezastavitelné plochy vefejnych prostranstvi - vefejna zeleh

- zastavitelné plochy dopravni infrastruktury

Plochy bydleni B-5
- navrh

Hlavni vyuziti

Bydleni v rodinnych.

Pripustné vyuziti

Vystavba objektl pro bydleni v rodinnych a ¢innosti a déje s timto typem bydleni souvisejici, tj. uzitkové
zahrady, vedlejSi samozasobitelské hospodarstvi, vestavéna ob&anskd vybavenost, administrativni
zafizeni, obchody, provozovny sluzeb, drobna femesina a vyrobni zafizeni, ktera nezatézuji hlukem okolni
bydleni (napf. kadefnictvi, krejCovstvi), malé rekreani 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 garaze pro potfeby vyvolané pfipustnym vyuZitim Uzemi na vlastnim pozemku,
nezbytna dopravni a technicka infrastruktura, vefejna zelen, vefejna prostranstvi.

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

Podminéné pfipustné vyuziti

UP nestanovuije pro feenou lokalitu.
Ipozndmka zpracovatele US/

Nepfipustné vyuziti

Ostatni vyuZiti, neuvedené jako pfipustné, vedkeré €innosti narusujici venkovské prostfedi, odstavna stani
a garaze pro nakladni automobily a autobusy, hromadné garaze, budovy obchodniho prodeje o vymére
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vétsi nez 500 m?, nakupni zafizeni, zafizeni dopravnich sluzeb a autobazary. Vystavba samostatné
stojicich malometraznich objektl sezonni rekreace (sruby, zahradni chaty, stavebni buriky apod.).

Druh podminek pro vyuziti Gzemi Podminky pro vystavbu

Podminky pro plo$né vyuZiti uzemi

Zastavénost budovami maximalné 25 %
Celkova zastavénost plochy maximalné 30 %
Velikost stavebnich parcel minimalné 800 m?, pro doplfikové stavby omezeni

velikosti pozemku neplati za podminky dodrzeni
maximalni zastavénosti 30 % plochy.

Velikost stavebni parcely €. 10 minimalné 720 m?

Podminky pro vySkové vyuziti Gzemi

Vyskova hladina zastavby 1 nadzemni podlazi + podkrovi

Vy8ka budovy do hiebene v metrech maximalné 9,5 m

vaw s

Navrzena parcelace — plochy bydleni Plati podminky stanovené vramci hlavniho,
Parcely oznagené 1, 2, 3,4, 5, 6, 7,8, 9, 10, 11, 12 |Pfipustného a nepfipustného vyuZiti, za podminky
respektovani podminek pro umisténi a prostorové
usporadani staveb uvedenych v kapitole E.

Vefejna zelen Vefejny prostor s pfevladajici funkci zelené.

Pfipustné je zfizovat stezky pro pé&Si i cyklisty,
osazovat drobnou architekturu a uliéni mobiliaf,
pomniky, pamatniky, vysazovat aleje, vysadba zelené
obecné, stavby péSich komunikaci, drobné stavby
informacniho charakteru (mapy, poutae, vyvésky),
dopravni infrastruktura  (obsluzné komunikace,
parkovaci stani vyvolana vyuzitim uUzemi), stavby
spojené s vytvorenim technického zazemi a technické
infrastruktury.

Plochy vefejné zelené nejsou ureny k zastavéni
s vyjimkou vySe uvedeného vyuziti.

Navrzené koridory dopravni infrastruktury —|ZajiSténi dopravni pfistupnosti (silni¢ni) a obsluha
mistni komunikace feSeného uUzemi dopravni infrastrukturou, pfipadné
technickou infrastrukturou

Retenéni nadrz / vsak viz hlavni, pfipustné a nepfipustné vyuziti

Oduvodneéni:

Miniméini velikost parcel byla oproti UP Stépénovice zpfisnéna z 600 m2 na 800 m2. Z divodu respektovani
majetkopravnich vztaht byla parcela oznacena ¢&. 10 stanovena minimalni velikost 720 m2.

Bytové domy byly, oproti UP Stépéanovice, z hlavniho i pfipustného vyuZiti vypustény z divodu zachovéani
charakteru urbanistické struktury obce. Rodinné domy umoZruji realizaci aZ tfech bytovych jednotek
v jednom objektu, coZ je pro obec Stépénovice zcela dostadujici. Vétsi objekty a zahustovani zastavby touto
formou je na okraji obce nezadouci.

Plochy verejnych prostranstvi VP-3
- navrh

Hlavni vyuziti

Vefejny prostor s prevladajici funkci zelené.
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Pfipustné vyuziti

Pfipustné je zfizovat stezky pro pési i cyklisty, osazovat drobnou architekturu a uli€ni mobiliaf, pomniky,
pamatniky, vysazovat aleje, vysadba zelené obecng, stavby péSich komunikaci, drobné stavby
informacniho charakteru (mapy, poutace, vyvésky), dopravni infrastruktura (obsluzné komunikace,
parkovaci stani vyvolana vyuzitim Gzemi), stavby spojené s vytvofenim technického zazemi a technické
infrastruktury.

Nepfipustné vyuziti

Veskeré vyuZiti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuZitim a neuvedené jako pfipustné a veSkeré €innosti
a provozy, které by svymi negativnimi vlivy mohly naru8it funkci zény. Jakékoli vyuziti omezujici volny
pohyb a pobyt obyvatel. Plochy vefejnych prostranstvi nejsou uréeny k zastavéni s vyjimkou vySe
uvedeného hlavniho a pfipustného vyuziti.

Verejna zelen viz hlavni, pfipustné a nepfipustné vyuziti

Navrzené koridory dopravni infrastruktury - |Zajisténi dopravni pfistupnosti (silniéni) a obsluha
vozovka feSeného uzemi dopravni infrastrukturou.

E. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb

Zastavitelna ¢ast pozemku a umisténi stavby na pozemku

- zastavitelnd &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 garaze a aby
byla zachovana intimita prostfedi pfiléhajicich zahrad ve vztahu ke stavajici a navrzené zastavbé
rodinnych dom.

- zastavitelna ¢ast pozemku je uréena pro umisténi rodinného domu, je vymezena stavebni ¢arou -
nepfekrocitelnou (v grafické Casti ve vykresu €. 3 Prostorova regulace),

- doplnkové stavby (napfiklad: dilny, sklady naradi, pristfesSky, pergoly, bazény, skleniky), mohou byt
umistény i mimo zastavitelnou ¢ast pozemku.

- 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 elektrického vedeni VN.

Stavebni forma
- stavby budou navrZeny tvarové jednoduché

- stavby budou feSeny na protahlém pudorysu tvarl pismen ¢, L% ,U“ nebo ,T“ s hfebenem stfechy
rovnobé&znym s delSi stranou stavby.

Slucovani a déleni stavebnich parcel Ano
moznost slouéeni dvou i vice sousednich
pozemkd,

déleni pfi dodrzeni min velikosti stavebni
parcely.

Velikost stavebnich pozemk Minimalné 800 m?
Parcela oznac¢ena ¢. 10: minimalné 720 m?

Zastavéna plocha samotného objektu pro bydleni (napf. nepresahne 25 % ze stavebniho pozemku,
rodinného domu) avsak nepresahne 250 m?
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Zastavéna plocha samotného rodinného domu

nepfesahne 250 m?

Intenzita vyuziti stavebnich pozemku

(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 vSech zastavénych
ploch jednotlivych staveb. Zastavénou plochou
stavby se rozumi plocha ohrani¢ena pravouhlymi
priméty vnéjsiho lice obvodovych konstrukci vSech
nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné
roviny. U objektll poloodkrytych (bez nékterych
obvodovych stén) je zastavéna plocha vymezena
obalovymi ¢arami vedenymi vnéjSimi lici svislych
konstrukci do vodorovné roviny. U zastfeSenych
staveb nebo jejich €asti bez obvodovych svislych
konstrukci je zastavéna plocha vymezena
pravouhlym primétem stfeSni konstrukce do
vodorovné roviny.*

pro potfeby této Uuzemni studie jsou pod pojmem
,stavba“ chapany, ve vazbé na ust. § 2 odst. 3
stavebniho zakona, téZz zpevnéné plochy na
pozemcich (typicky pfijezdy ke garazim, chodniky
ke dvefim, terasy, v& ploch tvofenych
zatraviovacimi nebo vsakovacimi dlazdicemi nebo
obdobnou  technologii, bazény (v€. jejich
zpevnéného okoli), okapové chodnicky, apod.

maximalné 30 %

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

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

zastavéna plocha hlavni stavby se rozumi plocha
ohraniCena pravouhlymi praméty vnéjSiho lice
obvodovych  konstrukci v3ech  nadzemnich
i podzemnich podlaZi do vodorovné roviny.

maximalné 25 %, av8ak nepfesahne 250 m?

Vstupy do objektu

Z uliéni strany a z boc¢nich stran

Vjezdy na pozemek

dle zakresu v grafické casti

Strecha - tvar, sklon a barva

regulativy pro stfechu se vztahuji na prevladajici
plochu stfeSni roviny, za podminky hfebene delSiho
nez 4m

vyjimku mohou tvofit pouze malé €asti pudorysné
plochy v celkovéem souétu do 20 %, napf.
zastfreSeni vstupul, pristreSki pro venkovni
posezeni, samostatné garaze, kulny atd.);

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

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

35°-45°
posuzovana bude prevazna Cast stiesni
roviny (80 %)

pravidelna sedlova, popf. polovalbova,
valbova

doporucené typy krytiny: taskové (palené,
betonové) ¢i Sablonové,

doporucéené odstiny: cihlové, €ervené,
tmavsi odstiny hnédé a Sedé
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Orientace hiebene

- udava smér hlavniho delSiho hrebene ve vztahu ke
komunikaci

Libovolné

VySka budovy

- vyS8kou podlaZi u staveb pro bydleni se rozumi
béZna vyska do 3,5 m

1 nadzemni podlazi + mozZnost vyuZiti
podkrovi

nikoliv niZ8i ¢€i vys3i, vyjimku mohou tvofit
pouze malé ¢asti padorysné plochy, napfr.
zastreSeni vstupu;

pripustné jsou sklepy;

nepripustné jsou domy s padni nadezdivkou
vysSinez 1,0 m;

Maximalni vySka hiebene

- méfenda od nejniz8iho mista styku obvodovych stén
budovy s plvodnim terénem (nikoliv s terénem
upravenym nasypem) ke hiebeni

max. vySka 9,5 m

Maximalni vySka okapu

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

Stavebni hranice - neprekrocitélna

- udavd meze plochy uréené k zastavéni hlavni
stavbou — rodinnym domem; hlavni objem objektu
nesmi tuto hranici pFekrodit s vyjimkou
architektonickych vyrazovych prvku;

v grafické &asti ve vykresu €. 3 Prostorova
regulace

Oploceni

maximalné 1,6 m véetné podezdivky;

plotova konstrukce a plotové vyplné budou
respektovat vesnicky charakter oploceni
véetné materiall, to znamena, Ze nejsou
pfipustény neprahledné ploty zdéné,
betonové, z prefabrikatd, plastové, prkenné,
rakosové apod.

Nepripustné pro plochu VP-3

Dopliikové stavby

- stavba, ktera se stavbou hlavni svym ucelem
a umisténim souvisi, a ktera zabezpecuje funkénost
stavby hlavni (jeji uzivatelnost), nebo doplfiuje
zakladni funkci stavby hlavni napfiklad zahradni
domek, altan, v&elin, stavby umozniujici uskladnéni
zahradniho naradi a vypéstka.

maximalni vy8ka do hiebene 6,5 m;
do maximalni padorysné plochy 50 m?

Architektonické feSeni rodinnych domi

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

stavby budou navrzeny tvarové jednoduché;
stavby budou feSeny na protahlém pladorysu
tvartl pismen I, L%, ,U“ nebo ,T*

s hfebenem stfechy rovnobé&znym s delSi
stranou stavby a se Stitem umisténym na
kratSi strané stavby.

Forma

Pfipustné jsou nizkopodlazni izolované
objekty pro bydleni (napf. rodinné domy)
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F. Podminky pro umisténi a prostorové uspoiradani staveb
verejné infrastruktury

Jakakoliv vystavba by méla byt uskuteénovana pouze na plné zainvestované €asti, plati pro severni
Cast FeSeného uzemi.

Zduvodnéni:

Umoznovani 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
uskute¢néno v Uzemi osamocenych staveb rodinnych dom(i bez spole¢né technické infrastruktury, tim vétsi

V grafické Casti je zobrazeno ve vykresu €. 3 Technicka infrastruktura
F.1 Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb dopravni infrastruktury:

SILNICNi DOPRAVA

Re$ené Uzemi je napojeno na stavajici silnici lll. tfidy (I1I/14610). V severni &asti feSeného Uzemi je
navrzena obytna zéna, ktera je napojena jednim sjezdem na stavajici silnici Ill. tfidy. Obytna zéna je
zakonCena obratistém. Déle je ponechan pfistup na sousedni pozemky.

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

Uli¢ni prostor / Sitka vefejného prostoru (vzdalenost mezi ploty) musi byt Sife min 8 m.
Uzemni studie vymezuje také parcely, které budou pfipojeny p¥imo ze silnice IlI. tfidy: 1, 9, 10, 11, 12
Komunikace ve funkéni skupiné D1

Komunikace se smisenym provozem — obytna zéna s prfevahou pobytové funkce s primou obsluhou staveb,
ve které je umozZnén pohyb chodcdl, cyklisti a motorovych vozidel a her déti ve spolecném prostoru za
stanovenych podminek provozu podle zviastnich predpisl. Predpoklada se vyuZiti opatfeni pro regulaci
rychlosti jizdy vozidel (zpomalovaci prahy, ...). Stavebni FfeSeni obytné zény musi umozriovat pohyb vozidel
dopravni obsluhy (vozidla hasiCského sboru, odvoz odpadku, stéhovani) a moznost bezpeéného mijeni
vozidla s chodcem. V kazdém misté obytné zény musi byt zaru¢en minimalni prdjezdny prostor Sifky 3,50 m
a vySky 4,20 m. Prostor kfizovatky bude reSen podrobnéjsi dokumentaci tak, aby byly — v souladu
s prislusnymi normami a technickymi podminkami - respektovany poZadavky na dodrzeni rozhledovych
pomért, coz navrzeny pozemek vefejnych prostranstvi kapacitné umoZzriuje.

Podminka napojeni navrzenych ploch na stavajici silnici 111/14610:

Pfipojeni nové navrZzenych ploch na silnini sit pomoci stavajicich napojeni na 111/14610 musi zohlednit
platné normy CSN a musi byt projednéna a odsouhlasena mj. s majetkovym spravcem sil. 11/14610 RSD
CR, spravou Ceské Budgjovice a RSD CR GR Praha.

Reseni tzemni studie umozZiuje i nadale obsluhu jiZ realizovanych staveb.
Na kfizovatkach a ve vjezdech musi byt zajistény dostate€né rozhledy.
Komunikace jsou navrzeny tak, aby umozniovaly bezkolizni prdjezd pozarnich vozidel.

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

DOPRAVA V KLIDU

Pro celé feSené Uuzemi je nezbytné pokryt odstavna a parkovaci stani v celkovém poctu 22 stani. V ramci
vefejnych prostranstvi budou navazujici projektovou dokumentaci navrZzena parkovaci stani pro navstévy.
Pro lokalitu je navrzeno v uliénim prostoru celkem 7 parkovacich mist, z toho jedno vyhrazené stani pro
vozidla pFepravujici osobu téZzce postizenou nebo osobu téZzce pohybové postizenou. Zbyla stani budou
disledné zabezpecena na vlastnich pozemcich, tj. celkem 15 stani.

Garazovani minimalné dvou osobnich vozidel bude zabezpeceno disledné ve vlastnich objektech
nebo na vlastnich pozemcich, v pfipadé parcely €. 11 bude zajisténo garazovani minimalné tiech
osobnich vozidel.
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Ve studii jsou navrZzeny plochy pro umisténi komunikaci s grafickou znakou komunikace. Podrobné
dopravni feSeni, véetné dopravniho znaceni bude navrzeno v dalSich stupnich dokumentace v&etné ovéfeni
prijezdnosti vieCnymi kfivkami pro standardni vozidla dopravni obsluhy a zachranného systému.

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 umoziujiciho
bezbariérové uzivani.

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

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.

KANALIZACE

Splaskova a deStova kanalizace bude feSena oddilné.

Spladkova kanalizace je navrZena jako gravitacni a bude vedena v komunikaci a napojena na stavajici
jednotnou kanalizaci.

Mista napojeni:

Navrzena splaskova kanalizace bude napojena v 1 napojovacim bodé do stavajici jednotné kanalizace.
V8echny nové budované objekty budou napojeny na vefejnou kanalizaci.

Destova kanalizace. Obecné bude dodrzen princip, Zze desStové vody ze soukromych parcel budou
likvidovany v misté vzniku tj. vsakem individualné na téchto parcelach. V pfipadé prokazani nemoznosti
hoposdareni 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 do

pifepadem do oteviené vodotece.

ZASOBOVANI EL. ENERGIi, VEREJNE OSVETLENI

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

Rozvody NN

Vedeni bude uloZzené v pozemku vefejného prostranstvi. Pfipojkové skfiné budou osazeny na hranicich
pozemkU mezi jednotlivymi objekty a zabudovany do oploceni, z téchto skfini pak budou pfipojeny
elektromérové rozvadéce jednotlivych objektu, které budou osazeny v oploceni.

Vedeni VN

Vedeni VN 22 kV je vedeno v jizni Casti feSeného uzemi pfes parcely ¢. 11, 12. Pro pfedmétné pozemky
vyplyvaji podminky pro umistovani staveb v ochrannych pasmech elektrickych vedeni VN.

Verejné osvétleni

Kabel VO Ize vést soubézné s rozvody NN.
Mista napojeni:

Elektricka energie bude napojena ze stavajiciho vedeni NN. Pfedpokladané napojeni na stavajici sit' je
uvazovano na 1 misté — u sjezdu do obytné zoény.
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ZASOBOVANI PLYNEM

Nova zastavba bude plynofikovana.
Mista napojeni:
US navrhuje 1 napojovaci bod na stavaijici plynovod STL.

ZASOBOVANI TEPLEM

Bude zajistovano individuédlné pro jednotlivé objekty v domovnich kotelnach. Zakladnim topnym médiem
bude plyn, elektricka energie nebo spalovani dfeva a pelet, tepelna Cerpadla, jako doplfiikovy zdroj Ize vyuzit
solarni panely. Jednotlivé zdroje je mozno kombinovat. U tepelnych Cerpadel je potfeba dolozit hlukovou
studii.

Nepfipustné je spalovani nekvalitnich paliv a odpada.

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

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

VEREJNA PROSTRANSTVI

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

Na téchto plocha neni mozné umistovat zadné nadzemni stavby.
Cast ploch vefejnych prostranstvi je dana tizemnim planem — VP-3.
V grafické Casti je zobrazeno ve vykresu €. 1 Urbanistické Feseni, ¢. 2 Prostorova regulace

G. Podminky pro ochranu kulturnich a prirodnich hodnot

G.1 Podminky vyplyvajici z pfirodnich hodnot

Resené 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 pfevazné vedeny jako trvaly travni porost. Podrobny dendrologicky prazkum
nebyl zatim proveden. Vzrostla zeleh se nachazi v celém feSeném Uzemi a Uzemni studie ji pIné respektuje.
Stavajici vzrostld zelefi se nachazi jak na navrzeném vefejném prostranstvi, tak i na navrzenych
soukromych parcelach.

Podminky pro ochranu: Zeleri v feSeném Uzemi je mozné rozdeélit na zelefi soukromou a zeleri vefejnou.
Zelen soukroma: v grafické ¢asti vymezena jako plocha ,navrzena parcelace — plochy bydleni“ je zajiSténa
stanovenim zastavitelnosti vymezenych parcel. Kazda parcela ma stanovenou maximalni celkovou
zastavénost 30 % ztoho vychazi minimalni podil zelené 70 %. Zelen soukroma vymezena jako
,nezastavitelna plocha — plochy zahrad“ je nezastavitelna a ur€ena zejména pro realizaci soukromé zelené.

Verejna zelen: Jedna se o plochy vefejné pfistupné bez omezeni. Na plochach budou realizovany vzrostlé
stromy, kefe a dalSi krajinna ¢i pobytové vegetacni. Studie zcela ponechava zelen podél silnice lll. Vefejna
zelen je vymezena podél navrzené mistni komunikace v proménnych Sifkach. Plochy mohou byt doplnény
o vodni prvky.

V plochach vefejné zelené Ize vést trasy inzenyrskych siti a pési komunikace.
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G.2 Podminky pro ochranu ZPF

Vyhodnoceni dusledkl rozvoje feSeného Uzemi na zemédélském pudnim fondu bylo zpracovano metodikou
dle zakona O ochrané ZPF vramci platného uzemniho planu, kdy byla dana lokalita zafazena mezi
zastavitelna uzemi. V feSeném Uzemi se nachazi zemeédélské pozemky.

Charakteristika zemédélskych pld

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 ptidy za ugelem zlep$eni padni trodnosti

Zadné investice do pudy na zlepseni padni urodnosti, vzhledem k navrzenému zpusobu vyuZiti ploch, zde
navrzeny nejsou. Nedochazi zde k zadnému porusSeni areall a staveb zemédélské prvovyroby ani
zemédeélskych usedlosti.

G.3 Podminky pro ochranu PUPFL

Resenim uzemni studie nedojde k odnéti PUPFL.

G.4 Podminky pro ochranu prvki USES

Navrhem nedochazi k porudeni opatfeni k zajisté€ni ekologické stability krajiny.

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

Resené uzemi se nachazi mimo dosah negativnich vlivii narugujicich Zivotni prostiedi.

Stavebni pozemky budou napojeny na vefejny vodovod, odkanalizovany s napojenim na vefejnou kanalizaci
a COV, zplsob vytapéni a ohfevu teplé vody bude feSen elektfinou, spalovanim dfeva a pelet, pfip.
alternativnimi zdroji (tepelna Cerpadla, solarni panely).

H.1 Pozarni ochrana a ochrana obyvatelstva

Stavby musi byt umistény a navrzeny tak, aby splfovaly technické podminky pozarni ochrany. Z hlediska
pozarniho zasahu musi byt zajistén pfijezd k nové navrzenym objektiim. Odstupy objektt budou splfiovat
pozadavky na respektovani pozarné nebezpecnych prostorli, kieré 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 pfipravé a provadéni Ukolt ochrany obyvatelstva a v souladu s platnou UPD obce Sté&panovice.

H.2 Ochrana verejného zdravi

Pfi dalSim stupni dokumentace nutno piné respektovat zakon €. 258/2000 Sb. o ochrané verejného zdravi
a 0 zméné nékterych souvisejicich zakonl (ve znéni zakona €. 274/2003 Sb.) a zaroven nafizeni viady
CR &.502/2000 Sb. o ochran& zdravi pfed nepfiznivymi uginky hluku a vibraci ve znéni nafizeni vlady
CR &. 88/2004 Sb., respektive nafizeni viady CR &. 272/2011, které stanovuje hodnoty hygienickych limitd
pro hluk ve venkovnim i vnitinim prostiedi.

ochrana pied negativnimi vlivy z technické infrastruktury
- vrozvojovych plochach v blizkosti stavajicich silnic lll. tfidy mohou byt situovany stavby pro bydleni,
stavby a plochy vyzadujici ochranu pfed hlukem (chranény venkovni prostor) az po spinéni
hygienickych limitt z hlediska hluku ¢i vylou€eni pfedpokladané hlukové zatéze.

Protihlukova opatfeni v pfipadé nesplnéni hlukovych limitl pro obtéZovani hlukem nebudou hrazena
z prostfedkd majetkového spravce.

ochrana pied negativnimi vlivy z provozu
- pro plochy bydleni, v zastavéném Gzemi plati, Ze hranice negativnich vlivQi (napf. hluk, prasnost
apod.) bude max. na hranici této plochy rozdilného vyuZziti izemi (pfipadné na hranici vliastniho
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pozemku). Tzn., Zze negativni vlivy ztéchto 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 Vv&. jejich zmén.
VSechny body zadani jsou splnény.

Pozadavky na vymezeni pozemku a jejich vyuZiti jsou navrzeny v souladu s Gzemnim planem Stépanovice
a v souladu se zadanim Uuzemni 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.

J. Grafické prilohy

Zakres lokality do ortofotomapy
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