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A1l IDENTIFIKACNi UDAJE

A.1.1 UDAIJE O STAVBE

nazev projektu: Uzemni studie Zdanov — R12-BO
charakter: zastavba Uzemi rodinnymi domy s vefejnym prostranstvim
misto: z6na R12-BO; P02-BO; PO1-PO vymezend v UP obce Zdanov

A.1.2 UDAIJE O OBJEDNATELOVI

objednatel: Obec Zdanov
Zdanov 49
344 01 Domatlice

ICO: 00572594

DIC: CZ00572594

tel: 379 722 392
email: obec@zdanov.cz

A.1.3  UDAIJE O ZPRACOVATELI DOKUMENTACE

architekti: ing. arch. Jaromir Krejci
Pasecnice 17, Domailice, 34401

ICO: 02766175
tel: 721 044 994
email: krejcjar@gmail.com

ing. arch. Blanka Johanisova
Rooseveltova 25/400
160 00 Praha 6

Autorizace: 4062
ICO: 73783676

A.2 PREDMET UZEMNI STUDIE

Pfedmétem Gzemni studie (Dale US) je parcelace, umisténi dom0, schéma technické infrastruktury,
komunikace a zelené na Uzemi vymezeného v tzemnim planu jako zény R12-BO; P02-BO; P01-PO.
Jednotlivé objekty budou po schvéleni studie pfedmétem samostatnych Gzemnich rozhodnuti (dale UR).
Cilem US je zaloZit celou lokalitu rodinné zastavby jako funkéni celek v ndvaznosti na stavajici uliéni
skelet, pfipravit parcelaci, umisténi objektl rodinnych doma (dale RD) na pozemku, dopravni obsluznost
a technickou infrastrukturu a stanovit podminky pro regulaci staveb a vyuzivani zemi.

A.2.1 VYMEZENi RESENEHO UZEMI

Re$ena lokalita US se nachazi nedaleko centra obce Zdanov, kde jsou ve velmi dobré dostupnosti
vSechny sluzby nabizené v obci. Obecni Ufad, autobusova zastavka, sportovisté ¢i spolecenské centrum
jsou v dochozi vzdalenosti.

Oblast je, jako vétSina obce, umisténa na rovinatém Uzemi s pristupem ze severozapadni strany
z mistni komunikace. Dale se pocitad s vybudovanim napojeni na hlavni komunikaci obce dle platného
tuzemniho planu. V této komunikaci je umisténa i veSkera potfebna technicka infrastruktura.
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A.2.2  CiL UZEMNIi STUDIE

Cilem US je vytvofeni jednotného celku ,&tvrti“ rodinnych domi v centru obce, aby nové vznikla
zastavba a infrastruktura nenarudovali vesnicky raz obce Zdanov. Stabilizovat parcelaci a budouci
verejné prostory a zabezpedit zakladni regulaéni podminky pro umisténi a parametry budouci zastavby.
Viysledkem by mélo byt schvaleni US pofizovatelem a zahajeni praci pro ziskani UR pro jednotlivé objekty
v lokalité.

A.2.3 DOTCENE POZEMKY

V seznamu nejsou uvedeny vlastnici sousedicich pozemk(, jakozto p¥ipadni Géastnici UR v jednotlivych
fazich. Plocha, ktera je pfedmétem US je vyznalena ve vykresech v grafické ¢asti dokumentace.

Hlavnim investorem studie je soukromy investor. Re$ené Gzemi je pozemkové ucelené.

Cislo parcely Typ parcely vyméra [m?] | vlastnik vyuziti
472/1 KN 1294 obec Zdénov TTP
478/1 KN 9703 HRBACEK s.r.o. 1/9 TTP
Ixprun s.r.o. 1/10
478/5 KN 6513 HRBACEK s.r.o. 17/20 | TTP
Ixprun s.r.o. 3/20
457/9 KN 23742 HRBACEK s.r.o. 17/20 Orna plda
Ixprun s.r.o. 3/20
477/18 KN 7901 HRBACEK s.r.o. 17/20 Ostatni plocha
Ixprun s.r.o. 3/20
477/1 KN 5505 HRBACEK s.r.o. 9/10 Ostatni plocha
Ixprun s.r.o. 1/10
993 KN 88 Ixprun s.r.o. 1/2 TTP
Schropfer jifi 1/2
992 KN 108 Ixprun s.r.o. 1/2 TTP
Schropfer jifi 1/2
478/4 KN 4655 Veitova Anna TTP
477/13 KN 1116 Veitova Anna Ostatni plocha
478/3 KN 985 SIM Kubal Josef TTP
Kubalova Vendula
498/2 KN 2177 Thomayer Vaclav Orna plida
477/15 KN 1251 Thomayer Vaclav Ostatni plocha
88 KN 101 Thomayer Vaclav Zastavéna plocha a
nadvofi
494/1 KN 713 Thomayer Vaclav Ostatni plocha
494/2 KN 6857 Cibulkovd Lenka 1/2 Ostatni plocha
Cibulkova Lydie 1/2
477/16 KN 560 Cibulkova Lenka 1/2 Ostatni plocha
Cibulkova Lydie 1/2




A.3 SOULAD S PLATNYM UZEMNIiM PLANEM OBCE ZDANOV
A.3.1  VYBRANE PODMINKY PRO RESENOU LOKALITU
Resené Uzemi R12-BO a P02-BO jsou zatazeny do funkéniho vyufiti:
BO — PLOCHY BYDLENI

Zavazné prostorové regulativy stanovené uzemnim pldnem:

- koeficient zastavéné plochy KZP=0,30 pro izolované, resp. samostatné stojici domy v navrhovanych
plochdch zmén a zaroven koeficient zelené KZ=0,30

- koeficient zastavéné plochy KZP=0,50 pro pozemky ve stabilizovanych plochach k datu vydani UP, dale
také pro dvojdomy v navrhovanych plochdch zmén a zaroven koeficient zelené KZ=0,30

- koeficient zastavéné plochy KZP=0,70 pro plvodni usedlosti ve vymezeném urbanisticky hodnotném
prostoru U1, resp. pozemek ¢i pozemky uréené k umisténi stavby do max. velikosti 300 m2

- pro kazdé 2 ha zastavitelné plochy se vymezi s touto zastavitelnou plochou souvisejici plocha
verejného prostranstvi o vymére nejméné 1000 m2 (do této vyméry se nezapocitavaji pozemni
komunikace)

- vyskova hladina zastavby* se stanovuje na max. dvé nadzemni podlazi a podkrovi - musi byt
respektovan charakter venkovské zastavby* s vyjimkou rekonstrukce stavajicich staveb, které tento
charakter nemaji.

- minimalni vyméra novych pozemk v zastavitelnych plochéch je 700 m2

Hlavni vyuZziti:

- bydleni v rodinnych domech, solitérnich a dvojdomech
Ptipustné vyuziti:

- dopliikové stavby a zafizeni souvisejici s bydlenim (nap¥. garaze pro vlastni potrebu, kdlny, skleniky,
altany, bazény, stavby pro chov domdacich a hospodarskych zvitat*, vedlejsi stavby slucitelné s
bydlenim*)

- souvisejici dopravni a technicka infrastruktura

- vefejna prostranstvi

- soukroma a poloverejna zeleri*

Podminéné pripustné vyuziti:

- do ploch bydleni Ize zahrnout stavby souvisejiciho obcanského vybaveni s vyjimkou staveb pro obchod
s prodejni plochou o vymére vétsi nez 250 m2

Nepripustné vyuziti:

- mobilni stavby pro bydleni a rekreaci

- veskeré stavby a Cinnosti nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym a podminéné pfipustnym vyuZitim,
zejména stavby pro pramyslovou vyrobu, zemédélskou vyrobu, skladovani a velkoobchod a stavby
naroc¢né na dopravni obsluhu



Regené Gzemi PO1-PO je zafazeno do funkéniho vyuZiti:

PO - PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVI

Hlavni vyuZziti:

- vefejnd prostranstvi

PFipustné vyuziti:

- vefejnad zelen

- drobné stavby a prvky parteru

- htisté a herni prvky

- vodni toky, plochy a prvky

- souvisejici dopravni a technickd infrastruktura a obc¢anské vybaveni, slucitelné s icelem verejnych
Prostranstvi

Podminéné pripustné vyuziti:

- stavby obcanského vybaveni nekomercéniho charakteru do 100 m2 zastavéné plochy.

Nepfipustné vyuZziti:

- veSkeré stavby a €innosti nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym a podminéné pfipustnym vyuzitim

Podminky prostorového usporadani:

- koeficient zelené KZ=0,30
- na plochach verejnych prostranstvi v zastavénych Gzemich a zastavitelnych plochach nesmi byt
umistovana nova nadzemni vedeni technické infrastruktury

0S — PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVEN[ — SPORTOVNI

Hlavni vyuZiti:

- stavby a zafizeni pro télovychovu a sport
Pripustné vyu?Ziti:

- ubytovani a stravovani

- sluzby

- vefejna koupalisté

- vodni toky a plochy

- souvisejici dopravni a technicka infrastruktura

- vefejna prostranstvi

- stavby pro doplrikovou funkci, napt. kllny, tribuny, vedlejsi objekty slucitelné s ob¢anskou
vybavenosti

Podminéné pripustné vyuziti:

- neni stanoveno

Nepfipustné vyuZziti:

- veskeré stavby a Cinnosti nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym a podminéné pripustnym vyuZitim,
zejména stavby pro pridmyslovou vyrobu a zemédélskou vyrobu



Podminky prostorového usporadani:

- plochy obcanského vybaveni musi byt vymezeny v pfimé navaznosti na kapacitné dostacujici plochy
dopravni infrastruktury a byt z nich pFistupné, musi zajistovat odpovidajici mnozZstvi odstavnych stani
- pro kazdé 2 ha zastavitelné plochy se vymezi s touto zastavitelnou plochou souvisejici plocha
verejného prostranstvi o vymére nejméné 1000 m2 (do této vyméry se nezapocitavaji pozemni
komunikace)

- koeficient zastavéné plochy KZP=0,30

- vySkova hladina zastavby* se stanovuje na max. 9 m nad okolnim terénem

Zakladni podminky ochrany krajinného razu:

Pro zachovani krajinného razu je nutné dodrZet predepsany koeficient zastavénosti a vyskovou
hladinu. U jednotlivych objektl dbat na mistné prislusné materidlové ztvarnéni odpovidajici danému
ptirodnimu prostredi. Objemové ztvarnéni objektll bude odpovidat mistnim tradicim, tzn. Ze pujde o
jednoduché objekty izolovanych RD (ev. Rodinnych dvojdomi) se Sikmymi stfeSnimi rovinami.
Nevhodné a tudiZ nepfipustné jsou fadové a atriové RD, které vytvaFi kobercovou zastavbu.

A.3.2 SOULAD STUDIE S UP OBCE ZDANOV
Celé tedené Gzemi je funkéné v souladu s platnym UP obce Zdénov a hlavnimi zédvaznymi regulativy.
V z6né Uzemi je navrzeno celkem 18 parcel a 2 zahrady. Pocita se se zastavbou 18 rodinnych doma
venkovského typu. Parcely a navrZené regulativy pro objekty splnuji poZzadavek na minimalni plochu min

700 m?, KZP-30%, objekty sleduji hlavni komunikaéni sit ndvrhu.

A.3.3  BILANCE NAVRHOVANYCH KAPACIT

Bilance ploch: Celkova plocha reSeného uzemi 42 207
Z toho celkova plocha pro soukromou zastavbu a zelen 24 862
Z toho celkova plocha pro verejnou zastavbu a zelen 11497
Komunikace 5848

Bilance objekta: Celkovy pocet navrhovanych doma 18

A.4 NAVRHOVA CAST
A.4.1 STRUCNY POPIS NAVRHU

URBANISTICKY KONCEPT BUDOUCI ZASTAVBY

Zakladni myslenka celkového urbanismu uzemi vychazi ze samotného pozemkové parcelace a
pozadavkd hlavniho investora. Uzemnim pldnem byly dany vstupy do Gzemi a zakladni koncepce
rozvrzeni ploch pro bydleni a obéanskou sportovni vybavenost.

Urbanismus nového uzemi byl navrzen tak, aby dotvofil chybéjici centrum obce a ucelil tak celkovou
strukturu. Stavajici rozsah Uzemni studie pocitd i s moznosti rozsifeni tzemi v budouci dobé.

Vzhledem k vétsSimu poctu novych rodinnych domd, bylo potfeba vytvofit nové centrum pro tuto
oblast, které vychazi i z pozadavk( UP na verfejné prostranstvi. V Gzemi tak vznikaji dvé vétsi verejna
prostranstvi.

Hlavni prostranstvi je navrZzeno s odstavnymi plochami pro osobni automobily. Déle se
uvazuje s umisténim hernich prvka, vysoké zelené. Je zde moZnost umistit i vodni plochu.

Druhé prostranstvi je tvofeno jako tocna pro dvounapravova vozidla, kde se pocita
s ndrazovym provozem ve vztahu k novému multifunkénimu hfisti. Koncept podita s tim, Ze by méla byt
ulice néco vic, nez pouha komunikace k objektu, ale i pfijemny pobytovy prostor.



Pozemky A.1 — D.4 jsou navrhovany s jasnym konceptem zastavby a bude na hlavnim investorovi,
zda bude tento navrh respektovat pfi samotném prodeji ¢i realizaci.

Studie se svym ndvrhem snaZi navazat na tradi¢ni venkovskou architekturu a urbanismu, kdy uli¢ni
¢ara byla vidy tvorena stity domi a vjezdovymi vraty do dvora. Domy byly stavény vétSinou na hranicich
pozemk(, pro maximalni vyuZziti prostoru.

Zastavba na ostatnich pozemcich je bez specifikovanych omezeni a podléha pfimo platnému
tzemnimu planu obce Zdanov.

Doporucuje se udrzet orientaci jednotlivych budov dle Gzemni studie. Dale se doporucuje
uprednostriovani sedlovych stfech a orientovat ta, aby stity domd sméfovaly do ulice.

K udrZeni celkového razu lokality je stanovena hladina navrhovanych objektd, a to jednopodlazni
s podkrovim (pocitdno v misté nastupu do objektu). Charakter konkrétniho vzhledu objektd bude
pFedem samostatnych UR na objekty.

STAVEBNI PODMINKY UZEM{

Predmétem uUzemni studie je vytvoreni definitivni skladby verejnych prostorl se zabudovanou
infrastrukturou, dopravnimi plochami a zeleni. Schvaleni studie vytvofi jasnou urbanistickou koncepci,
ktera pfi realizaci dalSich navazujicich projektl a samotnych staveb bude postupné naplriovana.

- prelozky inZenyrskych budou feSeny v navazujicim stupni celkového projektu, kde bude
vyprojektovan i ndvrh na novou infrastrukturu.

DOPRAVA

Lokalita vystavby RD domil je v zastavitelném UGzemi obce Zddnov. Re$ené Uzemi je jednou
komunikaci napojeno na sit mistnich komunikaci. Koncepce dopravniho feseni je patrna z grafického
schématu a sestdva se z polohy napojovaného mista, provoznich principd a funkénich prvk( uli¢niho
profilu. Komunikace je navrZena tak, aby splfiovala normové pozadavky na sklon, sitku komunikace a
aby rovnomérné obsloufZila celé navrhované Gzemi.

Pojizdéné komunikace a plochy:

Navrh komunikace je plné podfizen Ucelu tj. parcelaci nezastavéného uUzemi. Nova vznikla
komunikace je v plném rozsahu navrhovdna jako komunikace dopravné zklidnénd, funkéni tfidy D1 a je
navrhovana v souladu s CSN 736110 a TP103 — Navrhovéani obytnych zén. Je zde snaha potlagit
dominantni dopravni funkci ulice ve prospéch funkce spolecenské. Spole¢ného pobytového prostoru.

Napojeni nové komunikace na jihu je situacné a vyskové koordinovano. Komunikace se doporucuje
resit z estetického hlediska jako dlazdénou plochu. Pfi navrhu bude dbano hlavné na feseni odvodnéni
destovych a snéhovych srazek. Vody budou zpomalovany a maximalné mozné likvidovany v zelenych
pasech podél komunikace.

Vyhybna a parkovaci stani budou navrzena v zelenych pdsech podél komunikace. Jako parkovaci
stanilze uvaZovati prostor pred gardzovym stanim i pred vjezdem do zahrad. Jakékoliv zpevnéné plochy
pro vyhybna mista, parkovaci mista, vjezdy na pozemky, vjezdy do garazi, chodniky, ¢i jiné zpevnéné
plochy kromé hlavni komunikace, budou reseny materidlem, ktery nezadrZzuje vodu na povrchu, ale
umoznuje propousténi vody a ndsledné vsakovani. (zatraviiovaci dlazba, atd...)

Doprava z hlediska poZarni bezpecnosti:

Komunikace v uzemi byla navrzena sohledem na poZadované parametry pro provoz min
dvounapravovych vozidel. Uzemi musi byt funkéni v pfipadé nutnosti zasahu hasi¢skych jednotek, jejich
snadnému otaceni a pohybu.

Pocita se v Uzemi i s obsluhou technickymi sluzbami.



A.4.2

TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Koncepce technické infrastruktury bude resena v dalSim stupni projektové dokumentace po
projednani s vlastniky a spravci technické infrastruktury.

Projektova pfiprava obytné zény bude navrhovat kapacity inZzenyrskych siti dle navrzené hustoty
zastavby. Pfedpokladana kapacita v rodinnych domech je 72 obyvatel.

Kapacity stavajicich inZzenyrskych siti v obci (v napojované komunikaci) budou feseny pro napojeni
novych 18 rodinnych domda v této lokalité.

Vysoké pozadavky jsou kladeny na feseni atmosférickych srazek a jejich likvidace. Je poZzadovano aby
destové srazky ze stfech rodinnych domd, byly v maximaini moZzné mife zadrzovany na soukromych
pozemcich a zpétné recyklovany a vyuZivany. Dalsi IGP a obecni projekty rozhodnou o moznostech
vsakovani a dal$iho feseni likvidace destovych vod.

OCHRANA ZIVOTNIHO PROSTREDI, ZVLASTNI A JINE

Realizaci lokality v obci Zdénov, a to i v §ir§ich navaznostech, nebude negativné ovlivnéno Zivotni
prostredi ani lokality ani obce, nenavrhuji se zde zdroje skodlivin ani funkce zatézujici Zivotni prostredi.
Lokalita rozviji prvky ochrany pfirody, ochrany zastavby a verejné zelené.

V zeleném pdsu kolem komunikace (na obou stranach) jsou zakazany jakékoliv stavby, pfistfesky, atd.
prostor je uréen pro travni porost a jiné zahradni Upravy. MoZnost umisténi ulicniho mobilidfe jako
lavicky, stojany na kola, a jiné.

V ndvrhu se pocitd s moznosti s pozadavky pro bezbariérovy pristup.
ETAPIZACE

S ohledem na postup provadéni jednotlivych stavebnich objekt(l v lokalité je navrZena tato etapizace
budovani celé studie jako jednotného urbanistického konceptu:

Lokalita bude feSena ve tfech etapach rozdélené na nékolik bod(:

l. parcelace celého Uzemi na zakladé geometrického planu dle finalni verze studie po
navrhu komunikacni sité a technické infrastruktury
Il Doporucuje se zastavét celé izemi postupné:
a. D.1-D.4;E.1;E.2;F.1;F.2
b. C.1-C.4
c. A.1-A4;B.1;B.2
M. Vybudovani pfistupové komunikace(kompletni souvrstvi vozovky bez finalniho
povrchu), s poloZenim siti technické infrastruktury

V. Vybudovani vjezdd, chodnik(, vyhybnych mist a osazeni zelené v odpovidajicim podilu
na uli¢nim prostoru
V. Findlni povrch komunikace

REGULACE A REGULACNI PRVKY

Nejsou specifikované presné regulacni podminky a navrh jednotlivych domu je fizen pfimo Uzemnim
planem obce Zdanov.

Samostatné je stanoven koncept pro pozemky A.1 — D.4, ktery ma urcité regula¢ni podminky, ty vsak
budou uplatfiovany dle uvazeni samotného investora Uzemni studie. Prodej pozemku s projektem atd.



FUNKCNI REGULACE

- vUzemi je pouze povolené funkéni vyuZiti rodinné domy a s tim souvisejici vybaveni (garaz)
- sportovni plochy

PROSTOROVA REGULACE

- nelisi se od regulace Uzemnim planem

MATERIALOVA REGULACE

- neni zasadné regulovdna, predpokladaji se zdéné omitané objekty, vitany ¢aste¢ny obklad dfevem.
Vylu€uji se srubové ¢i hrdzdéné stavby.

- plotova pole mezi gardzi a sousednim objektem budou prevaziné priahledna. Vyhnout se plnym
vyplnim (betonové stény, plechové stény atd)

- zpevnéné plochy v zeleném pdsu jsou tvoreny dlazbou, ktera nezadrZuje vodu ale propousti.
Zatravnovaci dlazba, atd...

BAREVNA REGULACE
- barevna regulace RD neni nijak bliZe specifikovana. Uli¢ni barva komunikace a zpevnénych ploch se

bude blizit pfiloZzené vizualizaci.

Uzemni studie je zpracovana na zakladé podkladl od zadavatele a dostupnych informaci v dobé
zpracovani projektu.



