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1. TEXTOVA CAST STUDIE

1.a. Vymezeni ieSené plochy

Resena plocha Z3 se nachazi ve vychodni ¢asti obce Zahaji. Plocha Je ze zapadu ohraniCena stavajici
zastavbou rodinnych domd. Celkova plocha feSeného Uzemi je 3,9 ha. ReSené Uzemi pfedstavuji zejména
plochy bydleni a plochy zelené.

1.b.  Podminky pro vymezeni a vyuziti pozemkd

Pozadavky na vymezeni pozemkii

V ramci feSeného Uzemi jsou stanoveny podminky pro vymezeni a vyuZiti pozemku, pro umisténi a prostorové
usporadani staveb a vefejné infrastruktury. Uzemni studie vymezuije plochy a funkéni vyuziti pozemki formou
funkéni a prostorové regulace.

Navrh urbanistické koncepce, vymezeni a vyuziti pozemkl vychazi ze zadani. V navrhu zemni studie jsou
zohlednény urbanistické a architektonicke pozadavky na vyuzivani a prostorové usporadani uzemi a na jeho
zmény spolu s poZadavky na ochranu pfirody a krajiny. Uzemni studie je feSena na zakladé Uzemné analytickych

podkladu krajského Ufadu. Tomu odpovida i vysledna podrobnost navrhu, ktery bude dale upfesfiovan v dalSich
stupnich projektovych dokumentaci dané lokality.

Resené tzemi bude pfistupné z komunikaci napojenych na stavajici mistni komunikace. Stavebni pozemky jsou
déleny na parcely uréené pro vystavbu 28 novych samostatné stojicich rodinnych domu a déle plochy dopravni a
technické infrastruktury, vefejného prostranstvi a zelené.

Pozemky jsou vymezeny na zakladé katastralni mapy.
Prehled funkénich ploch dle Uzemniho planu

Platny uzemni plan v rozsahu zajmového Uzemi planu obsahuje tyto funkéni plochy:

- plochy bydleni
- plochy vefejnych prostranstvi

Podminky pro jejich vyuziti jsou stanoveny v tzemnim planu.
Piehled stavajiciho vyuziti uzemi

V souéasnosti je feSené Uzemi zemédélsky vyuZivané.
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1.c. Druh a uéel umistovanych staveb

Navrhovana zastavba vytvorfi nové stavebni pozemky pro 28 novych samostatné stojicich rodinnych
domu, které navazuiji na stavajici zastavbu s rodinnymi domy.

Navrzena koncepce déleni stavebnich parcel navazuje na stavajici linie rodinnych dom.

Dopravné jsou nové délené stavebni parcely napojeny pomoci obousmémého uliéniho profilu z mistni
komunikace umisténé na pozemku 373/5 a dale pomoci jednosmérnych komunikaci (pozemek 339/6 a
338/1).

1.d. Podminky pro umisténi a prostorové uspofadani staveb vefejné infrastruktury
a podminky pro napojeni staveb na veiejnou dopravni a technickou
infrastrukturu

Stavby verejné infrastruktury

Vefejna infrastruktura

Uzemni studie navrhuje vefejnou infrastrukturu v rozsahu dopravni a technické infrastruktury.

Dopravni infrastruktura:

Zastavitelné plochy je mozno pifipojit ze stavajicich mistnich komunikaci.

Navrzeny hlavni ulicni profil ma Sirku 12,0 m. Tento Sitkovy parametr je v souladu s pfislusnymi normami.
Re$eni odstavnych a parkovacich stani, garazi apod. musi byt vzdy feSeno jako souéast stavby, popf.
umistény na pozemku stavby.

Navrzeny je obousmérny ulicni profil, bez chodnikd. Jedna se o obytnou zénu se snizenou rychlosti
prlijezdu vozidel a s pohybem chodcli ve vozovce.

Déle bude obytna zéna napojena pomoci 2 jednosmérnych komunikaci.

Podélny sklon stavajicich a navrhovanych komunikace spliiuje podminky podélnych spadu pro pohyb
osob s omezenou schopnosti pohybu dle vyhlasky MMR CR ¢. 398/2009 Sb. o obecnych technickych
pozadavcich zabezpedujicich uzivani staveb osobami s omezenou schopnosti pohybu a orientace, tj. do
8.33 %.

Na kazdém stavebnim pozemku je nutno zajistit minimalné dvé odstavna Ci parkovaci mista (garaz
pristfeSek, zpevnéna plocha) a nelze trvale parkovat v uliénim profilu.

Pfipojeni ze stavajicich komunikaci bude realizovano pod podminkou prokézani spinéni podminek napojeni na
pozemni komunikace v&etné rozhledovych pomérd.

Technicka infrastruktura
Koncepce technické infrastruktury

Technickou infrastrukturu je vhodné v podrobnéjSich dokumentacich v maximalni mife feSit v pozemku
navrzeného uliéniho profilu (popf. v soub&hu s nim).

Zasobovani elektrickou energii
Zasobovani elektrickou energii je navrZzeno napojenim trasou NN.
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Zasobovani pitnou vodou
Koncepce zasobovani pitnou vodou v lokalité pocita s prodlouzenim stavajiciho vodovodni fadu.

Zasobovani plynem
Koncepce zasobovéani plynem v lokalité poita s napojenim na stavajici plynovod.

Kanalizace

Studie navrhuje parcely pro rodinné domy od velikosti pozemk( 700 m2.

Hospodafeni s dedtovymi vodami bude feSeno nasledovné:

- srazkové vody z nové zpevhiovanych ploch a stfech na soukromych pozemcich budou likvidovany
v souladu s vyhladkou. 501/2006 Sb., pfipadné nasledné vyuZiti téchto deStovych vod, bude vyfeSeno
budoucimi maijiteli jednotlivych nemovitosti. NejrozSifenéjsi zplisoby feSeni budou dva, a to bud
akumulace v podzemni nadrzi objemu cca 5m3 s naslednym vyuZitim pro zalévani zahrady, nebo
vsakovani na pozemku. Druhy zplisob je zavisly na konkrétnich hydrogeologickych podminkach v izemi.
Povrchové vody z vefejnych zpevnénych ploch budou podchyceny do navrzené destové kanalizace, ktera
bude ustit do stavajici vodni nadrze v jizni ¢asti lokality. V ramci vefejné prospéSnych opatfeni budou v
lokalité realizovana protipovodniova opatfeni s cilem zadrzeni deStovych pfival.

Splaskové vody ze zajmového Uzemi, z 28 stavebnich parcel, budou napojeny na kanalizaci. Podminkou
je vystavba centralni COV a obecni kanalizace

Destové vody je nutno v maximalni mife zasakovat.

Na jednotlivych pozemcich rodinnych domu maji byt srazkové vody prednostné vyuzivany, v pfipadé
vhodnych hydrogeologickych poméri také zasakovany. V pfipadé, ze vsakovani neni objektivné mozné,
mohou srazkové vody z jednotlivych pozemk( rodinnych domu odtékat do navrzené deStové kanalizace
pouze regulované (0,5 I/s) po zdrZeni ve vhodné navrZzeném retenCnim objektu. Retenéni nadrZz navrzena
na deStové kanalizaci musi mit dostateCny retencni objem a vhodné technické provedeni, aby byl pii
uvazovani pfitoku z celé lokality zajiStény regulovany odtok ve vysi 3 I/s z 1 hektaru plochy feSeného
uzemi.

Budou spinény pozadavky vyhlasky 501/2006 Sb., pfedevSim § 21 odstavec 3 - ,Vsakovani destovych vod na
pozemcich staveb pro bydleni je spinéno [§ 20 odst. 5 pism. c)], jestlize pomér vyméry ¢asti pozemku schopné
vsakovani de$toveé vody k celkové vymére pozemku Cini v pfipadé samostatné stojiciho rodinného domu a
Stavby pro rodinnou rekreaci nejméné 0,4.”

Verejné osvétleni bude FeSeno v navazujicich fizenich.

1.e. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb, které nejsou zahrnuty do
staveb vefejné infrastruktury, véetné podminek ochrany navrzeného charakteru uzemi,
zejména ochrany krajinného razu (napfiklad uliéni a stavebni ¢ary, podlaznost, vySku
zastavby, objemy a tvary zastavby, intenzitu vyuziti pozemk)

PLOCHY BYDLENI

Hlavni funkéni vyuziti:
- pozemky staveb pro bydleni v rodinnych domech izolovanych, pfipadné dvojdomech
- zahrady u rodinnych domd
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Pfipustné vyuziti:

- mistni a ucelové komunikace, pési cesty, cyklistické trasy a stezky
vefejna prostranstvi a plochy vefejné zelené

prvky drobné architektury a mobiliaf pro relaxaci

détska hiisté a plochy sportovist

ochrannd a izolaéni zelefi

pozemky dalich staveb a zafizeni lokélniho vyznamu, které nesnizuji kvalitu prostfedi a pohodu bydleni ve
vymezené ploSe, jsou slucitelné s bydlenim a slouzi zejména obyvatelim v takto vymezené ploSe:

- souvisejici dopravni a technicka infrastruktura

- parkovaci stani, odstavna stani a garaZe pro potfeby vyvolané pfipustnym vyuZitim zemi

Podminéné pfipustné vyuziti:

- chov domaciho zvifectva — samozasobovaciho charakteru, pokud hranice negativnich vlivii nepfekro¢i viastni
pozemek a nebude naruSovat sousedni pozemky

- drobné femesiné dilny jako sougast objektt pro bydleni - pokud hranice negativnich vlivi nepfekroCi viastni
pozemek a nebude naruSovat sousedni pozemky

Nepiipustné vyuziti:

- jina nez hlavni, pfipustna a podminéné pfipustna vyuziti

- veSkeré stavby a Cinnosti (véetné zafizeni chovatelskych a péstitelskych), jejichz negativni U¢inky na Zivotni
prostiedi pfekracuji nad pfipustnou mez limity zatéze, nebo reZim stanoveny v pfisludnych pfedpisech, obecni
vyhlaskou a pfislusnymi hygienickymi normami

- veSkeré stavby a Cinnosti nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym a podminéné pfipustnym vyuzitim, zejména:
stavby a €innosti naroéné na dopravni obsluhu, stavby pro vyrobu, fotovoltaické a vétrné elektrarny (s vyjimkou
osazeni fotovoltaickych panell na stfechach RD)

Podminky prostorového usporadani véetné zakladnich podminek ochrany krajinného razu

- Podminkou je vystavba centralini COV. Do doby nez bude realizovana COV, Ize povolit pouze zastavbu
priléhajici k zastavénému tizemi obce (cca 10 RD opatfenych COV nebo jimkou na vyvazeni)

- pro novou zastavbu bude dodrzovan princip kontextuality - tj. respektovat plvodni urbanistické a
architektonické znaky zastavby sidla (tradicni situovani objektl na pozemcich, hustotu zastavby, vySkovou
Uroven, stavebni formy) — tzn.1 NP + podkrovi

- soucet vesSkerych ploch zastavénych objektem se svislou konstrukci na pozemku bude €init max. 30% plochy
pozemku

- minimélné dvé parkovaci stani na vlastnim pozemku

- minimalni velikost nového pozemku pro RD je 700m2

Zastavitelnost stavebniho pozemku

Zastavitelnost stavebniho pozemku je maximainé 30 %. Pojem zastavitelnost stavebniho pozemku
definuje intenzitu vyuziti stavebniho pozemku jako soucet zastavénych ploch vSech budov a vSech dalSich
zastavénych ploch na pozemku. Za zastavéné plochy na pozemku se povazuji zejména plochy
nadzemnich staveb, odstavna stani vozidel a zpevnéné vjezdy do garazi.

Podlaznost

Udava maximalni poCet nadzemnich podlaZi s pfedpokladem konstrukéni vySky jednotlivych podiaZi do
3,5 m. Stavby mohou mit nejvy3e jedno nadzemni podlaZi a podkrovi. Stavby mohou mit i jedno
podzemni podlazi.

Strechy
Rodinné domy budou mit sedlovou stfechu se sklonem 38°-45°.

Parkovani
Na kazdém stavebnim pozemku je nutno zajistit minimalné dvé parkovaci stani pro kazdou jednotku.
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Minimalni odstupy domi od sousednich pozemk
Budou spInény poZadavky stavebniho zékona a provadécich vyhladek, hranice miniméalniho odstupu od uli¢niho

profilu a dale zavazna hranice odstupu rodinného domu od uliéniho profilu.

PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVI

Hlavni vyuziti:
- plochy vefejné pfistupné zeleng, parky

Pfipustné vyuziti:

- pési, cyklistické stezky

- hristé

- vodni plochy

- prvky drobné architektury

- plochy ochranné a izola¢ni zelené

Podminéné pfipustné vyuziti:
- zafizeni a sité technické infrastruktury nezbytné pro provoz obce - za pfedpokladu, Ze budou citlivé zaclenény
do téchto ploch

Nepiipustné vyuziti:

- veSkeré stavby a Cinnosti, nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuZitim

- veSkeré stavby a Cinnosti, jejichz negativni Ucinky na Zivotni prostfedi prekraCuji nad pfipustnou mez limity
zatéze, nebo rezim stanoveny v pfislusnych pfedpisech, obecni vyhlaskou a pfisluSnymi hygienickymi normami

PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY

Hlavni vyuziti:

- pozemky silnic a mistnich komunikaci v¢etné soucasti komunikaci (naspy, zéfezy, opérné zdi, mosty apod.)
- pozemky staveb dopravnich zafizeni a dopravniho vybaveni

- odstavné a parkovaci plochy

- cyklotrasy a cyklostezky

Pfipustné vyuziti:

- chodniky

- liniové sité a zafizeni technické infrastruktury

- Qchranné aizolacni zelen, aleje

- USES

- prvky drobné architektury

Nepfipustné vyuziti:

- veSkeré stavby a Cinnosti, nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuzitim
1.f.  Podminky pro ochranu hodnot a charakteru uzemi

V feSeném uzemi se IP 0834 Pod tresni.

Zemédélsky pudni fond (ZPF)

V feSeném Uzemi se nachazeji pozemky zemédélského pldniho fondu.
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Viynéti ze ZPF bude podrobnéji feSeno v navazujicich dokumentacich.
Pozemky uréené k pinéni funkci lesa (PUPFL)

V feSeném Uzemi se nenachézeji pozemky PUPFL.

1.9. Vyhodnoceni koordinace vyuzivani feSené plochy z hlediska SirSich tzemnich
vztahl, véetné souladu s uzemnim planem

Vyhodnoceni souladu Gizemni studie s Uzemnim pldnem obce

Uzemni studie rozpracovava podminky dané Gizemnim planem obce do vétsi podrobnosti.

Zaroven ovéfuje umisténi konkrétniho navrhu s dodrzenim funkénich i hmotovych regulativi tzemniho planu.



