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1 VYMEZENI RESENEHO UZEMi A HLAVNI CILE RESENI

11 VYMEZENi RESENEHO UZEMi

Rozsah feSeného Uzemi je stanoven Uzemnim planem obce Plana. Jedna se o plochy oznacené
v Uzemnim planu indexy Z.1a a P.1. S ohledem na skuteCnost, kdy Uzemni plan doporucuje
propojeni plochy Z.1a i zapadnim smérem, je reSené Gzemi Uzemni studie rozsifeno i do plochy
Z.1d v trase budouci komunikace. Re$ené tzemi je mirné rozsifeno i jiznim smérem z dévodu
vlastnickych vztah. Do feSeného zasahuje i na zapadnim okraji stavajici objekt. V grafické Casti
Uzemni studie je resené Uzemi rozSifeno o tento objekt, nicméné s ohledem na jeho stav je

{
\

TTITAT

413183

vymezeni feseného Uzemi uzemn/ studie na podkladu tuzemniho plénu Pland

wn | \

. \
Na ostrove ‘\
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vymezeni feseného uzemi uzemni studie na podkiadu ortofotomapy

S ohledem na komplexni feSeni Uzemi a navazuijici SirSi vazby bylo do Gzemni studie zaclenéno i
navazujici Gzemi ploch Z.1c a Z.1.b. V ptipadé plochy Z.1c bylo prebrano feSeni z jiz zpracované
Uzemni studie aktualizované o vydana pravomocna rozhodnuti. V pfipadé plochy Z.1b bylo
znazornéno feSeni z pravomocnych rozhodnuti. Dale byla do feSeného Uzemi zahrnuta i
zastavitelnd plocha SU.m1, kterd je taktéz soucasti zastavitelné plochy Z.1b, je urena pro
vystavbu a v textové Casti je odkaz na povinnost pofizeni Uzemni studie pro zastavitelnou plochu
Z.1b.
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vymezeni navazujiciho tzemi Uzemn/ studie na podkladu dzemniho plénu Pland
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vymezeni navazujiciho dzemi uzemni studie na podkladu ortofotomapy
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DS

U /5‘_‘@1\“

vymezeni navazujiciho dzemi uzemni studie na podkiladu tzemniho plénu Pland — plocha SU.m1

S ohledem na komplexni zndzornéni celé lokality, a to zejména ve vazbé na pfipravovana Gzemni
rozhodnuti/povoleni zaméru bylo informativné do grafické Casti zahrnuto i Uzemi, ne které
nespada povinnost zpracovani Uzemni studie.
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vymezeni navazujiciho dzemi (informativniho) uzemni studie na podkiadu uzemniho plénu Pland
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vymezeni navazujiciho dzemi (informativniho) uzemni studie na podkladu ortofotomapy

1.2 HLAVNI CiLE RESENI

Studie fesi funkcni a provozni vazby v Uzemi, stanovuje regulacni prvky plosného, prostorového
a architektonického feseni, a to vSe v souladu s Uzemnim planem obce Plana.

2 PODMINKY PRO VYMEZENI A VYUZITi POZEMKU

21 PODMINKY VYPLYVAJiCi ZE ZADANi UZEMNi STUDIE

Ze zadani Gzemni studie vyplyva povinnost fesit:

. Uzemni studie budou fesit predpokladanou parcelaci, vefejna prostranstvi s dostate¢nou Sifi,
moznosti napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu vcetné dopravnich vstupl do
konkrétni lokality jako celku

- v Uzemni studii je nutno respektovat navrzenou zakladni kostru vefrejnych prostranstvi
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. v Uzemni studii u ploch bydleni resit také ulicni zelen

. dle potfeby mlze Gzemni studie Fesit téZ umisténi staveb na pozemku, stavebni a uli¢ni ¢aru,
tvar staveb zejména stavby hlavni a vstupy na jednotlivé pozemky, dale mohou Gzemni studie
urcit jednotici prvky pro novou zastavbu tak, aby z nové zastavby mohl vzniknout urbanisticky
i architektonicky kvalitni prostor

. vplose Z.1a, Z.1b, Z.1d, P.1 dopravné propojit jizni humna stavajiciho sidla s komunikaci na
p. €. 413/141

2.2 URBANISTICKA KONCEPCE

URBANISTICKE RESENi V KONTEXTU SIRSIHO UZEMI

Ucelem ndvrhu fedeni budouci vystavby je vytvoreni kvalitni urbanistické struktury s prevahou
bydleni.

Urbanistické feSeni navazuje na strukturu stavajici zastavby navazujici na feSené Gzemi ze severu
a vhodné ji rozviji jiznim smérem. Uzemni studie v souladu se svym zadanim navrhuje zakladni
komunikacni skelet, ktery navazuje na jiz realizovanou komunikaci zapadné od reSeného Uzemi a
dale v souladu s Uzemnim planem umoznuje dopravni pfipojeni i ze severu.

V navaznosti na feSené Uzemi je stavajici zastavba charakterizovana jako zastavba prevazné
rodinnych domd. Jedna se spiSe o Uzemi monofunkéni s pfevahou funkce bydleni doplnénou o
nékolik staveb pro podnikani.

Resené Gizemi se nachdzi v jizni ¢asti obce v ndvaznosti na zastavbou rodinnych domd. Nastavena
architektonicka a urbanisticka koncepce by tak méla vytvofit rozvoj sidlo v této Casti obce a
umoznit vystavbu rodinnych dom{ s dostatecnym zastoupenim soukromé zelené a taktéz umoznit
realizaci nékolika nizkopodlaznich bytovych dom{ s vétsim zastoupenim verejné zelené.

URBANISTICKE RESENi

Zasadnim uUkolem Gzemni studie je nalezeni optimalni struktury, kterd by svym usporadanim
jednak vytvarela moznost bydleni v blizkosti Ceskych Bud&jovic v podobé solitérnich rodinnych
domd, nizkopodlaznich bytovych dom(, Fadovych rodinnych dom( a dvojdomd a zaroven
neznehodnotila stavajici historickou zastavbu obce Plana. TaktéZ je dllezité zachovat pfirozeny
prechod mezi zastavbou a volnou krajinou jiznim a vychodnim smérem v podobé dostatecného
zastoupeni verejné a soukromé zelené.

Dopravni napojeni celé lokality bude realizovano ze zapadu a severu, kdy patefni propojeni ve
sméru sever — zapad bude na severu napojeno pifimo do stavajici komunikace a na zapadé do
pripravované komunikace v rdmci navazujiciho ZTV.

Nova ulice ve sméru sever — zapad je navrhovana jako vyznamna kompozicni osa, doplnéna o
pasy zelené vcetné centralniho navesniho prostoru. Tato zakladni kompozi¢ni osa bude doplnéna
o jednu vétev komunikace, ktera budou tvorit dalsi dopliiujici vstup do Uzemi ze severu.

Zhruba ve stfedu feSeného Uzemi je navrhovana vétsi plocha verejnych prostranstvi s prevahou
nezpevnénych ploch, které vytvofi naves. Déle je feSené Gzemi pretnuto zhruba ve stfedu SirSim
pasem vefejnych prostranstvi taktéz s pfevahou nezpevnénych ploch za Ucelem propojeni Uzemi
cyklostezkou, pési stezkou s Mlynskym nahonem a v SirSim kontextu i s fekou Vitavou a taktéz
pro umisténi détského hfisté a drobného mobilidie. Tento zeleny pas bude slouzit i pro vysadbu
zelené prirodé blizkého charakteru a travnatych ploch a odpocinkovych ploch.

Cela lokalita je rozdélena do nékolika stavebnich blokd, které definuji charakter budouci zastavby
a podminky prostorového usporadani.
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Uzemni studie fe$i rozvoj Gizemi tak, aby v budoucnu vznikl spoledensky funkéni a udrzitelny celek,
a to jak z pohledu spolecenského, tak i ekonomického a ekologického. Navrzené reSeni tak ma
potencial v daném misté vytvorit maximum pfilezitosti pro Zivot a relaxaci, a pfitom jej nepretizit
natolik, aby se stalo pro uZivatele nevlidnym ¢i nepfijemnym. Za timto Gcelem Gzemni studie
sleduje tfi faktory, a to vhodnou hustotu osidleni, navrh funkci, kvalitu prostiedi a jeho
ekologi¢nost.

Hustota osidleni:

V obci Plana Zije 269 obyvatel. Stavajici struktura obce se rozklada na plose 13,9 ha a ma hustotu
cca 20 obyvatel / ha. V bezprostiednim sousedstvi feSeného Uzemi se nachazi dva zaméry
vystavby bytovych domd, které vnasi do mista odliSné méfitko, neZ ma stavajici zastavba v obci.
Prvnim zamér fesSi umisténi osmi 4podlaznich bytovych domd{ a Sesti rodinnych dom& cca 104
bytovych jednotek. Druhym zamér severné od feSeného Gzemi u mlyna, obsahuje cca 36 bytovych
jednotek. Hustota zastavby je u obou zamérd méstska — ¢ini 181 a 168 obyvatel / ha.

Navrzena intenzita zastavby v feSeném Uzemi Uzemni studie navrhuje hustotou 36 obyvatel / ha,
coz je zcela pfiméfend ke kontextu stavajici obce Plana a do urcité miry i k navrhovanym
sousednim zamérdm. Také je v souladu s planovanym rozvojem obce a Umérna velikosti a
vyznamu sidla odpovidajici jeho postaveni ve struktuie osidleni. Zaroven vytvari vhodné podminky
pro planovany nardst poctu trvale bydlicich obyvatel obce.

Navrh funkci:

Cela lokalita, a to i v SirSim kontextu je FeSena prevazné jako monofunkéni, s prevahou funkci
bydleni. Nastavené podminky vyuziti umoznuiji realizovat i drobné podnikatelské aktivity v lokalité.

Kvalita prostredi a jeho ekologi¢nost:

Uzemni studie vymezuje plochy vefejnych prostranstvi s prevahou nezpevnénych ploch, které
jsou urceny zejména pro vysadbu zelené, realizaci, travnatych ploch a odpocinkovych ploch,
détskych hfist’ atd.
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2.3 PODMINKY VYUZITi DLE UZEMNIHO PLANU PLANA

Uzemni plan Pland v Ffeeném Uzemi navrhuje tyto plochy s rozdilnym zplisobem vyuziti a
podminky prostorového usporadani.

PLOCHY BYDLENI — BYDLENI VSEOBECNE BU

Hlavni vyuZiti (pfevazujici acel vyuZiti)

*  bydleni
Pripustné vvuZiti
s  bydleni

s obéanské vybaveni:
o patfici do vefejné infrastruktury
o komeréniho charakteru — drobnd podnikatelskd ¢innost (napf. prodej potravin a
drobného zbozi, kadefnictvi, kvétinifstvi, opravna obuvi, manikura, rehabilitaéni
sluzby, kancelife a dal$i administrativni ¢innosti, hostinska ¢innost, stravovani)
o t&lovychova a sport bez vlastniho zdzemi (napf. détska hiiste, viceacelova hiidte)
vefejnd prostranstvi
zelefi — napf. vefejnd, izolacni, zahrady, sady
vodni datvary
dopravni a technickd infrastruktura obecniho vyznamu

Podminéné pripustné vyuZiti
s neni stanoveno

NepFipustné vyuziti

= stavby pro rodinnou rekreaci

s  ghchodni ¢innosti — véetné staveb pro obchod mimo pfipustnych

s  vyyuZiti, které by bylo v rozporu s hlavnim vyuZitim plochy nebo by mohlo narusit
pohodu bydleni a kvalitni prostfedi pro bydleni (napf. Skodlivymi exhalacemi,
hlukem, teplem, otfesy, vibracemi, prachem, zipachem, zneéidtovanim ovzdusi, vod a
pidy, svételnym znecifténim zejména osliovanim, zastinénim) anebo toto narudeni
vyvolavat, zejména:

o vyroba a skladovini véetné staveb pro vyrobu a skladovidni mimo uvedenych jako
piipustng,

o zemédeélstvi — chov zvifat, skladovani produkti Zivociiné vyroby, pfiprava a
skladovani krmiv a steliva, déale téz skladovini a posklizitovda aprava produkti
rostlinné vyroby apod. mimo piipustného

o dale napf. myCky, diskotéky, gardie a odstavna a parkovaci stani pro nikladni
automobily, hromadné a fadoveé gardZe, autobazary, stavby se shromaZdovacim
prostorem

Podminky prostorového uspoirdadani

® minimdlni podil zeleng 55 % z vymezené plochy pokud neni v podkapitole ¢) 2. tabulce
zastavitelnych ploch &1 ploch pfestavby stanoveno jinak
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PLOCHY BYDLENI — BYDLENI INDIVIDUALNI BI

Hlavni vvuZiti {prevazujici acéel vvuZiti)

bydleni

Pripustné vvuZiti

bydleni formou rodinnych domi
obianské vybaveni slu¢itelné s bydlenim:
o vefejného charakteru — patfici do vefejné infrastruktury
o komercniho charakteru — drobnda podmkatelskd Cinnost (napf. prode) potravin a
drobné¢ho zbozi, kadefnictvi, kvétinafstvi, opravna obuvi, manikira, rehabilitatni
sluzby, kancelafe a dalii administrativni ¢innosti, hostinskd Cinnost, stravovini,
ubytovini dopliujici bydleni)
o telovychova a sport bez vlastniho zizemi (napf. détska hiidté, viceaelova hiisté)
vefejna prostranstvi
zeleni — napf. vefejnd, izolafni, zahrady, sady
vodni atvary
dopravni a technickd infrastruktura obecniho vyznamu

Podminéné pripustné vyvuziti

neni stanoveno

Nepripustné vvuiiti

stavby bytovych domu

stavby pro rodinnou rekreaci

obchodni ¢innosti - vietné staveb pro obchod mimo piipustnych

vyuziti, které by bylo v rozporu s hlavnim vyuZitim plochy nebo by mohlo narufit
pohodu bydleni a kvalitni prostiedi pro bydleni (napi. Skodlivimi exhalacemi,
hlukem, teplem, otfesy, vibracemi, prachem, zipachem, #necidtovinim ovzduii, vod a
pidy, svételnym znediSténim zejména oslfiovinim, zastinénim) anebo toto narudeni
vyvoldvat, zejména:

o vyroba a skladovini vietng staveb pro vyrobu a skladovani mimo uvedenych jako
piipustné,

o zemédeélstvi — chov zvifat, skladovani produktd Zivolidne wvyroby, pfiprava a
skladovani krmiv a steliva, ddle téz skladovini a poskliziiovd Oprava produkti
rostlinné vyroby apod. mimo piipustného

o ddle napf. mycky, diskotéky, gariZe a odstavna a parkovaci stini pro ndkladni automobily,
hromadné a fadové garde, autobazary, stavby se shromaZzd'ovacim prostorem

Podminky prostorového uspoiiddni

vyika budov maximilné jedno nadzemni podlazi a vyuzitelné podkrovi anebo dvé
nadzemni podlazi bez podkrovi - konstrukéni vyika podlaZi maximalng 3,5 m

piipustné jsou pouze volné stojici rodinné domy (mezi budovami jsou volné nezastavéné
prostory) s maximélng dvéma bytovymi jednotkami - dvojdomy, fadové domy & bytové
domy jsou nepfipustné pokud neni v podkapitole ¢) 2. tabulce zastavitelnych ploch &
ploch piestavby stanoveno jinak

minimélni velikost stavebniho pozemku je 700 m" pokud neni v podkapitole ¢) 2. tabulce
zastavitelnych ploch & ploch pfestavby stanoveno jinak

intenzita vyuZiti stavebniho pozemku je maximilng 40 % pokud neni v podkapitole ¢) 2.

tabulce zastavitelnych ploch €1 ploch pfestavby stanoveno jinak
minimalni podil zelené 50 % ze zastavéneho stavebniho pozemku ¢1 stavebniho pozemku

stranka 17 z 48



Uzemni studie Plana — zastavitelna plocha Z.1 | 2026

PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVI - VEREINA
PROSTRANSTVI VSEOBECNA PU

Hlavni vyvuZiti (prevazujici afel vyuziti)

vefejnd prostranstvi

Pripustné vvuZiti

vefejni prostranstvi

stavby a zafizeni traditné doprovizejici vefejnd prostranstvi typu kapli, kosteli,
hasi¢skych zbrojnic apod. a dile drobna architektura (drobna sakrilni architektura,
kulturni stavby a méstsky mobiliaf)

stiavajici pfedzahradky

zastavky a Cekarny

zelen — napf. vefejnd, 1zolaéni, pfedzahradky

vodni dtvary

uzemni systém ekologicke stability

vefejné pristupna hFisté

dopravni a technickd infrastruktura obecniho v{znamu

Podminéné pripustné vvuiti

neni stanoveno

Nepripustné vvuZiti

bydleni — vietné staveb pro bydleni

rekreace — vietné staveb pro rodinnou rekreaci

obéanské vybaveni — vietné staveb a zafizeni obCanského vybaveni mimo piipustné
vyroba a skladovini — v&etné staveb pro vyrobu a skladovini

zemédelstvi — véetné staveb pro zeméedelstvi

zamezovini vefejné pristupnosti — zeyména formou zaplocoviani mimo stavajici
piedzahradky

Podminky prostorového uspoiidhni

nejsou stanoveny
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PLOCHY ZELENE — ZELEN SIDELNi OSTATNI — VEREJINA
ZELEN ZS

Hlavni vyuziti {prevaZujici néel vyuZiti)

verejni zelei

Pripustné vvuziti

vefejnd zelei

stavby a zaFizeni tradiéné doprovizejici vefejnid prostranstvi s prevahou zelené typu
kapli, altinu, hFigté (napf. déiska, workoutova, samostatné herni a sportovni prvky),
drobné architektury (drobnd sakralni architektura, kulturni stavby a méstsky mobiliaf)

v plode Z5.2 mimo dzemni systém ekologické stability vefejna hfifté (napi. détska
hiiste, workoutova hiiste, samostatné herni a sportovni prvky) a ob&erstveni (obCerstveni
je piipusiné pouze formou pienosného prodejniho zafizeni anebo stinku, ktery sam o
sobé nevyvoliva potfebu zfizeni daldiho provozniho zdzemi a soucasné umozni v pfipade
povodné moZné odstranéni)

vodni atvary

tzemni systém ekologické stability

dopravni a technicks infrastruktura obecniho vyznamu

Podminéné piipustné vyuZiti

neni stanoveno

Nepripustné vyuZiti

bydleni — vietné staveb pro bydleni

stavby pro rodinnou rekreaci

obéanské vybaveni — vietné staveb a zafizeni ob¢anského vybaveni mimo pfipustné
vyroba a skladovini — vCetné staveb pro vyrobu a skladovani

zemédélstvi — veetné staveb pro zemeédélstvi

zamezoviani vefejné pristupnosti — zejmeéna formou zaplocovini

Podminky prostorového usporadani

minimalni podil zelené 90 % 2 kazdé vymezené plochy
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PLOCHY SMISENE OBYTNE — SMISENI OBYTNE VSEOBECNE
SU

Hlavni vyuziti (prevazujici ucel vyuziti)
s nenistanoveno

Pripustné vvuziti
e bydleni
¢ obéanske vybaveni
verejna prostranstvi
zelen — napf. vefejna, izolaéni, zahrady, sady
vodni atvary
dopravni a technicka infrastruktura obecniho vyznamu

Podminéné pripustne vyuziti
e nenistanoveno

Nepripustné vyuziti

s stavby pro rodinnou rekreaci

e vyroba a skladovani véetneé staveb pro vyrobu
e zemédélstvi véetné staveb pro zemédélstvi

Podminky prostoroveho usporadani

e maximalni vyika stavebnich zamér 12 m od rostlého terénu
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Uzemni plan Pland v feSeném Uzemi navrhuje dale pro zastavitelnou plochu Z.1 dopliiujici
podminky prostorového usporadani.

stiavajiciho sidla a komunikace na p. €.
413/141 — v grafické ¢asti naznaceny
nékteré vstupy do Gzemi, resp. hlavni
vefejnd prostranstvi

zachovat stavajici pfechody pfes
MIlynsky nihon

zajistit  pozvolny
nezastavéného tzemi

piechod do

pro plochu BU 4:

o maximdlngé 3 nadzemni podlaZi,
celkova  vyska  stavebnich
zamérid maximalng 12 m od
rostlého terénu

pro plochy Bl.2a, BL2b, B1.2d a pro
severni polovinu plochy BL2e:

o pripustné jsou fadové domy, pro

které je minimalni wvelikost

stavebniho pozemku 300 mz,
minimdlni podil zelené 50 %,

intenzita  vyuziti  stavebniho
pozemku pro bydleni maximalng
50%

oznadleni umisténi zpusobu podminky pro vyuZiti plochy rozhodovi
zastavitelné vyuZiti ni o
plochy plochy zméndch | &
(plochy dle v lizemi =
zpiisobu podminéno ‘E
]
vyuZiti) D, US,
RP*)
Zla Plana - jizné bydleni, |- =zajistit dostatetnou 3ifi vefejnych ANO NE
(B12a, B1.2b, od sidla vefejna | prostranstvi - pro nbslupu Ozemi Us
BI2¢. BL2d prostranstvi, | zejmena staveb pro bydleni
BU4 vefejnd zelen |-  preferovat zokruhovani  vefejnych
PU ' 1 ’ prostranstvi zejmeéna zajistit
7S -I)1 plnohodnotné propojeni jiznich humen
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Z.1b

(BU.3,
SU.ml,
PU.2)

Plana — jizné

od sidla

bydleni,
veiejna
prostranstvi

- zajistit dostateénou §ifi vefejnych
prostranstvi pro  obslubhu  Gzemi
zejména staveb pro bydleni — na
severu plochy dodrzet minimalni §ifi
vefejného prostranstvi 10 m

- preferovat zokruhovani wefejnych

prostranstvi zejména zajistit

plnohodnotné propojeni jiznich humen
stavajiciho sidla a komunikace na p. €.

413/141 — v grafické &asti naznadeny

nékteré vstupy do izemi, resp. hlavni

vefejna prostranstvi
zachovat stdvajici piechody pies
Mlimsky nahon

- pro plochu BU.3:

o maximalné 3 nadzemni podlaZi,
celkova  wytka  stavebnich
zamért maximalné 12 m od
rostlého terénu

ANO NE
uUs

Z.lc
(BU.1)

Plana — jizné

od sidla

bydleni

- zajistit dostateénou §ifi vefejnych
prostranstvi pro  obsluhu  Uzemi
zejména staveb pro bydleni

preferovat zokruhovani vefejnych
prostranstvi zejmeéna zajistit
plnohodnotné propojeni jiznich humen
stavajiciho sidla a komunikace na p. &.
413/141 — v grafické ¢asti naznaceny
nékteré vstupy do tizemi, resp. hlavni
vefejnd prostranstvi

minimalni  podil
z vymezené plochy

zelene 40 %

pro bytové domy — maximalné 4
nadzemni podlaZi bez podkrovi nebo 3
nadzemmi  podlazi s vyuZitelngm
podkrovim, celkova vyska stavebnich
zaméru maximalné 14 m od rostlého
terénu
- pro rodinné domy:

o vyika stavebnich  zamér
maximélné 1 nadzemni podlazi a
vyuzitelné podkrovi anebo 2
nadzemni podlazi bez podkrovi -
konstrukéni  vyika  podlazi
maximalné 3,5 m

o pokud se bude jednat o zastavbu
formou rodinnych domi, pak

jsou pfipustné pouze volné
stojici rodinné domy (mezi
budovami jsou volne
nezastavénc prostory)

s maximalné dvéma bytovymi
jednotkami, nepfipustné jsou
dvojdomy a fadové domy

ANO NE
us
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Zld

(BL1,
OK.7,PU4,

7S.8)

Plana — jirmé

od sidla

bydleni,
obéanské
vybaveni,
vefejna
prostranstvi,
vefejna zelei

zajistit dostateénou &1 vefejnych
prostranstvi pro obsluhu Gzemi
zejména staveb pro bydleni

preferovat zokruhovani vefejnych
prostranstvi zejména zajistit
plnohodnotné propojeni jiznich humen
stavajiciho sidla a komunikace na p. &
413/141 — v grafické &asti naznaéeny
nékteré vstupy do izemi, resp. hlavni
vefejna prostranstvi

zajistit  pozvolny piechod do
nezastavéného uzemi

vyska stavebnich zaméri v plode
OK.7 maximalné 2 nadzemni podlazi
a vyuzitelné podkrovi — konstrukéni
vyika podlazi maximalné 3,5 m

miniméalni podil zelené v plose
OK.7 30 %
intenzita vynuziti stavebniho

pozemku v ploge BI.l je maximdlné
40 %

ANO
Us

NE
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2.4 PODMINKY PLOSNE A PROSTOROVE REGULACE

Resené tzemi izemni studie je rozdéleno do nékolika stavebnich blokd, ve kterych je definovan
pozadavek na budouci charakter a strukturu zastavby a dale podminky prostorového usporadani.

Stavebni blok A Stavebni blok uren pro vice nebo stfedné zahusSténou zastavbu.
Stavebni blok umoznuje realizaci nizkopodlaznich bytovych domd,
eventuelné
i fadovych rodinnych domd, dvojdom{ nebo solitérnich rodinnych domd

Stavebni blok B Stavebni blok urCen pro stfedné zahusténou zastavbu. Stavebni blok
umoznuje realizaci fadovych rodinnych domd, eventuelné i dvojdom{
nebo solitérnich rodinnych domd.

Stavebni blok C Stavebni blok urCen pro méné zahusténou zastavbu. Stavebni blok
umoznuije realizaci pouze solitérnich rodinnych domd.

schéma stavebnich blokd v reseném uzemi
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241  STAVEBNIiBLOK A

STAVEBNI BLOK A

Funkce obytna

bytové domy

fadové rodinné domy
dvojdomy

rodinné domy solitérni

Typ zastavby

v severnich blocich je

Stavebni cara S, v ,
definovana, v jiznim neni

Podrobné regulativy

vyskova regulace

maximalné 3 nadzemni podlazi
celkova vySka maximalné 12 m od rostlého terénu

koeficient zelené

v pfipadé jizni Casti (jeden stavebni blok) minimalni podil
zelené 55 % z vymezené plochy
v pfipadé severni Casti (dva stavebni bloky) minimalni podil
zelené 40 % z vymezené plochy

minimalni velikost
stavebniho pozemku

nestanoveno

charakter zastavby

nepripustna je blokova zastavba

pfi umistovani novych staveb ve vazbé na verejné
prostranstvi, nesmi touto novou vystavbou i zménou
dochazet k degradaci a snizeni kvality vefejnych prostranstvi

zastavba nesmi byt od vefejného prostoru oddélena
pohledovou bariérou, ktera ve svém disledku snizuje hodnotu
verejného prostoru

zastreseni staveb

pripustny typ stfechy je pouze stfecha plocha

garaze a stani

parkovani bude feSeno v ramci stavebniho pozemku, vzdy
uvniti stavebniho bloku

zajistit dvé parkovaci stani pro kazdou bytovou jednotku
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242  STAVEBNIBLOK B

STAVEBNI BLOK B

Funkce obytna

fadové rodinné domy
Typ zastavby dvojdomy
rodinné domy solitérni

stavebni ¢ara definovana pro

Stavebni ¢ara véechny bloky

Podrobné regulativy

vyskova regulace

maximalné 1 nadzemni podlazi s vyuzitym podkrovim nebo 2
nadzemni podlazi bez podkrovi

konstrukcni vyska podlazi maximalné 3,5 m

koeficient zelené

minimalni podil zelené 50 % ze zastavéného stavebniho
pozemku ¢i stavebniho pozemku

intenzita vyuziti stavebniho pozemku je maximalné 50 %

minimalni velikost
stavebniho pozemku

minimalni velikost stavebniho pozemku je 700 m?

minimalni velikost stavebniho pozemku pro fadové rodinné
domy je 300 m?

charakter zastavby

pfi umistovani novych staveb vyloucit umisténi méfitkové a
objemové se vymykajicich staveb, které by mohly vytvaret
negativni dominantu zejména ve vazbé na sousedni zastavbu

pfi umistovani novych staveb ve vazbé na verejné
prostranstvi, nesmi touto novou vystavbou & zménou
dochazet k degradaci a snizeni kvality verejnych prostranstvi

zastavba nesmi byt od vefejného prostoru oddélena
pohledovou bariérou, ktera ve svém disledku sniZzuje hodnotu
verejného prostoru

zastavba fadovych rodinnych dom@ nebo dvojdom& bude mit
jednotny charakter

zastreseni staveb

pripustny typ stfechy je stfecha plocha i stfecha Sikma bez
uréeni sklonu

plati, Ze zvoleny tvar a sklon stfech bude vzdy v ¢asti bloku
pro vSechny stavby shodny a jejich charakter bude jednotny

garaze a stani

umisténi garaZze nebo stani na pozemku se pfipousti
samostatné nebo jako soucast domu, nesmi vSak vytvorit
negativni dominantu (degradaci a snizeni kvality verejnych
prostranstvi)

zastfeSeni samostatné garaze se pripousti pouze plochou
stfechou

materidl se prfipousti takovy, ktery odpovida hlavnimu
objektu, a to vCetné barevnosti

zajistit dvé parkovaci stani pro kazdou bytovou jednotku
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243  STAVEBNIBLOK C
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STAVEBNI BLOK C

Funkce obytna

Typ zastavby rodinné domy solitérni

v ramci vétsiny bloku je
definovana, pouze v jizni Casti

Stavebni cara ;e Y
neni definovana

Podrobné regulativy

vyskova regulace

maximalné 1 nadzemni podlazi s vyuzitym podkrovim nebo 2
nadzemni podlazi bez podkrovi

konstrukéni vyska podlazi maximalné 3,5 m

koeficient zelené

minimalni podil zelené 50 % ze zastavéného stavebniho
pozemku Ci stavebniho pozemku

intenzita vyuziti stavebniho pozemku je maximalné 50 %,
v pripadé jizni Casti 4 stavebnich pozemk{ maximalné 40 %

minimalni velikost
stavebniho pozemku

minimalni velikost stavebniho pozemku je 700 m?

charakter zastavby

pfi umist'ovani novych staveb vyloucit umisténi méfitkové a
objemové se vymykajicich staveb, které by mohly vytvaret
negativni dominantu zejména ve vazbé na sousedni zastavbu
pfi umistovani novych staveb ve vazbé na vefejné
prostranstvi, nesmi touto novou vystavbou ¢ zménou
dochazet k degradaci a snizeni kvality verejnych prostranstvi

zastavba nesmi byt od vefejného prostoru oddélena
pohledovou bariérou, ktera ve svém disledku snizuje hodnotu
verejného prostoru

zastresSeni staveb

pfipustny typ stfechy je pouze stfecha plocha

garaze a stani

umisténi garaZze nebo stani na pozemku se pripousti
samostatné nebo jako soucast domu, nesmi vSak vytvorit
negativni dominantu (degradaci a snizeni kvality verejnych
prostranstvi)

zastfeSeni samostatné garaze se pripousti pouze plochou
stfechou

material se pfipousti takovy, ktery odpovida hlavnimu
objektu, a to v€etné barevnosti

zajistit dvé parkovaci stani pro kazdou bytovou jednotku
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2.5 VYSVETLENi POJMU

251  STAVEBNI CARA

Tam, kde je vramci stavebniho bloku stanovena stavebni Cara, tato vymezuje hranici
zastavitelné a nezastavitelné Casti pozemku. Hlavni hmota objektu od ni nesmi nikde ve sméru
od verejného prostranstvi ustupovat. Ve sméru do verejného prostranstvi je tato cara
prekrocitelna pouze napf. balkonem, terasou, rizalitem ¢i jinou modelaci fasady, a to pouze pfi
splnéni podminky, Ze tyto konstrukce nepresahnou délku predsazeni 1 m od stavebni Cary.
Stavebni ¢ara méze byt ale i nemusi v celé své délce souvisle a UpIné zastavéna.

Dale je pro stavebni bloky vymezena stavebni hranice, ktera taktéz vymezuje hranici
zastavitelné a nezastavitelné ¢asti pozemku. Na rozdil od stavebni ¢ary neudava umisténi polohy
hlavniho objektu, zastavba tedy na ni nemusi lezet. V pfipadé slucovani dvou nebo vice stavebnich
pozemkd do jednoho a realizaci pouze jedné stavby hlavni, Ize stavebni hranice uvnitf takto
vymezeného jednoho vétsiho stavebniho pozemku porusit.

252  INTENZITA VYUZITi STAVEBNIHO POZEMKU

Tento pojem je definovan v Gzemnim planu Plana jako soucet zastavénych ploch vSech budov a
vSech dalSich zastavénych ploch na pozemku. Za ,dalsi zastavéné plochy na pozemku" se povazuiji
zejména plochy podzemnich staveb (i kdyz jsou prekryty upravenym terénem), odstavna a
parkovaci stani vozidel a zpevnéné vjezdy do garazi a na odstavna a parkovaci stani.

253 MINIMALNI PODIL ZELENE

Tento pojem je definovan v izemnim planu Plana a u udava rozsah predmétné plochy ¢ pozemku
(pokud je tato hodnota vztazena napf. ke stavebnimu pozemku), ktera bude plnit funkci biologicky
aktivnich ploch a musi umoznit zasakovani srazkovych vod do pldniho horizontu dle béznych
podminek v Gzemi. Do podilu zelené tedy nemohou byt zapocitany zastavéné plochy staveb dle
§ 2 odst. 7 stavebniho zadkona, zpevnéné komunikace a plochy (Zivicné, betonové, dlazdéné
vCetné zatraviovacich tvarnic atp.), zpevnéné vodni nadrze (bazény, fontany, tvarnic atp.) a
vSechny dalSi plochy neschopné zasakovat srazkové vody. Dlvodem je nejenom moznost
zasakovani srazkovych vod, ale také vlastni ozelenéni jednotlivych staveb.

254  MINIMALNI VELIKOST STAVEBNIHO POZEMKU

Rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemkd je dano minimalni vymérou pro vymezeni
stavebniho pozemku.
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[ ] minimalni velikost stavebni parcely

I

vefejné prostranstvi

schéma principu vymeéry pro vymezeni stavebniho pozemku

255  PODKROVI

Obytna ¢ast vyuzivajici prostor tvoreny nadezdivkou a Sikmou stfechou. Obytnym podkrovim se
rozumi vyuzitelny prostor plidy s nadezdivkou v misté obvodové stény na vnéjsim lici.

3 PODMINKY PRO UMISTENIi A PROSTOROVE
USPORADANI STAVEB VEREJNE INFRASTRUKTURY

3.1 DOPRAVNI INFRASTRUKTURA

3.1.1  NAVRHOVANE DOPRAVNI RESENI

Reené Uzemi se nachdzi v obci Pland (nedaleko Ceskych Bud&jovic) a navazuje na stavajici
dopravni infrastrukturu obce. Celkova plocha feSeného Gzemi je 4,30 ha, pro plochy parcel je
vyclenéno cca 2,90 ha, zbyla plocha vefejného prostoru je vyuZita pro navrh komunikaci a
zpevnénych ploch (cca 0,55 ha), ale i pro vefejnou zelen (cca 0,85 ha).

Redené (zemi bude dopravné napojeno severné na stavajici mistni komunikaci nachazejici se
predevsim na pozemcich p. & 392/7, 383, 413/52 oboje v k.U Plana u Ceskych Budé&jovic a dale
je Uzemnim planem navrhovano dopravni propojeni i do stavajici komunikace zapadné od
fedeného Uzemi na pozemku parc. ¢. 413/141 taktéZ v k.U. Pland u Ceskych Budé&jovic. Toto
dopravni napojeni je Uzemni studii navrZzeno pfimo do kruhového objezdu. Pfedpoklada se i dalsi
dopravni propojeni navrhovanych komunikaci pfes pozemek p. ¢. 413/52 — cca 120 m vychodnim
smérem od prvniho napojeni.

V rdmci budouciho propojeni je mozné vyuzit doCasné obratisté vyznacené v grafické ¢asti, tzn.
propojeni je mozné doCasné zakoncit obratistém. Nicméné propojeni do pozemku parc. ¢. 413/141
v k.0. Plana u Ceskych Bud&jovic bude v budoucnu fe$eno jiznéji, a to dle navrhu tzemni studie
vydanim navazujici zmény Uzemniho planu.
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Vystavbé resenych komunikaci bude predchazet celkova rekonstrukce napojované komunikace,
béhem které vzniknou nové chodniky a komunikace bude fesena jako zéna 30.

Navrhovana komunikace v severni ¢asti navazuje na zénu 30 rekonstruované ulice, kde je v jiznim
sméru zéna 30 ukoncena prejizdnym prahem, ktery slouZi jako vijezd do obytné zény. Komunikace
v obytné zoné i zéné 30 jsou navrzeny se zakladni Sitkou 5,5m.

V rozsahu zény 30 je navrzen chodnik Sitky 2,0m, v obytné zéné chodniky navrzeny nejsou a
komunikace jsou feSeny jako spolecny dopravni prostor pro automobily, cyklisty i chodce.

Z pohledu pouzitych materialu budou prevladat asfalt, pouzity na vsech navrzenych komunikacich.

Sjezdy k objektlm a parkovaci stani budou zhotoveny z kamenné, nebo betonové pojizdéné
zatraviovadi dlazby, chodniky z kamenné pochozi dlazby a obruby budou pouzity kamenné —
silni¢ni, chodnikové i zahradni. Prejizdny prah bude zhotoven s ohledem na Zivotnost také z
kamenné dlazby.

V Gzemi by mélo byt vybudovano celkem 54 bytovych jednotek: 12 individualnich RD s jednim
bytem, 3 individualni RD se tfemi byty, 25 fadovych RD a 1 BD (cca 8 byt do 100 m?)

Bilance okrskovych stani:

 Bytovych jednotek: 54

* Prlimérné obyvatele na 1 bytovou jednotku: 2,5 (ukazatel pro vypocet park. narokd)
» PoCet obyvatel na 1 okrskové stani 20

Vypocet: (54 jednotek * 2,5 obyvatele) / 20 obyvatel na 1 stani = minimalné 6,8 stani

Ve verejném prostoru bude navrzen potrebny pocet okrskovych parkovacich stani (z toho 1 pro
osoby s omezenou pohyblivosti).

V pripadé rodinnych domd bude realizovano odstavovani vozidel vyhradné na vlastnich
pozemcich, vzdy 2 parkovaci stani na jednu bytovou jednotku. V pfipadé bytového domu bude
navrzena podzemni garaz (eventualné pozemni parkovisté), které pokryje potfebu parkovacich
stani vybudovanych bytovych jednotek. V souladu s Gzemnim planem budou realizovano 2 stani
na 1 bytovou jednotku.
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Vv,

schéma dopravniho napojeni reseného tzemi — automobilova doprava, pési a cyklo (Carkovand cara dle
uzemniho planu, teckovana cara dopinéni uzemni studii)

stranka 31 z 48



Uzemni studie Plana — zastavitelna plocha Z.1 2026

schéma dopravniho reseni

Reseni dopravy v klidu musi Feit vlastnici nemovitosti na svych pozemcich. Vjezd, vstup na
pozemek (obsluha pozemku a pfistup k hlavnimu objektu) bude vzdy feSen v optimalni poloze
vzhledem ke komunikaci a orientaci objektu stavby hlavni. Minimalni pocet parkovacich stani na
jeden rodinny dlim je stanoven na 2.

3.1.2 DOPRAVA PESI A CYKLO

Pro chodce je zachovana prostupnost celym Gzemim a s ohledem na rekonstrukci stavajici mistni
komunikace v severni Casti dojde k napojeni chodcli do centrdlni Casti obce. Prostorové
usporadani Uzemi je zvoleno tak, aby nevytvarelo bariéru pro pohyb chodcl a cyklistli ve sméru
vychod — zapad.

Navrzené trasy pro pési a cyklisty umoziuji pfistup k cyklostezce podél ramene feky Vltavy, v
navrhu je uvazovano i propojeni s nové planovanou vystavbou na sousednich pozemcich. Trasy
pro pési a cyklisty jsou na tuto cyklostezku napojeny pobliz pozemku p. ¢. 414/6. Na tomto
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pozemku se také nachazi stavajici rybarska chata, objekt je dopravné dostupny pres nové
navrhované komunikace. Dalsi moznost napojeni na cyklostezku je v severovychodni ¢asti.

3.2 TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Obecné stanovené principy feSeni technické infrastruktury v ramci vefejnych prostranstvi:
. Sité technické infrastruktury se umist'uji zejména do uli¢niho prostoru.

« Usporadani siti technické infrastruktury v ulicnim prostoru musi respektovat moznost vysadby
vegetace a umoznit jeho obnovu a doplnéni.

- Podzemni i nadzemni vedeni siti technické infrastruktury soustfed’ovat ve spolecnych trasach,
pokud je to mozné prednostné je ukladat pod terén.

. Prostorové usporadani siti technické infrastruktury musi splfiovat minimalni vodorovné
vzdalenosti pfi soubéhu, minimalni svislé vzdalenosti pfi kfizeni a minimalni kryti podle
prislusnych technickych norem.

. Redeni prostoru mistnich komunikaci musi umozfiovat umisténi podélnych vedeni inzenyrskych
siti s dot¢enim pozemnich komunikaci pouze v nezbytném a nejnutnéjSim rozsahu.

. Site technické infrastruktury budou dimenzovany tak, aby bylo do nich mozno napojit budouci
zastavbu v celé lokalité fesené studii.

V grafické ¢asti nejsou podrobné zakreslena mozna nova vedeni siti technické infrastruktury, a to
z ddvodu pruznéjsiho feseni reagujiciho na aktualni potfeby a situaci v Uzemi v dobé zpracovani
podrobnéjsi dokumentace pro Uzemni fizeni.

Obecné plati Zze vedeni siti bude prednostné umistovano v ramci ploch verejnych prostranstvi a
dopravni infrastruktury. Prvotné je vzdy nutné provéfit jejich umistovani v soubéhu s ostatnimi
stavbami technické infrastruktury.

ZASOBOVANI PITNOU VODOU

Reené Uzemi bude napojeno na stavajici vodovodni fady (provozovatel CEVAK) severné od
feSeného Uzemi ve stavajicich vefejnych prostorech. Stavajici vodovodni fady nachazejici se
zapadné od feSeného jsou provozovany soukromou spolecnosti DEVIL, s.r.o.

Re$enym tzemim prochdzi dalkovy vodovodni fad VDJ Véelna — Hlavatce z oceli DN 1000 mm ve
vlastnictvi a provozovani JVS. Vymezeni budouci zastavby a komunikaci je situovano mimo
manipulacni pruh Sife 15 m a taktéZ mimo ochranné pasmo vodovodu. Ochranné pasmo a
manipulacni pruh je pouze ve dvou mistech kfizovan navrzenymi komunikacemi.
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schéma situovani budoucr vystavby (stavebni cary) mimo manipulacni pruh a ochranné pasmo

ODKANALIZOVANI

V zajmovém Uzemi se navrhuje gravitacni kanalizacni sit. S ohledem na uvedené limity je cca
uprostied navrzena CSK (kanalizacni erpaci stanice). Kanalizaéni vytlak je navrzen v soubéhu
s gravitacni kanalizaci smérem k severu. Castecné je navrzena i gravitaéni kanalizace bez napojeni
do CSK. Odtok splaskovych vod je nasledné obecni gravitaéni kanalizaci DN250 ve stavajici
komunikaci, ze které jsou odpadni vody &erpany do Roznova s odtokem na COV Ceské Bud&jovice.

Reseni je mozné realizovat ve téchto variantach:
A gravitacni odkanalizovani parcel 1a+1b+1c s tim, Ze hloubka kanalizace u 1c bude pod 1 m

(pokud nebude vyhovovat, Ize napojit na CSK), ostatni splaskové vody svedeny gravitaéné
do CSK a odtud precCerpavany,

B jako varianta A s tim, Ze severovychodni vétev nebude svedena do CSK, ale bude napojena
gravitacné pfimo do stavajici kanalizace pres p.C. 413/52 (predpokladem je vykfizeni
s destovou kanalizaci).
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Realizace odkanalizovani bude probihat etapovité, a to v 1. etapé bude vybudovana gravitacni
kanalizace s napojenim do CSK, CSK a kanalizacni vytlak s napojenim na stavajici kanalizaci. Ve
2. etapé bude realizovana dostavba gravitacni kanalizace.

LIKVIDACE DESTOVYCH VOD

Dest'ova voda z feSeného Uzemi bude svedena do navrhovanych poldrd. Natok extravilanovych
vod do oblasti se nepredpoklada. Poldry jsou vymezeny v grafické ¢asti studie orientacné, Ize je
realizovat i v jinych plochach na zakladé podrobnéjsiho zaméreni Gzemi. Poldry Ize nahradit i
jinymi vsakovacimi objekty.

Obecné bude upfednostiiovano vyuzivani, zadrzovani ¢i zasakovani dest'ovych vod na jednotlivych
pozemcich. Destové vody budou prednostné vsakovany, pfipadné zadrzovany a regulovanym
odvadénim odvedeny do vod povrchovych.

Z hlediska moznosti vsakovani bude v navazujicich fizenich po detailnim hydrogeologickém
posouzeni navrzen odpovidajici zplsob nakladani se srazkovymi vodami tak, aby pokud mozno
nedoslo k podstatnému navySeni mnozstvi srazkovych vod odtékajicich z FeSeného Uzemi proti
stavajicimu stavu.

Jak pro splaskové, tak pro destové kanalizace plati, Ze je nutno umistovat trasy téchto sbéracl
v liniich navrhovanych komunikaci. Detailni zplsob odvadéni deStovych vod je otazkou
navazuijicich spravnich fizeni.

ZASOBOVANI EL. ENERGII

Severné a zapadné se od feSeného Uzemi se nachdzi stavajici trafostanice. ReSené Uzemi tak
mlze byt napojeno do jedné z nich, pfipadné je mozné osadit v FeSeném Uzemi trafostanici
novou. Stavajici elektrické vedeni je navrhem fesSeni respektovano. Je navrzeno prelozeni el.
vedeni vedouciho feSenym Uzemim. Pfelozeni bude v ramci nové navrhovanych verejnych
prostranstvi.

ZASOBOVANI TEPLEM

V feSeném Uzemi neni navrhovano centralni zasobovani teplem. Zasobovani teplem bude feseno
individualné.

3.3 OBCANSKA VYBAVENOST

Uzemni studie nevymezuje plochy pro umisténi ob¢anské vybavenosti. Naroky na obcanskou
vybavenost budou feSeny ze stavajici v obci Plana, pfipadné sousednich obci nebo mésta Ceské
Budéjovice.

Co se tyka verejnych prostranstvi, tyto budou doplnény o mobiliar (lavicky, stani pro kola,
odpadkové kose, altan, piknikova mista atd.)

3.4 OBECNE POZADAVKY NA VYSTAVBU

Realizaci vystavby v feSeném Uzemi musi predchazet (pfipadné byt realizovana soucasné)
realizace dopravni a technické infrastruktury o dostatecné kapacité a v souladu s normovymi
pozadavky.

Kromé vyse uvedeného plati i podminky:
V piipadé feSeného Uzemi — podklad pro rozhodovani v tizemi musi byt komunikace realizovana
v celé déle propojujici severni ¢ast Uzemi s jeho jihozapadnim okrajem.
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V pfipadé feSeného Uzemi — podklad pro zménu Uzemniho planu Plana musi byt komunikace
napojena na komunikaci vedouci z feSeného Uzemi — podklad pro rozhodovani a zadsténa do
stavajiciho kruhového objezdu.

4 PODMINKY PRO VYTVARENI PRIZNIVEHO ZIVOTNIHO
PROSTREDI

41 RESENi ZELENE

Uzemni studie vymezuje plochy vefejnych prostranstvi s prevahou nezpevnénych ploch, které
jsou urceny zejména pro vysadbu zelené. Zhruba ve stfedu feSeného Gzemi v ose sever — jih je
navrhovana vétsi plocha pro mensi realizaci navsi a zhruba ve stfedu feSeného Gzemi v ose zapad
— vychod je navrZzen Siroky pas vefejnych prostranstvi s prevahou nezpevnénych ploch, ktery
feSené Uzemi propoji vychodné s volnou krajinou pro pési a cyklisty. Tento pas zelené navazuje
na stavajici vodotecC a jeji doprovodnou zelen.

T

schéma vymezeni sidelni zelené a ploch vodnich vcetné navazujiciho uzemi
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4.2 MODROZELENA INFRASTRUKTURA

Uzemni studie zohledfiuje i hospodareni se srazkovou vodou propojené se systémem vegetacénich
prvkd krajiny. Uzemni studie zachovava stavajici doprovodnou zeleri podél vodnich tokd a ploch.
V navaznosti na tuto zelen a vodoteC vymezuje studie plochy verejné zelené, ktera pak propojuje
s vétSimi plochami zelené uvnitf FeSeného Uzemi. V téchto plochach je umoznéna vysadba zelené
a realizace vodnich ploch a vodnich prvka.

5 KOMPLEXNi ZDUVODNENi NAVRHOVANEHO RESENi
UZEMNI STUDIE VCETNE VYHODNOCENI SOULADU
S UPNM

51 OBECNE ZDUVODNENI

Uzemni studie je navrzena v souladu s Gzemnim pldnem Pland. Navrh fesené respektuje rozsah
zastavitelnych ploch vymezenych Uzemnim planem. TaktéZz jsou respektovany stanovené
podminky vyuZiti ploch s rozdilnym zplisobem vyuziti. Uzemni studie tyto plochy detailn&ji ¢leni
dle predpokladaného vyuZiti, zejména detailngji Cleni budouci verejnd prostranstvi. Plochy
vymezené Uzemnim planem umoznuiji realizaci verejnych prostranstvi.

Uzemni studie fe$i rozvoj Gzemi tak, aby v budoucnu vznikl spole¢ensky funkéni a udrzitelny celek,
a to jak z pohledu spolecenského, tak i ekonomického a ekologického. Navrzené feseni tak ma
potencidl v daném misté vytvorit maximum prilezitosti pro Zivot a relaxaci, a pfitom jej nepretizit
natolik, aby se stalo pro uzivatele nevlidnym ¢i nepfijemnym.
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schéma mozného fesen/ zastavby
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52 POSOUZENi SOULADU SE ZADANIM

a)

b)

d)

Uzemni studie budou resit predpokladanou parcelaci, verejna prostranstvi s dostatecnou Sifi,
moznosti napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu vcéetné dopravnich vstupl do
konkrétni lokality jako celku

Uzemni studie resi celé uzemi komplexné, resené uzemi zahrnuje véechny dzemnim plénem
poZadované zastaviteiné plochy. Uzemni studie resi detailné podminky prostorového
usporadani’ véetnée parcelace. Taktéz resi dopravni a technickou infrastrukturu.

v Uzemni studii je nutno respektovat navrzenou zakladni kostru verejnych prostranstvi

Uzemni studie respektuje tzemni pldn a plochy verejnych prostranstvi véetné komunikaci
navrhuje v souladu s uzemnim planem.

v Uzemni studii u ploch bydleni fesit také ulicni zelen
Uzemni studie navrhuje nové plochy sidelni zelené.

dle potfeby midze Uzemni studie fesit téZ umisténi staveb na pozemku, stavebni a ulicni ¢aru,
tvar staveb zejména stavby hlavni a vstupy na jednotlivé pozemky, dale mohou Uzemni studie
urcit jednotici prvky pro novou zastavbu tak, aby z nové zastavby mohl vzniknout urbanisticky
i architektonicky kvalitni prostor

Uzemni studie navrhuje ulicni éaru a stavebni caru a rfesi umisténi budoucich staveb na
stavebnich pozemcich. TaktéZz uzemi cleni na stavebni bloky s ohledem na poZadovanou
budouci zdstavbu. Uzemni studie definuje podrobnéjsi podminky plosného a prostorového
usporadani' s cilem vytvori kvalitni urbanisticky celek.

v ploSe Z.1a, Z.1b, Z.1d, P.1 dopravné propojit jizni humna stavajiciho sidla s komunikaci na
p. ¢. 413/141

Uzemni studie pocitd s propojenim sever — zdpad v souladu s poZadavky tzemniho planu.
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6 UKAZKY VHODNYCH A NEVHODNYCH PRIKLADU

6.1 NEVHODNY DRUH VYSTAVBY (-)

P it |

f
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6.5 VHODNE RESEN| VEREJNEHO PROSTORU (+)
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1 VYMEZENI RESENEHO UZEMi A HLAVNI CILE RESENI

11 HLAVNI CiLE RESENI

Cilem Gzemni studie v Casti, ve které bude slouzi jako podklad pro zménu Uzemniho planu, je
zména vyuziti ploch zelené sidelni ostatni — vefejna zelené na plochy bydleni individualni a plochy
smiSené obytné vSeobecné. Dale zména vyuziti ploch, resp. preusporadani ploch obcanského
vybaveni komercniho, bydleni individualniho, verejna prostranstvi véeobecna.

1.2 VYMEZENi RESENEHO UZEMi

Rozsah feseného Uzemi, ve kterém je navrhovana zména vyuziti ploch s rozdilnym zplsobem
vyuziti je zndzornéna nize.

vymezeni reseného uzemi uzemni studie na podkiadu tuzemniho plénu Pland
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vymezeni reseného uzemi uzemni studie na podkiadu ortofotomapy
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2 VYMEZENI A VYUZITi POZEMKU

Uzemni studie navrhuje zménu vyuZiti pozemka:

. ze zelené sidelni ostatni — verejna zelené na plochy bydleni individualni a plochy smiSené
obytné vSeobecné a bydleni individualni.

Uzemni studie navrhuje preusporadani ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti:

- obcanské vybaveni komercni, bydleni individudlni a zelené sidelni ostatni — verejna zelené.
Uzemni studie navrhuje dopinéni izemi:

» 0 plochu vefejna prostranstvi vSeobecna.

N
T T
 J . 1! | J ] ] -

stavajici vyuZziti na podkladu tzemniho plénu Pland
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stavajici vyuZiti na podkladu tzemniho plénu Pland

3 PODMINKY PROSTOROVE REGULACE

3.1 NAVRZENE ZMENY V PLOSE Z.1D

Bydleni individualni (BI.1): podminky prostorového usporadani budou nastaveny dle
Uzemniho planu. Uzemni studie nenavrhuje jejich zménu pro feSeného tzemi.

Verejna prostranstvi véeobecna (PU): podminky prostorového usporadani budou nastaveny
dle izemniho planu. Uzemni studie nenavrhuje jejich zménu pro feSeného Uzemi.

Zelené sidelni ostatni (ZS.1 a ZS.8)): podminky prostorového usporadani budou nastaveny
dle zemniho planu. Uzemni studie nenavrhuje jejich zménu pro rfeSeného Gzemi.

Obcanské vybaveni komercni (OK.7): podminky prostorového usporadani budou nastaveny
dle izemniho planu. Uzemni studie nenavrhuje jejich zménu pro feSeného Uzemi.
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Plochy smisené obytné vSeobecné (SU): podminky prostorového usporadani budou pro tuto
plochu smiSenou obytnou stanoveny odlisng, a to dle plivodniho navrhu Uzemniho planu pro
plochy Z.1d, resp. OK.7 a BI.1

- Maximalné 2 nadzemni podlazi a vyuzitelné podkrovi nebo ustupuijici podlazi.

- PFipustné jsou volné stojici rodinné domy s maximalné dvéma bytovymi jednotkami —
dvojdomy, nizkopodlazni bytové domy.

« Minimalni velikost stavebniho pozemku v pfipadé rodinnych domd je 700 m2.
. Intenzita vyuZiti stavebniho pozemku v pfipadé rodinnych domd je maximalné 40 %.

. Minimalni podil zelené v pfipadé rodinnych dom{ je 50 % ze zastavéného stavebniho
pozemku Ci stavebniho pozemku. V pfipadé bytovych domd nebo jinych staveb komeréniho
charakteru nebo obcanské vybavenosti min. 30 %

3.2 NAVRZENE ZMENY V PLOSE Z.1C

Vyskova regulace: zména Uzemniho planu by méla provéfit moznost navyseni podlaznosti
v ploSe Z.1c pro bytové domy, a to ze soucasnych

maximalné 4 nadzemni podlazi bez podkrovi nebo 3 nadzemni podlazi s vyuzitelnym podkrovim,
celkova vyska stavebnich zamér{ maximalné 14 m od rostlého terénu

na

v pripadé plochach stfech maximalné 4 nadzemni podlazi + 1 ustupujici nadzemni podlazi,
v pripadé Sikmych stfech 4 nadzemni podlazi + podkrovi, celkova vyska stavby maximainé 16 m
od rostlého terénu, méfeno k atice nebo hiebeni.

4 DOPNENI POZADAVKU NA PODROBNEJSI
DOKUMENTACE

Zména uzemniho planu stanovi pro plochu Z.1c a Z.1d povinnost zpracovat GUzemni studii.
Zaroven zména Uzemniho planu stanovi pozadavek na planovaci smlouvy pro plochy Z.1c, Z.1d
aZla.

5 KOMPLEXNi ZDUVODNENi NAVRHOVANEHO RESENI
UZEMNI STUDIE

Uzemni studie provéfila komplexn& navazujici Gzemi a navrhla vhodné fedeni budouci zastavby
vCetné rozlozeni verejné zelené. Taktéz navrhla dopravni feSeni pro napojeni celé lokality. V ramci
navrhu Uzemni studie zohlednila i jiz zpracované navazujici studie a vydana pravomocna
rozhodnuti v Gzemi. V rdmci komplexniho navrhu bylo dospéno k zavéru, ze by bylo vhodné
upravit i hranici pro umisténi zastavby individudlnich rodinnych dom@ vcéetné priibéhu pasu
verejné sidelni zelené. Dale vytvorit novou patefni komunikaci napojujici celou lokalitu na stavajici
okruzni kfizovatku a v ndvaznosti na tuto komunikaci zménit vyuziti z ploch komer¢nich a bydleni
na polyfunkéni plochu smisené obytné zastavby. Ve vazbé na paterni komunikace je taktéz
navrzen prichod Uzemim pro pési a cyklo a vefejnou zelen.
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