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A. TEXTOVA CAST

1. IDENTIFIKACNI A UVODNIi UDAJE

1.1. IDENTIFIKACNi UDAJE

Nazev: Zahrady Opatovice, Hrdéjovice — Uzemni studie
Charakter dokumentu: Uzemni studie (§ 30 zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon)
Lokalita: Opatovice, obec Hrdéjovice
Objednatel: Obec Hrdéjovice
Projektant: UPLAN, spol. s r.o.
Vedouci projektu: Ing. Vlastimil Smitka
Vlastibof 21, 392 01 Sobéslav
Zodpovédny projektant: Ing. arch. Jaroslav Polacek
CKA 03 253

autorizovany architekt pro obor izemni planovani
autorizovany architekt pro obor architektura

1.2. UKOL UZEMNi STUDIE

Ukolem této Gzemni studie je navrh uspofadani tzemi v mistni &asti Opatovice obce Hrdé&jovice.
Jedna se o navrh zastavby v zahradach ve vychodni €asti Opatovic, ktera je ze zapadu obklopena
stavajici zastavbou se dalSimi zahradami a z ostatnich tfech stran je obklopena silnici 111/10576.
Re$ené Uzemi o rozloze 1,42 ha je dle platného Gzemniho planu plochou prestavby (P1)
rozdélené na 2 plochy s rozdilnym zpUsobem vyuziti Bv-4 (bydleni venkovské — 1,04 ha), Zsv-1
(zelené soukromé a vyhrazené — 0,38 ha). Lokalitu je tfeba FeSit zejména s ohledem na zajisténi
dopravni dostupnosti.
Tato uzemni studie je zpracovana na zakladé uzemniho planu Hrdéjovice, ktery v kapitole j)
textové Casti (pfiloha €. 1 Opatfeni obecné povahy) stanovuje pro tyto plochy zpracovani uzemni
studie jako podminku pro rozhodovani.
Vzhledem k méfitku zpracovani uzemni studie 1:1.000 na podkladu katastralni mapy je feSena
predevsim koncepce verejné infrastruktury a navrh déleni pozemkd pro vystavbu rodinnych domda.
Podrobné technické feSeni inzenyrskych siti (v€etné kapacit, profild, zplsobu jejich napojeni
apod.) bude pfedmétem az nasledujicich stupnl projektové dokumentace.
Pozn. Rozdéleni plochy prestavby P1 na plochu funkéniho vyuZiti Bv-4 a
Zsv-1 je stanoveno jinak nez je tomu v platném udzemnim planu, plocha
zelené soukromé a vyhrazené byla v severni ¢asti zmensena. Tuto zménu je
potfeba nejprve promitnout formou zmény do tzemniho planu Hrdéjovic.

1.3. VYMEZENi RESENEHO UZEMIi

Res$ené Gzemi je vymezeno navrhovymi plochami s oznagenim Bv-4, Zsv-1 dle Gzemniho planu
Hrdéjovice. Jedna se o plochu umisténou ve spravnim Uzemi obce Hrdéjovice (kéd 544558),
katastralni tzemi Hrdéjovice (kod 648001). Velikost feSeného Uzemi je 1,42 ha.

Re$enym tzemim jsou dotéené nasledujici pozemky (druh pozemku, vyméra):

790/1 (zahrada, 4971 m?), 790/4 (zahrada, 29 m?), 790/5 (zahrada, 14 m?), 790/6 (zahrada, 565
m?), 789/1 (zahrada, 32 m?), 789/2 (zahrada, 952 m?), 789/3 (zahrada, 918 m?), 789/4 (zahrada,
938 m?), 789/5 (zahrada, 518 m?), 789/6 (zahrada, 651 m?), 789/7 (zahrada, 557 m?), 789/8
(zahrada, 693 m?), 789/9 (zahrada, 711 m?), 789/10 (zahrada, 684 m?, 789/11 (zahrada, 718 m?),
789/12 (zahrada, 790 m2), 789/13 (zastavéna plocha a nadvofi, 16 m®), 789/14 (zastavéna plocha
a nadvofi, 36 m?), 789/15 (zastavéna plocha a nadvofi, 119 m?), 791/1 (ostatni plocha, 1180 m?).

1.4. VYCHOZi PODKLADY

PFi zpracovani této uzemni studie bylo vyuzito téchto podkladu:
- Digitalni katastralni mapa obce Hrdé&jovice,

- Uzemné analytické podklady Ceskych Budgjovic,

- Ortofotomapa © CUZK, 2011,

- Uzemni plan Hrdgjovice,

- Prizkum v terénu.



2. ROZBOR STAVAJICIHO STAVU

2.1. SIRSiVZTAHY

Obec Hrdéjovice pfimo sousedi s krajskym méstem na severnim okraji spravniho tzemi mésta
Ceské Budsjovice. Obec se sklada z 2 mistnich &asti — Hrd&jovice a Opatovice, leZi v nadmorské
vySce 385 m n. m. a ma rozlohu 883 ha. V roce 2010 bylo na Uzemi obce evidovano 1592
obyvatel. Z pohledu meziro¢ni zmény poctu obyvatel byl v obci v roce 2010 rozhodujici ukazatel
pfirozeného pFirdstku, kdy pocet Zivé narozenych pfevazil nad zemrelymi o 7 obyvatel, saldo
migrace se na celkovém pfirGstku podilelo jen 3 obyvateli. Z dlouhodobého hlediska (za roky 1995
—2010) je na celkovém pfFirlstku 334 obyvatel rozhodujici saldo migrace s 272 obyvateli.

Obec je soudasti rozvojové oblasti republikového vyznamu OB10 Ceské Budé&jovice, ktera je
vymezena Zasadami uzemniho rozvoje JihoCeského kraje, které nabyly ucinnosti 7. 11. 2011.
Mistni &ast Opatovice spada do oblasti krajinného razu ObKR 14 Ceskobudgjovicka panev
a mista krajinného razu Hluboka."

Obci prochazi celostatni zeleznicni trat €. 220, pficemz pfimo v obci je Zelezni¢ni zastavka. Mistni
¢ast Opatovice mize vyuzit Zelezni¢ni zastavky v Hosiné, ktera je mistni ¢asti bliz.

Z pohledu silni¢ni sité je obec napojena prostiednictvim [11/10576 na silnici 1/3 (E55). Vychodné od
obce ve vzdalenosti asi 200 m je feka Vitava, ktera je vyuzivana pro ucely vodni cesty.

Na jihovychodnim okraji feSeného uzemi je vedeni VN 22 kV, po vychodni strané mistni ¢asti
Opatovice vede vysokotlaky plynovod (VTL), v Opatovicich je vedeno komunikacéni vedeni
a severné od feSeného uzemi prochazi i radioreléovy spo;.

Opatovicemi prochazi cyklotrasa ¢. 1052 Hluboka nad Vitavou — Opatovice — Hrdéjovice rozc.
a dale modra turisticka trasa.

Ve vychodni ¢asti mistni ¢asti Opatovice prochazi regionalni biokoridor RBK 37 Svétlik — K118
a severné je vymezen nadregionalni biokoridor NBK 118 Hlubocka obora — Div&i Kamen (vodni
a nivni), feSené Uzemi jimi vSak dotéeno neni.

2.2. UzEMNI PLAN

Obec ma na svém uUzemi platny uzemni plan Hrdé&jovice, ktery byl vydan dne 20. 5. 2010 a nabyl
ucinnosti dne 4. 6. 2010. Zhotovitelem Uzemniho planu je spole¢nost UPLAN, spol. s r.o.

2.3. PoOPIS STAVAJICIHO UZEMi

Lokalita v Opatovicich se nachazi na jihozapadnim okraji mistni ¢asti Opatovice patfici k obci
Hrdéjovice. Celé FfeSené Uzemi je v zastavéném Uzemi a je soucasti vesnické pamatkové zony
Opatovice vyhlaSené vroce 1990. Lokalita je z 3 stran (sever, jih, zapad) pfistupna po silnici
[11/10576, z vychodni strany ji obklopuje stavajici typickd vesnicka zastavba s rozlehlymi
zahradami.

Pfevazna &ast feSeného uzemi je druhem pozemku zahrada s nékolika vzrostlymi stromy. Asi 180
m jihovychodné od feSeného Uzemi se nachazi zemédélsky areal, jehoZ pasmem hygienické
ochrany viak lokalita dot&ena neni.

V feSeném Uzemi nejsou Zadné inZenyrské sité, které by bylo tfeba pFekladat, lokalitu bude
mozné napojit na okolni inzenyrské sité (el. vedeni VN, kanalizace, vodovod, komunikacni
vedeni). V severni ¢asti lokality pfechazi radiovy smérovy spoj.

Celé feSené uUzemi se nachazi v misté stanoveného zaplavového uzemi Q100 vodniho toku
Vitava — MalSe — Mlynska stoka (rozhodnuti KUJCK 35548/2010 OZZL/23/Ci), neni vSak soucasti
aktivni zény. Mistni ¢ast Opatovice je dale soucasti Uzemi zvlastni povodné pod vodnim dilem
Rimov a Lipno I.

Cela lokalita spada do 2. tfidy ochrany zemédélského pldniho fondu (BPEJ 5.58.00) a intravilan
mistni ¢asti Opatovice byl vyhodnocen jako Uzemi 2. kategorie archeologickych nalezd — tedy
Uzemi, na némz dosud nebyl pozitivné prokazan vyskyt archeologickych nalez(, ale urcité indicie
mu nasvédcuji (napf. pisemné prameny, geofyzikalni i letecka prospekce aj., ale i tésna blizkost
UAN I. kategorie), pravdépodobnost jejich vyskytu je 51-100%.

V feSeném Uzemi na pozemku 789/7 (ve studii oznaceném ¢&. 7) jiz stoji rodinny d{im, ktery vice &i
méné predurcil urbanisticky navrh této lokality.

! Zdrojem informaci je Generel krajinného razu JihoCeského kraje, jehoz zpracovatelem byl Atelier V
—Ing. arch. Ivan Vorel a EIA Servis s.r.o.



2.4. VLASTNICTVI

VétSina pozemku v feSeném Uzemi je v soukromém vlastnictvi, pouze 2 mensi pozemky na jihu
feSeného uzemi jsou v majetku obce Hrdé&jovice.

2.4.1. POZEMKY VE VLASTNICTVi OBCE

789/1 ... LV 32 (obec Hrdé&jovice)
791/1 ... LV 1 (obec Hrdg&jovice)

2.4.2. POZEMKY VE VLASTNICTVi SOUKROMEM

790/1, 790/4, 790/5 ... LV 143 (Reban Jan MUDr. a Rebanova Véra Mgr.)
790/6 ... LV 732 (Benda FrantiSek, Benda Vaclav, Benda Vladislav)
789/2 ... LV 222 (Skabalikova Jarmila)

789/3... LV 185 (SJM Reban Zdenék a Rebanova Anna)

789/4 ... LV 223 (SJM Vogl Zdenék a Voglova Vlasta)

789/5 ... LV 218 (Bazalova Ludmila, Karafiatovd Hana, MikSlova Ludmila)
789/6 ... LV 235 (Kochova Miluse)

789/7 ... LV 234 (SJM Koch Jifi a Kochova Miluse)

789/8 ... LV 232 (SJM Welser Miroslav a Welserova Jitka)

789/9 ... LV 231 ( SJM Slechta Jifi Ing. a Slechtova Miloslava Mgr.)
789/10 ... LV 236 (Jandova Marie)

789/11 ... LV 233 (Arnostova Helena)

789/12 ... LV 230 (ARCHEUS CB s.r.0.)

789/13 ... LV 233 (Arnostova Helena)

789/14 ... LV 236 (Jandova Marie)

789/15 ... LV 234 (SJM Koch Jifi a Kochova Miluse)

2.5. GEOLOGIE

V feSeném uUzemi nebyl dosud provedeny zadny inzenyrsko-geologicky a hydrogeologicky
prizkum, neni tedy dosud znama hladina podzemni vody. Pfed realizaci zastavby v této ploSe
bude nutné priizkumy provést.

Dle udajua dostupnych z izemné analytickych podkladd neni v feSeném Uzemi zadné lozisko
nerostnych surovin, dobyvaci prostor, poddolované Uuzemi, ani sesuvné uzemi.

NAVRH

3.1. URBANISTICKA KONCEPCE

Urbanisticka koncepce byla zpracovana predevS§im s ohledem na stavajici strukturu pamatkové
vyznamné mistni ¢asti Opatovic. DalSimi zasadami bylo:

fadné dopravni napojeni vSech parcel,

soulad s funk&nim vyuZitim dle dzemniho planu,

zajisténi klidové zény pro stavajici i budouci obyvatele, zejména prostfednictvim plochy Zsv-1,
vymezeni uliénich prostor s plochami pro zelef a stromy,

vymezeni pozemkU o dostatecné velikosti pro umisténi rodinnych domu,

umoznit osazeni domld s moznosti fadného oslunéni (napf. pro ucely nizkoenergetickych
staveb).

Zakladem urbanistické koncepce byl navrh propojovaci komunikace ve sméru sever — jih, ktera
umozni dopravni napojeni 2 parcel uvnitf feSeného Uzemi a propojeni s jizni ¢asti Opatovic, kde
se v budoucnu rovnéz predpoklada vystavba rodinnych domu. V jizni ¢asti lokality, tedy v plose
zelené soukromé a vyhrazené, bude tato propojovaci komunikace slouZit primarné jako pési
propojeni a sekundarné pro prijezd hasi¢skym vozidlim, vozidlim zajiStujicim svoz komunalniho
odpadu, pro udrzbu komunikaci apod.

PFi rozdéleni pozemkl byl kladen duraz hlavné na pohodiné osazeni rodinnych domud v souladu
s vyhladkou €. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuzivani uzemi (dale jen ,,vyhlééka“z,
na atraktivni velikost pozemk( obdélnikového tvaru (nejmensi pozemek 518 m?, nejvétsi 1035 m*,
pficemz priimérna velikost pozemku v lokalité je 795 m?) a s ohledem na orientaci zahrad pokud
mozno na jihovychod ¢i jihozapad pro maximalni oslunéni zahrady. Vzhledem k venkovskému
charakteru sidla bude na pozemcich mozno provozovat mimo zahrad i dalSi aktivity — napf. mala
rodinna hospodarstvi, sluzby a podnikani (v souladu s regulativy dle kapitoly 4.1 textu této studie).



V severni C€asti lokality doporu€ujeme provést zarovnani hranice pozemku (v koordinaénim
vykrese €. 03 zakresleno ¢arkovanou &arou).

Plochu zelené soukromé a vyhrazené (Zsv-1) je mozné brat jako plochu vefejného prostranstvi ve
vazbé na § 7 vyhlasky: Jedna se o misto velice blizko centru Opatovic, dobfe dostupné jak
obyvatelim stavajici zastavby tak i zastavby navrzené izemnim planem. Urbanisticka koncepce
predpoklada v této plose umisténi détského hfisté (s vybavenim pro nejmensi déti ale i pro déti
Skolniho véku), misto ke klidnému posezeni, sportovni hfisté (multifunkéni s umisténim
tenisového a volejbalového kurtu, koSe na basketbal apod.) a plochu zelené s vysadbou stromu
(samoziejmé s vyuzitim stavajicich vzrostlych stromu).
Odtok destovych vod z této plochy zelené je uvazovan piné vsakem do zemé&, nicméné v pfipadé
potfeby bude mozné vybudovat zdrZeni pro odtok deStovych vod do kanalizace.
Pozn. Umisténi sportovniho hristé je v soucasnosti v rozporu s regulativy dle
platného tzemniho planu Hrdéjovic. Pro pripadné umisténi sportovniho
hristé bude treba nejprve zajistit zménu regulativii pro plochu Zsv-1 formou
zmény do uzemniho planu Hrdéjovic.

1.1. DOPRAVNI INFRASTRUKTURA

Lokalita je navrzena jako zklidnéna zoéna, v niz je komunikace navrzena jako zklidnéna se
smiSenym provozem (funkéni skupina D1 — obytna z6na). Dopravni FeSeni zklidnéné komunikace
bylo feSeno zejména s ohledem na zamezeni prujezdu vozidel, zajis§téni pohodiné dostupnosti
vnitinich parcel (€. 3, 4). V severni Casti lokality je komunikace navrzena jako obousmérna
s §itkou zakladniho asfaltového pojizdného pasu 3,5 m s pfilehlym pasem z betonové dlazby
v Sifce 2,0 m. Celkova §Sitka komunikace je tedy 5,5 m. Pfilehly pas je v misté krajni parcely (€. 1)
preruSen pasem zelené. Na druhé strané zakladniho pojizdného pasu (na zapadni strané) jsou
umisténa 3 parkovaci podélna stani, ktera by méla zajistit odstaveni vozidel pro navstévy. Na
rozhrani ploch pro bydleni a zelené bude umisténo obratist€ pro osobni automobily, jelikoz
prijezd smérem na jih bude umoznén pouze za uc¢elem prljezdu hasi¢skych a zachrannych
vozidel, vozidlim zajistujicim svoz komunalniho odpadu, pro udrzbu komunikaci apod.

Vjizni ¢asti lokality v ploSe Zsv-1 je navrzena komunikace zklidnéna asfaltova se smisenym
provozem Sifky 3,0 m (funkéni skupina D1 — péSi zéna), na niz bude platit pfisné omezeni
pfistupu motorové dopravy (vjezd bude povolen pouze hasi€¢skym a zachrannym vozidlim,
vozidlim zajistujicim svoz komunalniho odpadu, pro udrzbu komunikaci apod.)

Napojeni nové mistni komunikace je uvazovano v jeji severni ¢asti napojenim na silnici 111/10576
(mistni komunikace funkéni skupiny C). Napojeni pé&Si zény v jizni Casti lokality bude FeSeno
napojenim na mistni komunikaci, ktera bude feSena pozdé&ji jako soucast uzemni studie pro
lokalitu s oznadenim Bv-1 (oznaceni dle uzemniho planu).

Parkovani je zajiSténo v ramci jednotlivych parcel pro 2 automobily (garaz + odstavné stani na
zpevnéné ploSe pozemku). Pro parkovani navstév byla na mistni komunikaci zfizena 3 doplrikova
parkovaci podélna stani.

Pé&si a cyklisticka doprava je v lokalité feSena v severni €asti jako soucast smiSeného provozu
zklidnéné komunikace, v jizni ¢asti jako péSi zéna na zklidnéné komunikaci s pfisnym omezenim
pfistupu motorové dopravy. Znacena cyklotrasa €. 1052 prochazejici mistni ¢asti Opatovice je
vedena po silnici 111/10576 a tento stav zUstane nezménén.

3.2. TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Tato uUzemni studie v méfitku katastradlni mapy FeSi sité technické infrastruktury pouze
informativné ve vazb& na (daje o Uzemi z lzemné analytickych podkladd obci (ORP Ceské
Budéjovice). V dalsi projektové dokumentaci je nutné fadné zjisténi polohy jednotlivych siti a jejich
umisténi v souladu s CSN 73 6005 (prostorové usporadani siti technického vybaveni) véetn&
konzultace s jednotlivymi spravci siti pro mista napojeni a naroky na kapacitu.

3.2.1. KANALIZACE

V obci Hrdéjovice v€etné mistni &asti Opatovice je vybudovana vefejna kanalizace (jednotna
stokova sit, gravitaéni), ktera je odvadéna do mistni komunalni Cistirny odpadnich vod umisténé
v severni &asti Opatovic, z niZ je vedeni svedeno do vodoteCe Kysela voda. Provozovatelem
kanalizace je CEVAK a.s. Kanaliza¢ni fad prochazi kolem feSeného Gzemi v silnici 11/10576, tedy
po jeho vychodni a severni strané.



Navrh napojeni lokality spociva ve vybudovani nové kratké gravitacni vétve umisténé v navrzené
komunikaci. Do tohoto nového kanalizatniho fadu budou napojeny pozemky €. 3 a 4, ostatni
pozemky je mozné napojit samostatnymi pfipojkami do stavajiciho kanaliza¢niho fadu.

Pro dal8i stupen projektové dokumentace bude potfebné provést v feSeném Uzemi inZzenyrsko-
geologicky prizkum, aby bylo mozné zjistit vySku hladiny podzemni vody, moznosti pro vsakovani
deStovych vod v feSeném uUzemi a dale geologickou stavbu Uzemi pro navrh zakladani staveb
vcetné naroCnosti vykopovych praci.

Vramci likvidace deStovych vod doporuCujeme v pfipadé vhodného zavéru inzenyrsko-
geologického prizkumu upfednostnit vsakovani vod v feSeném Gzemi.

V koordinacnim vykrese (¢. 03) je zakreslen navrh pfedpoklddaného umisténi kanalizaéniho fadu,
pfesna poloha a kapacita fadu bude feSena az v dalSim stupni projektové dokumentace.

3.2.2. VobovoD

V obci Hrdéjovice véetné mistni ¢asti Opatovice je vybudovan vefejny vodovod, ktery je napojeny
na vodovodni sit C. Budé&jovice (vodojem Hosin) a Hosin — Té&$in — Borek (vodojem Té&sin).
Provozovatelem vodovodu je CEVAK a.s. Vodovodni fad prochazi kolem fe$eného Gzemi v silnici
[11/10576, tedy po jeho vychodni a severni strané.

Navrh napojeni lokality na vodovod spoc€iva ve vybudovani nové kratké vétve vodovodu umisténé
v navrzené komunikaci. Do tohoto nového vodovodniho fadu budou napojeny pozemky &. 3 a 4,
ostatni pozemky je mozné napojit samostatnymi pfipojkami do stavajiciho vodovodniho Fadu.

Odhadovana spotfeba vody v lokalité feSeného uzemi:

Pocet nové umistovanych domu: 11
Pocet stavajicich domu: 1
UvaZovany pocet obyvatel na 1 dam: 3
Uvazovany pocet obyvatel: 36
Mérna rocni spotfeba voda 2 46 m3/obyvatele/rok

Z toho vyplyva odhadovana spotfeba vody:

e celkova za rok: 1656 m*

e prumérna denni: 4,54 m®

e maximalni denni: 6,81 me ... uvaZovany koeficient denni nerovnomérnosti 1,5

e maximalni hodinova:0,51 m® ... uvaZovany koeficient hodinové nerovnhomérnosti 1,8

V dalSim stupni projektové dokumentace bude tfeba ovéfit kapacitu stavajiciho vodovodu,
zejména s ohledem na vydatnost vodniho zdroje na dimenze stavajiciho potrubi.

V koordinaénim vykrese (&. 03) je zakreslen navrh pfedpokladdaného umisténi vodovodniho fadu,
pfesna poloha a kapacita fadu bude feSena az v dalSim stupni projektové dokumentace

3.2.3. PLYNOVOD

Zatimco obec Hrdé&jovice je plynofikovana, mistni ¢ast Opatovice plynofikovana neni.
Pozn. Na severovychodnim okraji Opatovic prochazi vysokotlaky plynovod.
Z vySe uvedeného vyplyva, Ze napojeni lokality na plynovod neni pfedmétem této studie.

3.2.4. ELEKTRICKA ENERGIE

Nadzemni elektrické vedeni VN 22 kV je dovedeno do stoZarové stanice na pozemku 780/1.
Z této stanice bude vyvedeno kabelové vedeni NN k feSené lokalité. V koordinaénim vykrese
(€. 03) je zakreslen koridor pro orientaéni uloZeni tohoto kabelového vedeni (spole€ny koridor pro
NN vedeni, vefejné osvétleni a komunikaéni vedeni). V dal8im stupni projektové dokumentace
bude upfesnéna poloha uloZeni kabelového vedeni véetné dohody s maijitelem VN vedeni a
trafostanice ohledné pfipojeni.

Domky by mély byt pfipojeny na rozvod elektrické energie prostfednictvim 3 fazového hlavniho
jistiCe o velikosti 25 A. Konkrétni FfeSeni rozvodl by mélo byt konzultovano se spolecnosti E.on
jako vlastnikem elektrického vedeni VN.

3.2.5. KOMUNIKACNI VEDENI

V Opatovicich je vedeno komunikaéni vedeni vychodni ¢asti na posledni pozemek, kterym je dum
na severozapadni strané feSeného Uuzemi (.815). Odtud bude napojeno komunikacni vedeni pro

2 dle prilohy ¢. 12 vyhlasky ¢. 428/2001 Sb., k provedeni zakona o vodovodech a kanalizacich



feSené uzemi. V koordina&nim vykrese (€. 03) je zakreslen koridor pro orientaéni umisténi nového
komunikaéniho vedeni (spole€ny koridor pro NN vedeni, vefejné osvétleni a komunikacéni vedeni).
V dalSim stupni projektové dokumentace je potfeba upfesnit polohu umisténi komunikaéniho
vedeni po konzultaci s vlastnikem vedeni, kterym je Telefénica O2 Czech Republic, a.s.

3.2.6. VEREJNE OSVETLENI

Pro umisténi kabelového vedeni vefejného osvétleni byl v koordinaCnim vykrese (&. 03)
orientacné zakreslen koridor (spoleény pro NN vedeni, vefejné osvétleni a komunikacni vedeni),
pfesné umisténi kabelového vedeni bude feSeno az v dalSim stupni projektové dokumentace
v ramci uzemniho Fizeni. Vefejné osvétleni by mélo byt feSeno na vefejné pfistupnych mistech,
tedy v navrzeném vefejném prostranstvi a v ulicich.

REGULATIVY

4.1. FUNKCNI VYUZITIi POZEMKU V SOULADU S UZEMNIM PLANEM
Dle platného uzemniho planu jsou pro feSené uzemi stanoveny tyto regulativy:

4.1.1. PLOCHY BYDLENi VENKOVSKE — Bv

Jedna se zejména (ale nejen) o historické rozsahlé dvorcove statky s hospodaiskym zazemim (zemédélske
usedlosti) v Opatovicich, historickou ¢ast sidla Hrdéjovice a na né navazujici zastavitelné plochy, ve kterych
je zam&rem umoznit Sirsi zplisob vyuZiti nez v plochach bydleni méstskych. Siréi zplisob vyuZiti uvnitf t&chto
ploch nesmi negativné ovliviiovat hlavni vyuZiti téchto ploch, tj. bydleni.

Jedna se o plochy, jejichz uCelem je zkvalithovat a rozvijet stavajici vyuZiti a stavby s ohledem a
respektovanim hlavniho vyuziti.

HLAVNI vYUZITi (PREVAZUJICI UCEL VYUZITI)

Hlavnim vyuZitim téchto ploch je bydleni v kvalitnim prostfedi, umozrujici neruseny a bezpecny pobyt a
kazdodenni rekreaci a relaxaci obyvatel. Jedna se o bydleni v klidném a Cistém prostiedi vyuZivajici ale také
respektujici hodnoty uzemi.

PRIPUSTNE vYUZITIi

= bydleni - umistovani staveb rodinnych domu respektujici hodnoty Uzemi, s ohledem na zajmy statni
pamatkové péce, majici odpovidajici zazemi (napf. sady, uZitkové zahrady) a téZ je mozny chov
drobného domaciho zvifectva pouze vSak pro vlastni potfebu - samozasobitelstvi (napf. drabez, kralici).
Dale je mozno umistovat stavby nebo =zafizeni (a provadét s nimi souvisejici terénni Upravy),
bezprostiedné souvisejici s bydlenim, slouzici vyhradné pro vlastni potfebu a nesnizujici kvalitu
prostfedi pro bydleni (napf. dilny, stavby pro hospodarska zvifata pro samozasobitelsky chov, bazény,
skleniky, parenisté); toto vyuZziti (resp. stavby a zafizeni) vytvaii nezbytné zédzemi pro typické venkovské
bydleni a souvisi s Zivotem a stylem Zivota na venkové. Pfipustné jsou jen takové stavby a zafizeni
(resp. vyuziti), pro které neni nutné vyhlasit ochranné pasmo, tzn. toto vyuZziti svymi negativnimi vlivy
nesmi prekraovat limitni hodnoty stanovené zvlastnimi pravnimi pfedpisy za hranici pozemku uréeného
k jeho realizaci; pokud by se tak stalo, stava se toto vyuziti nepfipustnym,
vefejna prostranstvi,
zelen (s upfednostnénim puvodnich druhd) — napf. vefejna, izolacni, zahrady, sady
shromazdovaci mista pro tfidény komunalni odpad (napf. papir, sklo, pet lahve) pouze pro mistni ucely,
obcanské vybaveni, které nesnizuje kvalitu prostfedi a pohodu bydleni a je slucitelné s bydlenim napf.
stavby, zafizeni a pozemky pro vzdélavani a vychovu, socialni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby,
kulturu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva a dale napf. ob€anské vybaveni slouzici hlavné
obyvatelim obce zejména stavby, zafizeni a terénni Upravy pro télovychovu a sport mistniho vyznamu
bez vlastniho zazemi (napf. détska hristé),
= dopravni a technicka infrastruktura souvisejici s pfipustnym nebo podminéné pFipustnym vyuzitim
zejména bydlenim (napf. chodniky, zpevnéné pozemni komunikace, vodovody, kanalizace, stavby a
zafizeni pro zneskodriovani odpadnich vod (do doby vybudovani vefejné kanalizace v€etné centralni
Cistirny odpadnich vod), trafostanice, energeticka vedeni, komunikacni vedeni),
= garaze, odstavna a parkovaci stani pro potfeby vyvolané pfipustnym nebo podminéné pfipustnym
zplsobem vyuziti, jejichz umisténi musi byt vzdy FeSeno jako soucast stavby, popf. umisténych na
pozemku stavby.

PODMINENE PRIPUSTNE VYUZITi

= podnikatelska ¢innost napf. neruSici vyroba a sluzby charakteru drobné (napf. prodej potravin a
drobného zbozi, krejCovstvi, kadefnictvi, zahradnictvi, spravovani obuvi, ubytovaci sluzby), ktera
doplfiuje venkovské bydleni, a dalsi obdobna podnikatelska €innost, a to pouze za podminek, Ze toto
vyuZiti (zejména svym provozovanim a technickym zafizenim) a jeho dusledky nenarusi Zivotni prostfedi
a zdravi a zejména své okoli a uzivani staveb a zafizeni ve svém okoli nebude nadmérné obtézovat
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nebo ohrozovat (napf. $kodlivymi exhalacemi, hlukem, teplem, otfesy, vibracemi, prachem, zapachem,
znecistovanim ovzdusi, vod a pldy, svételnym znecisténim zejména oslfiovanim, zastinénim) anebo
tyto negativni jevy vyvolavat, a nesnizi vyznamné kvalitu prostfedi souvisejiciho uzemi,

= dalSi podnikatelska Cinnost, u které je nutno zhodnotit pfipad od pfipadu jeji pfipustnost napf. truhlarny,
tesarny, klempifstvi, pneuservis a to pouze za podminky, Ze toto vyuziti (zejména svym provozovanim a
technickym zafizenim) a jeho dusledky nenarus$i Zivotni prostfedi a zdravi a zejména své okoli a uzivani
staveb a zafizeni ve svém okoli nebude nadmérné obtéZovat nebo ohrozovat (napf. Skodlivymi
exhalacemi, hlukem, teplem, otfesy, vibracemi, prachem, zapachem, zneciStovanim ovzdusi, vod a
pudy, svételnym znecisténim zejména oslfiovanim, zastinénim) anebo tyto negativni jevy vyvolavat, a
nesnizi vyznamné kvalitu prostfedi souvisejiciho uzemi,

= chov hospodarskych zvifat (napf. kravy, koné&, kozy, prasata, dribez, kralici) a s tim souvisejici
skladovani produktt Zivocisné vyroby, pfiprava a skladovani krmiv a steliva, dale téz skladovani a
poskliziiova Upravu produktd rostlinné vyroby apod., a to pouze za podminky, Ze toto vyuZiti (zejména
svym provozovanim a technickym zafizenim) a jeho dusledky nenaru$i Zivotni prostfedi a zdravi a
zejména své okoli a uzivani staveb a zafizeni ve svém okoli nebude nadmérné obtéZovat nebo
ohrozovat (napf. Skodlivymi exhalacemi, hlukem, teplem, otfesy, vibracemi, prachem, zapachem,
zneciStovanim ovzdusi, vod a pudy, svételnym znecis§ténim zejména oslfiovanim, zastinénim) anebo
tyto negativni jevy vyvolavat, a nesnizi vyznamné kvalitu prostfedi souvisejiciho uzemi,

=  penzidn a to pouze pfi prokazani souladu s hlavni vyuzitim plochy tj. bydlenim (tzn. nebude snizovat
kvalitu prostfedi pro bydleni a pohodu bydleni), a zejména splnéni nize uvedenych pozadavki na
garaze, odstavna a parkovaci stani.

NEPRIPUSTNE VYUZITi

= kazdé vyuziti, které by bylo v rozporu s hlavnim vyuzitim plochy nebo by mohlo narus$it pohodu bydleni a
kvalitni prostfedi pro bydleni (napf. Skodlivymi exhalacemi, hlukem, teplem, otfesy, vibracemi, prachem,
zdpachem, zneciStovanim ovzdu$i, vod a pldy, svételnym znecisténim zejména oslfiovanim,
zastinénim) anebo toto naruseni vyvolavat, zejména:

o stavby pro rodinnou rekreaci,

o stavby pro obchod, které prekro¢i mistni vyznam zejména obsahujici celkovou prodejni plochu
vétsi nez 1000 m? (napfiklad velkoprodejny, nakupni stfediska, obchodni domy),

o stavby pro vyrobu a skladovani a stavby zemédélskych staveb (zejména pojatych
ve velkém objemu, které by pfinesly do Uzemi nadmérné zatiZeni negativnimi vlivy vcetné
souvisejici dopravy), mimo uvedenych jako pfipustné, popf. podminéné pfipustné,

o dale napf. autoservisy, Cerpaci stanice pohonnych hmot, my¢ky, diskotéky, garaze pro nakladni
automobily, hromadné a fadové garaze, autobazary, stavby pro shromazdovani vétsiho poctu
osob.

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI

Bezpodmine¢né je nutno zohlednit hodnoty Uzemi vcetné respektovani pamatkové hodnoty Uzemi a
jednotlivych pamatkové chranénych objektd a feSeni v podrobnéjSich dokumentacich uzplsobit témto
skutecnostem.

V pfipadé vyuziti stavajicich budov doporucujeme provedeni "pouze" stavebnich uprav (pfi kterych se
zachova vnéjsi puadorysné i vySkové ohraniceni stavby), pfi kterych se musi klast diraz predevSim na
zachovani uli¢nich pruceli a jejich typickych stavebnich ¢asti jako jsou Stity a brany.

Nové stavby musi byt umistény v souladu s hodnotami Uzemi, musi respektovat vySkovou hladinu okolni
zastavby a nesmi vytvafet vyraznou pohledovou dominantu v Uzemi, doporuCujeme pfizpusobeni
architektufe budov zafazenych jako hodnoty Uzemi (zejména ale nejen v Opatovicich) a nesmi rusit zakladni
¢lenéni pruceli a jeho vyznamné detaily. Hlavni stavbu (rodinny diim) a ostatni stavby, které plni doplrikovou
funkci ke stavbé hlavni (napf. garaze, dilny a hospodaiské stavby, které tvofi zazemi pro hlavni vyuziti
bydleni), doporuCujeme v souladu s hodnotami Uzemi navrhnout tak, aby stavebné a architektonicky tvofily
jeden uceleny soubor (nejlépe ve tvatu pldorysu L nebo U), kdy hlavni ¢ast bude mit obdélnikovy pldorys
orientovany kolmo nebo vodorovné vzhledem k ulici. Navic nové stavby stojici na misté stavajicich budov
(napt. stavba stodoly na misté staré, ktera se musela zbourat v disledku Spatného stavu), by mély
zachovavat vnéjsi padorysné ohrani¢eni ptvodnich staveb a zejména celku zemédélské usedlosti ("hmotové
feSeni do ulice"). V mistech anebo v pfipadech, ve kterych podminka umisténi (popf. rozSifeni) smérem
dovnitf celku nemuze byt prokazatelné spinéna, Ize rozsifit pudorys smérem ven ze stavajiciho celku budov
(napf. zemédeélské usedlosti), avSak s bezpodmine¢nym respektovanim hodnot a charakteru Uzemi (napf.
pokud by se stavéla nova budova stodoly na misté staré je mozno pldorys stavby pfiméfené rozsifit s
ohledem na hodnoty a charakter uzemi).

Architektonické Ffedeni a umisténi stavby na pozemku (v€etné pfedzahradky a stavebni a uli¢ni ¢ary) by mélo
najit inspiraci ve stavajicich hodnotnych stavbach na uzemi sidel.

Pristavby je nutné (pokud je mozno) FeSit uvnitf stavajicich budov, popf. na nadvofi (dvofe) uvnitf
zemédélské usedlosti. V mistech anebo v pfipadech, ve kterych podminka umisténi (popF. rozsifeni) smérem
na nadvofi nemlze byt prokazatelné spinéna, Ize pfistavbu umistit i vné stavajiciho pudorysu zemédélské
usedlosti, avSak s bezpodminenym respektovanim hodnot a charakteru uzemi.

Nastavby nejsou povoleny, stejné tak sdruzené vikyre. Jednotlivé vikyfe jsou pFipustné.

Stavby mohou mit nejvyse jedno nadzemni podlazi a podkrovi. Po¢et podzemnich podlazi neni omezen.



4.1.2. PLOCHY ZELENE SOUKROME A VYHRAZENE — ZSV

HLAVNi vYuZITi (PREVAZUJICi UCEL VYUZITI)

Hlavnim vyuzitim téchto ploch je zachovani nebo vytvofeni “zelenych” ploch. Typickym rysem nemusi byt
jejich verejna pristupnost.

PRIPUSTNE VYUZITi

drobna architektura (drobné vodni plochy, sochy, lavi¢ky, informacni zafizeni a vybaveni apod.),
zastavky a ¢ekarny pro vefejnou hromadnou dopravu,

zeleni zejména verejna, soukroma a rekreacni,
vodni plochy.

PODMINENE PRIPUSTNE VYUZITi

= détska hfisté za podminky, Ze nenarusi, neztizi ani neznemozni hlavni vyuziti,

= dopravni a technicka infrastruktura (napf. mistni a obsluzné komunikace, chodniky a technicka
infrastruktura (napf. vodovod, kanalizace) za podminky, Ze nenarusi, neztizi ani neznemozni hlavni
vyuziti,

= v severni ploSe Zsv v Opatovicich je za podminky nenaruseni hodnot Uzemi mozno umistovat stavby a
zarfizeni souvisejici s vyuzitim zahrad pro samozasobitelské vyuZiti jako jsou skleniky, pafenisté, bazény
apod.

NEPRIPUSTNE VYUZITi

= takové vyuziti, které by naruSilo, znemoznilo anebo ztizilo hlavni vyuziti plochy, zejména umistovani
staveb a zafizeni mimo stavby a zafizeni pfipustné nebo podminéné pfipustné, napf. stavby pro bydleni
a rekreaci a s nimi provozné souvisejici stavby a zafizeni (jako napf. kolny, garaze), stavby pro vyrobu a
skladovani, stavby pro obchod, stavby pro shromazdovani vétSiho poctu osob, zemédélské stavby,

= zmény staveb, které by naruSily hodnoty Uzemi, napf. trafostanice, zpevriovani ploch zejména pro
parkovani vozidel.

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI

Pfipustné nebo podminéné pfipustné vyziti nesmi svym charakterem, vzhledem ani hmotou nenarusit
hodnoty Uzemi, architektonické, pohledové a estetické vnimani sidla, vytvaret dominantu, ktera by rusila
pohledy na sidlo a opac¢né také do krajiny.

4.2. DRUH STAVEB

Na pozemcich FeSenych touto uUzemni studii jsou umistovany rodinné domy, kdy na tomto
pozemku Ize kromé rodinného domu umistit stavby vsouladu s § 21 odst. 6 vyhlasky
¢. 501/2006 Sb.

4.3. PROSTOROVE REGULATIVY PRO STAVBY V PLOSE Bv-4

4.3.1. UMISTENI STAVBY

= Prostorova regulace pro stavby je podchycena v grafické ¢asti zejména polohou stavebnich
car:

o hlavni stavebni ¢ara — na tuto stavebni ¢aru bude umisténa hlavni ¢ast domu,

o vedlejsi stavebni ¢ara — umisténi stavby nesmi pfekrodit tuto stavebni ¢aru, ktera se
obvykle pohybuje ve vzdalenosti 2 m od boc€ni hranice pozemku, v nékterych
pfipadech i vice.

Stavebni ¢ara nesmi byt prekroGena ani umisténim garaze ¢&i jiné stavby. Vyjimkou
nepfekrocitelnosti stavebni ¢ary mohou byt prvky zavétfi, arkyfe, zimni zahrady, pergoly atd.
PristfeSek parkovaciho stani smi prekrocit pouze vedlejsi stavebni ¢aru.

= Vzhledem k uspofadani parcel (Uzka Sife parcel) Ize garaz umistit pouze jako soucast
priléhajici samotnému objektu domu, nelze ji v§ak umistit do suterénu objektu.

= Boc¢ni odstupy jednotlivych domd museji splfiovat pozadavky dle § 25 vyhlasky
¢. 501/2006 Sb.

= Zastavitelnost pozemku objekty v€etné zpevnénych ploch nesmi prekroc€it 40 %.

= Kazdy rodinny diim bude mit zajiStény 2 parkovaci stani (pocitano vcetné garaze).

4.3.2. OPLOCENI

Vhodna poloha oploceni je zakreslena v grafické €asti v koordinaénim vykrese (€. 03). Bocni

oploceni je shodné s délici hranici jednotlivych pozemkd.

=  Pracelni plot - ze strany ulice bude provedeno oploceni prihlednym plotem (draténym
pletivem, dfevénym nebo jejich kombinaci (mozno na podezdivce), pfip. zivym plotem do
vysky max. 1,3 m nad nejvy33i bod upraveného pfilehlého terénu.
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= Bochni plot - oploceni pozemku za Urovni pricelni stavebni ¢ary Ize provést draténym pletivem,
dfevénym plotem (mozno na podezdivce), pfip. i jejich kombinaci do max. vyS8ky 2 m
nad nejvyssi bod upraveného prilehlého terénu.

4.3.3. TYP RODINNEHO DOMU |

Rodinny ddm typu | je umistovan na pozemcich €. 6, 8 - 11.

Regulace tohoto typu domu:

= zavazny tvar domu z uli€niho pohledu,

= §ifka §titu v pric¢eli domu v rozmezi 6 — 9 m,

= min. 3 m za hlavni staveni ¢aru bude pruceli objektu obdélnikového tvaru se stanovenym
smérem hrebene (viz. koordinacni vykres ¢. 03),

= jedno nadzemni podlazi s vy3kou fimsy max. 3,5 m nad nejvysSi bod upraveného terénu,

» sedlova stfecha se sklonem v rozmezi 38 — 42 °, pfip. polovalba, vySka polovalby max. 1/3
vysky S§titu,

= podkrovi lze vyuzit jako obytné - v pfipadé prosvétleni podkrovnich prostor budou
upfednostnény otvory ve Stitech a pfiméfené vikyfe, vyuZiti stfeSnich oken nebude dominantni
a bude v omezené mife,

= vySkova uroven 1. nadzemniho podlazi (x 0,000) smi byt max. 0,3 m nad nejvyssi bod
upraveného terénu.

4.3.4. TyP RODINNEHO DOMU Il

Rodinny dum typu Il je umistovan na pozemcich ¢. 1 -5, 12.

Regulace tohoto typu domu:

= zavazny je smér §titu,

= sedlova stfecha se sklonem v rozmezi 38 — 42 °, pfip. polovalba, vySka polovalby max. 1/3
vysky Stitu,

= podkrovi lze vyuzit jako obytné - v pfipadé prosvétleni podkrovnich prostor budou
upfednostnény otvory ve Stitech a pfimérené vikyfe, vyuziti stfeSnich oken nebude dominantni
a bude v omezené mife,

» vySkova uroven 1. nadzemniho podlazi (x 0,000) smi byt max. 0,3 m nad nejvyssi bod
upraveného terénu.

4.4. PROSTOROVE REGULATIVY PRO STAVBY V PLOSE Zsv-1

V ploSe zelené soukromé a vyhrazené bude umisténa pouze komunikace (asfaltova) Sifky 3,0 m,
ktera zajisti pé€Si propojeni plochy Bv-4 s jizni Casti Opatovic a dale dopravni obsluznost hasi¢a,
svozu komunalniho odpadu apod.

EKONOMIKA ZAINVESTOVANI UZEMIi

V této podrobnosti zpracovani uzemni studie se jevi jako velmi neucelné odhadovat investiéni
naklady na realizaci této lokality. Nejsou dosud zndma konkrétni technicka feSeni pro odvedeni
destovych vod z lokality, délky rozvodl vefejného osvétleni a pocet umistovanych lamp, vybaveni
plochy vefejné zelené apod.

Propocet investi¢nich nakladd a dale pfiblizné naklady na 1 parcelu bude mozné zjistit po
provedeni navrhu na feSeni kanalizace, verejného osvétleni a ujasnéni navrhu vybaveni ploSe
vefejného prostranstvi (zelené), ve fazi zpracovani projektové dokumentace k tzemnimu fizeni.

PoOSTuUP DALSICH PRIPRAVNYCH PRACI

Pro dalsi faze realizace feSeného Uzemi bude nezbytné zajistit inZenyrsko-geologicky prizkum
Uzemi (tzv. pfedbézny priizkum pro potfeby Uzemniho fizeni), zejména pro zjisténi:

vysky hladiny podzemni vody (v€etné posouzeni agresivity podzemni vody),

zhodnoceni zakladovych poméra,

stanoveni geotechnickych parametrd jednotlivych vrstev,

posouzeni vhodnosti riznych zemin jako konstrukéni vrstvy,

posouzeni naro¢nosti vykopovych praci vzhledem k typu podlozi,

posouzeni podlozi pro mozné vsakovani destovych vod.



DalSim krokem by mélo byt zpracovani vodohospodéiské studie, kterd by méla ovéfit mozné
(zejména efektivni) zpusoby pro nakladani s destovymi a dale i se splaskovymi vodami.

Po stanoveni zplsobu nakladani s vodami bude nasledovat zpracovani projektové dokumentace
pro Uzemni fizeni o zakladni technické vybavenosti (ZTV) lokality. V této fazi bude mozné
zpracovat propocet investi¢nich nakladd a z ného urcit pfiblizny naklad na 1 parcelu.

S umistovanim domul na severozapadé feSeného uzemi (pozemky €. 1, 3 a 4) Ize zapodit teprve
po zpracovani projektové dokumentace ZTV, zejména z divodu vyfeSeni vySkového usporadani
navrzené komunikace. Rodinné domy pfistupné ze stavajici silnice lll. tfidy je mozné umistovat
dfive.
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SEZNAM ZKRATEK

BPEJ
Bv
CuzK
ha

LV

m n.m.
NBK
NN
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plocha bydleni vesnického
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metrd nad mofem
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regionalni biokoridor

spole¢né jméni manzeld

Uzemi archeologickych nalezu

uzemni systém ekologické stability
vysoké napéti

vesnicka pamatkova zéna
vysokotlaky plynovod

plocha zelené soukromé a vyhrazené
zakladni technicka vybavenost



