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1.2 Identifikacni udaje

Uzemni studie Zdounky, lokalita BI 1

Misto stavby: Zdounky, plocha Bl 1

Pozemky: 1057/1, 1057/2, 1057/3, 1057/4, 1057/5, 1057/6, 1057/7, 1057/8,
1057/9, 1057/10, 1057/12, 1057/13

K. U.: Zdounky

Zadavatel: Obec Zdounky
Zdounky ¢&.p. 27
768 02 Zdounky

ICO: 00287938

Projektant: Ing. arch. Vladimir Opatrny
TyrSova 864,
767 01 Kroméfiz
tel. 721 530 065

ICO: 061 25 719
DIC: CZ 8807044840

Zodpovédny projektant: Ing. arch. Milan Krouman
Kollarova 629,
767 01 Kroméfiz
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1.3  Popis stavajiciho stavu

Redené Uzemi se nachazi v jihovychodni &asti obce. Nutnost zpracovani Gzemni
studie je dana uzemnim planem pro plochu Bl 1. Dopravni obsluha je z ulice Cvréovska.
Hranice feSeného uzemi je dana plochou BI 1 dle platného uzemniho planu.

Plochy jsou uréeny uzemnim planem k bydleni individualnimu v rodinnych domech.
Pfipustné jsou:

e pozemky staveb a zafizeni souvisejicich a slu€itelnych s bydlenim v rodinnych
domech (v uvedenych plochach je mozZné Zivnostenské podnikani realizované uZivateli
rodinnych domu a slucitelné s bydlenim. To je takové, které je napriklad mozZno realizovat
prfimo v byté nebo v samostatné stavbé do 25 m?, které nesnizuje kvalitu prostredi a pohodu

bydleni ve vymezené ploSe (prace administrativniho charakteru, sluzeb slucitelnych s bydlenim
napr. krejéovstvi, opravy drobnych spotrebi¢t apod.).

e souvisejici dopravni a technicka infrastruktura

e plochy vefejnych prostranstvi

e péstitelstvi a chovatelstvi v souvislosti s bydlenim
e sidelni zelen

¢ bytové domy

¢ individualni rekreace

e plochy souvisejiciho ob&anského vybaveni

Re$ené Uzemi je ve svazitém terénu smérem k severozapadu. Cela plocha je uréena
pro ovocny sad, toto vyuziti vSak nema. Pozemky jsou nezastavény. Pfijezdova komunikace
(ulice CvrCovska) je obestavéna po jedné strané rodinnymi domy srovnou i sedlovou
stfechou. Uzemi nema pé&Si propojeni s obci, stavajici chodnik kong&i asi 30 m od hrany
feSené plochy.

Plocha je omezena nasledujicimi ochrannymi pasmy:

e V zapadni €asti je feSené Uzemi CasteCné v ochranném pasmu VN (10 m od krajniho
vodice).

e Podél stavajici komunikace prochazi pfes feSené uzemi podzemni vedeni plynu.

e Komunikace lll. tfidy ma stanoveno ochranné pasmo 15 m od osy vozovky.
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Poznamka: Na priloZené letecké fotografii je znazornén stavajici stav reSeného UGzemi
s vyznacenim hranice feSené plochy.

1.4  Urbanistické reseni

Navrh pocitd s vybudovanim celkem 33 rodinnych domud pfi nové komunikaci. Nova
komunikace je napojena na ulici Cvréovska. Pfi tvorbé Uzemni studie byl kladen diraz na
vytvofeni nové lokality pro bydleni se stavebnimi pozemky o rozloze cca 900-1000 m?
vhodné orientaci ke svétovym stranam a vytvoreni intimniho prostoru pro kazdy rodinny ddm.
VSechny RD maji nanejvy$ 2 sousedy a nedochazi k umistovani RD zahradami proti sobé.
VétSina doml ma vyhledy do okolni krajiny a ¢ast do navrzeného parku.

Nova komunikace je vzdy oboustranné obestavéna. Stavebni ¢ara je stanovena na min. 5
m od hranice pozemku, coZ znamena min. 6,5 m od hranice komunikace. Osazeni rodinnych
doml se doporucuje dle navrhu Uzemni studie pro urbanistické sjednoceni celé lokality.
Stavebni parcely jsou uréeny k zastavéni rodinnymi domy v plose podél komunikace do 25 m
hloubky, jak je naznaCeno ve vykresech. Zadni Cast parcel je urCena pro zahrady a drobné
stavby s ni souvisejici.

Nova komunikace je navrzena s Sifkou 5,5 m. Po stranach je zeleny pas Sitky 1Tma 2 m
se stromoradim. Vzdy po jedné strané komunikace je umistén osvétleny chodnik Sifky 1,5 m.
Celkova délka komunikace je cca 415 m.

V severni Casti je vefejné prostranstvi slouzici pro mozné feSeni vsakovani destovych
vod z komunikaci a jako pfistup k zahradam a pozemcich sousedicich s feSenym uzemim.
Nachazi se zde také stavajici polni cesta.

V centralni ¢asti uzemi je navrzeno vefejné prostranstvi s funkci parku a je zpfistupnéno
z riznych mist. Je zde prostor pro sportovni hfisté, détské hfisté, vodni prvek (fontana) a
zasakovaci plocha destovych vod. Park se doporuCuje napojit na verejné osvétleni.

Podél stavajici silnice lll. tfidy je navrzen dlazdény chodnik jako pé&Si propojeni obce
Zdounky a Cvrcovice. Tento chodnik navazuje na stavajici chodnik, ktery je ukon&en cca 30

z.¢. 18-17 Uzemni studie Zdounky strana ¢.4



Ing. arch. Vladimir Opatrny, Kroméfiz TyrSova 864 tel. 721 530 065

m od hrany feSené plochy. Je proto navrzeno jeho prodlouzeni a napojeni na novy chodnik
s mistem pro pfechazeni.

Nova zastavba podél nové ulice bude reSena v téchto requlativech :

Forma zastavby  — uliéni zastavba samostatné stojicich rodinnych domd,
pfipadné mozno feSit jako dvojdomky se sousedicimi garazemi

Stavebni ¢ara - min. 5 m od hranice pozemku, coz pfedstavuje min. 6,5 m od
komunikace

Maximalni zastavéna plocha — 200 m?, pozemek bude zastavén rodinnym domem
a garazi, nezapocitavaji se zpevnéné plochy a pergoly.

Zelen - min. podil zelené na stavebnich pozemcich je 70 %
(zatravnéna plocha, zahony apod.)

Plocha pro zastavéni RD — 25 m od hranice parcely v ulicni ¢asti (zbyla Cast
parcely vyuzivana jako zahrada) — viz vykres

Vyska zastavby - rodinné domy s jednim nadzemnim podlazim, moznym
obytnym podkrovim a podsklepenim. Vyskové osazeni 1.NP
maximalné 45 cm nad urovni komunikace. Vyska hiebene u
sedlové stfechy max. 8 m nad terénem, vySka okapove hrany
max. 5 m nad terénem.

ZastfeSeni - sedlové nebo valbové stfechy se spadem 10-40 stuprid.
Pultové stfechy pouze na vedlejSich stavbach (garaze,
pristavky apod.). DoporuCuje se taska palena v Cerveném
odstinu.

Parkovani - Garazovani a parkovani obyvatel rodinnych domu nutno
zajistit v ramci vlastnich pozemkd, a to v minimalnim rozsahu 1
garazové stani a 1 parkovaci stani. Tento pozadavek vypliva
z vyhlasky €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na
vyuzivani uzemi, § 20 odst. 5.

Oploceni - vySka oploceni v uli¢ni ¢asti je 1,25 m, oploceni se
predepisuje lehké, transparentni, s moznosti doplnéni zeleni.
Vyska oploceni sousednich parcel max. 1,5 m, lehké
transparentni (napf. pletivo). Neni pfipustné oploceni plné
zdéné v celé délce.

Oduvodnéni :

Celkové navrhované feSeni vychazi z potfeby vhodného zadlenéni do stavajici zastavby
a vhodného umisténi RD s ohledem na proslunéni domd. Sitka jednotlivych domd v uliénim
prostoru bude odvisla od Sife jednotlivych parcel a pozadovanymi vzajemnymi odstupy 7
m dle vyhlasky & 501/2006 Sb, § 25 odst.2, které jsou zavazné. Pfi téchto podminkach
budou Sife domu max. 16 m dle jednotlivych pozemku. Min. odstup od sousedniho
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pozemku, pokud se majitelé nedomluvi jinak, je 3,5 m. Konkrétni pudorysné feSeni domu
bude na jednotlivych projektantech, zda budou vyuZivat hloubky pozemku — fedeni do tvaru L
apod. Zakresy rodinnych domu, garazi a vjezdd ve studii jsou ilustrativni a je mozné je pfi
nasledném konkrétnim navrhovani fesit jinym zplsobem, nejsou tedy zavazné.

Umisténi doplniikovych staveb &i pfistaveb (napf. pfistfeSk() mezi stavebni ¢arou a hranici
vefejného prostoru se nedoporuduje.

Pro ucely uzemni studie je vypracovan navrh moznych tvarovych a pudorysnych feseni
jednotlivych rodinnych domdu. Varianty jsou brany jako referenéni a je mozné je libovolné
upravovat a kombinovat. Pfi kombinovani se doporuCuje pouziti jednotlivych variant vzdy
v useku min. 3 rodinnych domu.

- Prvni varianta vychazi z klasické konfigurace rodinného domu s pfistavkem garaze
pro 1-2 osobni automobily. Je dodrZzen min. odstup od sousedniho domu 7 m z obou
stran. Za domem vznikaji intimni ¢asti odclonéné samotnym domem od ulice. Domy
jsou natoceny Sikmo k ulici pro lepS&i proslunéni Stitové stény.

- Druha varianta vyuzZiva hloubky pozemku a intimni ¢asti vznikaji mezi jednotlivymi
domy. Vyhodou je natoceni del§i &asti domu a terasy vice k jihu. Odclonéni od ulice
muze byt FeSeno zeleni.

- Treti varianta je FeSenim pro mensi dim s integrovanou garazi pro 1 automobil. Toto
feSeni je vhodné zejména pro uzsi pozemky v jizni ¢asti feSeného uzemi (parcela ¢.
26 a 27). V objektu o max. rozmérech 10x10 m je veSkery komfort rodinného bydleni
se tfemi loznicemi a dvéma koupelnami. Terasa je, jak v prvni varianté, umisténa za
objektem s vyhledem do zahrady.
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1.5 Udaje o dosavadnim vyuZiti a zastavénosti tizemi, o stavebnim pozemku a o
majetkopravnich vztazich

Na dotéenych pozemcich se nenachazeni zadné stavby. Jedna se o plochu platnym
uzemnim planem ur€enou pro individualni bydleni. Celé uzemi je v majetku obce. Plocha je
uréena pro ovocny sad. V sou€asnosti slouzi pozemky jako pole.

V zapadni Casti je FeSené uzemi CasteCné v ochranném pasmu VN. Podél stavajici
komunikace prochazi pfes feSené uzemi podzemni vedeni plynu. Komunikace lll. tfidy ma
stanoveno ochranné pasmo 15 m od osy vozovky.

1.6 Kapacity

Pocet rodinnych dom : 33

Délka nové komunikace (Sitka 5,5 m) : 415 m

Plocha fe$eného tzemi : 44 304 m?

Plocha stavebnich pozemka : 32 895 m?

Plocha verejného prostranstvi : 11 409 m?
Plocha komunikaci : 2327 m?
Plocha dlazdénych chodnik( : 938 m?
Plocha mlatovych chodnickd : 787 m?
Plocha hristé : 180 m?
Plocha vefejné zelené : 7 141 m?

Vypis jednotlivych stavebnich pozemku:

Parcela &. 1 812 m?
Parcela ¢. 2 842 m?
Parcela &. 3 907 m?
Parcela &. 4 1025 m?
Parcela €. 5 1072 m?
Parcela ¢. 6 1241 m?
Parcela &. 7 1288 m?
Parcela ¢. 8 1073 m?
Parcela €. 9 984 m?
Parcela &. 10 988 m?
Parcela &. 11 993 m?
Parcela €. 12 994 m?
Parcela &. 13 1002 m?
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Parcela €.
Parcela €.
Parcela €.
Parcela €.
Parcela €.
Parcela €.
Parcela €.
Parcela €.
Parcela €.
Parcela €.
Parcela €.
Parcela €.
Parcela €.
Parcela €.
Parcela €.
Parcela €.

Parcela ¢&.

Parcela ¢&.

Parcela &.
Parcela ¢&.

14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32

1000 m?
932 m?
1189 m?
908 m?
806 m?
936 m?
971 m?
974 m?
978 m?
966 m?
972 m?
998 m?
1237 m?
1181 m?
847 m?
844 m?
881 m?
911 m?
945 m?
1198 m?

1.7  Prehled vychozich podkladu

Zadani uzemni studie

Uzemni plan Zdounky

Snimek pozemkové mapy

Polohopisné a vySkopisné zaméreni se sitémi zdroj JDTM
Majetkopravni vztahy-Cesky Ufad zeméméficky a katastralni
PozZadavky zadavatele

Hydrogeologicky posudek — ENVICOM SAFETY s.r.o.

1.8  Reseni technické infrastruktury.

Uzemni studie fes$i pfedev§im navrh ploné zastavby rodinnymi domy, véetné& navrhu

infrastruktury v feSené lokalité.

Je navrzena nova komunikace Sifky 5,5 m s napojenim na stavajici mistni komunikaci v
jednom bodé. Vznikne tak nova kfizovatka, ktera pocita s navrhovou rychlosti 50 km/h. Proto
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je navrzeno premisténi znacky zacatek a konec obce o cca 80 m. S novou kfizovatkou je
spojeno i osazeni novych dopravnich znacek.

Skladba komunikace je: §térkodrt fr. 0-63 mm tl. 180 mm, kamenivo zpevnéné cementem
tl. 150 mm, obalované kamenivo tl. 70 mm, asfaltovy beton tl. 50 mm. Po kazdé strané nové
komunikace je navrzen zeleny pas Sitky 1 m a 2 m. Po jedné strané je v navrhu vzdy veden
chodnik Sitky 1,5 m se skladbou: Stérkodrt fr. 8-32 tl. 150 mm, podkladni beton tl. 100 mm,
drcené kamenivo fr. 4-8 tl. 40mm, betonova zamkova dlazba tl. 60 mm.

Veskeré inzenyrské sité jsou vedeny po nové navrzené ulici s napojenim na ulici
Cvréovskou. Nové rodinné domy tak budou napojeny ztéchto vedeni. K dispozici je
kanalizace, vodovod, vedeni NN, plynové vedeni a slaboproudé vedeni. Pro obsluhu Uzemi je
navrzeno vedeni vefejného osvétleni. ReSeni technické infrastruktury bylo v prabé&hu tvorby
studie projednavano u dotéenych organi a spravcli technické infrastruktury. Vyjadfeni
k finalni verzi bude k dispozici po odevzdani uzemni studie pofizovateli. Nasledné pfipominky
a zmény budou zapracovany do nasledného stupné projektové dokumentace.

Podél stavajici silnice lll. tfidy je navrZzen dlazdény chodnik jako péSi propojeni obce
Zdounky a Cvrcovice. Tento chodnik navazuje na stavajici chodnik, ktery je ukonen cca 30
m od hrany feSené plochy. Je proto navrzeno jeho prodlouZeni a napojeni na novy chodnik
s mistem pro pfechazeni, které bude osvétlené, délky max. 7 m a Sife 3 m.

OPLOCENI vygky max. 1,25 m
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Destové vody jsou z komunikace a chodniku svedeny do zasakovacich ploch na
vefejnych zeleni. DeStové vody je mozné zasakovat i ve vsakovaci ryze v zeleném pasu
podél nové komunikace, viz vykres - profil ulice.
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pfiklad vsakovaciho pole pfiklad vsakovaci ryhy

V ramci projektové dokumentace jednotlivych rodinnych domu musi byt feSeno zachyceni
deStovych vod ze stfech a individualnich zpevnénych ploch na terénu na vlastnich
pozemcich.

Pro celou lokalitu bude pouZito jednotného feSeni pro zabudovani skfini plynu, elektro a
pfipadné slaboproudu v uli¢ni fronté. Tyto ,skfiné“ se doporucuji umistit ve zdénych &astech
oploceni na hranici pozemku dle pfiloZzeného schématu.

] -

POSUVNA BRANA o RAN , .
RANSPARENTNI OPLOCENI ZDENA CAST TRANSPARENTN| OPLOCENI
(vyka 1,25 m) (pripojovaci skiing, schranka a prostor pro popelnice) (vyska 1,26 m)
4.60 4.00 4.00 ‘ | 9.45
0.95
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1.9  Vyrfez z Uzemniho plénu Zdounky.

V Kroméfizi: 03/2019 Vypracoval: Ing. arch. Vladimir Opatrny
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