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1.2 Identifika¢ni udaje

Uzemni studie Zariéi Bl 14 - 2023
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Zadavatel: Obec Zarici
Zarici 25

768 11 Chropyné
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1.3  Popis stavajiciho stavu

Res$ené Uzemi se nachazi ve vychodni &asti obce. Dopravni obsluha je ze stavajici silnice lIl. tFidy moZna ve tfech mistech. Hranice feSeného Gzemi je dana plochou Bl 14 dle platného Gizemniho planu zafazenou
mezi plochy bydleni individualniho. V feSeném Uzemi jsou 2 jiz rozestavéné RD, ostatni pozemky jsou nezastavény.

Dle zadani uzemni studie je plocha Bl 14 feSena s moZznym rozSifenim na okolni pozemky vychodnim smérem pro zajisténi a zohlednéni zejména technickych, dopravnich, ale i urbanistickych vazeb a feSeni.
Pfipadné rozsifeni uzemi provéfené uzemni studii by slouzilo jako podklad pro zménu uzemniho planu.

Uzemni studie slouZi jako podklad pro geometrické rozdéleni stavebnich pozemki a pozemk( vefejného prostranstvi.

Plochy jsou uréeny uzemnim planem pro bydleni individualni (BI).

Hlavni vyuziti:
e Dbydleni v rodinnych domech - bydleni individualni

Pripustné jsou:
e drobna ob&anska vybavenost
e sluzby
e sportovisté, détska hfisté
e dopravni a technické infrastruktura
e vefejna prostranstvi
e chovatelstvi a péstitelstvi

Nepfripustné jsou:
e stavby pro obchod s prodejni plochou nad 2000 m2
e prumyslova a zemédélska vyroba

Podminky prostorového usporadani:
o koeficient zastavéni do 0,4
e vyskova hladina zastavby bude vzdy pfizpusobena zastavbé okolni a bude respektovat okolni krajinu

Re$ené Uzemi je v rovinatém terénu. Pozemky v feSeném Gzemi jsou vedeny jako orna piida a zahrada. V feSeném Uzemi jsou 2 jiz rozestavéné RD, ostatni pozemky jsou nezastavény. Zpevnéna pfijezdova
komunikace je obestavéna z jedné strany rodinnymi domy se sedlovou stfechou, Dva nové navrzené a rozestavéné rodinné domy jsou s plochou stfechou. Podél stavajici komunikace je veden dlazdény chodnik. Vefejné
osvétleni je stavajici podél chodniku na sloupech elektrického vedeni.

Plocha je omezena nasledujicimi ochrannymi pasmy:
e Celé uzemi se nachazi v zaplavovém uzemi Q100 vodnich toku Becvy a Moravy

e Vjizni Casti je plocha Q20 a Q100 feky Mosténky
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Poznamka: Na pfiloZzené letecké fotografii je znazornén stavajici stav feSeného tuzemi's vyznacenim hranice feSené plochy.
Sipky znaci dopravni obsluhu rfeSeného tzemi.

1.4 Urbanistické reseni

Navrh pocita s lokalitou s celkovym poctem 12 rodinnych dom pfi stavajici v budoucnu rozsifené komunikaci. V feSeném uzemi jsou jiz dva RD navrzeny, povoleny a rozestavény. Pfi tvorbé uzemni studie byl kladen
dliraz na vytvoreni nové lokality pro bydleni se stavebnimi pozemky o rozloze 800-1000 m?, vhodné orientace ke svétovym stranam, k vyhledtim do krajiny a vytvoreni intimniho prostoru pro kazdy rodinny diim. Zaroveri
bylo nutné ¢astecné akceptovat stavajici parcelaci a dva jiz rozestavéné RD urcitého charakteru.

Celé feSené uzemi je rozdéleno do dvou etap. 1. hlavni etapa poc€itd s vybudovanim 10 RD a zabezpeci poZzadovanou infrastrukturu. Oprava a rozSifeni stavajici zpevnéné cesty se pocita az po vybudovani nové
kanalizace a vodovodu a dostaveni vétSiny RD. 2. etapa je navrzena jako mozné rozsifeni o dalSi stavebni pozemky v zadni ¢asti a s tim souvisejici vybudovani nové dopravni a technické infrastruktury umisténé ve
stavajici zemédélské ploSe navrzené jako rozsifeni plochy Bl. Navrh rozSifeni komunikace v nové ploSe Bl je naznagen ve vykresové Casti. Pro toto rozSifeni a vyuziti stavebnich pozemkul v 2. etapé je nutna zména
uzemniho planu.

Nova komunikace je oboustranné obestavéna. Stavebni ¢ara je stanovena na 6 m. Rodinné domy budou umistény na jednotné uli¢ni ¢are. Pudorysny tvar, rozmér jednotlivych rodinnych dom( a orientace hfebene
stfech neni Uzemni studii pfesné stanoven. Stavebni parcely jsou uréeny k zastavéni rodinnymi domy.

Nova komunikace je navrzena s Sitkou 5,5 m. Po obou stranach komunikace je zeleny pas. Vefejné prostranstvi ma Sifku vzdy min. 9 m. Celkova délka opravované komunikace je cca 311 m. Po jedné strané je
navrzen dlazdény chodnik.

V severni ¢asti se primarné doporucuji stfrechy Sikmé a to: sedlové, valbové nebo polovalbové. Ve vyjimeénych pfipadech u architektonicky kvalitnich domu je pfipustna stfecha pultova a plocha. Takové objekty se
doporucuje navrhovat vzdy v min. poctu 3 RD u sebe. V jizni ¢asti se doporucuje umistovat RD s plochou stfechou pro lepsi zaclenéni dvou jiz rozestavénych domU. Severni a jizni ¢ast feSeného Uzemi rizného
charakteru zastavby je od sebe oddélena vefejnym prostranstvim $. 6,5m slouziciho jako budouci napojeni 2. etapy a mozného rozSifeni celé lokality pro nové RD.

Vzhledem k lokalité umisténé v zaplavovém uzemi Q100 vodnich toku Be€vy a Moravy se doporu€uje umisténi jednotlivych RD min. 50 cm nad stavajicim terénem. Z tohoto ddvodu neni doporu¢eno budovani
podsklepeni. Pfesnou vyskovou kétu hladiny Q100 a doporu€ené osazeni 1.NP na kazdém stavebnim pozemku si zajisti jednotlivi stavebnici zadosti na povodi.
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Nova zastavba bude reSena v téchto requlativech :

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

Stavebni ¢ara - je stanovena podél komunikace na 6 m od hranice stavebniho pozemku pro ucely parkovani pfed objektem
- stavebni ¢ara se tyka vSech budov v€etné doplnkovych staveb (garaze, pfistfeSky apod.), netyka se zpevnénych ploch, oploceni, inZenyrskych siti a technického vybaveni RD
- stavebni ¢aru muze budova v drovni rostlého terénu prekrocit smérem do hloubky pozemku nejvySe o 2 m max. v jedné poloviné délky ulicniho praceli

Intenzita vyuZiti pozemk( — maximalni zastavéna plocha RD je stanovena ve vykresové ¢asti na 200 m? resp. 300 m?
- koeficient zelené min. 0,6 (pomér mezi zapoditatelnou plochou zelené, jako je zeleri na rostlém terénu nebo zeleri nad podzemnimi konstrukcemi a plochou pozemku)

Vyska zastavby - pro parcely €. 1-6: rodinné domy maximalné s jednim nadzemnim podlazim, moznym obytnym podkrovim a podsklepenim. VySka hfebene u Sikmé stfechy max. 7 m nad terénem, vysSka
okapové hrany nebo atiky max. 4,5 m nad terénem.

- pro parcely €. 7-9 : rodinné domy maximalné s jednim nadzemnim podlazim a moznym podsklepenim. VysSka atiky max. 4,5 m nad terénem.

- pro parcelu €. 10 : rodinny dim se dvéma nadzemnimi podlazimi a moZznym podsklepenim. VySka atiky max. 7 m nad terénem.

ZastreSeni - pro parcely €. 1-6: Sikmé: sedlové, valbové nebo polovalbové stiechy se spadem 25-40°. Ve vyjimeénych pfipadech u architektonicky kvalitnich domu je pfipustna stfecha pultova a plocha.
Takové objekty se doporucuje navrhovat vzdy v min. po¢tu 3 RD u sebe. Orientace hlavniho hiebene neni stanovena.

- pro parcely €. 7-10 : pultova a plocha stfecha se spadem 0-10°

Parkovani - Garazovani a parkovani obyvatel rodinnych domu nutno zajistit v ramci vlastnich pozemk, a to v minimalnim rozsahu 1 odstavné stani a 1 parkovaci stani.

Oploceni - Oploceni bude umisténo v uliénim prostoru na hranici stavebniho pozemku a vefejného prostranstvi vysky max. 1,5 m, min. ze 2/3 transparentni.
- Oploceni nesmi svym rozsahem, tvarem a pouzitym materialem narusit charakter stavby na oplocovaném pozemku a jejiho okoli.

Celkové navrhované feSeni vychazi z potfeby vhodného zaélenéni RD do stavaijici zastavby a vhodného umisténi RD s ohledem na proslunéni domd. Sitka jednotlivych doma v uliénim prostoru bude odvisla od $ife
jednotlivych parcel a pozadovanymi vzajemnymi odstupy mezi jednotlivymi RD 7 m dle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb, § 25 odst.2. Vzajemny odstup jednotlivych RD od sousedniho pozemku doporuc¢ujeme 3,5 m.
Zakresy rodinnych domu ve studii v€etné orientace hifebene stfech jsou ilustrativni a nezavazné.

1.5  Udaje o dosavadnim vyuziti a zastavénosti izemi, o stavebnim pozemku a o majetkopravnich vztazich

Res$ené uzemi je v rovinatém terénu. Hranice feSeného Uzemi je dana plochou Bl 14 dle platného Gzemniho planu zafazenou mezi plochy bydleni individualniho. Pozemky v feSeném Gzemi jsou vedeny jako orna
plda a zahrada. V feSeném Uzemi jsou 2 jiz rozestavéné RD, ostatni pozemky jsou nezastavény. Stavajici zpevnéna pfijezdova komunikace je obestavéna z jedné strany rodinnymi domy se sedlovou stfechou. Dva nové
navrzené a rozestavéné rodinné domy jsou s plochou stfechou. Podél stavajici komunikace je veden dlazdény chodnik. Vefejné osvétleni je stavajici podél chodniku na sloupech elektrického vedeni. Dotéené parcely
jsou v majetku obce a soukromych osob.
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1.6 Kapacity a etapizace

Pocet rodinnych domtd nové navrhovanych: 10

Pocet rodinnych domu stavajicich (rozestavéno): 2

Délka nové komunikace (Sifka 5,5 m): 311 m
Plocha stavebnich pozemku v 1. etapé : 11 190 m?
Plocha stavebnich pozemk( ve 2. etapé : 5074 m?

1.7  Prehled vychozich podkladi

e Zadani uzemni studie

e Uzemni plan Zafigi

e Snimek pozemkové mapy

e Polohopisné a vySkopisné zaméfeni se sitémi zdroj JDTM

e Majetkopravni vztahy-Cesky Gfad zeméméficky a katastralni
o PoZadavky a pfipominky zadavatele a pofizovatele

e Ortofotomapa — mapy.cz

1.8  Reseni dopravni a technické infrastruktury.

Uzemni studie Fe$i pfedev&im navrh plo$né zastavby rodinnymi domy, véetné navrhu infrastruktury v fe$ené lokalité.
Stavajici pfijezdova komunikace je zpevnéna Sitky min. 2,5 m. Po dostavbé novych RD je uvazovano s vybudovanim nové komunikace Sifky 5,5 m v trase stavajici cesty.

Navrzena skladba nové komunikace je: Stérkodrt 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 pro vsakovani destovych vod z komunikace. Z jedné strany je navrzen dlazdény chodnik. Minimalni Sifka navrhovaného vefejného prostranstvi je 9 m.

Veskeré inzenyrské sité jsou vedeny po stavajici komunikaci. Nové rodinné domy tak budou napojeny z téchto vedeni. K dispozici je nové navrzena kanalizace a vodovod. Vedeni NN a plynové vedeni jsou v lokalité
stavajici. Verejné osvétleni je stavajici podél stavajiciho chodniku na sloupech elektrického vedeni.

Destové vody jsou z komunikace zasakovany v zeleném pasu vedle komunikace.
V ramci projektové dokumentace jednotlivych rodinnych dom( musi byt feSeno zachyceni deStovych vod ze stfech a individualnich zpevnénych ploch na terénu na vlastnich pozemcich.

Pro celou lokalitu je doporu€eno jednotné fesit prostor pro zabudovani skfini plynu, elektro a pfipadné slaboproudu v uliéni fronté. Tyto ,skFfiné“ se doporuduji umistit ve zdénych ¢astech oploceni na hranici pozemku.
Oploceni bude umisténo v uli€énim prostoru na hranici stavebniho pozemku a vefejného prostranstvi vySky max. 1,5 m, min. ze 2/3 transparentni. Oploceni nesmi svym rozsahem, tvarem a pouzitym materialem narusit
charakter stavby na oplocovaném pozemku a jejiho okoli.

1.9 Posouzeni vlivu zaméru na krajinny raz

Resena lokalita Bl 14 lezi dle platného Gzemniho planu obce Za&fi&i v zastavitelné plo$e, pro kterou Gzemni plan stanovil plo$né a prostorové usporadani (koeficient zastavéni a vy$kovou hladinu zastavby) viz bod 1.3
Popis stavajiciho stavu.
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Navrhovana lokalita nezasahuje zasadnim zpusobem do krajinného razu feSeného Uzemi. Navrh respektuje a navazuje na pfirodni, kulturni a historickou charakteristiku daného mista (jedna se o zastavbu rodinnymi
domy situovanymi ke stavajici obsluzné komunikaci s vyuzitim stavajicich inzenyrskych siti a vySkovou zastavbou nepfevysujici stavajici zastavbu a s charakteristickym zastfeSenim pro dané uzemi). Navrhem nebudou
snizeny estetické a prirodni hodnoty. Nedojde ke zhorSeni pfistupnosti okolnich pozemkd.

Jedna se o plochu, které navazuje na stavajici zastavbu a nedotyka se problematiky USES, navrhovaného PP ani VKP. Re$ena plocha Bl 14 se nedotyka vyznamné evropské lokality Natura 2000 — Chropyfisky luh a
nenachazi se zde zadna kulturni dominanta krajiny.

1.10 Vyfez z Uzemniho planu Z&fiéi — hlavni vykres.

V Kroméfizi: 01/2023 Vypracoval: Ing. arch. Vladimir Opatrny
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