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3. Zadani izemni studie

a. zakladni cil
Uzemni studie provéfi nutnost stanoveni regulativii pro umisténi a prostorové usporadani staveb a veiejného
prostranstvi.
b. vymezeni feseného tzemi
Resené Gzemi se nachazi v katastralnim Gzemi Zehusice jedna se o zastavitelnou plochu Z.12, ktera je vymezena
Gzemnim planem Zehusice:
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pozadavky na umisténi a prostorové usporadani staveb a verejného prostranstvi

Predpokladany rozsah fesenych regulativi pro umisténi a prostorové usporadani staveb:

d.

- Sirka a velikost vefejného prostranstvi,
- stavebni Cara,

- vyska staveb,

- tvar strech.

pozadavky na ochranu a rozvoj hodnot tizemi

Pozadavky na ochranu a rozvoj hodnot Uzemi jsou soucasti nasledujiciho bodu.

e.

pozadavky vyplyvajici z izemniho planu, ze zasad izemniho rozvoje, z izemniho rozvojového planu a z
politiky izemniho rozvoje

Z Uzemniho rozvojového planu a z Politiky GUzemniho rozvoje CR nevyplyvaji pro fedené Gzemi zadné
pozadavky.
Pozadavky vyplyvajici ze Zasad Uzemniho rozvoje Stredoceského kraje:

kulturni hodnoty predstavuji dalsi vyznamné arealy: Zehusice (zamek a obora).

ZUR stanowuji tyto zasady pro usmérfiovani Gzemniho rozvoje a rozhodovani o zménach v souvislosti s
ochranou a rozvojem kulturnich hodnot:
a) pfi realizaci rozvojovych zaméra v SirSim okoli pamatkové chranénych Uzemi a objekt(i respektovat
kulturné historické hodnoty, chranit historické, architektonické a urbanistické znaky pamatkové
chrénénych sidel, véetné jejich vnéjsiho obrazuy;
b) pfi umistovani staveb v okoli pamatkové chranénych Uzemi, aredld a soubor( respektovat ,genius
loci” daného mista, v pfipadé pamatkové chranénych tzemi se podminka vztahuje na tato Uzemi;
¢) chranit vizualni vyznam mistnich kulturnich a historickych dominant, zejména na sakralnich a ostatnich
historickych staveb v pohledovém obrazu sidel a v krajinnych scenériich.

Pozadavky vyplyvajici z Gzemniho planu Zehusice:

Uzemni studii bude provéfena moznost ¢lenéni lokality pro rodinnou zéastavbu.

Posouzeny a provéreny budou podminky prostorového usporadani, vliv zastavby na charakter kontaktniho
Uzemi a zachovanou urbanistickou strukturu sidla.

Redeni Uzemni studie se zamé&Fi také na provéreni dopravniho napojenti, vnitini dopravni systém, provéfena
bude pfipadna Uprava prostorového usporadani stavajici silnice Il. tfidy a moznost provozu pésich smérem
do centra a zastavce HD.

Redeni lokality bude vychazet z polohy Gzemi v krajinné paméatkové zéné Zehusicko, navrzeny budou
podminky pro novou zastavbu tak, aby nebyla narusena hmotové ani architektonickym vyrazem pavodni
zastavba a dalkové pohledy na sidlo.

Nova zastavba bude respektovat typické méfitko obce, dominanty, clenéni a hierarchii verejnych
prostranstvi a sidelni zelené, zastavba lokality bude vhodné zaclenéna do tUzemi KPZ, respektovany budou
prostorové vztahy v Uzemi. Zastavba nebude mit negativni vliv na historické a kulturni hodnoty v Gzemi.
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Nové zastavba bude zohledrovat situovani v Gzemi pfirodni pamatkové zény (KPZ Zehusicko). Zastavba
nebude narusovat okolni hodnotné prostiedi, bude respektovat prostorové vazby v Uzemi a nebude
narusovat panorama sidla, bude citlivé zasazena do historického prostiedi, jeji prostorové usporadani bude
respektovat typické méfitko zastavby v obci a intenzitu vyuziti pozemk( RD.

Vyskova hladina zastavby bude max. TNP+P, sklonita stfecha (napf. sedlova).
Rozloha stavebniho pozemku je stanovena - min. 900 m2.

V souladu s platnymi pravnimi predpisy bude vymezena plocha verejného prostranstvi v min. rozsahu 1948
m2. Do vyméry vefejného prostranstvi se nezapocitavaji komunikace. Vefejna prostranstvi (zejména uli¢ni
prostory) budou feSeny v dostateCnych Sitkovych parametrech s ohledem na bezpecny pohyb péSich,
dopravy v klidu a hospodareni se srazkovymi vodami.

Realizace zamérd, pro které jsou stanoveny hygienické limity hluku, je podminéné pfipustnd, pokud bude
pfi rozhodovani o zménach v Uzemi prokdzano splinéni povinnosti stanovenych pravnimi predpisy v oblasti
ochrany verejného zdravi napf. na Useku hluku pfipadné vibraci (zdroj negativnich vlivli na Zivotni prostredi
- navazujici silnice Il. tfidy) a bezpecnosti (CS PHM).

Provéfena bude moznost pohledového odclonéni stavajici CSPHM zeleni.

Umisténi zastavby bude reflektovat polohu pfi silnici Il. tfidy a podminky z toho vyplyvajici (silnicni
ochranné pasmo).

Rozsah plochy na SZ okraji bude provéfen s ohledem na pfipadné potfebné Upravy Sirkového usporadani
stavajici silnice II. tfidy, véetné doplnéni komunikaci pro bezpeény pohyb pésich smérem do centra a na
zastavky HD.

Pfi rozhodovani o zaméru budou respektovany zakladni ochranné podminky zvlasté chranénych druht
zivoCich(l. Zohlednény budou dalsi limity a ostatni omezujici prvky v Gzemi: napf. trasa a ochranné pasmo
vrchniho vedeni elektro, lozisko nevyhrazeného nerostu.

+Zastavitelna plocha Z.12“ Zehusice Pozemek k. Zehusics 795798} p.5. 1498
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f. pozadavky na usporadani obsahu Gizemni studie véetné a poétu vyhotoveni

Uzemni studie bude vyhotovena v elektronické verzi ve strojové citelném forméatu, véetné prostorovych dat,
rovnéz ve vektorové formé podle pozadavkl stanovenych v pravnich predpisech, zejména v priloze ¢ 25
vyhlasky ¢. 157/2024 Sb. v platném znéni.

Uzemni studie bude vypracovana v rozsahu tohoto zadani a bude obsahovat:

textovou cast

grafickou cast:

- hlavni vykres obsahujici hranici feSené plochy, vymezeni ploch a koridord a jejich vyuziti, graficky
vyjadritelné podminky umisténi staveb, jejich napojeni na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu,
hranice zastavéného Uzemi, zastavitelnych ploch, stavajici dopravni a technickou infrastrukturu a
ochrannych pasem, pokud se v feSené plose vyskytuji; v pfipadé potreby Ize délit do jednotlivych
tematickych vykresd,

- vykres $ir$ich vztah(i v méfitku hlavniho vykresu tzemniho planu Zehusice,

- dalsi vykresy, pokud to bude ucelné.

Uzemni studie bude vyhotovena v nasledujicim poctu vytisk:
1x v listinné podobé,
2x v digitalni podobé na CD nosici - textova ¢ast ve formatu doc a pdf a graficka ¢ast ve formatu pdf, png a

pgw.

Zpracoval : Ing. Josef Filipi
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VYHODNOCENI US
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4. VYHODNOCENi SOULADU UZEMNIi STUDIE SE ZADANIM

Uzemni studie zastavitelné plochy Z.12 byla zpracovana v rozsahu stanoveném zadanim Ufadu méstyse
Zehusice. Vyhodnoceni je ¢lenéno podle jednotlivych bodd zadani.

a) Vyhodnoceni zakladniho cile

Uzemni studie provéfila ¢lenéni zastavitelné plochy Z.12 pro vystavbu rodinnych dom, jeji napojeni na stavajici
urbanistickou strukturu méstyse a usporadani verejnych prostranstvi, dopravni a technické infrastruktury.

Na zakladé provéreni byly stanoveny podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb a verejnych
prostranstvi, zejména minimalni vyméra stavebnich pozemkd, Sifkové usporadani uli¢nich vefejnych
prostranstvi, poloha uli¢ni a stavebni &ary, vyskova hladina zastavby a pozadovany tvar strech.

Navrzené feseni vytvari podminky pro koordinovany rozvoj lokality, ochranu hodnot sidla a prfedchazeni vzniku
nahodilé zastavby.

b) Vyhodnoceni vymezeni feSeného tizemi

Resené Uzemi zahrnuje zastavitelnou plochu Z.12 vymezenou Uzemnim planem Zehusice v katastralnim Gzemi
Zehusice. Hranice feSeného Uzemi je zobrazena ve vykresu SirSich vztah( a v hlavnim vykresu Gzemni studie.

¢) Vyhodnoceni pozadavki{ na umisténi a prostorové usporadani staveb a vefejného prostranstvi

Uzemni studie provéfila ¢lenéni zastavitelné plochy Z.12 a navrhla jeji rozdéleni na 34 stavebnich pozemk
uréenych pro rodinné domy. Véechny navrzené stavebni pozemky maji vyméru minimalné 900 m? jsou
pristupné z vefejného prostranstvi a umoznuji napojeni na navrzenou dopravni a technickou infrastrukturu.

Urbanistické feSeni vytvari prehlednou soustavu uli¢nich verejnych prostranstvi a navazuje na stavajici
urbanistickou strukturu méstyse. Usporadani pozemk( a staveb podél jasné vymezenych ulic omezuje vznik
nahodilé zastavby a vytvéri plynuly pfechod mezi zastavénym Uzemim sidla a volnou krajinou.

Verejna prostranstvi jsou navrzena v Sirkovych parametrech umozniujicich umisténi obsluznych komunikadi,
chodnikl, zelenych pasd a stromoradi, navstévnickych parkovacich stani, technické infrastruktury a prvkd
hospodareni se srazkovymi vodami. Jejich charakteristické usporadani je dolozeno fezem verfejnym
prostranstvim.

Ustiednim prvkem urbanistické koncepce je centralni vefejné prostranstvi s parkovou Gpravou, vzrostlou zeleni
a pfirodé blizkymi prvky pro zadrzovani a vsakovéani srazkovych vod. Verejné prostranstvi bez zapocteni
pozemnich komunikaci je navrzeno ve vyméie 1 961,62 m? &imZ je splnén pozadavek na jeho minimalni
vyméru 1 948 m2.

Rozhrani verejného prostranstvi a stavebnich pozemk( je vymezeno uli¢ni ¢arou. Poloha hlavnich staveb je
usmérnéna stavebni carou, pripadné vymezenym pasem pro umisténi staveb, podle grafické casti uzemni
studie.

k.u. Zehusice [795798], p.¢. 1498
Méstys Zehusice
Investor Urad méstyse Zehusice

Maximalni vySkova hladina zastavby je stanovena na jedno nadzemni podlazi s obytnym podkrovim. Hlavni
stavby rodinnych dom( budou zastieSeny sklonitymi stfechami, zejména stfechami sedlovymi, pfipadné
valbovymi. Poloha, pddorysny tvar a vzhled rodinnych domd zobrazenych v grafické casti predstavuji pouze
schematické zndzornéni mozného feseni a nejsou zadvaznym pldorysnym, dispozic¢nim ani architektonickym
navrhem staveb.

Podrobné podminky pro rozhodovani v Uzemi jsou uvedeny v textové casti Uzemni studie a graficky
znazornény ve vykresu podminek prostorového usporadani.

d) Vyhodnoceni pozadavki na ochranu a rozvoj hodnot Gizemi

Uzemni studie zohledriuje polohu celého feeného Uzemi v Krajinné pamaétkové zéné Zehusicko, ktera
predstavuje vyznamny doklad historického urbanismu a komponované krajiny.

Navrzena urbanistickd koncepce navazuje na méfitko, charakter a prostorové vztahy stavajici zastavby meéstyse.
Omezenim vyskové hladiny na jedno nadzemni podlazi s obytnym podkrovim, pozadavkem na sklonité strechy
a usporadanim staveb podél jasné vymezenych verejnych prostranstvi je omezeno riziko naruseni panoramatu
sidla a dalkovych pohledd na jeho historické a kulturni dominanty. Navrh nevytvari nevhodné vyskové ani
prostorové dominanty.

Uliéni verfejnd prostranstvi jsou doplnéna liniovou zeleni a stromoradim, které podporuji charakter
komponované krajiny, zlepSuji mikroklimatické podminky a pfispivaji k prostorové orientaci v lokalité. Smérem
k sousednimu aredlu &erpaci stanice pohonnych hmot je navrzena vegetacni clona zajistujici jeho pohledové
odclonéni od obytné zastavby.

Navrh respektuje zakladni ochranné podminky zvlasté chranénych druhl Zivocichl a zachovava prostupnost
mezi sidlem a okolni krajinou. Konkrétni opatfeni na ochranu Zivocichl budou pfipadné stanovena v
navazujicich stupnich dokumentace na zakladé pozadavk( pfislusného organu ochrany prirody.

e) Vyhodnoceni poZadavklu vyplyvajicich z Gzemniho planu, zasad uzemniho rozvoje, tGzemniho
rozvojového planu a politiky tizemniho rozvoje

Politika izemniho rozvoje Ceské republiky

Z Politiky zemniho rozvoje Ceské republiky nevyplyvaji pro fesené Gzemi z4dné konkrétni pozadavky s pfimym
dopadem na navrhované urbanistické, dopravni nebo technické feSeni zastavitelné plochy Z.12. Navrh Uzemni
studie neni v rozporu s republikovymi prioritami Uzemniho planovani.

Uzemni rozvojovy plan

Z Uzemniho rozvojového planu nevyplyvaji pro fesené Gzemi z4dné konkrétni poZadavky. Navrh Gzemni studie
nezasahuje do ploch ani koridord nadmistniho vyznamu vymezenych timto dokumentem.
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Zasady uzemniho rozvoje Stredoceského kraje

Zasady Uzemniho rozvoje Stfedoceského kraje stanovuji pozadavky na ochranu kulturné historickych,
architektonickych, urbanistickych a krajinnych hodnot, respektovani charakteru pamatkové chranénych sidel a
ochranu vizualniho vyznamu mistnich kulturnich a historickych dominant. V feSeném Uzemi je vyznamna
zejména vazba na zamek, oboru a Krajinnou pamétkovou zénu Zehusicko.

Tyto pozadavky jsou v navrhu zohlednény omezenim vyskové hladiny zastavby, stanovenim sklonitych strech,
respektovanim typického méritka mistni zastavby a navrzenim citelné uli¢ni struktury doplnéné sidelni zeleni.
Navrzena zastavba nevytvari nevhodné dominanty a svym méfitkem ani prostorovym usporadanim nenarusuje
panorama sidla a dalkové pohledy na jeho historické dominanty.

Uzemni plan Zehusice

Uzemni plan Zehusice vymezuje fe$ené Uzemi jako zastavitelnou plochu Z.12 s funkénim vyuzitim bydleni
venkovské. Rozhodovani o zménach v této plose je podminéno zpracovanim tzemni studie US.1.

Uzemni studie provéfila ¢lenéni lokality pro rodinnou zastavbu, podminky jejiho prostorového usporadani, vliv
zastavby na charakter kontaktniho Uzemi, dopravni napojeni, vnitini dopravni systém, pési vazby smérem do
centra méstyse a k zastdvkam hromadné dopravy a napojeni na technickou infrastrukturu.

Navrzeno je 34 stavebnich pozemk( s minimalni vymérou 900 m? Maximalni vy$ka zastavby je stanovena na
jedno nadzemni podlazi s obytnym podkrovim a hlavni stavby budou zastfeseny sklonitymi stfechami. Verejné
prostranstvi bez zapo¢teni pozemnich komunikaci ma vyméru 1 961,62 m? a spliiuje pozadované minimum 1
948 m2.

Dopravni feseni je zaloZzeno na systému vnitinich obsluznych komunikaci napojenych na stavajici silni¢ni sit’.
Komunikace jsou navrzeny v rezimu zény 30 a doplnény chodniky a pésimi vazbami smérem do centra méstyse
a k zastdvkdm hromadné dopravy. Parkovani obyvatel bude feSeno na jednotlivych stavebnich pozemcich,
navstévnicka stani jsou navrzena v rdamci uli¢nich verejnych prostranstvi.

Uzemni studie fe$i zakladni trasy vodovodu, splaskové a de$tové kanalizace, vedeni elektrické energie NN,
verejného osvétleni a prelozky nadzemniho vedeni elektrické energie. V grafické casti Uzemni studie jsou
schematicky zakresleny pouze patefni trasy technické infrastruktury. Jednotlivé pfipojky ke stavebnim
pozemkdm ani sdruzené pilife technické infrastruktury nejsou zakresleny. Jejich konkrétni poloha a technické
feSeni budou stanoveny v navazujici projektové dokumentaci po projednani s vlastniky a spravci pfislusnych
siti.

Hospodareni se srazkovymi vodami je feSeno prednostné jejich zadrzovanim a zasakovanim v misté vzniku. Ve
verejnych prostranstvich jsou umoznény prllehy, retencni a vsakovaci plochy a dalsi pfirodé blizka opatreni.

Navrh zohlednuje polohu pfi silnici Il. tfidy, jeji ochranné pasmo a souvisejici hlukové a vibracni zatizeni.
Respektovana je také blizkost aredlu Cerpaci stanice pohonnych hmot a souvisejici bezpecnostni podminky.
Pohledové plisobeni arealu je omezeno navrzenou vegetacni clonou.

Zohlednéna je trasa a ochranné pasmo stavajiciho nadzemniho vedeni elektrické energie, evidované loZisko
nevyhrazeného nerostu a vyskyt zvlasté chranénych druhl ZivocichG. Podrobné geologické, zakladové,
hygienické a environmentalni podminky budou provéreny v navazujicich stupnich dokumentace.

k.U. Zehusice [795798], p.¢. 1498
Méstys Zehusice
Investor Urad méstyse Zehusice
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Navrh Gzemni studie je v souladu s pozadavky Uzemniho planu Zehusice stanovenymi pro zastavitelnou plochu
Z.12 a Uzemni studii US.1.

f) Vyhodnoceni pozadavk( na usporadani obsahu Gzemni studie a pocet vyhotoveni

Uzemni studie obsahuje textovou a grafickou ¢ast. Soucasti dokumentace je zadani UGzemni studie,
vyhodnoceni souladu se zadanim, popis navrzeného feseni a podminky pro rozhodovani v Gzemi.

Graficka ¢ast zahrnuje vykres $irdich vztahti v méfitku hlavniho vykresu Uzemniho planu Zehusice, hlavni vykres,
vykres dopravni a technické infrastruktury, vykres podminek prostorového usporadani a charakteristicky rez
vefejnym prostranstvim.

Hlavni vykres a navazujici tematické vykresy zobrazuji hranici feSeného Gzemi, vymezeni ploch a jejich vyuziti,
podminky umisténi staveb, napojeni na verfejnou dopravni a technickou infrastrukturu, hranice zastavéného
Uzemi a zastavitelnych ploch a relevantni stavajici infrastrukturu a ochranna pasma.

Dokumentace bude odevzdana 1x v listinné podobé a 2x v digitalni podobé na CD nosici. Textova cast bude
predana ve formatech DOC a PDF, graficka cast ve formatech PDF, PNG a PGW.

Elektronické vyhotoveni bude zahrnovat strojové Citelnd data vietné prostorovych dat ve vektorové formé,
uspofadana podle pozadavk( pfilohy ¢. 25 vyhlasky ¢. 157/2024 Sb., v platném znéni.
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Uzemni studie

5. TEXTOVA CAST
5.1 Charakteristika reseného uzemi

Redené Gzemi o vymére 3,89 ha zahrnuje zastavitelnou plochu Z.12 v katastralnim Gzemi Zehusice. Nachazi se
na jiznim okraji méstyse mezi stavajici zadstavbou a vicelcelovym aredlem s Cerpaci stanici pohonnych hmot. V
soucasnosti je vyuzivano jako ovocny sad a péstebni plochy zahradnictvi. Zemédélské pldy jsou zarazeny do
IV. tfidy ochrany ZPF, BPEJ 3.55.00.

Lokalita je soucasti Krajinné pamatkové zény Zehusicko. Hlavnimi limity jsou nadzemni vedeni VN a jeho
ochranné pasmo, evidované lozisko nevyhrazeného nerostu, silnice Il. tfidy a jeji ochranné pasmo, hlukové a
vibraéni zatizeni, blizkost Cerpaci stanice a pozadavky na ochranu zvlasté chranénych druht zivocichd.

5.2 Urbanisticka koncepce

Navrh cleni lokalitu na 34 stavebnich pozemkd pro rodinné domy uspofadanych podél uli¢nich verejnych
prostranstvi. Navazuje na stavajici strukturu méstyse a omezuje vznik prostorové nahodilé kobercové zastavby.
Kazdy pozemek je pfistupny z verejného prostranstvi a jeho usporaddani umoziuje napojeni na dopravni a
technickou infrastrukturu.

Ustfednim prvkem je centrélni vefejné prostranstvi s parkovou Upravou a prvky hospodaieni se srazkovymi
vodami. Poloha, pldorysny tvar a vzhled doma v grafické ¢asti jsou pouze schematické a nepredstavuji zavazny
dispozic¢ni ani architektonicky navrh. Jejich umisténi a prostorové feseni usmérnuji regulativy v kapitole 5.7.

5.3 Verejna prostranstvi a zelen

Centralni verejné prostranstvi slouzi jako pobytovy a rekreacni prostor se vzrostlou zeleni a pfirodé blizkymi
reten¢nimi a vsakovacimi prvky. Uli¢ni prostory zahrnuji dopravni obsluhu, pési pohyb, navstévnicka stani, zelen
a technickou infrastrukturu.

Stromoradi a liniova zelenn podporuji charakter komponované krajiny a zlepsuji mikroklima. Vysadba bude
koordinovana s trasami siti, vjezdy a rozhledovymi poméry.

Smérem k Cerpaci stanici je navrzena vegetacni clona pro pohledové odclonéni, kterd bude realizovana na
soukromych pozemcich v pfimém sousedstvi s ¢erpaci stanici. Nenahrazuje posouzeni hluku ani bezpecnosti.

5.4 Dopravni reSeni

Dopravni obsluhu lokality zajistuje systém vnitfnich obsluznych komunikaci s napojenim na stavajici silnicni sit
v mistech zacatku obce Zehusice na silnici Hlavni. Poloha napojeni a vedeni komunikaci jsou znazornény v
hlavnim vykresu.Vnitini komunikace jsou navrzeny v rezimu zény 30 s vozovkou Sifky 5,5 m a jednostrannym
chodnikem Sirky 1,5 m. Uli¢ni verejna prostranstvi maji minimalni Sitku 9 m v Useku s prelozkou VN a 8 m v
ostatnich Usecich, podle charakteristickych rez(l. Pési trasy vytvareji vazbu jak v reSeném Uzemi, tak smérem do
centra méstyse a k zastdvkdm hromadné dopravy. V navazujici projektové dokumentaci budou upresnény
vyskové feseni komunikaci, konstrukéni skladby, odvodnéni, dopravni znaceni a technické parametry napojeni.

5.5 Technicka infrastruktura a srazkové vody

Koncepce zahrnuje vodovod, splaskovou a destovou kanalizaci, elektrické vedeni NN a verfejné osvétleni. Sité
budou prednostné vedeny ve verejnych prostranstvich a koordinovany s dopravnim feSenim a zeleni. U
nadzemniho vedeni VN je provéfovana moznost prelozeni do podzemniho vedeni.

k.U. Zehusice [795798], p.¢. 1498
Méstys Zehusice
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Napojovaci mista siti, kapacity, dimenze a technické podminky budou ovéfeny s vlastniky a spravci siti a
upfesnény v navazujici dokumentaci.

Srazkové vody budou prednostné zadrzovany a zasakovany v misté vzniku podle ovérenych podminek Gzemi.
Vyuzity mohou byt nezpevnéné plochy, prllehy a retencni i vsakovaci prvky, aniz by se zhorsily odtokové
pomeéry na sousednich pozemcich.

5.6 Ochrana hodnot a Zivotniho prostredi

Zastavba mé respektovat méfitko sidla, historické dominanty a hodnoty Krajinné pamatkové zény Zehusicko.
Vyhodnoceni pozadavkd izemné planovacich dokumentaci je uvedeno v kapitole 4 - Vyhodnoceni US.

Pfi rozhodovani o zamérech musi byt prokazano splnéni pozadavk(d na ochranu verejného zdravi, zejména vUci
hluku a vibracim od silnice, a zohlednéna bezpecnost vici Cerpaci stanici. Respektovana budou ochranna
pasma a evidence loziska; geologické a zakladové podminky budou ovéfeny v navazujici dokumentaci.
Zachovéana bude prostupnost Uzemi a respektovany ochranné podminky zvlasté chranénych druh(. Podle
zjisténych podminek budou upfesnéna opatfeni pro migraci obojzivelnik(, nacasovani praci a zabezpeceni
vykopU proti uvaznuti zivocich.

5.7 Navrzené regulativy prostorového usporadani

a) Stavebni pozemky

Minimalni vyméra stavebniho pozemku pro rodinny diim je 900 m2.

Kazdy pozemek musi mit pfimy pfistup z verejného prostranstvi a moznost napojeni na infrastrukturu.
Dilci apravy parcelace jsou mozné pfi zachovani minimalnich vymér, pristupl a urbanistické koncepce.

b) Verejna prostranstvi

Minimalni vyméra vefejného prostranstvi bez zapocteni komunikaci je 1 948 m? navrzeno je 1 961,62 m°.

Pro zénu 30 je navrzena minimalni Sitka hlavniho uli¢niho verejného prostranstvi 9 m a vedlejsiho 8 m.

Sitka se vztahuje k celému prostoru mezi uli¢nimi ¢arami, nikoli pouze k vozovce.

Profil musi zajistit bezpecny pési pohyb, dopravni obsluhu, parkovani, infrastrukturu, zelef a hospodareni se
srazkovymi vodami.

c) Ulicni a stavebni c¢ara

Uli¢ni ¢ara vymezuje rozhrani vefejného prostranstvi a stavebnich pozemkd.

Poloha uli¢niho priceli bude urcena stavebni ¢arou nebo pasem v rozmezi 3-6 m od uli¢ni cary.
Vzdalenost se méfi od uli¢ni ¢ary, nikoli od okraje vozovky.

Garaze a dalsi vedlejsi stavby nesmi dominovat ulicnimu praceli.

d) Vyska, objem a stfechy

Maximalni vyskova hladina je jedno nadzemni podlazi s obytnym podkrovim.

Hlavni stavby budou mit sklonité stfechy, zejména sedlové, pfipadné valbové.

Objem a proporce staveb musi respektovat mistni méfitko a nesmi naruSovat panorama ani pohledy na
historické dominanty. Pfipustné jsou ploché stfechy u objemové podfizenych casti a podsklepeni bez
pohledového uplatnéni dalsiho nadzemniho podlazi.

e) Infrastruktura, zelen a dalSi podminky

Zachovat zakladni dopravni napojeni, verejna prostranstvi a koncepci infrastruktury podle grafické casti.
Parkovani obyvatel fesit na stavebnich pozemcich, navstévnicka stani ve verejnych prostranstvich.
Zachovat prostor pro provéfené potrebné Upravy silnice a bezpecné pési navaznosti.

Koordinovat sité se stromoradim, parkovanim a vjezdy; respektovat ochranna pasma.

Zajistit pohledové odclonéni ¢erpaci stanice zeleni na pozemcich sousedicich s CS.

Zachovat plochy pro hospodareni se srazkovymi vodami.
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SIRSi VZTAHY

Lokalizace a zakladni charakteristika

Redené Gzemi se nachazi na jiznim okraji méstyse Zehusice, v katastralnim Gzemi Zehusice. Zahrnuje
zastavitelnou plochu Z.12 vymezenou Uzemnim planem Zehusice o celkové vymére 3,89 ha. Lokalita vypliuje
dosud nezastavény prostor mezi stavajici obytnou strukturou méstyse a vicedcelovym areadlem s Cerpaci stanici
pohonnych hmot. Pfedstavuje rozvojovou plochu pfimo navazujici na zastavéné tUzemi sidla.

Stavajici vyuziti Gzemi

Uzemi je v soucasnosti vyuzivano pievazné jako zahradnictvi, péstebni plochy a ovocny sad.

Charakter lokality je prevazné zemédélsky, bez vyznamnéjsi souvislé stavebni struktury.

Stavajici vegetace se podili na charakteru prechodu mezi sidlem a okolni krajinou; moznosti jejiho zachovani je
vhodné zohlednit pfi navrhu.

Urbanistické a funk¢ni vazby

Navaznost na stavajici obytnou zastavbu umoznuje propojeni nové lokality s urbanistickou strukturou méstyse.
Kontakt s volnou krajinou vyzaduje citlivé ukonceni zastavby a vytvofeni prechodu prostfednictvim zahrad a
vegetacnich pasl. Sousedni viceUlelovy aredl a Cerpaci stanice predstavuji funkéni a vizudlini limit, ktery je tfeba
zohlednit pfi rozmisténi obytné zastavby a zelené. Vyznamné jsou vazby na centrum méstyse, obcanské
vybaveni a zastavky hromadné dopravy. Navrh ma podporovat jejich bezpecnou pési dostupnost.

Dopravni a pési vazby

Lokalita je situovana pfi silnici Il. tfidy, ktera ovliviiuje moznosti dopravniho napojeni i kvalitu obytného
prostiedi. Vnitfni dopravni systém musi navazovat na stavajici silnicni sit' a zajistit bezpecnou obsluhu
jednotlivych stavebnich pozemk(. Na severozapadnim okraji feSené plochy je tfeba provéfit prostorové naroky
pripadnych Uprav Sitkového usporadani silnice a doplnéni komunikace pro pési. PéSi propojeni ma navazovat
na stavajici trasy smérem do centra méstyse a k zastavkdm hromadné dopravy. Pfi navrhu je nutné zohlednit
silni¢ni ochranné pasmo, rozhledové poméry a mozné hlukové a vibracni zatizeni od dopravy.

Vazby na technickou infrastrukturu

Rozvoj lokality predpokldadd napojeni na stavajici systémy technické infrastruktury méstyse. Dostupnost,
kapacity a podminky napojeni je nutné ovéfit s vlastniky a spravci siti. Vyznamnym limitem je trasa stavajiciho
nadzemniho vedeni VN a jeho ochranné pasmo. V rdmci navrhu je provérovana moznost prelozeni vedeni do
podzemni trasy. Navrhované sité maji byt pfednostné vedeny ve verejnych prostranstvich a koordinovany s
komunikacemi, pésimi trasami, parkovanim a vysadbou zelené. Hospodareni se srazkovymi vodami musi
zohlednit podminky SirSiho Uzemi a nesmi zhorsit odtokové poméry na sousednich pozemcich.

k.U, Zehusice [795798], p.&. 1498
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Investor Urad méstyse Zehusice

Krajinny kontext a pohledové vztahy

Redené Uzemi je soucasti Krajinné pamatkové zény Zehusicko. Navrh proto musi respektovat historicky
utvarenou a barokné komponovanou krajinu, jeji prostorové vztahy a méfitko sidla.

Nové zastavba méa navazovat na charakter méstyse a vytvaret plynuly prfechod do volné krajiny.Vyska, objem a
usporadani staveb nesmi vytvaiet nevhodné dominanty ani narusovat panorama sidla a dalkové pohledy na
historické a kulturni dominanty.Vyznamné jsou zejména pohledové a prostorové vazby na areal zamku a obory.
Navrh ma predchazet prostorové nahodilé kobercové zastavbé, kterd by nerespektovala plvodni urbanistickou
strukturu a krajinny charakter. Vefejna zelen a stromoradi maji podpofit zaclenéni lokality do komponované
krajiny. Smérem k cerpaci stanici je navrzeno vegetacni odclonéni jejiho vizuadlniho plsobeni vici obytné
zastavbé.

Environmentalni souvislosti

Pfi ndvrhu je tfeba zohlednit mozné migracni vazby obojzivelnikid smérem k nedaleké piskovné a zachovat
prostupnost Uzemi. Budou respektovéany zakladni ochranné podminky zvlasté chranénych druhl zivocichd;
konkrétni vyskyt a potfebna opatreni budou vychazet z odbornych podkladl a pozadavkd organu ochrany
pfirody. Podle zjisténych podminek bude feSeno nacasovani stavebnich praci a zabezpecleni vykopl proti
uvaznuti zivocichd. Blizkost silnice a &erpaci stanice vyzaduje zohlednéni pozadavkl na ochranu verejného
zdravi a bezpecnost. Vegetadni odclonéni nenahrazuje jejich samostatné posouzeni.

Pudni a geologické podminky

Podle podkladl studie jsou dotéené zemédeélské pldy zarazeny do IV. tfidy ochrany zemédélského plidniho
fondu, BPEJ 3.55.00. V Gzemi je evidovano lozisko nevyhrazeného nerostu, jehoz existence bude zohlednéna pfi
pripravé jednotlivych zamérd. Konkrétni geologické, hydrogeologické a zékladové podminky, véetné moznosti
vsakovani srazkovych vod, budou ovéreny v navazujicich stupnich pfipravy.
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Kanalizace (Splaskova)
Systém a dimenze: V lokalité obce, nejblize k feSenému uzemi, v ulici Zahradnicka, jsou
navrzeny stoky (napfr. stoka C5) Dy 250, které odvadéji splasky smérem k centru obce.
Pripojky: Stavajici domovni pfipojky jsou navrzeny v profilu DN 200, s napojenim do
reviznich $achet (napf. S 101 az S 105).
Spadové poméry: Dle tabulek pfipojek se hloubka uloZeni dna potrubi pohybuje v
rozmezi 1,5 az 2,2 metru pod terénem, v zavislosti na konkrétnim staniceni.
Technicky stav: Dokumentace zminuje realizaci v ramci "lll. etapy" vystavby kanalizace v
obci z roku 2004.

Napojeni: Nova zastavba se napojuje na stavajici sit splaskové kanalizace v ulici Hlavni.
Vodovod (Pitna voda)

Hlavni fady: Lokalitou obce, v ulici Zahradnické, prochazeji fady oznacené jako "RAD
10" v materialu PVC 90.
Pripojky: Stavajici vodovodni pfipojky v obci jsou predpokladany z materialu PE, obvykle
v dimenzi PE d32 nebo d40 pro rodinné domy.
Osazeni: Soucasti stavajiciho i uvazovaného feseni je osazeni vodomérnych sestav v
Sachtach
Napojeni: Nova zastavba se napojuje na stavajici sit vodovodu v ulici Hlavni.

VN (Vysoké napéti) a Trafostanice
Parametry: Uzemim prochézi nadzemni vedeni VN 22 kV, které predstavuje hlavni limit
pro zastavitelnost kvali svému ochrannému pasmu.
Pielozka: Dle vyjadieni CEZ Distribuce (¢. 8120092233) je schvélena prelozka tohoto
vedeni, aby bylo mozné plochu Z.12 plnohodnotné vyuzit pro vystavbu. Prelozka bude
vedena v zemi na okraji pozemni komunikace v zatravnéném pasu.
Transformace: Napojeni lokality je feSeno z blizké trafostanice
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NN (Nizké napéti)

Zpisob rozvodu: Nové rozvody budou realizovany jako podzemni kabelové vedeni v
uli¢nich koridorech.

Napojeni: Pripojky budou ukonceny v pilifich (elektromérovych rozvadécich) na
hranicich jednotlivych pozemkad.

Podminky pFipojeni: CEZ stanovil podminku, Ze pozemky musi byt geometricky
oddéleny a musi byt zajisténa prava k pristupovym komunikacim pro ulozeni kabel(.
Napojeni: Nova zastavba se napojuje na stavajici NN v ulici Hlavni.

VO (Verejné osvétleni)

Kabelaz: Rozvody VO jsou vedeny soubézné s komunikacemi v koordinaci s kabely NN
(dodrzeni prostorového usporadani siti dle CSN 73 6005).

Stozary: Pocita se s osazenim typovych stozarl se svitidly LED, které budou osvétlovat
nové vzniklé uli¢ni prostory a centralni verejné prostranstvi.

Napojeni: Systém bude napojen na stavajici zapinaci body verejného osvétleni v obci
Zehusice.

Destova kanalizace a voda

Hospodareni s vodou: Priorita je zasakovani na vlastnich pozemcich.

Verejné feseni: Centralni parkova plocha obsahuje vodni prvek (retencni/dekoracni
nadrz), kterd slouzi k zachyceni prebytkl srazkovych vod z verejnych ploch.

Omezeni: Je zakdzano vypoustét destové vody do splaskové kanalizace.

Technické parametry: Ulicni vpusti jsou navrzeny v mistech terénnich zlom0 komunikaci
s napojenim do oddilného systému nebo vsaku.
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PLOCHY POZEMKU

Nahled

Plocha

Mnozstvi

PLOCHY ZAMERU VARIANTA 2 ZONA 30
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32 235,31 m?

Nazev Nahled Plocha %
DOPLNKOVA ZELEN 653,57 1,68
CHODNIK 945,73 2,43
POPELNICE 12,50 0,03
POZEMKY 32 235,31 82,87
SILNICE 3027,32 778
VEREJNE PROSTRANSTVi 1 961,62 5,04
VJEZD 741,29 1,91
ZATRAVNOVACI DLAZBA 67,93 0,17
39 645,26 m? 101,92
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