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1. Identifikacni a Gvodni udaje

Identifikacni Udaje

Nézev: ZASTAVBA RD ,POD BARTIKU", RADOMYSL-DOMANICE - (izemni studie
Charakter dokumentu: Uzemné planovaci podklad - Uzemni studie

Lokalita: zastavitelna plocha jizné od mistni Cisti Domanice, k.U. Domanice
Objednatel : Méstys Radomys|

Projektant: Ing.arch. Jaroslav Polacek

projektova Cinnost v investi¢ni vystavbé
Prazska 1743/44, 669 02 Znojmo 2

tel. 776 660 363, 515 261 544
jaroslav.polacek@a-projekt.cz

www.archpolacek.cz

Autorizace: Ing. arch. Jaroslav Polacek
autorizovany architekt pro obor Uzemni planovani
autorizovany architekt pro obor architektura

CKA 03 253

Ukol Gzemni studie

Ukolem Gzemni studie je stanoveni koncepce nové zastavby v lokalité jizné od Domanic.

Povinnost pofizeni Uzemni studie pro feSenou lokalitu stanovuje Gzemni plan.

Studie navazuje na Uzemni plan, navrhuje urbanistickou koncepci a stanovuje podrobnéjsi regulativy
vystavby RD. Re$i rozdéleni Uizemi na pozemky, vymezuje vefejné prostranstvi (ulice a zelené plochy),
dopravni obsluznost.

Detail feSeni a rozsah feSeni vyplyva z pozadavkd objednatele a s poskytnutych podkladd. Pred jakoukoli
dalsi Cinnosti v Uzemi (napf. délenim pozemku apod.) je tfeba celou situaci provéfit na misté a v presné&jsi
vyskopisném a polohopisném zaméfeni, provést presny navrh feSeni technické infrastruktury v naslednym
projektovych dokumentacich (PD DUR).

Vymezeni feSeného Uzemi

Uzemi je vymezeno:
- ze severu zastavbou Domanic
—  z vychodu U¢elovou zemédélskou komunikaci k Hornimu Repickému rybniku
- zjihu loukou v Udolnici drobné vodotece
- ze zapadu krajskou silnici II/173 vedouci do Strakonic

Rozloha celého Uzemi je cca 6,2 ha.

Vychozi podklady
- KM-D
- rastrova mapa Zabaged
- Uzemni plan
- poskytlé situace studii projektovanych domd v tzemi
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2. Rozbor stavajiciho stavu

Sirsi vztahy

Mistni Cast domanice se nachazi jizné od méstyse Radomysl, na silnici II/173 z Radomysle do Strakonic.
R&Sené Uzemi priléha jizné ke stavajici zastavbé tohoto sidla, zapadné k jmenované silnici.

Uzemi zastavéné Casti sidla Domanice spada do Gzemi archeologického zajmu. Toto Gzemi zasahuje i do
fesSené lokality.

Zapadni ¢ast Uzemi zasahuje do ochranného pasma nadregionalniho biokoridoru tzemniho systému
ekologické stability. 5

Po mistni komunikaci z Domanic smérem k Hornimu Repickému rybniku je vedena pési turisticka trasa.
Do Uzemi ze zapadu zasahuje ochranné pasmo silnice 1I/173, které je 15m od osy komunikace.

Pristup do Uzemi bude zajistén ze dvou stavajicich mistnich komunikaci v jizni ¢asti Domanic.

Uzemni plan

Obec mé zpracovan platny Uzemni plan. Lokalita je navrzena jako Bv — bydleni venkovske. Do spodni (jizni )
Casti pozemku zasahuje plocha interakcniho prvku Uzemniho systému ekolologické stability. Zamérem je
rozSireni nezornéné zelené plochy dale do Upati svahu.

Regulativy vyuziti plochy jsou podrobné uréeny Uzemnim planem:

Plochy bydleni venkovské — By

Charakteristika ploch

Jednd se zejména (ale nejen) o historické rozsahlé dvorcové statky s hospodarskym zazemim
(zemédeélské usedlosti) a na né navazujici zastavitelné plochy, ve kterych je zamérem umoznit Sirsi
zpiisob vyuziti nez v plochdach bydleni, ale také novéjsi stavby rodinnych domii. Sirsi zpiisob vyuziti
uvnitr téchto ploch nesmi negativné ovliviiovat hlavni vyuziti téchto ploch, tj. bydleni.

Jedna se o plochy, jejichz ucelem je zkvalitiiovat a rozvijet stavajici vyuZiti a stavby s ohledem a
respektovanim hlavniho vyuziti a oznacovanych kodem Bv.

Hlavni vyuZiti (pievaZujici ucel vyuZiti)

Hlavnim vyuZitim téchto ploch je bydleni v kvalitnim prostredi, umoznujici neruseny a
bezpecny pobyt a kazdodenni rekreaci a relaxaci obyvatel. Jedna se o bydleni v klidném a cistém
prostredi vyuzivajici ale také respektujici hodnoty izemi.

Pripustné vyuZiti

- bydleni - umistovani staveb rodinnych domii respektujici hodnoty uzemi, majici
odpovidajici zazemi (napr. sady, uzitkové zahrady) a téz je mozny chov drobného domaciho
zvirectva pouze vsak pro viastni potrebu - samozasobitelstvi (napr. dribez, kralici),

» dale je mozno umistovat stavby nebo zarizeni (a provadeét s nimi
souvisejici teréenni upravy), bezprostiedné souvisejici s bydlenim, slouzZici
vyhradné pro viastni potirebu a nesnizujici kvalitu prostredi pro bydleni
(napr. dilny, stavby pro hospodarska zviirata pro samozdsobitelsky chov,
bazény, skleniky, parenisté); toto vyuziti (resp. stavby a zarizeni) vytvari
nezbytné zazemi pro typické venkovské bydleni a souvisi s Zivotem a
stylem Zivota na venkové;

* pripustné jsou jen takové stavby a zarizeni (resp. vyuZiti), pro
které neni nutné vyhlasit ochranné pasmo, tzn. toto vyuziti svymi
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negativnimi vlivy nesmi prekracovat limitni hodnoty stanovené
zvlastnimi pravnimi predpisy za hranici pozemku urceného k jeho
realizaci; pokud by se tak stalo stava se toto vyuziti nepripustnym,
vei‘ejnd prostranstvi,
zeleri (s uprednostnénim pitvodnich druhii) — napr. verejna, izolacni, zahrady, sady,
shromaZd’ovaci mista pro tridény komundlni odpad (napr. papir, sklo, pet lahve) pouze
pro mistni ucely,
dopravni a technickd infrastruktura souvisejici s pripustnym nebo podminéné pripustnym
vyuzitim zejména bydlenim (napr. chodniky, zpevnéné pozemni komunikace, vodovody,
kanalizace, stavby a zarizeni pro zmeskodnovani odpadnich vod (do doby vybudovani
verejné kanalizace vcetné centralni cistirny odpadnich vod), trafostanice, energeticka
vedeni, komunikacni vedeni),
gardie, odstavnd a parkovaci stani pro potieby vyvolané pripustnym nebo podminéné
pripustnym zpiisobem vyuZiti, jejichz umisténi musi byt vzdy reSeno jako soucast stavby,
popr. umisténych na pozemku stavby.

Podminéné pripustné vyuZiti

podnikatelskd Cinnost napr. nerusici vyroba a sluzby charakteru drobné (napr. prodej
potravin a drobného zbozi, krejcovstvi, kadernictvi, zahradnictvi, spravovani obuvi,
ubytovaci sluzby), ktera dopliuje venkovské bydleni, a dalsi obdobna podnikatelska cinnost,
a to pouze za podminek, Ze toto vyuziti (zejména svym provozovanim a technickym
zarizenim) a jeho dusledky nenarusi zivotni prostredi a zdravi a zejména své okoli a uzivani
staveb a zarizeni ve svem okoli nebude nadmérné obtézovat nebo ohrozovat (napr.
Skodlivymi  exhalacemi, hlukem, teplem, otresy, vibracemi, prachem, zapachem,
znecistovanim ovzdusi, vod a pudy, svételnym znecisténim zejména oslnovanim, zastinénim)
anebo tyto negativni jevy vyvolavat, a nesnizi vyznamné kvalitu prostredi souvisejiciho
uzemi,

dal§i podnikatelskd Cinnost, u které je nutno zhodnotit pripad od pripadu jeji pripustnost
napr. truhlarny, tesarny, klempirstvi, pneuservis a to pouze za podminky, Ze toto vyuziti
(zejména svym provozovanim a technickym zarizenim) a jeho diisledky nenarusi Zivotni
prostiedi a zdravi a zejména své okoli a uzivani staveb a zarizeni ve svém okoli nebude
nadmérné obtézovat nebo ohrozovat (napr. skodlivymi exhalacemi, hlukem, teplem, otresy,
vibracemi, prachem, zapachem, znecistovanim ovzdusi, vod a pudy, svételnym znecistenim
zejména oslnovanim, zastinenim) anebo tyto negativni jevy vyvoldvat, a nesnizi vyznamné
kvalitu prostredi souvisejiciho tizemi,

chov_hospoddiskych zvirat (napr. kravy, koné, kozy, prasata, dribez, kralici) a s tim
souvisejici skladovani produkti Zivocisné vyroby, priprava a skladovani krmiv a steliva,
dale téz skladovani a poskliziiova upravu produkti rostlinné vyroby apod., a to pouze za
podminky, Ze toto vyuziti (zejména svym provozovanim a technickym zarizenim) a jeho
dusledky nenarusi Zivotni prostiedi a zdravi a zejména své okoli a uzivani staveb a zarizeni
ve svem okoli nebude nadmérne obtézovat nebo ohrozovat (napr. skodlivymi exhalacemi,
hlukem, teplem, otresy, vibracemi, prachem, zapachem, znecistovanim ovzdusi, vod a pudy,
svetelnym znecisténim zejména osliiovanim, zastinénim) anebo tyto negativni jevy vyvolavat,
a nesnizi vyznamneé kvalitu prostredi souvisejiciho vuzemi,

penzion a to pouze pri prokdzani souladu s hlavni vyuzitim plochy tj. bydlenim (tzn. nebude
snizovat kvalitu prostredi pro bydleni a pohodu bydleni), a zejména splnéni nize uvedenych
pozadavkii na garaze, odstavna a parkovaci stani.
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NepFipustné vyuZiti

- kazdé vyuziti, které by bylo v rozporu s hlavnim vyuZitim plochy nebo by mohlo narusit.
pohodu bydleni a kvalitni prostiedi pro bydleni (napr. Skodlivymi exhalacemi, hlukem,
teplem, otresy, vibracemi, prachem, zapachem, znecistovanim ovzdusi, vod a piidy,
svetelnym znecistenim zejména oslnovanim, zastinénim) anebo toto narusSeni vyvoldvat,
zejména:

o stavby pro rodinnou rekreaci,

o stavby pro obchod, které prekroci mistni vyznam zejména obsahujici celkovou
prodejni plochu vétsi nez 1000 m’ (napiiklad velkoprodejny, nakupni stiediska,
obchodni domy),

o stavby pro vyrobu a skladovdni a stavby zemédélskych staveb (zejména pojatych
ve velkém objemu, které by prinesly do uzemi nadmérné zatizeni negatvnimi vlivy
vcetné souvisejici dopravy), mimo uvedenych jako pripustné, popr. podminéné
pripustne,

o ddle mapt. autoservisy, cerpaci stanice pohonnych hmot, mycky, diskotéky,
garaze pro ndkladni automobily, hromadné a radové garaze, autobazary, stavby
pro shromazdovani vétsiho poctu osob.

Podminky prostorového usporadani

Nové stavby musi byt umisteny v souladu s hodnotami uzemi, musi respektovat vyskovou
hladinu okolni zastavby a nesmi vytvdret vyraznou pohledovou dominantu v uzemi, doporucujeme
prizpusobeni architekture budov zarazenych jako hodnoty uzemi a nesmi rusit zdakladni clenéni
pruceli a jeho vyznamné detaily.

Architektonické reseni’ a umisténi stavby na pozemku (véetné predzahradky a stavebni a ulicni cary) by
meélo najit inspiraci ve stavajicich hodnotnych stavbach na tuzemi sidel.

Popis stavajiciho uzemi

Jedna se o jizni svah nad Udolnici, jizné od zastavby Domanic. Spad svahu dosahuje ve stfedové Casti az
12%.

Zapadni Casti prochazi uzemim Gcelova komunikace, ktera oddéluje 1 samostatny pozemek pro vystavbu
RD16 na zapadé.

V soucasné dobé se v uvazované plose nachazi z vétsi Casti orna plda, ktera je je zornéna vcelku.

Plocha je volnd, bez plvodnich staveb, vzrostla zelen se objevuje v podobé nékolika ojedinélych tromd po
obvodé.

Vlastnictvi

Vzhledem k vlastnictvi je Gzemi rozdéleno na rdizné Siroké parcely soukromych vilastnikd. Navrhované
rozdéleni se snazi v maximalni mozné mife ctit stavajici viastnické hranice, avsak s ohledem na ucelnost
usporadani Uzemi a provedeni zastavby.

Geologie
V Gzemi nebyly doposud provedeny Zadné prizkumy, které by stanovily geologické podloZi. Doporucujeme
proto v lokalité provést fadny inZzenyrsko-geologicky priizkum, ktery by stanovil predevsim:
- slozeni a stav podloZi vzhledem - k planované vystavbé dom{ (zakladani, podsklepeni apod.)
- provadéni inZ. siti
- moznosti vsaku desSt'ovych vod
- hladinu podzemni vody, a to i vzhledem k potiebé budovani vlastnich zdrojd vody (stavajici
neexistenci vodovodu v Domanicich)
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3. Navrh

Urbanisticka koncepce

Hlavni zasady pfi tvorbé ubanistické koncepce:
- navaznost na stavajici strukturu obce
- stanoveni logického a Gcelného vedeni nové ulice
- maximalné vyjit ze stavajicich vlastnickych hranic pozemk
- ponechani pfirodniho pasu kolem Udolnice s budouci moznou pésinou
- stanoveni prijemnych uli¢nich prostor( s misty pro stromy
- vymezeni komfortnich pozemkd pro vystavbu soucasnych RD, umoznujici i dalsi aktivity
- osazeni vSech dom{ tak, aby mohly byt dostatecné oslunény a méli moznost pasivniho ohfevu

Popis urbanistické koncepce
Zakladni myslenkou je provedeni nové ulice z humny Domanic a navrh jejiho oboustranného obestavéni.
Ta bude napojena na uli¢ni systém Domanic.

Verejna prostranstvi

Verejné prostranstvi — volna

V ramci zastavby jsou vymezena dvé volna verejna prostranstvi: VP1 — v ramci zelenych lucnich ploch pfi
komunikaci vedené zapadné z Domanic, VP2 — v misté pfi Udolnici. Tato zelena prostranstvi budou pojata ve
venkovském duchu s tradi¢ni vzrostlou zeleni, mohou obsahovat misto k posezeni, malé détské hriste,
détské sportovisté, misto pro taborovy oher apod. Bude na nich dostatek mista pro umisténi potfebné
technické infrastruktury.

Ulice

Ulice jsou navrzeny jako obytné se zklidnénym provozem. V jedné Urovni bude pas pro dopravu a pas pro
pési. PFi navrhu ulic byl kladen zietel na Uspornost prostoru i zpevnénych ploch, na udrzbu komunikaci, na
oziveni ulic stromy a kefovou zeleni.

Stavebni pozemky

Od zacatku tvorby navrhu byl kladen dliraz na atraktivitu pozemk@ vzhledem k osazovani rodinnych domd.
Byla snaha, aby pozemky byly i vzhledem k ekonomice nakladl na infrastrukturu dostatecné Siroké,
jednoduchého obdélnikového tvaru. Maximum RD bude mit zahradu z oslunéné jizni strany.

Lokalita v Domanicich bude na rozdil od jinych novodobych pfiméstskych zastaveb vynikat predevsim
rozlohou svych pozemkd.

Navrh dopravni a technické infrastruktury

Doprava

K Uzemi ze zapadu priléha a do lokality zasahuje ochranné pasmo silnice 11/173, které je 15m od osy
komunikace. Vzhledem k tomu, Ze studie navrhuje tento prilehly Usek nadale zachovat v rezimu povozu
silnice mimo zastavéné Uzemi, toto ochranné pasmo bude zachovano.

Napojeni
Napojeni Uzemi bude na sit’ mistnich komunikaci Domanic - ze dvou mist.

Mistni komunikace

V ramci fFeSeneho Uzemi je navrzena sit’ zklidnénych mistnich komunikace funkCni skupiny D1 s rezimem
"obytna zdéna". Sitka zakladniho pojizdnéhu pasu bude 3,5m, Sitka pfilehlého pasu 1,3m. Celkova Sitka
komunikace bude 4,8m. Tato Sitka umozni taktéz vyhybani vozidel s pfevaznym provozem osobnich
automobild. V pfipadé nutnosti bude mozno i tuto Sitku v ulicich lokalné rozsifit.
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V réamci ulic jsou pfi mistnich komunikacich dale potreba zvazit zfizeni vyhrazenych ploch pro odstavna stani
osobnich vozidel navstév.

Véechny navrhované mistni komunikace budou slouZit taktéZ pro pési a cyklistickou dopravu. Reseni
veskerych zpevnénych ploch bude v jedné roving, bez vyskovych predélll (bez zvysenych obrub).

Parkovani

U rodinnych dom( bude vzdy zajiSténo odstavovani min. 2 osobnich vozidel na vlastnim pozemku.

V navaznosti na rodinné domy je pocitano s vystavbu garazi ¢i dvougarazi.

Technicka infrastruktura
V rdmci této Uzemni studie jsou zapracovany pouze zakladni zasady fesSeni.

Kanalizace splaskova

Sidlo Domanice nema v soucasnosti vybudovanu splaskovou kanalizaci.

V ramci navrZeného systému bude mozno splaskové vody od RD 1 — 12 svést gravitacné do verejného
prostranstvi VP2 . Zde bude misto pro vybudouvani Cerpaci stanice ¢i COV.

U RD13 - RD 16 bude feseni individualni ¢i bude Cerpaci stanice umisténa v zapadni ¢asti VP1.

Kanalizace dest'ova

Dest'ové vody z mistnich komunikaci budou odvedeny systémem dest'ové kanalizace do retencniho
(vsakového) zafizeni a pokud nebude tyto vody mozno nechat vSechny vsaknout, budou prepustény do
vodotece v udolnici.

Dest'ové vody ze stfech a zpevnénych ploch v ramci stavebnich pozemkd budou likvidovany vsakem na
dostatecné velkych vlastnich pozemcich. Zplsob vsakovani bude pro jednotlivé domy navrzen individualné.
Pro stavoveni zplsobu vsaku (téZ pro zplsob zalozeni domu a charakter vykopovych praci pro vedeni inZ.
Siti) doporucuji pred zpracovanim dalsiho stupné dokumentace provést inZzenyrsko-geologicky priizkum.

Vodovod

Sidlo Domanice nema v soucasné dobé vybudovan vodovod. Na pozemcich RD bude tfeba budouvat
inividualni zdroje vody.

V pfipadé budovani vodovodu bude v ramci uli¢nich prostor dostatek mista pro vybudovani verejného
vodovodu v zeleném pasu ¢i pod pasem dlazby v komunikaci.

Plynovod
Sidlo Domanice nema v soucasné dobé vybudovan plynovod. V pfipadé budovani STL plynovodu bude v
ramci ulicnich prostoru dostatek mista pro vybudovani plynovodu v zeleném pasu Ci pod pasem dlazby v
komunikaci.

Elektricka energie

Zasobeni NN

Podél pricelnich hranic stavebnich pozemkd se v prvni fadé predpoklada vedeni zemniho kabelu nn.
Predpoklada se dale, Ze kazdy RD bude napojen na rozvod pres hlavni jisti¢ 3-fazovy — 25A. Reseni rozvodt
NN bude vypracovano spolecnosti E-on na zakladé Zadosti o pfipojeni.

Doporuceni dalsiho postupu

V dalsi fazi projektovych priprav je tfeba vstoupit v oficialni jednani s f. E-on a to v podobé dvou Zadosti
podanych soucasné : Zadosti o prelozku a Zadosti o zfizeni pfipojovacich mist v Uzemi. Na tomto zakladé
bude mozno rozsah Ukonl Iépe vyhodnotit a navrhnout pro obec nejoptimalnéjsi ekonomické feseni.

Verejné osvétleni
V ramci feSené lokality bude realizovano verejné osvétleni verejnych prostranstvi: ulic a vefejného
prostranstvi VP1.
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4. Prostorové requlativy

- prdcelni stavebni ¢ara : na tuto ¢aru bude umisténa hlavni hmota domu — poloha viz. Vykres ¢. 02 Situace
s regulativy

- bocni stavebni ¢ara: stavby neprekrodi tuto stavebni ¢aru — poloha viz. Vykres ¢. 02 Situace s regulativy

- stavebni ¢ary neprekroCi garaz ani jina stavba. Pfed stavebni ¢aru mize vyjimecné predstoupit prvek
zavétri, arkyre, zimni zahrady, pergoly apod.

- zastavitelnost pozemku objekty — maximalné 30% z plochy vymezeného stavebniho pozemku

- Uroven +-0,0 1. np bude max. 0,30 m nad Urovni komunikace vedené pred prlcelim RD. V pripadé RD 4 a
RD 5 max. 0,30 m nad Urovni pfilehlého terénu

- vySkova regulace RD je stanovena na jedno nadzemni podlazi +_sedlova stfecha o sklonu 38-42 stupnd.
vySka Fimsy nepfesahne 3,6 m nad +-0,0.

- orientace hlavniho hiebene stfechy na RD bude viz. Vykres ¢. 02 Situace s regulativy

- dalsi stavby na pozemku mimo RD je mozné zastiesit stfechou sedlovou, pultovou, valbovu o sklonu 35-42
stupnd.

- garaz mdze byt umisténa bud’ v ramci rodinného domu, nebo v samostatném objektu k domu
priléhajicimu.

- garaz Ize umistit do suterénu pouze v pripadé, kdy to umozni sklon terénu tak, aby nebyl prekrocen
regulativ vysky +-0,0 nad terénem

- kazdy rodinny dim bude mit na svém pozemku min. 2 stani osobnich vozidel (vcetné garaze), doporucuiji
se 4 stani.

- bocni odstupy RD a dalSich staveb se budou Fidit vyhl. ¢. 501/2006Sb. §25.

- oploceni - ze strany ulice bude provedeno oploceni zidkou, dfevénym plotem nebo jejich kombinaci i
Zivym plotem do max. vySky max. 2,1m nad nejvyssi bod upraveného ptilehlého terénu. Oploceni
pozemku mimo prlicelni uliéni ¢aru Ize provést draténym plotem, dievénym plotem, zidkou i jejich
kombinaci do max. Vysky 2,1 m nad nejvyssi bod upraveného prilehlého terénu.

- veskeré dest'ové vody ze stfech a zpevnénych ploch budou likvidovany vsakem na vlastnim pozemku



