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1. Identifikaéni a uvodni udaje

1.1 Identifikacni GUdaje

Nazev: ZASTAVBA RD . .
LOKALITA ,DOMANICE-SEVERNI CAST", RADOMYSL

Stupen dokumentace: Uzemni studie

Misto: zastavitelna plocha v severni ¢asti Domanic,
katastralni Uzemi Domanice, obec Radomysl
severni ¢ast pfi vyjezdu na Radomys|

Pocet novych parcel pro RD: 15
Velikost stavebnich pozemkd: 965 az 2200 m?
Rozloha feseného Gzemi: cca 2,3 ha

Zadavatel : Méstys Radomys|
Maltézské nam. 82, 387 31 Radomysl

Projektant: Ing. Petra DobeSova
Projektova kancelar
Pisecka 506, 386 01 Strakonice
tel. 383 321 108

Autorizace: Ing. arch. Jan Rampich
Architektonicka kancelar
Pisecka 506, 386 01 Strakonice
ICO - 135 13 613, tel. 383 321 108
CKA 00 878 — Autorizovany architekt

1.2 Zadani uzemni studie

Ukolem Uzemni studie je stanoveni koncepce nové zastavby v severni ¢asti Domanic pfi
komunikaci smérem na Radomysl. Povinnost pofizeni Uzemni studie pro feSenou lokalitu stanovuje
platny (zemni plan Radomysle.

Uzemni studie navazuje na Uzemni plan, navrhuje urbanistickou koncepci a stanovuje
podrobnéjsi regulativy vystavby RD. Resi rozdéleni Uzemi na pozemky, vymezuje verejna prostranstvi
(ulice a zelené plochy), dopravni obsluznost lokality, vybavenost a pripojitelnost Gzemi na sité
technické infrastruktury.

Uzemni studie navazuje a respektuje stavaijici reSeni izemi — v jihovychodni ¢asti lokality je jiz
vybudovana komunikace, kanalizacni sit’, elektro rozvody a verejné osvétleni. Také byla provedena
parcelace této Casti — viz katastralni mapa.

Detail feSeni a rozsah feSeni vyplyva z pozadavkl objednatele a z poskytnutych podkladg.
Pred jakoukoli dalsi Cinnosti v Uzemi (napf. délenim pozemku apod.) je tfeba celou situaci provéfit na
misté a v presnéjSim vyskopisném a polohopisném zaméreni, provést presny navrh feseni technické
infrastruktury v naslednych projektovych dokumentacich — Gzemni fizeni, stavebni povoleni, atd.

1.3 Vymezeni reSeného uzemi

Resené Uzemi je vymezeno:
— z jihu stavajici obytnou zastavbou Domanic



ZASTAVBA RD LOKALITA ,DOMANICE-SEVERNI CAST", RADOMYSL

— ze zapadu silnici II. tfidy Strakonice - Radomysl
— ze severu a vychodu poli

1.4 Vychozi podklady
— katastralni mapa PK a KN — viz pfilohy

- platny Gzemni plan Radomysle
- polohopisné a vyskopisné geodetické zaméreni (v Casti Uzemi), zaméreni parcelnich hranic (v Casti
Uzemi)

2. Stavaijici stav lokality

2.1 Sirsi vztahy

Resené Uzemi se nalézd v severni ¢asti osady Domanice. Podél Uzemi vede pfi jeho zapadni
hranici silnice II. tfidy spojujici Strakonice a Radomysl.

Pfedmétné Uzemi spada do Uzemi archeologického zajmu, které se nachazi v této Casti
Domanic. Dle vyjadfeni ¢.j. 19/2010 Muzea Stfedniho Pootavi Strakonice bude zastavba rodinnymi
domy realizovana na Uzemi s archeologickymi nalezy v kategorii II ve smyslu zakona €. 20/1987 Sb. o
statni pamatkové péci ve znéni pozdéjsich predpisd, proto je nutno provést archeologicky dozor, ktery
musi investor zabezpecit.

Pfistup do predmétné lokality bude zajistén ze zapadu ze silnice II. tfidy — Strakonice-
Radomysl.

2.2 Uzemni plan

Méstys Radomy$l ma zpracovan platny Uzemni plan pro osadu Domanice. Pfedmétna lokalita
je navrzena jako Bv — bydleni venkovské, Bv 30. Regulativy vyuziti plochy jsou podrobné urceny
Uzemnim planem — citace Uzemniho planu:

«Plochy bydleni venkovské — Bv" — lokalita Bv-30

Charakteristika ploch

Jednd se zejména (ale nejen) o historické rozsahlé dvorcové statky s hospodarskym zazemim
(zemédelské usedlosti) a na né navazujici zastavitelné plochy, ve kterych je zamérem umoznit Sirsf
zplsob vyuZiti neZ v plochdach bydleni, ale také novéjsi stavby rodinnych domd. Sirsi zpidsob vyuZiti
uvnitr téchto ploch nesmi negativné oviivriovat hlavni vyuZiti téchto ploch, ti. bydlens.

Jednd se o plochy, jejichZ ucelem je zkvalitriovat a rozvijet stavajici vyuZziti a stavby s ohledem
a respektovanim hlavniho vyuZiti a oznacovanych kodem Byv.

Hlavni vyuziti (prevazZujici ucel vyuziti)

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

Pripustné vyuziti

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

e dile je moZno umistovat stavby nebo zarizeni (a provadet s nimi souvisejici terénni dpravy),
bezprostredné souvisejici s bydlenim, slouZici vyhradné pro viastni potrebu a nesniZujici kvalitu
prostfedi pro bydleni (napfr. dilny, stavby pro hospodarska zvirata pro
samozasobitelsky chov, bazény, skleniky, pareniste); toto vyuZiti (resp. stavby a
zafizeni) vytvari nezbytné zazemi pro typické venkovské bydleni a souvisi s Zivotem a stylem
Zivota na venkove;
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- pripustné jsou jen takové stavby a zafizeni (resp. vyuZiti), pro které neni nutné
vyhldsit ochranné pasmo, tzn. toto vyuZiti svymi negativnimi viivy nesmi prekracovat limitni
hodnoty stanovené zviastnimi pravnimi predpisy za hranici pozemku urceného k jeho realizaci;
pokud by se tak stalo stavé se toto vyuZiti nepfipustnym.

- verejna prostranstvi

- zelen (s uprednostnénim pivodnich druhd) — napr. verejna, izolacni, zahrady, sady,

- shromaZdovaci mista pro tridény komunalni odpad (napr. papir, sklo, pet lahve) pouze pro
mistni ucely

- dopravni a technicka infrastruktura souvisejici s pfipustnym nebo podminéné pripustnym
vyuZitim zejména bydlenim (napf. chodniky, zpevnéné pozemni komunikace, vodovody, kanalizace,
stavby a zafizeni pro zneskodriovani odpadnich vod (do doby vybudovani verejné kanalizace vietné
centraini cistirny odpadnich vod), trafostanice, energeticka vedeni, komunikacni vedeni),

- gardZe, odstavna a parkovaci stani pro potreby vyvolané pripustnym nebo podminéné
Ppripustnym zpdsobem vyuZiti, jejichZ umisteéni musi byt vZdy feseno jako soucdst stavby, popr.
umisténych na pozemku stavby.

Podminéné pripustné vyuziti

- podnikatelska cinnost napr. nerusici vyroba a sluzby charakteru drobné (napr. prodej potravin a
drobného zboZi, krejcovstvi, kadernictvi, zahradnictvi, spravovéni obuvi, ubytovaci sluzby), kterd
doplriuje venkovské bydleni, a dalsi obdobna podnikatelska cinnost, a to pouze za podminek, Ze toto
wuZiti (zejména svym provozovanim a technickym zafizenim) a jeho ddsledky nenarusi Zivotni
prostred/ a zdravi a zejména své okoli a uZivani staveb a zafizeni ve svém okoli nebude nadmerné
obtéZovat nebo ohroZovat (napr. skodlivymi exhbalacemi, hlukem, teplem, otresy, vibracemi, prachem,
zdapachem, znecistovanim ovzdusi, vod a pudy, svételnym znecisténim zejména oslriovanim,
zastinénim) anebo tyto negativni jevy vyvoldvat, a nesnizi vyznamnée kvalitu prostredi souvisejiciho
uzemi,

- dalsi podnikatelska cinnost u které je nutno zhodnotit pripad od pfipadu jeji pfipustnost napr.
truhldrny, tesarny, klempifstvi, pneuservis a to pouze za podminky, Ze toto vyuZiti (zejména svym
provozovanim a technickym zafizenim) a jeho disledky nenarusi Zivotni prostred/ a zdravi a zejména
SVE okoli a uzivani staveb a zafizeni ve svém okoli nebude nadmeérné obtéZovat nebo ohroZovat (napr.
skodlivymi exhalacemi, hlukem, teplem, otfesy, vibracemi, prachem, zapachem, znecistovanim
ovzdusi, vod a pudy, svételnym znecisténim zejména osliiovanim, zastinénim) anebo tyto negativni
Jevy vyvoldvat, a nesnizi vyznamneé kvalitu prostredi souvisejiciho tzemi,

- chov hospodarskych zvirat (napr. krdvy, koné, kozy, prasata, dribez, krélici) a s tim souvisejici
skladovani produktu Zivocisné vyroby, priprava a skladovani krmiv a steliva, déle téZ skladovéani a
posklizriovd Upravu produktu rostilinné vyroby apod., a to pouze za podminky, Ze toto vyuZiti (zejména
svym provozovénim a technickym zafizenim) a jeho ddsledky nenarusi Zivotni prostredi a zdravi a
zejména své okoli a uZivani staveb a zafizeni/ ve svém okoli nebude nadmémé obtéZovat nebo
ohroZovat (napfr. skodlivymi exhalacemi, hlukem, teplem, otresy, vibracemi, prachem, zdpachem,
znecistovanim ovzdusi, vod a pudy, svételnym znecisténim zejména oslriovanim, zastinénim) anebo
tyto negativni jevy vyvolavat, a nesnizi vyznamné kvalitu prostredi souvisejiciho tizemi,

- penzion a to pouze pri prokazani souladu s hlavni vyuZitim plochy t. bydlenim (tzn. nebude
sniZovat kvalitu prostred/ pro bydleni a pohodu bydleni), a zeiména spinéni nize uvedenych poZadavku
na garaze, odstavna a parkovaci stan.

Nepripustné vyuziti
- kazde 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, zépachem, znecistovanim ovzdusi, vod a pudy, svetelnym znecistenim
zejména osiriovanim, zastinénim) anebo toto naruseni vyvolavat, zejména:
- stavby pro rodinnou rekreaci,
- stavby pro obchod, které prekroci mistni vyznam zejména obsahujici celkovou prodejni
plochu vetsi neZ 1000 m2 (naprikiad velkoprodejny, nakupni strediska, obchodni domy),
- stavby pro vyrobu a skladovani a stavby zemédélskych staveb (zejména pojatych ve
velkém objemu, které by prinesly do uzemi nadmémé zatiZen/ negativnimi viivy vcietné
souvisejici dopravy), mimo uvedenych jako pripustné, popr. podminéné pripustné,
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- dale napr. autoservisy, Cerpaci stanice pohonnych hmot mycky, diskotéky, gardZe pro
nakladni automobily, hromadné a radové garéZe, autobazary, stavby pro shromaZdovani
vétsiho poctu osob.

Podminky prostorového usporadani

Nové stavby musi byt umistény v souladu s hodnotami uzemi, musi respektovat vyskovou
hladinu okolni’ zdstavby a nesmi’ vytvéret vyraznou pohledovou dominantu v uzemi, doporucujeme
prizpidsobeni architekture budov zarazenych jako hodnoty uzemi' a nesmi rusit zakladni clenéni praceli
a jeho vyznamné detaily. Hlavni stavbu (rodinny dim) a ostatni stavby, které pini doplrikovou funkci
ke stavbé hlavni (napr. gardZe, dilny a hospodarské stavby, které tvofi zézemi pro hlavni vyuZiti
bydleni), doporucujeme v souladu s hodnotami tdzemi navrhnout tak, aby stavebné a architektonicky
tvorily jeden uceleny soubor (nejlépe ve tvaru pddorysu L nebo U), kdy hlavni cast bude mit
obdélnikovy pddorys orientovany kolmo nebo vodorovnée vzhledem k ulici,

Architektonické reseni a umisténi stavby na pozemku (véetné predzahrédky a stavebni a ulicni
cary) by mélo najit inspiraci ve stavajicich hodnotnych stavbach na uzemi sidel.

Stavby mohou mit nejvyse jedno nadzemni podiaZi a podkrovi. Pocet podzemnich podlaZi neni
omezen.

2.3 Popis stavajiciho uzemi

Pfedmétna lokalita ma priblizné obdélnikovy pldorysny tvar a je mirné svazitého charakteru
smérem k jihu. Vychodni ¢ast lokality je jiz pfipravena pro vystavbu rodinnych domd. V soucasné dobé
je zde jiz vybudovan kanalizacni fad s pfipojkami k jednotlivym parcelam, vefejny rozvod elektfiny
s elektromérovymi pilifi u jednotlivych parcel, rozvod verejného osvétleni. Je zde jiz vybudovana i
Ucelova komunikace (zatim bez asfaltového krytu). Zapadni Cast lokality zatim neni pfipravena pro
vystavbu rodinnych dom.

Pfi vychodni hranici lokality je kefovity porost. Vzrostlé stromy se v lokalité nenachazeji,
kromé nékolika stavajicich lip podél hlavni silnice ze zapadu. Plocha lokality je zatravnéna.

Stavajici pristup do lokality je umoznén z hlavni komunikace po Castecné zpevnéné polni
cesté, ktera lokalitu uzavira pfi severni strané a po nové vybudované Ucelové komunikaci ze zapadu.

2.4 Vlastnictvi

Uzemni studie se snaZi zachovat vlastnické hranice pozemkd jednotlivych majiteld. Vzniklé
parcely jsou tudiz nepravidelnych pldorysnych tvard. Vychodni Cast lokality je rozparcelovana nove,
parcelace je jiz zanesena v katastru nemovitosti.

Vzhledem k tomu, Ze v lokalité jsou pozemky patfici vice vlastniklim, je nutna dohoda mezi
nimi pro vedeni jednotlivych siti a komunikaci.

2.5 Geologie

V predmétné lokalité nebyly prozatim provedeny zadné prlzkumy ani sondy, které by
stanovily geologické a hydrogeologické slozeni podlozi a parametry zemin. V predstihu zapoceti
vystavby je vhodné v lokalité provést radny inzenyrsko-geologicky prlzkum a hydro-geologicky
prlizkum, ze kterého bude zfejmé sloZeni zakladovych zemin a jejich parametry pro moznost
zasakovani dest'ovych vod, apod.

V Casti lokality byly provedeny prlizkumné vrty pro upfesnéni moznosti realizace vrtanych
studni.

3. Navrh lokality

3.1 Urbanisticka koncepce

Hlavni zasady pri tvorbé urbanistické koncepce:
— ndvaznost na stavajici dopravni a technickou infrastrukturu osady Domanice
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— Ucelné vedeni novych ulic s ohledem na vlastnické hranice pozemk(
— respektovani vlastnickych hranic jednotlivych pozemk?
— vymezeni pozemkd pro vystavbu RD

vymezeni vefejného prostranstvi

Popis urbanistické koncepce

V predmétné lokalité — jihovychodni Casti je navrZena a jiz realizovana Ucelova komunikace
pro pristup k 13-ti rodinnym domkdm. Komunikace je opatfena obratistém, neni prdjezdna.
Severozapadni ¢ast lokality — 2 rodinné domy, je pfistupna sjezdem z hlavni komunikace.

Verejna prostranstvi - stavajici
Nenachazeji se.

Verejna prostranstvi — navrhovana

Uzemni studie uvazuje s vytvofenim nového vefejného prostranstvi slouziciho jako
odpocinkova plocha pfi Ucelové komunikaci, u obratisté. Zde mlze byt osazeno napf. détské hriste,
posezeni, apod. Na toto prostranstvi navazuje prlichod mezi parcelami rodinnych dom& smérem na
sever, k polni cesté. Z ucelové komunikace je také feSen prlichod smérem na jih, pro pristup na
sousedni louky a pole. Dalsi vefejna prostranstvi jsou navrzena v pruzich podél Ucelové komunikace a
podél hlavni komunikace II. tfidy pro odclonéni dopravniho ruchu. Celkem je v lokalité navrZeno
verejné prostranstvi v ploSe cca 1033m2.

Navrhované ulice jsou také feSeny jako verfejna prostranstvi, celkova Sitka tohoto verejného
prostranstvi je 8 m.

Ulice

Ulice jsou navrzeny jako obytné se zklidnénym provozem. Clenéni a prostorové usporadani
stavajici ucelové komunikace bylo navrzeno dle pozadavk( Policie CR a Odboru dopravy MéuU
Strakonice.

Stavebni pozemky

Stavebni pozemky jsou navrzeny velikostné dle potfeb pro zastavbu rodinnymi domy. Jsou
navrzeny mensi i vétsi pozemky, coz zvySuje moznost volby v fesené lokalité. Celkovy pocCet pozemkd
pro zastavbu rodinnymi domy je 15.

Cast pozemkd ma pfistup ze severni ¢i zapadni strany a ma tedy dostatecnou oslunénou cast
zahrady. Zbylé pozemky maji pfistup z jizni strany, tudiz jsou mirné znevyhodnény z hlediska moznosti
umisténi rodinného domu smérem ke svétovym stranam a velikosti oslunéné Casti zahrady. Z tohoto
ddvodu nebyla v Uzemi stanovena ulicni ¢ara a rodinné domy je mozno umistit tak, aby mohla byt
vyuzita i jizni ¢ast zahrady odsazenim domu dale od komunikace. Vzdy je vSak nutno individualné
posoudit kontextualni soustavnosti konkrétni stavebni parcely. Z tohoto dlivodu se doporucuje stavby
projekéné fesit architektem, jehoz vzdélani a erudice teprve umozni z lokality vytvofit moderni a
spoleCensky pfitazlivou ¢ast méstyse, bydleni ,na dobré adrese".

3.2 Navrh dopravni a technické infrastruktury

3.2.1 Doprava

Napojeni lokality

Napojeni jihovychodni Casti lokality je jiz provedeno Ucelovou komunikaci z hlavni silnice II.
tridy. Napojeni zapadni ¢asti lokality je navrZzeno sjezdem z hlavni komunikace.

Vzhledem k tomu, Ze v lokalité jsou pozemky patfici vice vlastniklim, je nutna dohoda mezi
nimi pro vedeni jednotlivych siti a komunikaci.

Mistni (icelové) komunikace v lokalité

V predmétné lokalité je navrzena zklidnéna mistni komunikace s rezimem "obytna zéna". Tato
komunikace umozni obousmérny provoz vozidel s pfevaznym provozem osobnich automobild a prostor
pési, celkova sitka je 6,8m. Komunikace je ukoncena obratistém, neni prdjezdna. Kolem komunikace
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jsou navrzeny zelené pruhy. VSechny navrhované mistni komunikace budou slouZit i pro pési a
cyklistickou dopravu. Komunikace budou doplnény dopravnim znacenim dle predpis@ Policie CR.

Sjezd k severozapadni Casti lokality je navrzen pouze pro 2 rodinné domy, bude Sitky cca
3,5m.

Parkovani

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

V navaznosti na rodinné domy je pocitano s vystavbou garazi nebo dvougarazi. Odstaveni
vozidel je vSak mozné FesSit i volnym stanim, napf. krytym pergolou, apod.

Pési doprava
Soucasti UcCelové komunikace je i prostor pro pési dopravu.

3.2.2 Technicka infrastruktura

V ramci této Uzemni studie jsou navrZeny pouze zakladni zasady feSeni. Detailné bude vse
rozpracovano v dalSich stupnich dokumentace.

V jihovychodni ¢asti lokality je jiz provedena a zkolaudovana kanalizacni sit, elektricka sit' a
verejné osvétleni.

Vzhledem k tomu, Ze v lokalité jsou pozemky patfici vice vlastniklim, je nutna dohoda mezi
nimi pro vedeni jednotlivych siti a komunikaci.

Kanalizace splaskova

V osadé Domanice je vybudovana sit’ destové kanalizace, ktera byla k predmétné lokalité
dovedena a lokalita je na ni napojena.

V ramci navrzeného systému budou splaskové vody od rodinnych dom@ svedeny do Cistiren
odpadnich vod na jednotlivych pozemcich a precisténé vody budou svedeny do dest'ové kanalizace.

Kanalizace destova

Dest'ové vody z komunikaci budou svedeny systémem dvornich vpusti a destové kanalizace do
verfejného kanalizacniho radu.

Dest'ové vody ze stfech a zpevnénych ploch v ramci stavebnich pozemk& budou likvidovany
do vsakll na jednotlivych pozemcich. Zplsob vsakovani bude pro jednotlivé domy navrZzen
individuaIné, pfi stavebnim povoleni jednotlivych dom@. Pro navrh zplsobu a velikosti vsaku musi byt
pred zpracovanim dokumentace jednotlivych doml proveden hydro-geologicky prlizkum na kazdém
pozemku.

Vodovod
V osadé Domanice neni vybudovan vefejny vodovodni fad. Rodinné domky budou zasobovany
pitnou vodou z vrtanych studni na jednotlivych pozemcich.

Plynovod
V osadé Domanice neni proveden rozvod vefejného plynovodu.

Elektricka energie

Podél uli¢nich hranic jednotlivych stavebnich pozemkd v jihovychodni Casti lokality je jiz
ulozeno vedeni zemniho kabelu NN. Kazdy novy RD bude napojen na elektricky rozvod pres hlavni
jisti¢ 3/25A. Detailni feSeni rozvod NN vcetné projektové dokumentace bude vypracovano spolecnosti
E-on na zakladé zadosti o pripojeni jednotlivych objektd.

Severozapadni ¢ast lokality bude téz napojena na verejny rozvod elektro.

Verejné osvétleni
V predmétné lokalité je téZ rozvedeno verejné osvétleni, které je napojeno na stavajici
rozvody v Domanicich. Vefejné osvétleni je vedeno podél navrzené ulice.
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4. Requlativy

- zastavitelnost pozemku objekty — maximalné 30% z plochy vymezeného stavebniho pozemku
- zpevnéné plochy - maximalné 20% z plochy vymezeného stavebniho pozemku
- Uroven +-0,0, podlaha 1.np bude max. 0,30 m nad terénem

- 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, podlaha 1.np max. 0,30 m nad terénem

- stfecha rodinného domu bude sedlova, valbova nebo polovalbova s min. sklonem 25 stupnil

- bude se minimalizovat pfesah stfechy

- kazdy rodinny dim bude mit na svém pozemku min. 2 stani osobnich vozidel (vCetné garaze),
doporucuiji se 3 stani

- bocni odstupy rodinnych dom& a dalSich staveb se budou Fidit vyhl. ¢. 501/2006Sb. §25., uli¢ni Cara
neni urena

- oploceni - ze strany ulice bude provedeno oploceni zidkou, dfevénym plotem nebo jejich kombinaci
¢i zivym plotem do max. vysky 1,8 m nad nejvyssi bod upraveného prilehlého terénu. Oploceni
pozemku mimo prlcelni ulicni Caru lze provést draténym plotem, dievénym plotem, zidkou &i jejich
kombinaci do max. vysky 1,8 m nad nejvyssi bod upraveného prilehlého terénu.

- veSkeré destové vody ze stfech a zpevnénych ploch na jednotlivych pozemcich budou likvidovany
vsakem na vlastnim pozemku



