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1. Základní údaje: 
 
Územní studie bude zpracována jako územně plánovací podklad pro rozhodování v území podle § 30 
zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, v posledním platném znění, dle kterého 
se postupuje ve věcech týkajících se územního plánování v přechodném období na základě § 334a 
zákona č. 283/2021 Sb., stavební zákon, v platném znění. 
 
 
 
NÁZEV:   ÚZEMNÍ STUDIE ŠIBENÍK – ST78/10, ST79/10 
 
 
CHARAKTER DOKUMNETU: Územně plánovací podklad – územní studie 
 
 
MÍSTO:   Město Strakonice, katastrální území Strakonice 
 
 
POŘIZOVATEL:  Městský úřad Strakonice, odbor rozvoje - úřad územního plánování, 

Velké náměstí 2, 386 01 Strakonice 
Ing. arch. Marta Slámová, vedoucí odboru rozvoje 
Mgr. Barbora Waldmannová, referent odboru rozvoje 

 
 
ZHOTOVITEL:   STA, projektový atelier, s.r.o. 

Ing. arch. Zbyněk Skala 
    ČKA:02963 
    IČ:26061252 
    Havlíčkova 247, 386 01 Strakonice 
 
 
PLOCHY DLE ÚP:  Br – plochy bydlení – rodinné domy 
    Bb – plochy bydlení – bytové domy 
    Pz – plochy veřejných prostranství – veřejná zeleň 
 
 
DATUM:   3/2024 
 
 
 
 
Pořízení Územní studie Šibeník – ST78/10, ST79/10 odsouhlasila Rada města Strakonice dne 10.8.2022, 
usnesením č. 3298/2022. 
Územní studie řeší urbanistickou koncepci s prostorovým uspořádáním jednotlivých funkčních ploch s 
řešením veřejné infrastruktury. Účelem územní studie je získání kvalifikovaného podkladu pro 
rozhodování v území a pro navazující úpravu tohoto území. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Návrh Územní studie Šibeník       Ing.arch. Zbyněk Skala 

 
4 

2. Vymezení řešeného území: 
 
Řešené území je dle platného Územního plánu Strakonice součástí zastavitelné plochy ST79/10 a 
ST78/10 s funkčním využitím „plochy bydlení rodinné domy“, „plochy bydlení – bytové domy“ a „plochy 
veřejných prostranství – veřejná zeleň“. Jedná se o lokalitu Vinice – Šibeník nad severním dopravním 
půlobloukem. Dotčená oblast se svažuje směrem k jihu. Celková rozloha řešeného území je cca 4,14 ha. 
V současné době jsou předmětné pozemky využívány zemědělsky (trvalý travní porost), prostorem 
prochází několik polních cest a tras inženýrských sítí. 
 

 
Vymezení řešené plochy 
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3. Podmínky pro vymezení a využití pozemků: 
 

 
 
 
V rámci řešeného území jsou stanoveny podmínky pro vymezení a využití pozemků, pro umístění a 
prostorové uspořádání staveb a veřejné Infrastruktury. V územní studii jsou zohledněny požadavky na 
využívání prostorové uspořádání území a na jeho změny spolu s požadavky na ochranu přírody a krajiny. 
Hranici řešeného území určuje platný Územní plán Strakonice. Navržená parcelace pozemků není 
závazná za splnění podmínky, že se parcelací nezamezí připojení všech parcel na dopravní a technickou 
infrastrukturu. 

Je splněno ustanovení § 7 odst. 2 vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, 
ve znění pozdějších předpisů, stanovuje pro každé dva hektary zastavitelné plochy bydlení, rekreace, 
občanského vybavení anebo smíšené obytné vymezit s touto zastavitelnou plochou související plochu 
veřejného prostranství o výměře nejméně 1000 m2; do této výměry se nezapočítávají pozemní 
komunikace. Jako plocha veřejného prostranství ve smyslu předmětného ustanovení § 7 odst. 2 vyhlášky 
slouží v souladu s podmínkami stanovenými Územním plánem Strakonice zelený pás v jižní a východní 
části území a v okolí bytových domů.   

Vymezení veřejných prostranství respektuje § 22 odst. 2 vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných 
požadavcích na využívání území, ve znění pozdějších předpisů, který stanovuje, že nejmenší šířka 
veřejného prostranství, jehož součástí je pozemní komunikace zpřístupňující pozemky rodinných domů, 
je minimálně 8 m – platí pro obousměrný provoz. 
Nejmenší šířka veřejného prostranství, jehož součástí je pozemní komunikace zpřístupňující pozemek 
bytového domu, je 12 m - platí pro obousměrný provoz. 
 
 
 
 
 
 
 



Návrh Územní studie Šibeník       Ing.arch. Zbyněk Skala 

 
6 

Funkční využití pozemků je dáno Územním plánem Strakonic dle aktuálního znění k datu zpracování 
územní studie: 
 
Br - Bydlení v rodinných domech 
Bb - Bydlení v bytových domech 
Veřejné prostranství – veřejná zeleň 
Veřejné prostranství – komunikace 
Veřejné prostranství – komunikace pro budoucí napojení přilehlého území 
Komunikace – cesta 
Dopravní stavby - garáže 
 
 
Bydlení v rodinných domech 
a. hlavní využití: 
- zóna slouží pro bydlení v kvalitním prostředí, umožňujícím nerušený a bezpečný pobyt a každodenní 
rekreaci a relaxaci obyvatel, dostupnost veřejných prostranství a občanského vybavení  
b. přípustné využití: 
- rodinný dům izolovaný, dvojdům, řadový 
- související občanské vybavení – nerušící služby občanské vybavenosti a nerušící řemesla 
- dopravní a technická infrastruktura nejevící charakter nadmístního významu a pozemky veřejných 
prostranství – plochy místních komunikací včetně chodníků jsou součástí navrhovaných ploch pro 
bydlení 
- ve východní části plochy ST9 na pozemku p. č. 532/4 v k. ú. Strakonice je možné umístit bytové 
domy 
- pozemky dalších staveb a zařízení, které nesnižují kvalitu prostředí a pohodu bydlení ve vymezené 
ploše, jsou slučitelné s bydlením a slouží zejména obyvatelům v takto vymezené ploše 
- činnosti a zařízení zdravotní a sociální, vzdělávací, kulturní a kultovní, sportovní a infrastrukturní 
(zejména dopravní), nepřekračující významem místní dosah.  
c. podmíněně přípustné využití: 
- zařízení pro drobnou podnikatelskou činnost, nerušící služby občanské vybavenosti a nerušící řemesla 

– tato činnost nesmí svým charakterem ovlivnit hygienické a estetické parametry okolní zástavby a 
narušovat obytnou funkci nad zákonem stanovené limity. 

- živnostenský charakter je limitován náročností na dopravní obsluhu, vyloučena je doprava nad 5 t 
- plochy pro bydlení budou mít na vnějším okraji směrem do volné krajiny pás zahrad. 
- hřiště 
d. nepřípustné využití: 
- veškeré činnosti, děje a zařízení, které zátěží (především hluk, prach, exhalace, organoleptický 

zápach, i druhotně např. zvýšenou nákladní dopravou, světelné znečistění apod.) narušují prostředí 
nebo takové důsledky vyvolávají druhotně, včetně činností a zařízení chovatelských a pěstitelských, a 
které buď jednotlivě nebo v souhrnu překračují stupeň zátěže, měřítko anebo režim stanovený 
územním plánem (čerpací stanice pohonných hmot, auto a motoopravny, truhlářství, strojně 
obráběcí dílny, lakovny, prodejny spojené se servisní činností, apod.) a příslušnými hygienickými 
normami 

- související občanské vybavení o výměře větší než 500 m2 podlahové plochy 
- stavby pro výrobu většího rozsahu, haly, velké skladové prostory (větší než 150 m2) 
- velkokapacitní stavby občanského vybavení (větší než 150 m2) 
- velkokapacitní stavby pro dopravu (větší než 150 m2) 
- velkokapacitní stavby technického vybavení 
- jiné než hlavní, přípustné a podmíněně přípustné využití 
e. podmínky prostorového uspořádání: 
- výška zástavby s ohledem na okolní zástavbu – Navržená nová zástavba bude respektovat měřítko, 

charakter a hladinu stávající zástavby, bude mít maximálně 2 NP a podkroví 
- podmínkou jsou 2 parkovací stání v objektu nebo na vlastním pozemku na 1RD 
- plochy pro bydlení budou mít na vnějším okraji směrem do volné krajiny pás zahrad 
- bude zajištěn vsak pro dešťové vody nebo jejich zdržení na vlastním pozemku 
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Bydlení v bytových domech 
a. hlavní využití: 
- zóna slouží pro bydlení v kvalitním prostředí, umožňujícím nerušený a bezpečný pobyt a každodenní 

rekreaci a relaxaci obyvatel, včetně občanského vybavení a veřejných prostranství, včetně veřejné 
zeleně a sportovních ploch sloužící pro okolní obytnou plochu. 

b. přípustné využití: 
- bytový dům 
- související občanské vybavení s výjimkou pozemků pro budovy obchodního prodeje o půdorysné ploše 

větší než 1000 m2 
- nerušící služby občanské vybavenosti, nerušící řemesla o pracovní ploše menší než 300 m2 
- obvyklé a přípustné jsou činnosti, děje a zařízení poskytující služby, zejména obchodní, správní 

(veřejné i soukromé), zdravotní a sociální, vzdělávací, kulturní a kultovní, sportovní a rekreační, 
dopravní a technické místního až celoměstského dosahu 

- obchody, provozovny veřejného stravování a provozovny služeb, které slouží pro potřebu obyvatel 
přilehlého území a neruší obytnou pohodu 

- stavby pro církevní, kulturní, sociální, zdravotnické, školské a sportovní účely, vč. středisek mládeže 
pro mimoškolní činnost a center pohybových aktivit 

- dopravní a technická infrastruktura nejevící charakter nadmístního významu a pozemky veřejných 
prostranství 

- plochy místních komunikací včetně chodníků jsou součástí navrhovaných ploch pro bydlení 
- pozemky dalších staveb a zařízení, které nesnižují kvalitu prostředí a pohodu bydlení ve vymezené 

ploše, jsou slučitelné s bydlením a slouží zejména obyvatelům v takto vymezené ploše (technické 
zázemí obyvatel). 

c. podmíněně přípustné využití: 
- podmíněně přípustné využití nesmí svým charakterem narušovat obytnou funkci nad zákonem 

stanovené limity 
d. nepřípustné využití: 
- veškeré činnosti, děje a zařízení, které zátěží (především hluk, prach, exhalace, organoleptický 

zápach, i druhotně např. zvýšenou nákladní dopravou, světelné znečistění apod.) narušují prostředí 
nebo takové důsledky vyvolávají druhotně, včetně činností a zařízení chovatelských a pěstitelských, a 
které buď jednotlivě nebo v souhrnu překračují stupeň zátěže, měřítko anebo režim stanovený 
územním plánem (čerpací stanice pohonných hmot, auto a motoopravny, truhlářství, strojně obráběcí 
dílny, lakovny, prodejny spojené se servisní činností, apod.) a příslušnými hygienickými normami 

- stavby pro výrobu většího rozsahu, haly, velké skladové prostory (větší než 500 m2) 
- jiné než hlavní, přípustné a podmíněně přípustné využití 
e. podmínky prostorového uspořádání: 
- výška zástavby s ohledem na okolní zástavbu – navržená nová zástavba bude respektovat měřítko, 

charakter a hladinu stávající zástavby, bude mít minimálně 3 NP 
- plochy pro stání osobních vozidel (hromadné garáže nebo parkovací domy) – min. 0,8 stání na 1 byt 

na vlastním pozemku (či jinak) v dostupné vzdálenosti 
- bude vyřešeno nakládání s odpady 
- koeficient zeleně minimálně 10 % (u stávající zástavby a stavebních proluk bude posouzen na 
základě individuálních podmínek 
 
 
Veřejné prostranství – veřejná zeleň 

a. hlavní využití: 
- parky, parkově upravená veřejná prostranství, ostatní veřejná zeleň včetně ochranné a izolační 

zeleně, aleje a stromořadí v zastavěném území, plochy zeleně intenzivně využívané pro každodenní 
rekreaci např. podél nábřeží, veřejně využívaná zeleň navazující na zastavěné území 

b. přípustné využití: 
- území veřejně přístupné a vyhrazené zeleně, sloužící zejména jako zázemí pro odpočinek a rekreační 

aktivity. Přípustné je provádět na těchto plochách vegetační úpravy, které svým charakterem nenaruší 
funkci plochy a odpovídající skladbu dřevin 

- kašny a vodní plochy a toky, umělecká díla (plastiky, apod.), odpočinkové plochy s lavičkami 
- pěší cesty, lávky, cyklistické cesty, naučné stezky 
- hudební pavilóny, altány, pergoly, loubí, Stánky, drobná architektura uličního mobiliáře 
- občanské vybavení, slučitelné s účelem veřejných prostranství 
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- dopravní a technická infrastruktura nejevící charakter nadmístního významu 
- protipovodňová opatření 
c. podmíněně přípustné využití: 
- podmíněně přípustné je na těchto plochách zřizovat a provozovat zařízení a sítě technické 

infrastruktury, nezbytné pro funkci a provoz obce, za předpokladu, že budou citlivě začleněny do 
tohoto území, drobné kultovní a kulturní stavby za předpokladu, že svým charakterem a 
doprovodnými způsob využitími, nenaruší charakter tohoto území, umělé vodní plochy, potřebné 
technické zázemí 

- hřiště (mimo ploch zeleně s izolační funkcí a frekventovaná území v centru a podél hlavních 
průjezdných komunikací), otevřená koupaliště a vodní plochy, pláže 

- zázemí - zástavba drobným objektem Ov (např. sociální zařízení, drobné občerstvení apod.) pokud 
doplňuje hlavní účel funkční plochy 

d. nepřípustné využití: 
- nepřípustné je na těchto územích zřizovat a provozovat veškerá zařízení a stavby, která nejsou 

uvedena jako přípustná a podmíněně přípustná 
e. podmínky prostorového uspořádání: 
- zastavěnost - nadzemní objekty max. 5%, zpevněné plochy max. 10%, zeleň min. 85% 
- všechna existující veřejná prostranství (definice dle § 34 zákona o obcích) musí být zachována bez 

ohledu na to, ve které ploše se nacházejí (pokud regulační plán nebo územní rozhodnutí neprokáže 
udržení funkčnosti systému veřejné infrastruktury jiným řešením) a nepřipouští se jejich využívání pro 
jiný účel, než stanovují podmínky pro plochy veřejných prostranství 

- veřejná zeleň, která plní funkci izolační zeleně neplní rekreační funkci (nejde umístit lavičky, hřiště 
atd.) 

 
Veřejné prostranství – komunikace 
Pro příjezd k navrhovaným rodinným a bytovým domům jsou navrženy místní obslužné komunikace, 
které budou na východní straně území napojeny na komunikaci v prodloužení ulice Šmidingerova. 
Komunikace budou obousměrné a průjezdné bez slepých obratišť. U bytových domů a podél komunikací 
jsou navržena odstavná parkoviště. V ploše veřejného prostranství je možné zřizovat technickou 
infrastrukturu. 
 
Veřejné prostranství – komunikace pro budoucí napojení přilehlého území 
Rezerva pro výstavbu komunikace pro budoucí napojení přilehlého území, pro které je vydaný Regulační 
plán Vinice-Šibeník. V ploše veřejného prostranství je možné zřizovat technickou infrastrukturu. 
 
Komunikace – cesta 
Zpevněná komunikace v severní části území, která obsluhuje přilehlé pozemky zahrádek, které jsou 
součástí území, pro které je vydaný Regulační plán Vinice-Šibeník. V této ploše je možné zřizovat 
technickou infrastrukturu. 
 
Dopravní stavby - garáže 
Plocha určená pro výstavbu garáží, které budou sloužit k parkování osobních automobilů. Plocha 
navazuje na plochu pro bydlení v bytových domech.  
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4. Podmínky pro umístění a prostorové uspořádání staveb                   
a veřejné infrastruktury 
 
Zastavěná plocha stavby, podlažnost a výška stavby bude v souladu s aktuálně platným Územním 
plánem Strakonice. Plochy bydlení rodinné domy typu „Br“ - objemové a architektonické ztvárnění 
objektů a výška bude řešeno s ohledem na kontext okolní zástavby. Navržená nová zástavba bude 
respektovat měřítko, charakter a hladinu stávající zástavby, bude mít maximálně 2 NP a podkroví, dále 
je podmínkou jsou 2 parkovací stání v objektu nebo na vlastním pozemku na 1RD a plochy pro bydlení 
budou mít na vnějším okraji směrem do volné krajiny pás zahrad. 
 
Definice podkroví dle platného Územního plánu Strakonice (úplné znění po změnách č. 1 až 12): 
Podkroví = přístupný vnitřní prostor nad posledním nadzemním podlažím vymezený konstrukcí krovu 
a dalšími stavebními konstrukcemi nalézající se v prostoru pod šikmou střechou (střecha se sklonem 22-
45°) a určený k účelovému využití, v němž se může nacházet nejvýš jedno podkrovní podlaží; v případě, 
že je podkroví navrhováno nad druhým nadzemním podlažím může být realizováno pouze bez 
nadezdívky, pokud je navrhováno nad prvním nadzemním podlažím, je povolená max. výška nadezdívky 
1,3 m od úrovně nejvyšší vodorovné nosné konstrukce. 
 
Parcelace pozemků pro „bydlení v rodinných domech“ daná územní studií není závazná. Parcelace musí 
respektovat navrženou síť dopravní infrastruktury, všechny pozemky musí být přístupné z navrhovaných 
místních komunikací a připojené na sítě veřejné technické infrastruktury. 
Předpokládaná kapacita lokality je 28 rodinných domů a 17 řadových domů. Počet stavebních parcel a 
objektů RD není závazná, ale orientační. 
 
Plochy bydlení bytové domy typu „Bb“ - výška bytových domů musí být navržena  s ohledem na okolní 
zástavbu – navržená nová zástavba bude respektovat měřítko, charakter a hladinu stávající zástavby. 
Plochy pro stání osobních vozidel (hromadné garáže nebo parkovací domy) – min. 0,8 stání na 1 byt na 
vlastním pozemku (či jinak) v dostupné vzdálenosti 
 
Nesmí být překročeny hygienické limity hluku v chráněných vnitřních prostorech staveb, chráněných 
venkovních prostorech staveb a chráněných venkovních prostorech, kdy případná protihluková opatření 
budou realizována investory nové výstavby plochy zasažené nadlimitním hlukem. Toto bude posouzeno 
při stavebním řízení na jednotlivé budovy, což se doloží hlukovou studií. 
 
Dopravní napojení plochy územní studie je navrženo z místních komunikací. Šířka veřejného prostoru v 
ploše ÚS s obousměrnou komunikací pro přístup k rodinným domům je 8 m, šířka veřejného prostoru u 
bytových domů musí být min.12m. Tato plocha bude využita pro obousměrnou komunikaci, odstavná 
stání osobních automobilů, zatravněné plochy osázené stromy, keři apod. Na severní straně US je 4m 
široký volný prostor pro prašnou komunikaci, který bude pravděpodobně zatravněn do doby výstavby 
v dnešní ploše zahrádek.  
Celá řešená plocha je připojena zatím jedinou komunikaci a to prodloužení ulice Šmidingerova dnes již 
vybudovaným nadjezdem přes silnici I/22 (severní obchvat). Do budoucna se počítá s prodloužením 
komunikací do okružní křižovatky Zvolenská, kde bylo při stavbě obchvatu pro tento účel zbudováno 
páté rameno kruhového objezdu. Všechny komunikace jsou navrženy jako průjezdné bez slepých 
obratišť. Oblouky křižovatek jsou dimenzovány pro třínápravové nákladní automobily (pro vozidla 
hasičského záchranného sboru a svozu odpadu). Jejich konkrétním řešením, tvarem a přesnou polohou 
se budou zabývat další fáze projektových dokumentací jednotlivých stavebních objektů v řešeném 
území. Při napojení na dopravní infrastrukturu je nutné zohlednit šířkové limity komunikací ve stávající 
zástavbě. Dopravní řešení bude posouzeno v následné podrobnější dokumentaci dle platných norem a 
příslušným dotčeným orgánem. Jednotlivé stavební pozemky v ploše ÚS budou mít provedeny 
samostatné sjezdy z těchto místních komunikací. Sjezdy se mohou pro dva sousední pozemky sdružovat. 
Plocha ÚS leží v ochranném pásmo silnice I. třídy č. 22, která probíhá jižně od řešeného území. Kraj 
řešeného území se nachází 18m od osy silnice I/22. Z tohoto důvodu byla na jižní kraj řešeného území 
umístěna veřejná zeleň. Již při stavbě severního obchvatu se počítalo s navrženou zástavbou, proto byla 
přeložka silnice I/22 navržena v zářezu a částečně s překrytým zářezem. Navrženou zástavbou nebude 
nijak narušen silniční pozemek silnice I/22, ani nijak do něho nebude zasahováno. Dešťová kanalizace 
silnice I/22, do které se má napojit celé území, byla při stavbě obchvatu vytažena mimo silniční svah a 
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pozemek. 

Napojení na sítě technické infrastruktury: 
Inženýrské sítě jsou na základě příslušných stanovisek dotčených orgánů vybudovány ve veřejném 
prostoru v dimenzi uličního řádu - nikoliv jako přípojky. Inženýrské sítě lze na stávající řady napojit, mají 
dostatečné kapacity. 

Elektro 
Všechny pozemky ÚS lze napojit na distribuční soustavu EG.D. a.s. Trasy elektro vedení jsou navrženy 
dle projektu EG.D, přesně podle jejich návrhu. Pro dostatečnou kapacitu elektrické energie bude do 
území přiveden kabel VN, vybudována nová trafostanice a rozvedeny k jednotlivým pozemkům zemní 
kabely NN. Nové podzemní rozvody VN a NN jsou umístěny do plochy veřejného prostranství, do 
prostoru budoucích chodníků. Rozsah a průřez provedení kabelového vedení NN bude určen v 
prováděcím projektu, bude záviset na výši požadovaného příkonu. 

Sítě ZTI: 
Zásobování vodou a odkanalizování lokality včetně likvidace odpadních vod je řešeno v souladu s 
platnými předpisy na úseku vodního hospodářství.  
 
Vodovod 
Zásobování vodou lokality ÚS je zajištěno z městského veřejného řadu ve správě Technických služeb 
Strakonice s.r.o. Pro celou lokalitu bude prodloužen vodovod z překrytého zářezu severního obchvatu 
na pokračování ulice Šmidingerova. S tímto řešením se počítalo již při stavbě překrytého zářezu, proto 
nad stropní konstrukci byl vložen vodovod a splašková kanalizace. Nové trasy jsou navrženy v ploše 
veřejných prostranství s obousměrnou komunikací. Podél stávajícího dálkového vodovodu Vítkov – 
Kuřidlo bude ponechán volný pás o šíři 14m. 
 
Kanalizace 
S ohledem na malou kapacitu smíšené kanalizace, není možné dešťové vody z nových zpevněných ploch 
komunikací ani bezpečnostní přepady napojit do stávající kanalizace. V řešeném území bude vybudována 
oddílná kanalizace, nové dešťové kanalizace budou zaústěny do kanalizace umístěné v silnici I/22 
(vyústění bylo provedeno při stavbě silnice), splašková kanalizace do kanalizačního řadu v prodloužení 
ulice Šmidingeova. Na dešťové kanalizaci musí být vybudována kapacitní akumulační nádrž. Řešení 
srážkových vod nadále upřednostňuje jejich zasakování v místě spadu (zemní vsaky, vsakovací jímky 
apod.). Pokud bude prokázána nemožnost zasakování, budou srážkové vody akumulovány v dešťových 
zdržích (jezírka, akumulační nádrže apod.) s následným využitím srážkové vody např. k zálivce pozemků, 
popř. s regulovaným odtokem vypouštěným do oddílné dešťové kanalizace. Oba kanalizační řady budou 
umístěny do budoucích os komunikací. 
 
Vytápění objektů bude řešeno Individuálně, teplovodní sítě nejsou v dosahu území. 

Veřejné osvětlení, je v lokalitě navrženo v trase kabelů NN. Pro osvětlení budou použity standartní 
lampy. 

Koncepce nakládání s odpady: 
Koncepce odpadového hospodářství města vychází z plánu odpadového hospodářství Jihočeského kraje 
a plánu odpadového hospodářství města Strakonice. Řešení odpadového hospodářství objektů na ploše 
ÚS využívá nové polopodzemní kontejnery na tříděný odpad (sklo, plasty, papír, nápojové kartony a 
textil), které budou umístěny na vjezdu za přesypaným zářezem. Pro BIO odpad bude vybudováno místo 
pro velkokapacitní kontejner. Ukládání odpadů je řešeno v souladu se zákonem o odpadech - ve smyslu 
platné legislativy. V této koncepci bude město pokračovat i nadále. 
 
 

5. Podmínky pro ochranu hodnot a charakteru území 
 
Řešené území se nachází na plochách zemědělského půdního fondu. Je nutné respektovat zásady 
ochrany, které vyplývají ze zákona 334/1992 Sb. O ochraně zemědělského půdního fondu, ve znění 
pozdějších předpisů. 
Plochy bydlení rodinné domy typu „Br“ a Plochy bydlení bytové domy typu „Bb“ - objemové a 
architektonické ztvárnění objektů bude řešeno s ohledem na kontext okolní zástavby, nové objekty musí 
svým architektonickým vyjádřením respektovat dané prostředí, především z hlediska použití tvaru, 
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materiálu, barevnosti a sklonu střechy. Rodinné domy o max. 2 nadzemními podlažími a využitelným 
podkrovím, bytové domy o min 3 nadzemními podlažími.  
 
 

6. Podmínky pro vytváření příznivého životního prostředí a 
ochranu veřejného zdraví 
 
Předpoklad vzniku příznivého životního prostředí je zajištěn stanovením podmínek pro vymezení a využití 
pozemků, podmínek pro umístění a prostorové uspořádání staveb a vymezením veřejných prostranství, 
umožňujících obsluhu území. 
Navrhované řešení územní studie nemá žádné negativní důsledky na životní prostředí. 
 
Lokalita leží v ochranném pásmu letiště. Plochy ÚS leží v ochranném pásmu vzletového a přibližovacího 
prostoru letiště.  
Plochy ÚS leží v koridoru RR trasy. Jsou respektována stávající pásma radioreléových paprsků a zařízení. 
Řešení nekoliduje s žádným radiokomunikačním zařízením. 
 
Pro nově navrhované plochy bydlení v bytových a rodinných domech na části pozemcích p.č. 532/39, 
532/80 k.ú. Strakonice, které se nacházení v těsné návaznosti na komunikaci I/22, v územním řízení 
bude prokázáno, že na výše uvedených plochách, které jsou zasaženy hlukem z provozu přilehlé 
komunikace I/22, nebudou překročeny hygienické limity hluku v chráněných vnitřních prostorech staveb, 
chráněných venkovních prostorech staveb a chráněných venkovních prostorech, kdy případná 
protihluková opatření budou realizována investory nové výstavby plochy zasažené nadlimitním hlukem. 
Z východní a jižní strany řešeného území je navržen zelený pás o šíři 12m. 
 
 
7. Podmínky pro umístění a prostorové řešení staveb včetně 
urbanistických a architektonických podmínek pro zpracování 
projektové dokumentace a podmínek ochrany krajinného 
rázu  
(uliční a stavební čáry, vzdálenost stavby od hranic pozemků a sousedních staveb, půdorysnou 
velikost stavby, podlažnost, výška, objem a tvar stavby, základní údaje o kapacitě stavby, 
určení částí pozemku, které mohou být zastavěny, zastavitelnost pozemku dalšími stavbami 
apod.) 

Prostorové uspořádání staveb rodinných a bytových domů (výška zástavby, podlažnost a zastavěnost) 
bude vycházet z aktuálně platného Územního plánu Strakonice – viz kapitola 3.  
Uliční čára je stanovena pouze u řadovek. Dále je stanovena pouze hranice zastavitelnosti pozemku, 
která určuje plochu pro umístění hlavního objektu. Hlavní objekt na pozemku bude vystaven uvnitř této 
plochy, která je vyznačena ve výkrese 02 - Výkres urbanistického řešení. Tato plocha splňuje požadavky 
na vzájemné odstupy staveb, které jsou definovány vyhláškou 501/2006 Sb. o obecných požadavcích 
na využívání území. (Je-li mezi rodinnými domy volný prostor, vzdálenost mezi nimi nesmí být menší 
než 7 m a jejich vzdálenost od společných hranic pozemků nesmí být menší než 2 m. Vzdálenost stavby 
garáže a dalších staveb souvisejících a podmiňujících bydlení umístěných na pozemku rodinného domu 
nesmí být od společných hranic pozemků menší než 2 m. Vzdálenost průčelí budov, v nichž jsou okna 
obytných místností, musí být nejméně 3 m od okraje vozovky silnice nebo místní komunikace). Dalším 
faktorem, který ovlivňuje hranici zastavitelnosti pozemku je velikost ochranných pásem sítí technické 
infrastruktury. 
Umístění objektů není v grafické části určeno. Stavby mohou být umisťovány v navazujících správních 
řízeních kdekoli uvnitř „hranic zastavitelnosti pozemku“ za respektování všech zákonných podmínek. 
Oplocení stavebních pozemků musí respektovat šířku minimálního veřejného prostranství. Pilíře s 
přípojkovými skříněmi budou integrovány do oplocení. Oplocení na hranici s veřejným prostranstvím 
bude povoleno v rámci navazujících správních řízení. 
V území řešeném územní studií lze dělit či scelovat pozemky. Při dělení a scelování pozemků a výstavbě 
na nich musí být dodrženy výše popsané regulativy, hlavně odstup hlavní stavby od hranic pozemku. 
Dělení pozemků musí být prováděno s ohledem na reálné umístění hlavních objektů ovlivněného trasami 
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technické infrastruktury, jejích ochranných pásem a ochranných pásem komunikací. Na všechny 
stavební pozemky musí být zajištěn sjezd z komunikace. Nově vzniklé stavební pozemky musí být 
připojitelné na sítě technické infrastruktury. 
 
 

8. Podmínky pro napojení staveb na veřejnou dopravní a 
technickou infrastrukturu 
 
Dopravní infrastruktura: 
Dopravní infrastruktura řešeného území bude navazovat na komunikační síť města Strakonice v jejím 
severním okraji podél silnice I/22. Plocha ÚS je napojena zatím z jednoho směru a to prodloužením ulice 
Šmidingerova. Plánuje se i druhé napojení směrem do ulice Zvolenská. 
Místní komunikace se v budoucnu napojí přímo na silnici I/22 nebo na síť místních komunikací ve městě 
Strakonice. Šířka navrženého veřejného prostranství s obousměrnou komunikací zpřístupňující pozemky 
rodinných domů v ploše ÚS je 8 m, šíře veřejného prostranství u bytových domů musí být 12m.. Místní 
komunikace obsluhující plochu ÚS jsou navržené jako průjezdné bez obratišť. Podél komunikací jsou 
navrženy jak oboustranné, tak i jednostranné chodníky. Jednotlivé stavební pozemky v ploše ÚS budou 
mít provedeny samostatné sjezdy z těchto místních komunikací (sjezdy pro dva sousední pozemky se 
mohou sdružovat). Je zachována pěší prostupnost území. 
Doprava v klidu - parkování bude zajištěno jak na vlastním pozemku, tak podél nových komunikací nebo 
na plánovaném parkovišti. Bude dodržena podmínka daná platným Územním plánem Strakonice -             
2 parkovací stání umístěna na vlastním pozemku. 
Dopravní připojení budoucích staveb v řešeném území bude podrobně navrženo v dalších stupních 
projektové dokumentace včetně projednání s dotčenými orgány 
Napojení na technickou infrastrukturu: 
Nové elektro přípojky ke stavebním pozemkům budou provedeny z nových tras podzemního vedení NN, 
které bude začínat v nové trafostanici. Do této trafostanice bude přiveden proud novým kabelem VN. 
Rozsah a průřez provedení kabelového vedení VN a NN bude určen v prováděcím projektu, bude záviset 
na výši požadovaného příkonu.. 
Zásobování vodou lokality ÚS je zajištěno z prodlouženého městského veřejného řadu, z prodloužení 
ulice Šmidingerova.  
Dotčená lokalita je navržena s odkanalizováním do oddílné stoky. Splašková kanalizace bude napojena 
do již přivedeného potrubí od ulice Šmidingerova, dešťová přes akumulační nádrž do kanalizace 
vyvedené ze silnice I/22.  
V blízkosti řešeného území se nachází sdělovací vedení. Tato síť může být do řešeného území přivedena, 
záleží na vlastníkovi sdělovacího vedení. Veřejné osvětlení je navrženo v souběhu s kabely NN. Vytápění 
objektů bude řešeno individuálně. Ochranná pásma všech sítí technické infrastruktury budou dodržena. 
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9. Údaje o počtu listů textové části a počtu výkresů územní 
studie 
 
 
Obsah ÚS ŠIBENÍK (ST78/10, ST79/10) 
 
A. Textová část 13 listů 
 
B.  Odůvodnění 3 listy 
 
C  Grafická část 2 listy 

01 VÝKRES ŠIRŠÍCH VZTAHŮ 
02 VÝKRES URBANISTICKÉHO ŘEŠENÍ 

 
 
ÚS je pořizovateli předána ve 4 vyhotoveních a 2x digitálně ve strojově čitelném formátu. 
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ODŮVODNĚNÍ 

1. Údaje o pořízení územní studie 

Rada města Strakonice usnesením č. 3298/2022 10.8.2022 odsouhlasila pořízení Územní studie 
Šibeník – ST78/10, ST79/10 v katastrálním území Strakonice. 
Územní studie byla zpracována na základě Zadání územní studie pro plochu ST78/10 a ST79/10. 
Pořízení územní studie je dle platného Územního plánu Strakonice (úplné znění po změnách č. 
1 až 12) podmínkou pro rozhodování o změnách v území. Návrh územní studie byl v průběhu 
zpracování konzultován s pořizovatelem územní studie, zástupci dotčených orgánů a správci 
inženýrských sítí. 

2. Vyhodnocení souladu územní studie s platnou územně plánovací 
dokumentací 

Územní studie je zpracována v souladu s platnou územně plánovací dokumentací. 

Řešené území je dle platného Územního plánu Strakonice součástí zastavitelné plochy ST79/10 
a ST78/10, pro které jsou stanoveny konkrétní podmínky. 

Podmínky pro plochu ST78/10 
Způsob využití: plocha pro bydlení bytové domy, veřejné prostranství – veřejná zeleň 
Obsluha území: z nové místní komunikace na severním okraji lokality a z komunikace na 
východním okraji 
Limity využití území: 
pro nově navrhované plochy bydlení v bytových domech na části pozemcích p. č. 532/39, 532/80 
k. ú. Strakonice, které se nacházení v těsné návaznosti na komunikaci I/22, v územním řízení 
bude prokázáno, že na výše uvedených plochách, které jsou zasaženy hlukem z provozu přilehlé 
komunikace I/22, nebudou překročeny hygienické limity hluku v chráněných vnitřních 
prostorech staveb, chráněných venkovních prostorech staveb a chráněných venkovních 
prostorech, kdy případná protihluková opatření budou realizována investory nové výstavby  
plochy zasažené nadlimitním hlukem z provozu vedení vysokého napětí nesmí mít charakter 
chráněného venkovního prostoru, chráněného venkovního prostoru staveb a chráněného 
vnitřního prostoru staveb 
ochranné pásmo veřejného vnitrostátního letiště Strakonice s výškovým omezením staveb, OP 
vodovodu 
Ochrana hodnot území: pás veřejné zeleně vymezený jižně a východně od této plochy jako 
odclonění od severního obchvatu Strakonic a vstupní komunikace do území (šířka min. 12m), v 
zeleném pásu severně od obchvatu bude umístěna retenční nádrž s řízeným přepadem, která 
bude vyústěna do dešťové kanalizace v obchvatu (popřípadě bude umístěna v ploše ST79/10 
po prověření v podrobnější dokumentaci), zpracovat územní studii, nutno vymezit plochu 
veřejného prostranství v rámci navazující územní studie v souladu s požadavky vyhlášky § 7 
vyhlášky č. 501/2006 Sb., min. podíl ploch s možností vsakování dešťových vod bude 50 %, pás 
veřejné zeleně vymezený východně a jižně od této plochy (šířka min. 12m),  
Podlažnost: 3-4 NP 
Předpokládaná kapacita: 3 BD – 30 b.j., 75 obyvatel 
Další podmínky: na sousední ploše ST79/10 je možné umístit řadové garáže a parkovací stání 
pro řešené území 
 
Podmínky pro plochu ST79/10 
Způsob využití: plocha bydlení rodinné domy, veřejné prostranství – veřejná zeleň 
Obsluha území: z komunikace na východním okraji, kdy v navazující územní studii musí být 
navrženo dopravní propojení ve směru východ – západ v jižní třetině dané lokality, které zajistí 
vnitřní dopravní obslužnost a návaznost na plochy ležící západně a dále musí být na severním 
okraji plochy vymezena komunikace o min. šířce 4 m pro napojení severně ležících stávajících 
zahrádek a kdy v severozápadní části musí být navazující studií umožněno dopravní propojení 
na sousední západně ležící lokalitu 
Limity využití území:  
návrh trafostanice na východním okraji plochy v ploše veřejné zeleně, ochranné a bezpečností 
pásmo zařízení se specifickou funkcí – realizace staveb do výšky max. 455 m n. m., OP vodovodu 
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pro nově navrhované plochy bydlení v rodinných domech na části pozemcích p. č. 532/39, 
532/80, 529/1, 529/2, 529/10, 530/3 v k. ú. Strakonice, které se nacházení v těsné návaznosti 
na komunikaci I/22, v územním řízení bude prokázáno, že na výše uvedených plochách, které 
jsou zasaženy hlukem z provozu přilehlé komunikace I/22, nebudou překročeny hygienické 
limity hluku v chráněných vnitřních prostorech staveb, chráněných venkovních prostorech 
staveb a chráněných venkovních prostorech, kdy případná protihluková opatření budou 
realizována investory nové výstavby,  
plochy zasažené nadlimitním hlukem z provozu vedení vysokého napětí nesmí mít charakter 
chráněného venkovního prostoru, chráněného venkovního prostoru staveb a chráněného 
vnitřního prostoru staveb 
ochranné pásmo veřejného vnitrostátního letiště Strakonice s výškovým omezením staveb 
Ochrana hodnot území: zpracovat územní studii, nutno vymezit plochu veřejného prostranství 
v rámci navazující územní studie v souladu s požadavky vyhlášky § 7 vyhlášky č. 501/2006 Sb., 
min. podíl ploch s možností vsakování dešťových vod bude 50 %, pás veřejné zeleně vymezený 
východně a jižně od této plochy (šířka min. 12 m) 
Podlažnost: 2NP + podkroví 
Předpokládaná kapacita: cca 27 RD, cca 20 řadových domů, 141 obyvatel 
Další podmínky: v této ploše je možné umístit řadové garáže a parkovací stání pro řešené území 
 

3. Údaje o splnění zadání územní studie 

Při zpracování územní studie bylo postupováno v souladu se zadáním. Lokalita byla prověřena 
z hlediska prostorového řešení se zapracováním aktuálních požadavků města a vlastníků 
objektů. Územní studií byla zohledněna prostorová návaznost na okolní území. Dopravní 
napojení území je řešeno z místních komunikací. Pěší prostupnost území bude zachována. 
Funkční využití ploch je v souladu s platným Územním plánem Strakonice. 
Nové přípojky ke stavebním pozemkům budou provedeny z nových tras podzemního vedení NN. 
Vodovodní přípojky budou provedeny z prodloužené části veřejného vodovodního řadu. 
Splaškové vody budou napojeny na kanalizační síť města (nové větve). Dešťové vody budou 
svedeny přes akumulační nádrž do oddílné kanalizace vyvedené ze silnice I/22 s vyústění do 
řeky Otavy. Sítě pro vytápění nejsou v dostupné vzdálenosti řešeného území a budou řešeny 
individuálně. Veřejné osvětlení je navrženo. 

4. Vyhodnocení koordinace využívání řešené plochy z hlediska širších 
územních vztahů 

Řešené území bude navazovat na komunikační síť města Strakonice nacházející se kolem silnice 
I/22 ze dvou směrů, dnes do prodloužení místní komunikace Šmidingerova, do budoucna do 
okružní křižovatky Zvolenská. 

5. Zdůvodnění navržené koncepce řešení 

Koncept řešení území je navržen s důrazem na maximální využitelnost pozemků při zachování 
hodnot lokality pro plochy bydlení rodinné a bytové domy. 
Pozemky jsou dopravně napojeny ze sítě nových místních komunikací, které jsou vždy průjezdné 
bez obratišť. Šířky i poloměry jsou navržené s dimenzí pro nákladní vozy (vozidla Hasičského 
záchranného sboru). Jednotlivé stavební pozemky budou mít provedeny sjezdy z těchto 
místních komunikací. 

6. Vyhodnocení souladu se stavebním zákonem a obecnými požadavky             
na užívání území 

Zpracovaná územní studie je v souladu se stavebním zákonem a obecnými požadavky na 
využívání území. 
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7. Vyhodnocení souladu se stanovisky dotčených orgánů a správců 
inženýrských sítí 

Bude doplněno. 
 
 

 


