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Lokalita: Z.ST4

Vyméra: 6,7 ha
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Mésto: Strakonice
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\ — Re$ené Uzemi se nachdzi v jihoceském mésté Strakonice a je
rozvojovou plochou na severnim okraji mésta, na hranici k.4. DrouZetice.
Lokalita (v platném Uzemnim planu jako Z.ST4) ptfimo navazuje na zastavbu
v ulici Mezi Lesy a stavajici zastavéné Uzemi v oblasti HabeSe, které tvofi
severni a severozapadni hranici feSeného Uzemi. VétSina uzemi je vsak
obklopena zalesnénymi plochami.

V dochazkové vzddlenosti od fesené lokality se nachazi pfirodni
pamatka RySova, kterd nabizi moZnosti pro kazdodenni rekreaci, a zastavky
méstské hromadné dopravy zajistujici spojeni s centrem mésta.

. k.d. Drouzetice

ENEHO UZEM

Lokalita je od historického centra Strakonic (Velké namésti) vzdalena
zhruba 3 km. Zde je soustfedéna kompletni ob¢anskd vybavenost véetné
uradd, Skol a kulturnich instituci. Diky blizkému napojeni na silnici 11/173 a
nasledné na silnici 1/4 (Praha — Strdiny) a 1/22 (smér Klatovy/Ceské
Budéjovice) je Uzemi vyborné navazano na dalsi obce v regionu. Krajské
mésto Ceské Budéjovice je vzdaleno piiblizné 58 km, okresni mésto Pisek
pak 22 km.

S
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Rezidenéni potencidl lokality tézi zejména z klidného prostfedi na
rozhrani mésta a volné krajiny. Vyznamna je také bezprostiedni blizkost
rekreaénich ploch a mnozstvi turistickych tras v masivu PR Kufidla, PP
Ry3ovy a Sibeni¢niho vrchu. Propojeni urbanizovanych s pfirodnim zazemim
lokality dodava lokalité z hlediska kvality bydleni vysokou hodnotu.
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o : hranice feSeného uzemi maloplo3né zvIasté chranéné uzemi L. L 1Im
P stavajici zastavba [Caal tzemni systém ekologické stability

komunikace ' i ochranné pasmo lesa - 30 m

pady II. téidy ochrany ZPF odstupova vzdalenost 25 m

od kraje lesa

[ evropsky vyznamné lokalita " galkové pohledy na lokalitu

Pfirodni hodnoty a krajinny raz

Re$ené Uzemi se nachdzi v krajiné s vysokymi pfirodnimi hodnotami, které tvofi severovychodni hranu mésta
Strakonice. V bezprostfedni blizkosti se vyskytuji vyznamné plochy ochrany pfirody — zejména Evropsky vyznamna
lokalita RySovy a Maloplosné zvlasté chranéné Uzemi — prirodni pamatka RysSovy (Ci pfirodni rezervace Kufidlo),
které p¥imo sousedi s vychodni a severni hranici lokality. Ekologickou stabilitu Uzemi déle posiluji prvky Uzemniho
systému ekologické stability (USES), konkrétné regionalni biocentrum a biokoridor v t&sném sousedstvi.

Uzemi se nachazi v pohledové exponované lokalité, ktera je viditelna v dalkovych pohledech z protilehlych
vyvysSenych ¢asti mésta. Lokalita je vizualné oteviena zejména smérem od jihovychodu, zatimco severni horizont je
tvoren vyraznou hradbou lesa, kterd vytvari charakteristicky krajinny raz lokality. Uzemi je po pfimo obklopeno
zalesnénymi plochami s vyraznou morfologii (Holy vrch ¢i RySova). Vyznamnym pfirodnim limitem je tedy rovnéz
ochranné pasmo lesa v §i¥i 30 m. Cast zastavitelné plochy se nachdzi na bonitnich ptidach — zemédélské pady II. tiidy

ochrany. Pozemky jsou v soucasnosti vyuzivany prevazné jako trvalé travni porosty, které plynule prechazeji do
lesniho pokryvu.

Lokalita pfimo navazuje na stabilizovanou rezidenéni ¢tvrt Mezi Lesy tvofenou prevazné solitérnimi rodinnymi

domy charakteristickymi novéjsi, postupné doplriovanou zastavbou, ktera respektuje morfologii terénu a postupné
graduje smérem k lesnimu okraji.

Ing. Vaclav Jetel, Ph.D.

______
_______

zastavka MHD
silnice I. tfidy
silnice Ill. tfidy

turisticka trasa

Verejna infrastruktura

Regené tzemi je kvalitné dopravné obslouzeno zejména vzhledem k jeho piimé navaznosti na silnici 111/13911. Pfi
vychodni hranici Gzemi se nachazi autobusova zastavka zajistujici pfimé napojeni na Strakonice a Blatnou. Ve vzdalenosti
desitek minut se tak nachdzi objekty ob&anské vybavenosti, véetné $kolskych zatizeni (MS, ZS, SS i VOS) & domov pro
seniory a nemocnice. V blizkosti lokality se nachazi veskera technickd infrastruktura, lze tedy predpokladat
bezproblémové napojeni.

Rekreace

Severni Cast Strakonic ma znacny rekreacni potencidl, vychodné od feSeného Uzemi prochazi naucna stezka
Svandy dudéka a 7lutd znagend turisticka trasa, které jsou popularni zejména v letnich mésicich. V ramci ptilehlych ploch
zelené se pak nachazi fada polnich cest a prochazkovych tras.

Uzemni plan v navazujici lokalité Z.ST5 predpokldda realizaci sportovnich ploch, ¢imz by mohla byt dale zvy$ena
rekreacni a turisticka atraktivita oblasti a podporen plynuly pfechod zastavby do volné krajiny.
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2. VYMEZEN
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Cislo pozemku C e vymera ! S =TT i
G druh pozemku vlastnické pravo [m?] : ;;,
Havlik Karel JUDr., Hruba Bohumila, ! af
ostatni plocha — Hummelova Libuse Ing., Justinova Hana E w';l
484/2 ! ploch Magr., Kostohryzova Hana PhDr., Kunclovd 150,03 \ /
ostatni komunikace . o ; . \ ]
Eva, Maksa Daniel, Pfihodova Regina, | !
Rybak Lumir, Tonikova Zuzana Ing., 1\ }'
485/1 orna pada Hanusova Vaclava Ing., Kubicka Radek 10 266,67 \ SR ﬁ,’
" _ 1 i ——— i“ i-‘iiif;a,_,ifa-"
485/2 OStat,m pIoch.a Hanusova Vaclava Ing., Kubicka Radek 1 474,75 \ 8 1 —
ostatni komunikace \\ v !
- i
485/12 ostatni plloclja Hanusova Vaclava Ing., Kubicka Radek 472,44 \ \ ‘t
neplodnd puda \ \
496/1 orna plda Hanusova Vaclava Ing., Kubi¢ka Radek 27 701,77 \ !
496/2 OStat,m pIoch.a B Hanusova Vaclava Ing., Kubicka Radek 391,62 — "
ostatni komunikace ‘ ]
496/9 ostatn| pllocha B Hanusova Vaclava Ing., Kubicka Radek 400,36 \\ 74“{-«-“‘“}" ‘ :
neplodnd plda e ﬁ ‘ :
485/17 ostatni plocha - HAMAGA a.s. 11,62 ‘a :
ostatni komunikace ) ;
- i
485/18 ostatni plocha Mésto Strakonice 19,02 3 f
ostatni komunikace 1 i
’ _ i‘ n
495 ostatni plocha Mésto Strakonice 200,80 ! ‘-
neplodnd puda
498/5 ostatni plocha — Mésto Strakonice 373,12
neplodnd puda
499/3 ostatni plocha — Mésto Strakonice 1592,59
neplodnd puda
499/4 orna plda Mésto Strakonice 195,79
499/7 orna pada Ceska republika 10,61
, _ :""": h . v v ,h , ,
496/8 OStarn:jpl'Od:Z Basatovi Marie 138,09 F M ranice feseného Uzemi
neplodna puda | -Bazatova Marie
SJ Bazata Miroslav Ing. a BaZzatova
498/1 orna plda Barbora Ing., SJ Fiala Tomas MUDr. a 21 898,49 || -HAMAGAass.
Fialova Eva MUDr. - Hanusova Vaclava Ing.
ostatni plocha — SJ Bazata Miroslav Ing. a BaZzatova - Kubi¢ka Radek
498/2 n! proch. Barbora Ing., SJ Fiala Tomé MUDr.a 1 132,03 ,
ostatni komunikace ; ) - Havlik Karel JUDr.
Fialova Eva MUDr. . .
- - Y — - Hruba Bohumila,
ostatni plocha — 5) Bazata Miros ?V ne. a,v - Hummelova Libuse Ing.
498/3 eplodns piida Barbora Ing., SJ Fiala Tomas MUDr. a 151,37 ...
plodnap Fialova Eva MUD. ) _
ostatni plocha — SJ Bazata Miroslav Ing. a Bazatova | - Mésto Strakonice
498/5 ploch Barbora Ing., SJ Fiala Toma$ MUDr. a 218,61 - S) Bazata Miroslav Ing. a BaZatova Barbora Ing.,
neplodnd puda . . ] . x . .
Fialova Eva MUDr. - SJ Fiala Tomdas MUDr. a Fialova Eva MUDr.
SJ BaZata Miroslav Ing. a BaZatova X . .
i - - Ceska republika
498/7 Zfaf;‘;,ﬁ’;"cgza Barbora Ing., SJ Fiala Tom& MUDT. a 212,10 P
P P Fialova Eva MUDT. 0 25 50 100
I I—I I_I m
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3. PODMINKY PRO VYMEZENI A VYUZITI POZEMKU

Re$ené Uzemi je v platném Gzemnim planu oznaéeno jako plocha Z.ST4, pro nii specifikovano funkéni vyuZiti Plochy bydleni - bydleni individualni.

Bl - PLOCHY BYDLENI - bydleni individudalni

hlavni vyuziti:

zbéna slouzi pro bydleni v kvalitnim prostfedi, umoznujicim neruseny a
bezpecny pobyt a kazdodenni rekreaci a relaxaci obyvatel, dostupnost
verejnych prostranstvi a obcanského vybaveni

pfipustné vyuziti:

rodinny diim izolovany, dvojdim, fadovy

souvisejici obcanské vybaveni — nerusici sluzby ob¢anské vybavenosti a
nerusici femesla

dopravni a technickd infrastruktura nejevici charakter nadmistniho
vyznamu a pozemky verejnych prostranstvi — plochy mistnich komunikaci
véetné chodnik( jsou soucasti navrhovanych ploch pro bydleni

ve vychodni ¢asti plochy Z2.5T79/10 na pozemku p. ¢. 532/4 v k. u.
Strakonice je mozné umistit bytové domy

pozemky dalSich staveb a zafizeni, které nesnizuji kvalitu prostredi a
pohodu bydleni ve vymezené plose, jsou slucitelné s bydlenim a slouZi
zejména obyvatelim v takto vymezené plose

¢innosti a zafizeni zdravotni a socialni, vzdélavaci, kulturni a kultovni,
sportovni a infrastrukturni (zejména dopravni), neprekracujici
vyznamem mistni dosah

podminéné pfipustné vyuziti:

zafizeni pro drobnou podnikatelskou ¢innost, nerusici sluzby obc¢anské
vybavenosti a nerusici femesla — tato ¢innost nesmi svym charakterem
ovlivnit hygienické a estetické parametry okolni zastavby a narusovat
obytnou funkci nad zakonem stanovené limity.

Zivnostensky charakter je limitovan ndrocnosti na dopravni obsluhu,
vyloucena je doprava nad 5 t.

plochy pro bydleni budou mit na vnéjsim okraji smérem do volné krajiny
pas zahrad

hristé

Ing. Vaclav Jetel, Ph.D.

nepfipustné vyuziti:

veskeré Cinnosti, déje a zafizeni, které zatézi (predevsim hluk, prach,
exhalace, organolepticky zapach, i druhotné napt. zvySenou nakladni
dopravou, svételné znecisténi apod.) narusuji prostfedi nebo takové
dasledky vyvolavaji druhotné, véetné Cinnosti a zafizeni chovatelskych a
péstitelskych, a které bud’ jednotlivé nebo v souhrnu prekracuji stupen
zatéze, méritko anebo reZzim stanoveny uUzemnim pldnem (Cerpaci
stanice pohonnych hmot, auto a motoopravny, truhlafstvi, strojné
obrabéci dilny, lakovny, prodejny spojené se servisni ¢innosti, apod.) a
pfislusnymi hygienickymi normami

souvisejici obcanské vybaveni o vymére vétsi nez 500 m? podlahové
plochy

stavby pro vyrobu vétsiho rozsahu, haly, velké skladové prostory (vétsi
nez 150 m?)

velkokapacitni stavby ob¢anského vybaveni (vétsi nez 150 m?)
velkokapacitni stavby pro dopravu (vétsi nez 150 m?)
velkokapacitni stavby technického vybaveni

jiné nez hlavni, pfipustné a podminéné pripustné vyuziti

podminky prostorového usporadani:

vyska zdstavby s ohledem na okolni zastavbu — navrZena nova zastavba
bude respektovat méritko

charakter a hladinu stavajici zastavby, bude mit maximdlné 2 NP a
podkrovi

podminkou jsou 2 parkovaci stani v objektu nebo na vlastnim pozemku
na 1RD

plochy pro bydleni budou mit na vnéjsim okraji smérem do volné krajiny
pas zahrad

bude zajistén vsak pro destové vody nebo jejich zdrieni na vlastnim
pozemku

na plose P.NS20/b je pfipustné realizovat drobnou podnikatelskou
nerusici ¢innost, s moznosti stavét na téchto pozemcich ucelové prostory

pro zahradnickou ¢innost: pfistfesky skleniky, féliovniky, sklady, plochy az
do 150 m?

| UZEMNI STUDIE STRAKONICE - US.12 |
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3. PODMINKY PRO VYMEZENI A VYUZITI POZEMKU

Uzemni plan déle konkretizuje specifické podmnky pro vymezenou zastavitelnou plochu a plochu podminénou zpracovanim tdzemni studie.

Podminky zastavitelné plochy:

Podminky Uzemni studie:

. . L . s o nazev zastavitelné o . , . o . .
, , nazev lokality | vyméra obsluha, limity vyuziti Gzemi, upresnujici . zplisob o v zakladni problémy a principy, které ma| |hata pro
kéd kod plochy . vers , ves R i . lokality, |plochy /plochy ., divody pro pofizeni fe v v e o
zplsob vyuziti| v ha podminky vyuziti, predpokladana kapacita v . . vyuziti US resit poftizeni US
oznaceni prestavby
bydlent Qbs'luha uzvgrpii z mi§tni kgmunikace _ Pod Ry3ovou, 7.5T4 Bl J’edné, seo pllo_§né rozsa’vhlé, Vv pé\{rhu Uuzemni studie bl,f(’je navrie’na 1.2.2028
7.5T4 Bl individualni 6,54 Limity vv92|p uzemi: vzdalengvstv30 m od kraje US.12 tzemi, které je zapovtrebl zejména ’parcelace, sit hIavm‘(I:h,
o lesa, OP silnice Ill. tridy, OP letisté provéfit kom-plexné v | komunikaci s ohledem na navazujici
Strakomvce, Ochrana hodnot Uzemi: zpracovat Gzemni studii, podrobnéj$im méfitku,ato | okoli, obsluhu a Udribu Gzemi. Dale
Habes plochy verejného prostranstvi — plochy PU a zejména s ohledem na | bude v navrhu navrieno
— Pod RySovou verejné zelené PX ve smyslu ustanoveni § 7 parcelaci, dopravni a | a ovéfeno napojeni na technickou
vyhlasky ¢. 501/2009 Sb. (min. 1000 m? na kazdé technickou obsluhu vsech | infrastrukturu. V pfipadé potreby
2 ha plochy), viz sousedni plocha OS oznacené noveé vzniklych pozemkd. budou stanoveny podrobné prostorové
Z.ST5, ddle plochu lesni, vrch Holy; Vzdalenost a plosné regulace. Vzdalenost objektu
objektd staveb hlavnich od faktické hranice staveb hlavnich od faktické hranice
pozemkU urcenych k plnéni funkci lesa (PUPFL) pozemkU urcenych k plnéni funkci lesa
musi byt vidy vétsi, nez je pramérna vyska (PUPFL) musi byt vidy vétsi, nez je
priléhajiciho lesniho porostu, které mulze dany pramérna vyska pfiléhajiciho lesniho
porost dosahnout v mytnim véku (cca 25 m), porostu, které muZe dany porost
vzdalenost ostatnich objektl majicich charakter dosahnout v mytnim véku (cca 25 m),
vedlejsich/doplrikovych staveb (garaze, pergoly, vzddlenost ostatnich objektd majicich
kllny, zpevnéné plochy apod.) musi byt vidy charakter vedlejsich/doplfikovych
alespon 10 m od faktické hranice PUPFL a staveb  (gardze, pergoly, kainy,
oploceni Ize umistit ve vzdalenosti nejméné 5 m zpevnéné plochy apod.) musi byt vidy
od hranice PUPFL. Pfesnou vysku, které muze alespon 10 m od faktické hranice PUPFL
dany porost dosdhnout v mytnim véku, resp. a oploceni lIze umistit ve vzdalenosti
presné vzdalenosti hlavnich objektd od faktické nejméné 5 m od hranice PUPFL.
hranice lesa (viz vyse) stanovi pfislusny organ Presnou vysku, které mlize dany porost
statni spravy lest podle skutec¢nych podminek v dosahnout v mytnim véku, resp. presné
terénu ve spravnim fizeni; soucasné bude vzdalenosti  hlavnich  objektd  od
konkrétni umisténi objektd v ochranném pasmu faktické hranice lesa (viz vySe) stanovi
lesa, za dodrzeni podminek uvedenych v prislusny organ statni spravy lest podle
predchozi vété, vidy predmétem individudiniho skuteénych podminek v terénu ve
jedndni a posouzeni organu statni spravy les(, spravnim  fizeni; soucasné bude
ktery miizZe svlj souhlas vazat na splnéni dalsich konkrétni  umisténi  objektll v
podminek. V pripadé umisténi ploch pro ochranném pasmu lesa, za dodrzeni
verejnou dopravni a technickou infrastrukturu podminek uvedenych v predchozi véteé,
Ize stavby umistit ve vzddlenosti mensi, a to na vidy predmétem individualniho
zakladé souhlasu organu statni spravy lest jednani a posouzeni orgdnu statni
udéleného v ramci spravniho fizeni. spravy lest, ktery mQzZe svlij souhlas
Podlaznost: max. 2 NP a podkrovi vazat na splnéni dalSich podminek. V
Predpokladand kapacita: 50 RD, 150 obyvatel pripadé umisténi ploch pro verejnou
dopravni a technickou infrastrukturu
Ize stavby umistit ve vzddlenosti mensi,
a to na zakladé souhlasu orgdnu statni
spravy les udéleného v ramci
spravniho fizeni.
Ing. Vaclav Jetel, Ph.D. 10 | UZEMNI STUDIE STRAKONICE - US.12 | 08/2026
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4. PODMINKY PRO UMISTENi A PROSTOROVE USPORADANI STAVEB

V4

VEREJNE INFRASTRUKTURY

Parametry staveb a prostorova organizace parcel budou v souladu s aktualné platnym Uzemnim pldnem
mésta Strakonice a dle vymezeného funkcniho vyuZiti Plochy bydleni — bydleni individudlni ,,Bi“ stanoveného
uzemnim planem. Objemové a architektonické ztvarnéni objektl bude feseno s ohledem na charakter okolni
zastavby a pfirodni a morfologicky kontext.

Vzijemné odstupy staveb budou respektovat ustanoveni platnych pravnich predpist. Uzemni studie
specifikuje nékteré regulativy v feSeném tzemi, mimo jiné minimalni odstupy staveb (viz kapitola 7).

Parcelace pozemk( pro bydleni navrzend Gzemni studii neni zdvazna, musi vsak respektovat navrzenou
sit dopravni infrastruktury, vsechny pozemky musi byt pfistupné z navrhovanych komunikaci a musi byt
pfipojené na sité verejné technické infrastruktury.

V feSeném Uzemi je navrzeno 96 parcel pro bydleni v rodinnych domech o jedné bytové jednotce.
UvaZujeme-li obydlenost 2,3 osob (primérna hodnota v CR v roce 2024 dle CSU), Ize odhadem predpokladat
narlst obyvatel o 221 osob. Pocet stavebnich parcel a objektd RD neni zavazny.

Dopravni infrastruktura

Regené Uzemi bude dopravné zpfistupnéno ze silnice 111/13911 a na ni napojenych navrhovanych
mistnich a G¢elovych komunikaci. Sitka vefejnych prostranstvi novych komunikaci je navrzena v minimalni
pozadované Sifce 8 m. Tato plocha bude vyuZita pro obousmérnou komunikaci, zklidiiujici dopravni prvky,
kratkodoba parkovaci stani osobnich automobil(, plochy zelené apod.

Jejich konkrétni fesSeni, parametry a materidly budou feSeny v ramci dalSich fazi projektové
dokumentace. Dopravni feSeni lokality bude dopracovdno a posouzeno v nasledné podrobné;jsi dokumentaci
dle platnych norem a technickych poZadavkd, a bude posouzeno ptislusnym dotéenym organem.

Technicka infrastruktura

Uzemni studie navrhuje referenéni vedeni technické infrastruktury (viz kapitola 8). Konkrétni parametry
afesSeni bude zpracovano a posouzeno v nasledné podrobné;jsi dokumentaci dle platnych norem a technickych
pozadavk(l. Navrh technické infrastruktury bude v souladu s prislusnou legislativou platnou v dobé zpracovani.

Koncepce nakladani s odpady

Koncepce odpadového hospodarstvi vychazi z planu odpadového hospodaistvi Jihoceského kraje a
pldnu odpadového hospodarstvi mésta Strakonice. Nakladani s odpadem v feSeném uUzemi bude feSeno
prostfednictvim kontejnert na tfidény odpad (sklo, plasty, papir, ndpojové kartony a textil), pro néz je v rdmci
urbanistické koncepce vymezena plocha mozného umisténi. Nakladani s odpady bude feSeno v souladu s
platnou legislativou.

Verejna prostranstvi a zelen

Urbanisticka koncepce reaguje na vysoky rekreacni potencial lokality na Upati nékolika vrchl. V
severovychodni i jizni ¢asti lokality je navrZzeno vefejné prostranstvi s vefejnou zeleni, které tvofi klidovou zénu
a optické zakonceni obytného souboru. Tyto plochy navazuji na pési trasu vedouci podél okraje lesa. Dulezitym
aspektem ndvrhu je pravé pési prostupnost Uzemi. V ramci urbanistického reSeni jsou navrzeny pési cesty,
které umozni lepsi pristupnost krajiny, ale i lokalni propojitelnost Uzemi. Vzhledem k exponované poloze ve
svahu je dale kladen dlraz na zachovani dalkovych prihleda.

Navrh respektuje odstupovou vzdalenost 25 m od kraje lesa, ktera vytvari pfirozeny zeleny pas mezi
zastavbou a lesnim masivem. V rdmci ulicnich profil(i se pfedpoklada uplatnéni solitérni zelené a prvkd drobné
architektury (lavicky), které zvysi pobytovou kvalitu prostoru.

Uzemni studie nenavrhuje konkrétni provedeni novych vefejnych prostranstvi ani komunikaci a
vozovek.

Ing. Vaclav Jetel, Ph.D.
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5. PODMINKY PRO OCHRANU HODNOT A CHARAKTERU UZEMI

Koncepce usporadani navrhované lokality Z.ST4 Pod RySovou vychazi
zejména z pozadavkl platného Uzemniho planu mésta Strakonice a pfimo
navazuje na stdvajici urbanistickou strukturu severniho okraje mésta.
Respektuje rezidencni charakter pfrilehlé Ctvrti i specificky krajinny ramec
Upati vrchu RysSova a Holy vrch. Nova zastavba je zaclenéna do Uzemi
prostfednictvim nové navrzené obsluiné komunikace, kterd se napojuje
z prilehlé silnice Ill. tfidy a logicky doplriuje uliéni sit. Usporadani parcel a
objektl sleduje prirozené terénni linie mirného svahu a vytvari harmonicky
pfechod mezi kompaktni méstskou zastavbou a volnou krajinou s pfilehlym
lesnim komplexem, zejména orientaci zahrad do volné krajiny.

Dominantnim prvkem ndvrhu je systém verejnych prostranstvi, ktery
prostupuje feSenym Uzemim. Klicovou roli hraji navrzené plochy vefejné
zelené v severovychodni a jizni ¢asti a sit pésich cest, které propojuji novou
rezidencni lokalitu s navazujicim pfirodnim zazemim a stavajicimi pésimi
trasami. Navrzena prostupnost Gzemi zajistuje bezpecny a pfirozeny pohyb
chodcl mimo hlavni dopravni proudy a umoznuje lepsi pfistup rekreacnich
cilh.

Funkéni vyuZiti Uzemi je zaméreno vyhradné na bydleni v rodinnych
domech, které svym meéfitkem a intenzitou odpovida charakteru lokality.
Navrh respektuje vyznamné limity Uzemi, zejména pak odstupovou
vzdalenost objektd 25 m od kraje lesa. V plochach orientovanych ven
z feSené lokality budou situovany zahrady objektl a nezastavitelné ¢asti
pozemkd, ¢imzZ bude vytvoren mékky prirodni prechod do krajiny. Verejna
prostranstvi a zklidnéné komunikace jsou navrieny s cilem podpofit
komunitni charakter lokality.

Navrh klade dlraz na realizaci dostatecného podilu ploch zelené
s cilem umoznit Iépe hospodatit s destovymi vodami. Vzhledem k umisténi
v exponovaném svahu pod RysSovou je zachovana dostatecnd rozvolnénost
zastavby s jasnym vymezenim soukromych zahrad a vefejnych prostor(, aby
bylo podporeno harmonické zaclenéni nové Ctvrti do siluety mésta.

i__ 1 hranice feseného Uzemi
|| hranice parcel KN
[ 01] hranice navrhovanych parcel
|| zastavitelna ¢ast parcely pro hlavni objekt (rodinny diim)
NAVRHOVANE FUNKCNI VYUZITI UZEMI
bydleni v rodinnych domech
verejné prostranstvi - komunikace
Ucelova obsluzna komunikace
7/ / vefejné prostranstvi - p&si
verejné prostranstvi - vefejna zelen

plocha vhodna pro realizaci zaméra TI
(retence vody, sbérné misto odpadu,.)

VYZNAMNE LIMITY

odstupovad vzdalenost 25 m od kraje lesa 0 25 50 100

I I—I I_I m
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Uzemni studie respektuje a jednd v souladu se zdkonem €. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny
a jeho novelizaci, respektuje obecnou ochranu ptirody a krajiny, svym tfesenim nenarusuje funkénost
skladebnych prvkd systému USES.

A4

Predpoklad vzniku ptiznivého Zivotniho prostfedi a kvalitniho obytného prostredi je zajistén predevsim
stanovenim podminek pro vymezeni a vyuZiti pozemkd, podminek umisténi a prostorového usporadani
staveb a vymezenim verejnych prostranstvi, umoznujicich bezproblémovou obsluhu Uzemi.

Uzemni studie v souladu s pozadavkem platného Gzemniho planu mésta Strakonice provéfila moznou
realizaci zastavby v feSeném Uzemi. Navrhované urbanistické feseni je moZnou hmotovou a parcelacni
koncepci, ktera by umoznovala realizaci ploch obytné zastavby v souladu s charakterem mésta a s ohledem
na ochranu ptirodnich hodnot oblasti.

Pfi dodrZeni stanovenych podminek tak navrhované feseni uzemni studie nemd zadné negativni
dlsledky na Zivotni prostfedi a umozni vytvofit kvalitni a hygienicky nezavadné obytné prostredi.

Celd plocha fesend Uzemni studii lezi v ochranném pasmu letisté, dale se ho dotyka také ochranné
pasmo silnice Il tfidy. Nejvyznamnéjsim limitem Gzemi je ochranné pasmo lesa 30 m, které je zpracovanou
Uuzemni studii pIné respektovano a plocha umozZiujici zastavéni hlavnim objektem RD je vymezena v souladu
s pokyny platného Uzemniho planu. Jsou respektovdna stavajici vedeni inZenyrskych siti, v€etné jejich
ochrannych pasem.

V platném Uzemnim planu jsou v ramci feSeného Uzemi vymezeny verejné prospésné stavby VT.K2
kanaliza¢ni sbérac¢ Za Rdjem a VT.E2 - trafostanice Habes Trebohostickd, které jsou navrhem respektovany.

’

DCHRANU VEREJNEHO ZDRAVI

RizI

iy
i . |
HleHE

A4

V4

NIVEHO ZIVOTNIHO PROSTREDI

~
[
C
<

£

E
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7. PODMINKY PRO UMISTENi A PROSTOROVE RESENI STAVEB VCET
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URBANISTICKYCH A ARCHITEKTONICKYCH PODMINEK PRO ZPRACOVAN

Uzemni studie omezuje p¥ipustny zplsob vyuZiti na:

bydleni v rodinnych domech izolovanych, dvojdomech a fadovych domech;
drobné nerusici ob¢anské vybaveni;

souvisejici dopravni a technickd infrastruktura;

verejna prostranstvi;

verejna zelen.

Architektonické a hmotové feseni

Regeni navrhovanych objektd musi zapadat do kontextu pfiléhajici zastavby a nesmi naru$ovat
méritko okolni zastavby ani rusit charakter obce;

V ramci jednoho objektu rodinného domu je mozné navrhovat pouze jednu bytovou jednotku;

Na pozemcich Ize umistovat izolované domy, dvojdomy i fadové domy s ohledem na velikost
parcely a minimalni odstupové vzdalenosti;

Podlaznost hlavniho objektu obytné zastavby je stanovena na maximalné 2 NP;

Objekty je preferované zastresit plochou stirechou;

Architektonické ztvarnéni objektl (zejména tvary stfech a objemy budov) v lokalité musi byt reSeno
jednotné, pfipadné odchylky ztvarnéni Ize fesit pro jednotlivé ulice za predpokladu, Ze toto odlisné
feSeni nebude mit negativni dopad na celkovy charakter lokality.

Oploceni

Pozemky mohou byt oplocovény;

Oploceni bude feseno jako transparentni minimalné z 50 % celkové délky oploceni;

Do volné krajiny neni mozné umistovat plnosténné neprdhledné oplocenti;

Oploceni Ize umistit ve vzdalenost nejméné 5 m od hranice lesa;

Uliéni oploceni bude umisténo na hranici pozemku na rozmezi soukromého a verejného prostoru.

Parkovani

RD musi mit zajisténa min. 2 parkovaci mista (garaz, pristresek, ¢i nezastfesené stani) na obytnou
jednotku, parkovani vsech vozidel musi byt zajisténo na vlastnim pozemku;
Garaze budou preferované soucasti objemu stavby.

Prostorové parametry

Celkova zastavéna plocha stavbami RD na stavebnim pozemku nepresdahne 40 % celkové plochy
pozemku;

Nezpevnéné plochy schopné zasakovani destové vody musi tvofit min. 40 % plochy pozemku;
Minimalni odstup hlavniho objektu RD od uli¢ni ¢ary komunikace zajistujici obsluhu objektu je 5 m,
od hranic pozemkd a vefejného prostoru min. 3,5 m;

Minimalni odstup hlavniho objektu RD od okraje lesa je stanoven na 25 m, vzdalenost doplfikovych
staveb (garaze, pergoly, skleniky, kilny, zpevnéné plochy,...) min. 10 m od hranice lesa.

Ing. Vaclav Jetel, Ph.D.
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8. PODMINKY PRO NAPOJENI NA VEREJNOU DOPRAVNI

A TECHNICKOU INFRASTRUKTURU

Dopravni napojeni
Re$ené Uzemi bude dopravné zpfistupnéno ze silnice 111/13911 a na ni napojenych navrhovanych mistnich
a ucelovych komunikaci.

Sitka veFejnych prostranstvi novych komunikaci je navrzena v minimalni pozadované $ifce 8 m a je tak v
souladu s pozadavkem vyhlasky ¢. 146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu, kterd stanovuje, ze nejmensi Sitka
verejného prostranstvi, jehoZ soucdsti je pozemni komunikace zpfistupnujici pozemek rodinného domu je 8 m pro

obousmérny provoz.

Vsechny nové komunikace jsou navrzeny jako obousmérné prijezdné. Je uvazovano s pouzitim zklidnénych
komunikaci, napf. obytnych ulic —tj. bez chodnikl se smiSenym provozem pésich a vozidel, lokalné je také zadouci
vyuzit zklidnujici prvky fyzickymi Gpravami komunikace (tzv. ,Sikany”). Jednotlivé stavebni parcely budou mit
provedeny samostatné sjezdy z téchto mistnich komunikaci, pficemz sjezdy pro sousedni pozemky se mohou
sdruZovat. V jiznim cipu feSeného Uzemi je navrzena mistni komunikace slepd, zakon¢ena obratistém.

.

Na vychodni hranici feSeného Uzemi je zachovana stavajici icelova obsluzna komunikace, slouzici zejména
k udrzbé lesa a pfilehlé zahradkarskych osad.

Tvar ani presné umisténi obratisté neni zavazné. Konkrétni feSeni komunikaci bude upfesnéno a
projednano v nasledujicich Fizenich.

Doprava v klidu

V rdmci dopravy v klidu se v souladu s platnym Guzemnim planem pocita s realizaci parkovacich stani na
jednotlivych stavebnich parceldch v min. poctu 2 stani na 1 stavebni pozemek. Ke kratkodobému parkovani Ize
vymezit podélna parkovaci stani ve verejnych prostranstvich.

Skute¢nou potrebu parkovani a dopravni napojeni staveb je nutno provéfit v dalSich fazich projektové
dokumentace.

Napojeni technické infrastruktury
V blizkosti feSeného Uzemi je k dispozici veskera technickd infrastruktura.
Pro zasobovani elektrickou energii je v rdmci Uzemni studie zamysleno s novou trafostanici, umisténou

v souladu s platnym Gzemnim planem. Nové vedeni elektrické sité vcetné pripojek ke stavebnim pozemkim
budou provedeny formou podzemniho vedeni NN z nové navrZzené transformacni stanice.

Zasobovani pitnou vodou lokality je zajiSténo z nové navrzené sité napojené na méstsky verejny vodovodni
fad z napojovaci trasy vychdzejici z plathného Uzemniho planu zpfesnéné a doplnéné dle ndvrhu urbanistické
koncepce.

Splaskové vody jsou v Uzemi sbirdny nové navrienym systémem kanalizanich stok zausténym do
stdvajiciho kanaliza¢niho tadu. Systém vychazi z vétvi nové kanalizace navrienych v rdmci platné Uzemné
planovaci dokumentace.

Likvidace destovych vod bude pro kazdy pozemek fesena individualné vsakem v misté dopadu. Z vefejnych
komunikaci bude likvidace destovych vod rfesena vsakovanim v zelenych pasech podél komunikaci.

Verejné osvétleni neni v rdmci Uzemni studie feseno. Vytapéni objektll bude feseno individualné.

Trasovani technické infrastruktury je v rdmci ndvrhu GUzemni studie vedeno koncepéné. Skutecné feSeni
bude vyreseno v dalsich fazich dokumentace, véetné parametr( siti a jejich ochrannych pasem.

Ing. Vaclav Jetel, Ph.D. 15
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9. UDAIJE O POCTU LISTU TEXTOVE CASTI A POCTU VYKRESU

7

V4

A - Textova ¢ast
B - Oddivodnéni

C - Graficka cast

GRAFICKE CASTI UZEMNI STUDIE

Ing. Vaclav Jetel, Ph.D.

16 listl
2 listy
2 listy
C.1 - Vykres urbanistického reseni

C.2 - Vykres Sirsich vztah(
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1. UDAJE O PORIZENi UZEMNIi STUDIE

Rada mésta Strakonice usnesenim ¢. 1656/2024 (32/2) ze dne 10.01.2024 odsouhlasila pofizeni Uzemni studie ST4
Pod RySovou v k.u. Strakonice, s cilem provéfit moznosti vyuZiti vymezené zastavitelné plochy v souladu s poZadavky
platného Uzemniho pldnu Strakonice a upfesnénymi potiebami specifikovanymi v zaddni tzemni studie. Uzemni
studie byla zpracovana na zakladé Zadani Uzemni studie z bfezna 2024. Pofizeni Uzemni studie je bylo stanoveno v
platném Uzemnim planu Strakonice (UpIné znéni po zmé&ndch €. 1 aZ 13) jako podminka pro rozhodovéni o zménéch
v Uzemi.

Uzemni studie je pofizovéna jako Gzemné planovaci podklad pro rozhodovani v Gzemi v souladu s § 68 zakona ¢.
283/2021 Sb., stavebni zakon, v platném znéni.

2. VYHODNOCENi SOULADU UZEMNI STUDIE S PLATNOU UZEMNE PLANOVACi DOKUMENTACI

Uzemni studie je zpracovana v souladu s platnou Uzemné planovaci dokumentaci a dle aktudlniho znéni Gzemné
planovacich podkladd.

Uzemni studie pracuje s aktualnim znénim téchto nad¥azenych podkladd:

Politika Gzemniho rozvoje (PUR) CR, po zméné &. 8

Zasady Uzemniho rozvoje (ZUR) Jihogeského kraje, ve znéni aktualizace 4b
Uzemni plan Strakonice — UpIné znéni po zménach €. 1 a7 13

Uzemné analytické podklady (dale UAP) ORP Strakonice, ve znéni 6. aktualizace

3. UDAJE O SPLNENi ZADANi UZEMNIi STUDIE

Pti zpracovani Uzemni studie bylo postupovano v souladu se schvalenym Zadanim dzemni studie ST4 Pod RySovou z
bfezna 2024.

Uzemni studie v souladu s pozadavkem Zadani a platného Uzemniho planu mésta Strakonice provéfila moznou
realizaci zastavby v feSeném Uzemi, zaroven respektuje aktudini pozadavky mésta i vlastnik( objektl. Navrhované
urbanistické feseni je moZznou hmotovou a parcelacni koncepci, ktera by umoziovala realizaci ploch obytné zastavby
v souladu s charakterem mésta a s ohledem na ochranu krajinnych hodnot oblasti.

V souladu se zadanim byly dale stanoveny nékteré regulativy, s cilem zachovat hodnotné kvality zastavéného Uzemi
a ochranit charakteristicky krajinny raz lokality.

V souladu se zadanim se povaZuje sousedni plocha Os oznacena Z.ST5 jako plocha verejného prostranstvi ve smyslu
ustanoveni § 7 odst. 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani Uzemi, platné v dobé
zpracovani Zadani US (nyni jiz neplatnd) a v souladu s Uzemnim planem Strakonice, ktery stanovoval podminku pro
kazdé dva ha zastavitelné plochy bydleni vymezit s touto zastavitelnou plochou souvisejici plochu verejného
prostranstvi o vymére nejméné 1000 m?2.

4. VYHODNOCENi KOORDINACE VYUZiVANi RESENE PLOCHY Z HLEDISKA SIRSiCH UZEMNICH VZTAHU

V ndvrhu Uzemni studie byly zohlednény SirSi Uzemni vztahy lokality a kontext feSeného uzemi. S ohledem na polohu
v dobré dostupnosti jadra mésta, a tedy veSkeré obcCanské vybavenosti, stejné tak diky blizkosti siti technické
infrastruktury i verejné dopravy je lokalita vhodnym mistem pro zastavéni. Nové vedeni a pfipojky siti technické
infrastruktury budou napojeny na stavajici fady. Dopravni napojeni Uzemi je feSeno ze silnice Ill. tfidy (111/13911).
Stdvajici pési prostupnost Uzemi je zachovdna a dale podporena. Funkéni vyuziti ploch je v souladu s platnym
Uzemnim planem Strakonice.

Ing. Vaclav Jetel, Ph.D.
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5. ZDUVODNENi NAVRZENE KONCEPCE RESENi

Koncepce feseného Uzemi je navrZena s dlirazem na maximalni vyuzZitelnost pozemk pti zachovani hodnot lokality
pro plochy bydleni v rodinnych domech. Koncepce usporadani navrhované lokality Z.ST4 Pod RySovou vychazi
zejména ze stanovenych poZadavk( platného Gzemniho planu mésta Strakonice a pfimo navazuje na stabilizovanou
urbanistickou strukturu severniho okraje mésta. Navrh respektuje rezidencni charakter ptilehlé Ctvrti i specificky
krajinny ramec Upati vrchu RySova a Holy vrch. Nova zastavba je obslouzena prostfednictvim sité nové navrzenych
obsluznych komunikaci, ktera se napojuje z pfilehlé silnice Ill. tfidy. StéZejnim principem navrhu je harmonicky
prechod mezi kompaktni méstskou zastavbou a volnou krajinou s pfilehlym lesnim komplexem, podporeny zejména
navrhem dostatku verejnych zelenych ploch a také orientaci zahrad do volné krajiny.

6. VYHODNOCENIi SOULADU SE STAVEBNiM ZAKONEM A OBECNYMI POZADAVKY NA UZiVANi UZEMi
Zpracovana Uzemni studie je v souladu se zakonem ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, a jeho provadécimi vyhlaskami.

Uzemni studie je zpracovana ve strojové Citelném formatu dle poZadavk( stanovenych v pfiloze €. 25 vyhlasky ¢.
157/2024 Sb. Kontrola byla provedena valida¢nim nastrojem na Narodnim geoportalu uzemniho planovani dne
19.8.2026 s vysledkem "Bez chyb".

7. VYHODNOCENi SOULADU SE STANOVISKY DOTCENYCH ORGANU A SPRAVCU INZENYRSKYCH SITi

Bude doplnéno.
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