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I.A.  VYMEZENĊ şEĢEN£ PLOCHY  

Đzem², pro kter® je poŚizov§na ¼zemn² studie, se nach§z² v k.¼. Doln² VŊstonice, na jihoz§padn²m okraji 
obce. Jedn§ se o pozemky pŚev§ģnŊ ve vlastnictv² obce. Rozloha Śeġen®ho ¼zem² je cca 3,00 ha, ļ§st 
plochy je jiģ zastavŊny bytovĨmi domy a v ļ§sti jsou pozemky rozprod§ny pro vĨstavbu rodinnĨch domŢ.  

 

 

 
 
 

Na n§sleduj²c²m obr§zku se jedn§ o plochu sm²ġenou obytnou SO5 rŢģovĨm ohraniļen²m a soused²c² 
plochy (ĐP Doln² VŊstonice, vĨŚez hlavn²ho vĨkresu). 

 

 
 
řeġen® ¼zem² ohraniļuje na jiģn² i z§padn² stranŊ zemŊdŊlsk§ pŢda. Na severn² a vĨchodn² stranŊ 
navazuje Śeġen® ¼zem² na zastavŊn® ¼zem² Doln² VŊstonice.  
Pracovn² koncept ¼zemn² studie je vypracov§n nad katastr§ln² mapou 1:2000. 

 

 

 
Identifikace pozemkŢ v majetku 
obce Doln² VŊstonice. 
 
Zdroj: ĻĐZK 

 
 

V ploġe SO5 v souļasn® dobŊ pŚevl§d§ orn§ pŢda (pozemek p.ļ. 1977/1). Vedle toho se v ploġe nach§z² 
2 menġ² pozemky (p.ļ. 1976, p.ļ. 1978), kter® jsou v katastru nemovitost² vedeny jak ostatn² plochy. 
Vġechny tyto pozemky jsou v majetku obce Doln² VŊstonice. 
 
Na pozemc²ch p.ļ. 1976 a 1978 (zejm®na na druh®m jmenovan®m) se vedle studen nach§z² vzrostl§ 
zeleŔ, kterou lze povaģovat za urļitou hodnotu ¼zem². 
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I.B.  URBANISTKć KONCEPCE VYUĤITĊ PLOCHY 

I.B.1. Poģadavky stanoven® ¼zemn²m pl§nem  

 

PlatnĨ ĐP Doln² VŊstonice vymezil v Śeġen®m ¼zem² zastavitelnou plochu sm²ġenou obytnou SO5. 
Pro plochu SO5 vymezuje ¼zemn² pl§n n§sleduj²c² opatŚen² a specifick® koncepļn² podm²nky pro vyuģit² 
plochy: 

¶ Plocha je prim§rnŊ urļena pro um²stŊn² obļansk® vybavenosti a bydlen² soci§ln²ho charakteru ï pro 
seniory, pro zdravotnŊ postiģen® obļany. 

¶ Poģaduje se provŊŚen² zmŊn vyuģit² plochy ¼zemn² studi². 

¶ Podm²nkou pro rozhodov§n² o zmŊn§ch v ¼zem² nen² zpracov§n² regulaļn²ho pl§nu. 

¶ Etapa realizace nebyla stanovena. 

¶ Vybran® objekty v ploġe jsou zaŚazeny mezi architektonicky a urbanisticky vĨznamn® (poģadavek se 
tĨk§ staveb obļansk® vybavenosti). 

¶ V navazuj²c²m Ś²zen² bude respektov§no ochrann® a bezpeļnostn² p§smo VTL plynovodu a regulaļn² 
stanice plynu, ochrann® p§smo anodov®ho uzemnŊn² SKAO a zohlednŊno silniļn² ochrann® p§smo. 

¶ D§le bude provŊŚeno vyuģit² st§vaj²c²ho vodn²ho zdroje (studny) nach§zej²c²ho se v ploġe. 
 
Dalġ² podm²nky stanoven® ¼zemn²m pl§nem: 

¶ Rodinn® domy v zastavitelnĨch ploch§ch um²stŊnĨch na okraj²ch s²dla (BR2, BR4, SO5) mus² bĨt 
um²stŊny tak, aby nezastavŊn§ ļ§st jejich pozemku smŊŚovala do krajiny. (Vzhledem k poģadavku 
obce Doln² VŊstonice na umoģnŊn² z§stavby pod®l navrģen® komunikace vedouc² z nov® obytn® ulici 
k hŚiġti nen² ve studii tato podm²nka plnŊ respektov§na. K eliminaci moģn®ho negativn²ho pŢsoben² 
z§stavby na pozemc²ch 11-14 na krajinnĨ r§z byla ve studii omezena vĨġka staveb na tŊchto 
pozemc²ch na 1 NP, uplatnŊn z§kaz realizace neprŢhledn®ho oplocen² a pod®l nov® komunikace bylo 
navrģeno stromoŚad²). 

 
Podm²nky pro poŚ²zen² ¼zemn² studie v ploġe SO5: 
 

¶ Poģadavky na vymezen² pozemkŢ a jejich vyuģit² 
Plocha je urļena prim§rnŊ pro um²stŊn² obļansk® vybavenosti a bydlen² soci§ln²ho charakteru  
(domovy pro seniory, domovy pro obļany se zdravotn²m postiģen²m ï soci§ln² zaŚ²zen², byty a 
rodinn® domy). NevyuģitĨ zbytek plochy lze vyuģ²t k vĨstavbŊ rodinnĨch domŢ. 

 

¶ Poģadavky na um²stŊn² a prostorov® uspoŚ§d§n² staveb 
Prostorov® uspoŚ§d§n² staveb: ¼zem² bude Śeġeno s dŢrazem na architektonickou jednotu ï objem 
staveb, druh z§stavby, rytmus z§stavby, tvar stŚech, materi§ly pouģit® na fas§dŊ, oplocen².  
Stanovuje se maxim§ln² vĨġka staveb (v ploġe SO5 do 6 m, mŊŚeno na uliļn² stranŊ, od upraven®ho 
ter®nu po Ś²msu stŚechy). 
Um²stŊn² budov zohledn² bezpeļnostn² p§smo plynovodu a regulaļn² stanice, stejnŊ jako ochrann® 
p§smo anodov®ho uzemnŊn². 

 

¶ Poģadavky na ochranu a rozvoj hodnot ¼zem² 
Pod®l silnice bude um²stŊn pruh izolaļn² zelenŊ (alespoŔ stromoŚad²). 

 

¶ Poģadavky na Śeġen² veŚejn® infrastruktury 

Đzemn² studie vymez² a prostorovŊ vyŚeġ² um²stŊn² m²stn² obsluģn® komunikace a ploch pro dopravu 
v klidu o odpov²daj²c² kapacitŊ. Stanovuje se pŚitom motorizace 1:2,5. 

¶ Z§sobov§n² vodou bude Śeġeno z vodovodn² s²tŊ pro veŚejnou potŚebu. Plocha bude odkanalizov§na 
splaġkovou kanalizac² vy¼stŊnou do st§vaj²c² kanalizace pro veŚejnou potŚebu.  

 
V dohodŊ s objednatelem provŊŚil zpracovatel alternativn² moģnosti vyuģit² plochy pro vĨstavbu ŚadovĨch 
rodinnĨch domŢ a ve vybranĨch alternativ§ch i domovu pro seniory. 
 
 

I.B.2. AnalĨza struktury z§stavby obce 

Obec Doln² VŊstonice m§ dochov§nu charakteristickou z§stavbu typu n§vesn² silnicovky, orientovan® po 
vrstevnici ve smŊru vĨchod-z§pad. J§dro obce je tvoŚeno 1 hlavn² ulic² a 1 paraleln² podruģnou (pŢvodnŊ 
jen jednostrannŊ obestavŊnou) ulic². Ulice jsou obestavŊny zemŊdŊlskĨmi usedlostmi charakteristick®ho 
tvaru L. Na okraji obce jsou obytn® domy stŚ²d§ny Śadou sklepŢ, kter® pŢvodnŊ tvoŚily pŚechod s²deln² 
struktury do zemŊdŊlsk® krajiny. 
 
 

Urbanistick§ struktura obce v 19. stolet²: III. 
vojensk® mapov§n² - Frantiġko-josefsk®, 
1876-1878 (Morava), pŢvodn² mŊŚ²tko 1 : 
25 000 

Dochovan§ struktura z§stavby 

  
É 3nd Military Survey, Section No. xy, Austrian State Archive/Military 
Archive, Vienna 
É LaboratoŚ geoinformatiky Univerzita J.E. PurkynŊ  
É Ministerstvo ģivotn²ho prostŚed² ĻR 

Katastr§ln² mapa Doln² VŊstonice, vĨŚez 
É ĻĐZK, 2019 

Jak vyplĨv§ z vĨġe uveden® mapy, 
urbanistickĨ tvar obce se od roku 1878 
vĨznamnŊji nezmŊnil, pomineme-li 
zemŊdŊlskĨ are§l na jihoz§padŊ a objekt 
Povod² Moravy a sousedn² Śadov® rodinn® 
domy na vĨchodŊ zastavŊn®ho ¼zem². 
DochovanĨ pŢdorysnĨ tvar obce je proto 
nutno ch§pat jako urbanistickou hodnotu 
¼zem². 

Struktura z§stavby je pŚev§ģnŊ ulicov§, 
Śadov§, s nepravidelnĨmi stavebn²mi ļarami. 
Nejsou pŚ²tomny rovn®, pŚ²m® linie, z§stavba 
lemuj²c² veŚejn§ prostranstv² vytv§Ś² organick® 
pŢdorysn® tvary, veŚejn§ prostranstv² se 
rozġiŚuj² a zase zuģuj². 
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I.B.3. Koncepļn² pŚ²stup k n§vrhu z§stavby, spoleļn® parametry jednotlivĨch variant 

 
Koncept ¼zemn² studie byl zpracov§n v 8 alternativ§ch zastavŊn², kter® se liġily urbanistickou 

koncepc², poļtem rodinnĨch domŢ a velikost² stavebn²ch pozemkŢ a um²stŊn²m (ļi neum²stŊn²m) 
domova pro seniory. 

Z tŊchto alternativ si obec vybrala k dopracov§n² alternativu ļ. 4 a uplatnila k n² poģadavky na 
dalġ² ¼pravy. 
 
Urbanistick§ koncepce je zaloģena na: 

¶ Um²stŊn² dopravnŊ zklidnŊn® obsluģn® komunikace (vytvoŚen² obytn® z·ny) na pozemc²ch 
v majetku obce. 

¶ napojen² Śeġen® lokality na st§vaj²c² dopravn² infrastrukturu obce, za ¼ļelem zajiġtŊn² dopravn² 
obsluģnosti. 

¶ UmoģnŊn² pŚ²padn®ho budouc²ho rozġ²Śen² do voln® krajiny. 

¶ Minimalizaci n§kladŢ na veŚejnou infrastrukturu. 

¶ Udrģen² optim§ln² struktury z§stavby: vylouļen² pŚ²liġ dlouhĨch blokŢ z§stavby (nad 150 m), 
vylouļen² domŢ extr®mnŊ ¼zkĨch (pod 8 m) ï uģġ² stavebn² pozemky nejsou pŚ²pustn® rovnŊģ 
z dŢvodu nutnosti zajiġtŊn² gar§ģov§n² na pozemku vlastn²ka. 

¶ Posouzen² moģnost² ochrany st§vaj²c² hodnoty ¼zem² ï vzrostl® zelenŊ u studny. 

¶ VytvoŚen² podm²nek pro um²stŊn² energeticky ¼spornĨch domŢ (pasivn²ch, nulovĨch, plusovĨch). 
ZajiġtŊn² dostateļn®ho oslunŊn² domŢ (vyuģit² pasivn²ch sol§rn²ch ziskŢ v energetick® bilanci 
objektu) a vytvoŚen² podm²nek pro minimalizaci tepelnĨch ztr§t. 

¶ Poloģen² dŢrazu na Śeġen² parkov§n² automobilŢ na jednotlivĨch stavebn²ch pozemc²ch (tj. 
um²stŊn² gar§ģe pro automobily, kryt®ho parkovac²ho st§n² nebo alespoŔ otevŚen®ho parkovac²ho 
st§n². 

¶ Um²stŊn² parkovac²ch st§n² pro nerezidenty v takovĨch m²stech, kde nebudou omezovat vjezd do 
domŢ. 
 
 

Je respektov§n VTL plynovod vedouc² k regulaļn² stanici VTL/STL, vļetnŊ jeho ochrann®ho p§sma (4 m 
na obŊ strany) a bezpeļnostn²ho p§sma (20 m na obŊ strany). Plynovod i jeho ochrann® p§smo zŢst§vaj² 
ve veŚejnĨch prostranstv²ch, zemŊdŊlskĨch pozemc²ch a v pozemku Domova pro seniory. Bezpeļnostn² 
p§smo je ponech§v§no nezastavŊn®, jsou v nŊm um²stŊny pouze komunikace, zahrady rodinnĨch domŢ 
a domova pro seniory a stanoviġtŊ pro sbŊrn® n§doby na tŚ²dŊn® odpady, parking. V bezpeļnostn²m 
p§smu se pŚipouġt² i oplocen² pozemkŢ a se souhlasem provozovatele plynovodu zde bude moģn® 
um²stit doplŔkov® stavby a gar§ģe. 
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I.C.  PODROBN£ PODMĊNKY PRO VYMEZENĊ A VYUĤITĊ POZEMKŧ 

I.C.1. Podm²nky pro vymezen² pozemkŢ 

PlatnĨ ĐP Doln² VŊstonice vymezil v Śeġen®m ¼zem² zastavitelnou plochu sm²ġenou obytnou SO5. 
V dohodŊ s objednatelem provŊŚil zpracovatel alternativn² moģnosti vyuģit² plochy pro vĨstavbu ŚadovĨch 
rodinnĨch domŢ a ve vybranĨch alternativ§ch i domova pro seniory. 
 
N§vrh ¼zemn² studie vymezuje celkem 20 pozemkŢ pro rodinn® domy a 1 pozemek pro Domov pro 
seniory. 
 

I.C.2. Podm²nky pro vyuģit² pozemkŢ 

Podm²nky funkļn²ho vyuģit² Śeġen® plochy, kter® jsou ¼zemn²m pl§nem Doln² VŊstonice 
stanoveny pro plochy SO, jsou ¼zemn² studi² upŚesnŊny takto: 

 
a) STAVEBNĉ POZEMKY PRO RODINN£ DOMY: 

 
Hlavn² vyuģit²: rodinn® domy (=stavby hlavn²) 
PŚ²pustn® vyuģit²:  

¶ vedlejġ² stavby, 

¶ gar§ģe pro osobn² automobily (samostatn® a dvojgar§ģe), 

¶ parkoviġtŊ pro osobn² automobily, 

¶ zpevnŊn® plochy, komunikace, 

¶ oplocen², 

¶ zeleŔ okrasn§ i uģitkov§. 
Podm²nŊnŊ pŚ²pustn® vyuģit²:  

¶ obļansk® vybaven² integrovan® do rodinnĨch domŢ,  

¶ obļansk® vybaven² pŚistavŊn® k rodinnĨm domŢm, za podm²nky, ģe jeho zastavŊn§ plocha 
nepŚes§hne 50% plochy zastavŊn® rodinnĨm domem. 

¶ dalġ² stavby a zaŚ²zen², kter® nesniģuj² kvalitu prostŚed² a pohodu bydlen² ve vymezen® 
ploġe, jsou sluļiteln® s bydlen²m, jako napŚ²klad rodinn® vinn® sklepy, pokud jejich 
zastavŊn§ plocha nepŚes§hne 50% plochy zastavŊn® rodinnĨm domem. 

¶ souvisej²c² technick§ infrastruktura,  

¶ menġ² vodn² plochy ï jez²rka, baz®ny, jako doplŔkov§ funkce k pŚ²pustnĨm a podm²nŊnŊ 
pŚ²pustnĨm funkc²m. 

NepŚ²pustn® vyuģit²:  

¶ veġker® stavby a ļinnosti, jejichģ negativn² ¼ļinky na veŚejn® zdrav² a ģivotn² prostŚed² 
pŚekraļuj² nad pŚ²pustnou mez hygienick® limity, nebo takov® dŢsledky vyvol§vaj² 
druhotnŊ (v souhrnu), veġker® stavby a ļinnosti nesouvisej²c² s hlavn²m a pŚ²pustnĨm  
vyuģit²m, zejm®na stavby pro prŢmyslovou vĨrobu, vĨrobu stavebn²ch materi§lŢ, 
skladov§n² a velkoobchod, obļansk® vybaven² vyġġ²ho vĨznamu, zaŚ²zen² autodopravy. 

¶ Kempy, minikempy, veġker§ ubytovac² zaŚ²zen² o kapacitŊ pŚesahuj²c² 6 lŢģek. 
Specifick® podm²nky: 

¶ u kaģd®ho rodinn®ho domu mus² bĨt na vlastn²m pozemku st§n² pro osobn² automobil (m§-
li rodinnĨ dŢm v²ce bytovĨch jednotek, tak mus² bĨt min. 1 st§n² na 1 b.j.), z toho nejm®nŊ 1 
st§n² v gar§ģi nebo gar§ģov® pergole. 

¶ Nebytov® ļinnosti je moģn® provozovat pouze za podm²nky zajiġtŊn² dostateļnŊ 
kapacitn²ho dopravn²ho napojen² a zajiġtŊn² odpov²daj²c²ch ploch pro dopravu v klidu;  

¶ Veġker® nov® stavby mus² svĨm objemovĨm a vĨrazovĨm Śeġen²m odpov²dat charakteru 
z§stavby v okol² a mus² ji vhodnŊ doplŔovat, nikoliv ji naruġovat nebo negativnŊ ovlivŔovat 
svĨm provozem, zejm®na se nepŚipouġt² negativn² dopad na stavebn² pozemky pro rodinn® 
domy, kter® nejsou ve vlastnictv² provozovatele t®to ļinnosti.   

Podm²nky prostorov®ho uspoŚ§d§n²: jsou upŚesnŊny v kapitole I.J. 
 
 

b) STAVEBNĉ POZEMEK DOMOVA PRO SENIORY:  
 

Hlavn² vyuģit²: bydlen² soci§ln²ho charakteru, obļansk® vybaven² m²stn²ho vĨznamu ï soci§ln²ho 
charakteru (= hlavn² stavby) 

PŚ²pustn® vyuģit²: m²stn² a ¼ļelov® komunikace,  veŚejn§ prostranstv² a plochy okrasn® a 
rekreaļn² zelenŊ, souvisej²c² technick§ infrastruktura, parkoviġtŊ pro osobn² automobily o 
velikosti do 20 parkovac²ch m²st, dalġ² vedlejġ² stavby souboru staveb, kter® se stavbou 
hlavn² svĨm ¼ļelem uģ²v§n² nebo um²stŊn²m souvis² a kter® zabezpeļuj² uģivatelnost 
stavby hlavn² nebo doplŔuj² ¼ļel uģ²v§n² stavby hlavn². 

NepŚ²pustn® vyuģit²: pozemky staveb pro rodinnou rekreaci, veġker® stavby a ļinnosti, jejichģ 
negativn² ¼ļinky na ģivotn² prostŚed² pŚekraļuj² nad pŚ²pustnou mez limity zneļiġtŊn² 
prostŚed², veġker® stavby a ļinnosti nesouvisej²c² s hlavn²m a pŚ²pustnĨm  vyuģit²m, 
zejm®na stavby pro vĨrobu, skladov§n² a velkoobchod, dopravn² termin§ly a centra 
dopravn²ch sluģeb, mal® i velk® stavby odpadov®ho hospod§Śstv². 

Podm²nky prostorov®ho uspoŚ§d§n²: v ploġe bude zachov§na popŚ. doplnŊna vzrostl§ zeleŔ na 
pozemku p.ļ. 1978. Ostatn² podm²nky jsou upŚesnŊny v kapitole I.J. 

 
 
c) POZEMKY VEřEJNħCH PROSTRANSTVĉ ï MĉSTNĉ KOMUNIKACE A VEřEJNĆ 
PROSTRANSTVĉ: 

 
Hlavn² vyuģit²: m²stn² a ¼ļelov® komunikace,  veŚejn§ prostranstv² 
PŚ²pustn® vyuģit²:  

¶ zpevnŊn® plochy, komunikace pro pŊġ², 

¶ dŊtsk§ hŚiġtŊ, vyjma hŚiġŠ pro m²ļov® hry, 

¶ retenļn² n§drģe na deġŠovou vodu, s dŢrazem na pŚ²rodn² charakter n§drģe (omezit 
betonov§n² ļi dl§ģdŊn² bŚehŢ) 

¶ veŚejn§ technick§ infrastruktura, 

¶ laviļky a dalġ² drobn§ architektura parteru (mobili§Ś), 

¶ drobn® vodn² plochy a retence, 

¶ ter®nn² ¼pravy (modelace ter®nu). 
NepŚ²pustn® vyuģit²: veġker® stavby a ļinnosti nesouvisej²c² s hlavn²m a pŚ²pustnĨm  vyuģit²m, 

jako napŚ. stavby pro bydlen², vĨrobu, skladov§n² a velkoobchod, obļansk® vybaven²,  
dopravn² termin§ly a centra dopravn²ch sluģeb, mal® i velk® stavby odpadov®ho 
hospod§Śstv². 

Podm²nky prostorov®ho uspoŚ§d§n²: nejsou stanoveny. 
 
K eliminaci pŚ²padn®ho negativn²ho pŢsoben² z§stavby na pozemc²ch 11-14 na krajinnĨ r§z je 
pod®l nov® komunikace, pŚi z§padn² hranici Śeġen®ho ¼zem², navrģeno stromoŚad². Viz 
koordinaļn² vĨkres. 
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I.D.  PODROBN£ PODMĊNKY PRO UMĊSTŌNĊ A PROSTOROV£ 

USPOşćDćNĊ STAVEB VEşEJN£ INFRASTRUKTURY 

I.D.1. VeŚejn§ dopravn² infrastruktura 

V Śeġen®m ¼zem² jsou uvaģov§ny: 

¶ M²stn² komunikace funkļn² skupiny C (MO2k 6,5/6,5/30), obsluģn® komunikace obousmŊrn® se 
dvŊma j²zdn²mi pruhy, vļetnŊ oboustrannĨch krajnic. 

¶ M²stn² komunikace funkļn² skupiny D, podskupiny D1 ï obytn® z·ny, vļetnŊ jejich napojen² na 
obsluģn® komunikace. Bude se jednat o dvoupruhov® komunikace s j²zdn²mi pruhy optim§ln² ġ²Śky 
2,5m, s m²stn²m z¼ģen²m za ¼ļelem zklidnŊn² provozu na komunikaci. PŚesnŊ vymezena jsou m²sta 
pro dovolen® st§n² osobn²ch automobilŢ oznaļen§ jako parkoviġtŊ. PŚi Śeġen² v dalġ²ch stupn²ch 
projektov® dokumentace je nutno respektovat TP 103 ĂNavrhov§n² obytnĨch z·nñ a TP 132 ĂZ§sady 
pro dopravn² zklidŔov§n² na m²stn²ch komunikac²chñ. 

 
Trasy komunikac² jsou vymezeny v r§mci navrģenĨch veŚejnĨch prostranstv², jejich situov§n² je 

patrno z grafick® ļ§sti RP.  
Technick® Śeġen² (povrch) novĨch komunikac² se uvaģuje se zpevnŊn²m ģiviļnĨm povrchem, 

parkovac² st§n² budou zpevnŊna betonovou dlaģbou, nejl®pe v barevn®m proveden² (kupŚ. p²skovĨ 
odst²n). 

Pod®lnĨ sklon navrģenĨch komunikac² bude kop²rovat co nejv²ce ter®n (min pod®lnĨ sklon nesm² 
klesnout pod 0,5%, maxim§ln² sklon nesm² pŚekroļit 15%. Pod®lnĨ sklon komunikac² bude upŚesnŊn 
v navazuj²c²m Ś²zen². 

 
V ulic²ch jsou navrģena pod®ln§ a kolm§ parkovac² m²sta pouze pro nerezidenty, tj. n§vġtŊvn²ky 

(napŚ. svatby, oslavy,é). Bydl²c² obyvatel® mus² m²t zajiġtŊno parkov§n² a gar§ģov§n² vozidle na sv®m 
vlastn²m pozemku. 

 
Komunikace pro pŊġ² jsou navrģeny jen v omezen®m rozsahu a budou m²t jednotnou ġ²Śku 1,5 m. 

Budou s ģiviļnĨm povrchem, nebo s povrchem tvoŚenĨm betonovou dlaģbou. Komunikace pro pŊġ², tzv. 
z§humenn², zŢstane nezpevnŊna. 

Souļ§st² veŚejnĨch prostranstv² s komunikacemi bude vzrostl§ zeleŔ, kter§ bude realizovan§ 
formou vĨsadby kr§tkĨch alej². Vzrostl§ zeleŔ nesm² zasahovat do rozhledovĨch troj¼heln²kŢ na 
kŚiģovatk§ch. Aleje jsou um²stŊny v poloh§ch, kde nebude hrozit pŚ²liġn® zast²nŊn² rodinnĨch domŢ. 
PŚedpokl§d§ se vĨsadba listnatĨch dŚevin menġ²ho vzrŢstu, resp. s menġ² velikost² koruny. 

 

I.D.2. VeŚejn§ technick§ infrastruktura obecnŊ 

Podm²nkou pro realizaci z§stavby je vybudov§n² veŚejn® technick® infrastruktury (vyjma 
plynovodu).  

Napojen² plochy na veŚejnou technickou infrastrukturu je provedeno ze st§vaj²c²ch rozvodŢ, kter® 
se nach§zej² v navazuj²c²m ¼zem². Uloģen² s²t² technick® infrastruktury je navrģeno v souladu s ĻSN 73 
6005 Prostorov® uspoŚ§d§n² s²t² technick®ho vybaven². 

S²tŊ veŚejn® technick® infrastruktury budou pŚednostnŊ umisŠov§ny do veŚejnĨch prostranstv². 
 

I.D.3. Z§sobov§n² vodou  

Z§sobov§n² vodou je Śeġeno z vodovodn² s²tŊ pro veŚejnou potŚebu. N§pojn§ m²sta nov®ho 
vodovodn²ho Śadu jsou ze st§vaj²c²ho vodovodu na severn²m okraji Śeġen®ho ¼zem². Vodovod je um²stŊn 

ve veŚejnĨch prostranstv²ch, pod®l komunikac². Pouze jeho zaokruhov§n², z nov® obytn® ulice ke 
st§vaj²c²m bytovĨm domŢm, je uvaģov§no pŚes pozemek Domova pro seniory. Alternativn² zaokruhov§n² 
s trasou pod®l silnice je sice pŚ²pustn®, ale bylo by pŚ²liġ dlouh® a n§kladn®. 

Vodovodn² Śady jsou navrģeny v dimenzi min. DN 100, sklon vodovodn²ho potrub² bude min. 
0,3%. K jednotlivĨm parcel§m budou provedeny pŚ²pojky ukonļen® zaslepen²m za hranic² pozemku. Na 
vodovodn²ch Śadech budou osazeny poģ§rn² hydranty, jejich poloha bude upŚesnŊna v navazuj²c²m 
Ś²zen². 

Poloha navrhovan®ho vodovodu mus² ve vztahu k ostatn²m s²t²m (kŚ²ģen² a soubŊhy) splŔovat 
normu technick®ho uspoŚ§d§n² s²t² technick®ho vybaven² ĻSN 73 6005. Podle t®to normy je nejmenġ² 
kryt² vodovodu v zastavŊn®m ¼zem² 1,5 m. Jin® vĨġky kryt² lze v odŢvodnŊnĨch pŚ²padech a pŚi 
respektov§n² ĻSN 755401 Navrhov§n² vodovodn²ch potrub², projednat se spr§vcem vodovodn² s²tŊ.  

Posouzen² tlakovĨch pomŊrŢ: 
Obec je z§sobov§na z vodojemŢ VDJ Doln² VŊstonice 2x50m3 (224,7/222,6). Navrhovan§ 

z§stavba leģ² v nadmoŚsk® vĨġce 172,0-176,0 m n.m. Tlakov® pomŊry se podle posouzen² pohybuj² v 
rozmez² 0,416-0,487 MPa. Tlak vyhovuje. 

Na pozemc²ch ļ. 1976 a 1978 byly v minulosti vybudov§ny studny slouģ²c² k z§sobov§n² 
zemŊdŊlsk®ho are§lu. Studny jiģ nejsou vyuģ²v§ny. Studnu na pozemku p.ļ. 1976 (stavebn² pozemek ļ. 
Ă2ñ) nutno pŚed zah§jen²m stavby na tomto pozemku sanovat. 

 

I.D.4. Odkanalizov§n² 

Je navrģeno odkanalizov§n² plochy odd²lnou kanalizac². Kanalizaļn² stoky splaġkov® kanalizace 
budou um²stŊny ve veŚejnĨch prostranstv², pod komunikacemi. 

Splaġkov§ kanalizace je navrģena gravitaļn², o jednotn®m profilu DN 300. Odpadn² vody budou 
odvedeny na st§vaj²c² obecn² ĻOV Doln² VŊstonice.  

Vzhledem k nepŚ²zniv® konfiguraci ter®nu bude gravitaļn² kanalizace doplnŊna o ļerpac² stanici 
(jej² um²stŊn² viz vĨkresov§ ļ§st studie) a vĨtlakov® potrub². řeġen² splaġkov® kanalizace je uvaģov§no 
ve dvou variant§ch, kter® se liġ² um²stŊn²m ļerpac² stanice kanalizace: 

A. Ve variantŊ A je ļerpac² stanice um²stŊna u hŚiġtŊ, z ĻS vede tlakov§ kanalizace za¼stŊn§ do 
st§vaj²c² kanalizace u bytovek. 
VĨhodou t®to alternativy je bezprobl®mov® samosp§dov® trasov§n² kanalizace, nevĨhodou je 
um²stŊn² ļerpac² stanice na pozemku, kterĨ nen² v majetku obce. 

B. Ve variantŊ B je ļerpac² stanice um²stŊna na jihovĨchodn²m okraji Śeġen®ho ¼zem², pobl²ģ 
silnice. NevĨhodou t®to alternativy je sloģitŊjġ² vĨġkov® Śeġen² stoky (k dosaģen² sp§du bude 
muset bĨt uloģena ve vŊtġ² hloubce, vzhledem k nepŚ²zniv®mu sklonu ter®nu). VĨhodou je 
um²stŊn² ĻS na pozemku obce a jen kr§tkĨ ¼sek tlakov® kanalizace, do navrhovan® gravitaļn² 
stoky veden® pod®l silnice (od bĨval®ho zemŊdŊlsk®ho are§lu). 

VĨbŊr vhodnŊjġ² varianty bude proveden v navazuj²c²m Ś²zen², na z§kladŊ geodetick®ho i 
vĨġkov®ho zamŊŚen² lokality a podrobnŊjġ²ho technicko-ekonomick®ho posouzen² obou variant. 

 
Souļ§st² stavby splaġkov® kanalizace jsou pŚ²pojky k jednotlivĨm parcel§m zakonļen® 

zaslepen²m za hranic² pozemku. Minim§ln² tlouġŠka kryt² stok je 1,5 m. Materi§l potrub² bude upŚesnŊn 
v navazuj²c²m Ś²zen² na z§kladŊ poģadavku investora ļi budouc²ho spr§vce kanalizaļn² s²tŊ.  

 
Nakl§d§n² s deġŠovĨmi vodami bude pŚednostnŊ Śeġeno v m²stŊ (retenc² a vsakem). Studie 

navrhuje trasy trativodŢ (se vsakov§n²m deġŠovĨch vod), do kterĨch budou odvodnŊny vĨhradnŊ sr§ģky z 
povrchŢ komunikac², chodn²ku a parkoviġŠ, resp. veŚejnĨch prostranstv². DeġŠov® vody ze stŚech a 
zpevnŊnĨch ploch jednotlivĨch parcel budou likvidov§ny vsakem na pozemku, nebo akumulov§ny a 
vyuģity k z§livce. V navazuj²c²m Ś²zen² bude upŚesnŊna poloha trativodŢ a jejich ¼ļinnost. V pŚ²padŊ 
potŚeby budou doplnŊny vsakovac²mi objekty um²stŊnĨmi v Śeġen®m ¼zem², nebo i mimo nŊ. 
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I.D.5. Z§sobov§n² elektrickou energi² 

Jednotliv® objekty RD budou napojeny na napŊŠov® ¼rovni NN sekund§rn² distribuļn² s²t² pŚes 
pŚ²pojkov® skŚ²nŊ do elektromŊrovĨch skŚ²n² jednotlivĨch odbŊratelŢ. 

V tŊsn®m soubŊhu se zemn²mi kabely NN budou poloģeny i kabely veŚejn®ho osvŊtlen².  
 

I.D.6. Z§sobov§n² plynem 

Đzemn² studie vymezuje n§vrh tras z§sobovac²ch STL plynovodŢ. Rozhodov§n² v ploġe 
(umisŠov§n² rodinnĨch domŢ) ale nen² podm²nŊno realizac² plynovodu, v pŚ²padŊ realizace energeticky 
¼spornĨch domŢ se s plynofikac² nepoļ²t§, je neekonomick®. 

St§vaj²c² plynovody v Śeġen®m ¼zem², jejich ochrann§ a bezpeļnostn² p§sma jsou respektov§na. 
 

I.D.7. VeŚejn® osvŊtlen² 

OsvŊtlen² komunikac² a chodn²kŢ v lokalitŊ bude ze st§vaj²c²ho zap²nac²ho bodu, kterĨ ovl§d§ 
zap²n§n² osvŊtlen² v cel® obci. VeŚejn® osvŊtlen² bude Śeġeno vĨbojkovĨmi sv²tidly nebo sv²tidly LED na 
stoģ§rech vĨġky cca 6 ï 8 m. Sv²tidla v prostoru parkŢ budou na stoģ§rech vĨġky 3,5 ï 5 m. 

Poloha sv²tidel bude upŚesnŊna v navazuj²c²m Ś²zen². Stoģ§ry sv²tidel VO budou um²stŊny 
v zelenĨch p§sech pod®l komunikac². Jejich um²stŊn² zohledn² nejen potŚebu dostateļn®ho nasv²cen² 
komunikac², ale i minimalizaci obtŊģov§n² rodinnĨch domŢ svŊtlem sv²tidel. 

 

I.D.8. Spoje 

Poloģen² telekomunikaļn²ch kabelŢ se neuvaģuje. 
 

I.D.9. Prostorov§ poloha inģenĨrskĨch s²t² 

Prostorov§ poloha tŊchto inģenĨrskĨch s²t² mus² odpov²dat ĻSN 73 6005, tj. vodorovn® 
vzd§lenosti s²t² pŚi soubŊhu nesm² bĨt menġ² neģ: 

¶ sdŊlovac² kabel x kabel NN 0,30 m 

¶ Kabel NN x kabel NN  0,15 m 

¶ kabel NN x vodovod  0,40 m 

¶ kabel NN x plynovod  0,60 m 

¶ vodovod x plynovod  0.50 m 

¶ vodovod x kanalizace   0,60 m 
 
Vzd§lenost osy el.veden² NN od hranice veŚejn®ho a soukrom®ho pozemku nesm² bĨt menġ² neģ 

0,5 m u kabelŢ NN, 1,30 m u vodovodŢ a 1,85 m u kanalizac². 
 

I.D.10. Nakl§d§n² s odpady 

KaģdĨ objekt bude m²t n§doby na vytŚ²dŊnĨ domovn² odpad, kter® budou um²stŊny na pozemku 
producenta odpadu. Svoz bude zajiġŠovat povŊŚen§ firma na z§kladŊ smlouvy s obc² Doln² VŊstonice. 

Pro sbŊr separovan®ho odpadu je navrģeno sbŊrn® hn²zdo separovan®ho odpadu pŚi 
jihoz§padn²m okraji plochy. Navrhuje se um²stŊn² 1 ks kontejneru na sklo, d§le kontejneru na pap²r a 
kontejneru na plasty. 

 

I.D.11. VeŚejn§ prostranstv² 

Navrhuj² se veŚejn§ prostranstv² ve smyslu z§k. ļ. 128/2000 Sb. Ġ²Śky uliļn²ch prostorŢ (tj. ġ²Śka 
pozemkŢ veŚejnĨch prostranstv² s komunikacemi) jsou zpravidla 10 m.  

Podm²nky pro prostorov® uspoŚ§d§n² veŚejnĨch prostranstv² jsou v souladu s Ä 22 vyhl. ļ. 
501/2006 Sb., definov§ny ve vĨkresech. 

 
VeŚejn§ prostranstv² budou vhodnĨm zpŢsobem ozelenŊna. Preferov§na bude vĨsadba vzrostlĨch 

dŚevin s koŚenovĨm balem. Komunikace pro pŊġ² budou podle moģnost² doplnŊna stromoŚad²m. 
 

I.D.12. Obļansk® vybaven² 

Đzemn² studie vymezuje pozemek pro Domov pro seniory. Jeho velikost (kapacita) bude 
upŚesnŊna v navazuj²c²m Ś²zen². Poloha staveb zohledn² ochrann® a bezpeļnostn² p§smo VTL 
plynovodu. 

V ploġe navrģen®ho parku mŢģe bĨt um²stŊno menġ² dŊtsk® hŚiġtŊ vybaven® p²skoviġtŊm a 
drobnĨmi hern²mi prvky. 
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I.E.  PODROBN£ PODMĊNKY PRO OCHRANU HODNOT A 

CHARAKTERU ĒZEMĊ 

I.E.1. Dominanty v ¼zem² 

Nevyskytuj² se v Śeġen®m ¼zem² a nejsou ani navrhov§ny. 

 

I.E.2. Prvky lok§ln² identity 

Z hlediska prostorov®ho ļlenŊn² ¼zem² obce je lokalita povaģov§na za ¼zem² s moģnost² 
vytv§Śen² vlastn² identity, kter§ ale bude navazovat na typickĨ ĂvesnickĨñ charakter obce. Tento charakter 
je respektov§n v n§vrhu velikosti parcel a prostorovou regulac² nadzemn²ch stavebn²ch objektŢ, 
pŚedevġ²m stanoven²m jejich vĨġky. 

 

I.E.3. Prvky prostorov® regulace 

Navrģen® Śeġen² respektuje kulturn² a pŚ²rodn² hodnoty ¼zem², vych§z² ze z§sad udrģiteln®ho 
rozvoje obce: 

¶ V Śeġen®m ¼zem² nejsou ģ§dn® nemovit® kulturn² pam§tky, kter® by bylo nutno v regulaļn²m pl§nu 
respektovat. KromŊ ochrany pŚ²padnĨch archeologickĨch n§lezŢ pŚi vlastn² vĨstavbŊ dle z§kona ļ. 
20/1987 Sb. (o st§tn² pam§tkov® p®ļi) nejsou definov§ny ģ§dn® poģadavky na ochranu hodnot a 
charakteru ¼zem², 

¶ z hlediska ġirġ²ch vztahŢ je lokalita situov§na na jihoz§padn²m okraji obce a v prostorov®m utv§Śen² 
obce bude pohledovŊ exponovan§. Proto je nutno respektovat podm²nky stanoven® vĨġky z§stavby i 
dalġ² regulativy ï viz kap. I.J. 

¶ navrģen§ vĨġkov§ hladina z§stavby reaguje na tvarov§n² ter®nu, navrģen® Śeġen² tak respektuje 
svĨm ploġnĨm uspoŚ§d§n²m a hmotovĨm Śeġen²m z§sady ochrany krajinn®ho r§zu.  

¶ navrģen® plochy veŚejnĨch prostranstv² budou os§zeny dŚevinami dom§c²ho pŢvodu. 
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I.F.  PODROBN£ PODMĊNKY PRO VYTVćşENĊ PşĊZNIV£HO 

ĤIVOTNĊHO PROSTşEDĊ 

Urbanistick§ koncepce je zaloģen§ na vytvoŚen² obytn® ulice. V n² je kladen dŢraz na zklidnŊn² 
dopravy. Toho je dosaģeno malou ġ²Śkou navrhovanĨch komunikac² (m²stn²m z¼ģen²m), popŚ. um²stŊn²m 
zpomalovac²ch prahŢ na vjezdu do obytn® z·ny.   

Studie vytv§Ś² pŚedpoklady pro pŚ²zniv® ģivotn² prostŚed² v Śeġen®m ¼zem² zejm®na svoj² 
koncepc². To znamen§ stanoven²m podm²nek pro vymezen² a vyuģit² pozemkŢ, podm²nek pro um²stŊn² a 
prostorov® uspoŚ§d§n² staveb a d§le vymezen²m veŚejnĨch prostranstv², umoģŔuj²c²ch bezkonfliktn² 
obsluhu ¼zem². Navrhovan® Śeġen² nem§ ģ§dn® negativn² dŢsledky na ģivotn² prostŚed². 

Ned²lnou souļ§st² n§vrhu je i syst®m veŚejn® zelenŊ. DŢraz je kladen na vĨsadbu kvalitn²ch 
vzrostlĨch stromŢ, vġude tam, kde to prostorov® pomŊry umoģn². Souvisl® nezpevnŊn® plochy veŚejnĨch 
prostranstv² budou zatravnŊny nebo os§zeny n²zkĨmi pŢdokryvnĨmi keŚi. 

V r§mci ochrany ļistoty vod je navrģeno odkanalizov§n² ¼zem² s napojen²m na ļist²rnu 
odpadn²ch vod. 

Pro ochranu ovzduġ² je navrģen ekologickĨ zpŢsob vyt§pŊn² a ohŚevu tepl® vody elektrickou 
energi². 

 
Nakl§d§n² s odpady v Śeġen®m ¼zem² bude prob²hat st§vaj²c²m zpŢsobem jako v cel® obci, 

vļetnŊ separace - regulaļn² pl§n navrhuje sbŊrn® m²sto (hn²zdo) pro tŚ²dŊnĨ odpad. 
 
Pro odpoļinek a rekreaci obyvatel jsou v Śeġen®m ¼zem² vymezeny a stabilizov§ny plochy 

s²deln² zelenŊ; v r§mci pozemkŢ pro veŚejn§ prostranstv² a pozemkŢ pro s²deln² zeleŔ jsou d§le 
vymezeny plochy umoģŔuj²c² um²stŊn² dŊtskĨch hŚiġŠ. 

 
Ochrana pŢdn²ho fondu - vyuģit² lokality znamen§ dle ¼zemn²ho pl§nu z§bor ZPF. Z§bor byl 

projedn§n s dotļenĨm org§nem pŚi poŚ²zen² ĐP Doln² VŊstonice. 
 
Projekty sadovĨch ¼prav veŚejnĨch prostranstv² vļetnŊ zelenŊ budou souļ§st² projektov® 

dokumentace infrastruktury a budou realizov§ny nejpozdŊji v term²nu kolaudace stavby veŚejn® 
infrastruktury. 

 
V lokalitŊ nebyl zpracov§n radonovĨ prŢzkum, problematika ochrany staveb pŚed radonem bude 

Śeġena v navazuj²c²m Ś²zen².  
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I.G.  PODMĊNKY PRO OCHRANU VEşEJN£HO ZDRAVĊ 

Ochrana pŚed zdroji hluku a vibrac² 
V Śeġen®m ¼zem² nen² pŚ²pustn® um²stŊn² ģ§dnĨch z§mŊrŢ na um²stŊn² zdrojŢ hluku pŚ²p. vibrac², 

ani z§mŊrŢ, kter® mohou vĨznamnŊ ovlivnit ļistotu ovzduġ². 
Dopravn² obsluha v pŚev§ģn® ļ§sti Śeġen®ho ¼zem² je navrģena v reģimu Ăobytn§ z·nañ se 

z§kazem vjezdu n§kladn²ch vozidel s vĨjimkou dopravn² obsluhy. S ohledem na navrģen® vyuģit² ¼zem² a 
s ohledem na intenzitu dopravy lze pŚedpokl§dat, ģe zat²ģen² hlukem z m²stn²ch komunikac² bude 
minim§ln². 

 
Ochrana ovzduġ² 
Konkr®tn² z§mŊry, kter® mohou vĨraznŊ ovlivnit ļistotu ovzduġ², mus² bĨt pŚedem projedn§ny s 

vŊcnŊ a m²stnŊ pŚ²sluġnĨm org§nem ochrany veŚejn®ho zdrav². 
 
 
Poģ§rn² ochrana 
V ploġe bude realizov§no 20 rodinnĨch domŢ a Domova pro seniory. Poļ²t§ se s vĨstavbou 

individu§lnŊ ŚeġenĨch domŢ o jednom nadzemn²m podlaģ² a podkrov² nebo dvou nadzemn²ch podlaģ²ch. 
ZastavŊn® plochy rodinnĨch domŢ nepŚes§hnou 200 m2, zastavŊn§ plocha Domova pro seniory mŢģe 
bĨt vŊtġ². Stavby mus² bĨt um²stŊny a navrģeny tak, aby splŔovaly technick® podm²nky poģ§rn² ochrany.  

Z hlediska poģ§rn²ho z§sahu mus² bĨt zajiġtŊn pŚ²jezd k novŊ navrģenĨm objektŢm. Komunikace 
budou s krytem z ģiviļnĨch vrstev. Ġ²Śky komunikac² jsou v souladu s poģadavky poģ§rn² ochrany. 
Komunikace bude splŔovat technick® podm²nky poģ§rn² ochrany na pŚ²stupov® komunikace pro poģ§rn² 
techniku stanoven® v ĻSN 73 0802. N§stupn² plochy se u RD nepoģaduj². Navrhovan® komunikace 
povedou aģ do vzd§lenosti maxim§lnŊ 50 m od vchodŢ do RD, kterĨmi se pŚedpokl§d§ veden² 
protipoģ§rn²ho z§sahu; 

Odstupy objektŢ budou splŔovat poģadavky na respektov§n² poģ§rnŊ nebezpeļnĨch prostorŢ, 
kter® nebudou zasahovat na sousedn² pozemky.  

Poģ§rn² ochrana obyvatel a objektŢ je zajiġtŊna z navrhovan®ho rozvodu vody, kterĨ je napojen 
na vodovodn² syst®m v obci. NavrģenĨ vodovodn² syst®m tedy bude slouģit rovnŊģ pro poģ§rn² ¼ļely a 
mus² proto vyhovovat ĻSN 73 0873 ĂZ§sobov§n² poģ§rn² vodouñ. Na vodovodn²ch Śadech budou 
osazeny poģ§rn² hydranty, jejich poloha bude upŚesnŊna v navazuj²c²m Ś²zen². Obec je z§sobov§na 
z vodojemu Doln² VŊstonice. Navrhovan§ z§stavba je tlakovŊ spolehlivŊ pokryta. Tlakov® pomŊry se 
podle posouzen² pohybuj² v rozmez² 0,416-0,487 MPa, to znamen§, ģe je zajiġtŊn tlak i mnoģstv² vody 
pro ¼ļely poģ§rn² ochrany na hydrantech. 

 
Civiln² ochrana 
Koncepce Śeġen² poģadavkŢ civiln² ochrany je stejn§ jako v platn®m ¼zemn²m pl§nu obce.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

I.H.  VYMEZENĊ VEşEJNŌ PROSPŌĢNĩCH STAVEB, VEşEJNŌ 

PROSPŌĢNĩCH OPATşENĊ, STAVEB A OPA TşENĊ 

K  ZAJIĢťOVćNĊ OBRANY A BEZPEĽNOSTI STćTU A 

VYMEZENĊ POZEMKŧ PRO ASANACI, PRO KTER£ LZE PRćVA 

K  POZEMKŧM A STAVBćM VYVLASTNIT, S  UVEDENĊM 

KATASTRćLNĊCH ĒZEMĊ A PARCELNĊCH ĽĊSEL 

VeŚejnŊ prospŊġn® stavby na vyvlastnŊn² nejsou vymezeny. 

 
 

I.I.  VYMEZENĊ VEşEJNŌ PROSPŌĢNĩCH STAVEB A VEşEJNŌ 

PROSPŌĢNĩCH OPATşENĊ, PRO KTER£ LZE UPLATNIT 

PşEDKUPNĊ PRćVO, S UVEDENĊM KATASTRćLNĊCH ĒZEMĊ A 

PARCELNĊCH ĽĊSEL 

 
VeŚejnŊ prospŊġn® stavby, pro kter® lze uplatnit pŚedkupn² pr§vo, ¼zemn² studie nevymezuje. 
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I.J.  PODMĊNKY PRO UMĊSTŌNĊ A PROSTOROV£ USPOşćDćNĊ 

STAVEB, KTER£ NEJSOU ZAHRNUTY DO STAVEB V EşEJN£ 

INFRASTRUKTURY, VĽETNŌ URBANISTICKĩCH A 

ARCHITEKTONICKĩCH PODMĊNEK PRO ZPRACOVćNĊ 

PROJEKTOV£ DOKUMNETACE A PODMĊNEK OCHRANY 

KRAJINN£HO RćZU 

Poļ²t§ se s um²stŊn²m energeticky pasivn²ch domŢ - tomu jsou pŚizpŢsobeny velikosti 
stavebn²ch pozemkŢ, jejich tvary, orientace ke svŊtovĨm stran§m, dopravn² pŚipojen² a vymezen² 
stavebn²ch ļar (c²lem je dosaģen² dostateļnĨch pasivn²ch sol§rn²ch ziskŢ). 

Na kaģd®m pozemku bude Śeġeno um²stŊn² gar§ģe nebo parkovac²ho m²sta na pozemku s RD. U 
ŚadovĨch rodinnĨch domŢ budou gar§ģe um²stŊny v objektech rodinnĨch domŢ, u domŢ  koncovĨch a 
domŢ volnŊ stoj²c²ch mohou bĨt um²stŊny mimo dŢm, v samostatn® gar§ģi (zpravidla pŚistavŊn® 
k rodinn®mu domu). 

Ġ²Śky stavebn²ch pozemkŢ zohledŔuj² navrhovanĨ zpŢsob z§stavby, v optim§ln²ch rozmŊrech 
zabezpeļuj²c²ch pohodln® um²stŊn² rodinn®ho domu pŚi omezen² vz§jemn®ho optick®ho obtŊģov§n² 
sousedŢ. 

 
Đzemn² studie stanovuje v cel® lokalitŊ stavebn² ļ§ry a vymezuje veŚejn§ prostranstv² pro 

dopravu, pobyt lid² a veden² technick® infrastruktury. D§le navrhuje rozdŊlen² pozemkŢ ï novou parcelaci 
(podklad pro geometrickĨ oddŊlovac² pl§n).  

Đzemn² studie stanovuje pŚedevġ²m tyto regulace: 

- Vymezen² hranic pozemkŢ veŚejnĨch prostranstv² 

- Koeficient zastavŊn² pozemkŢ (KZP) se stanovuje ve vġech pozemc²ch pro rodinn® domy 
na 0,7. Je to pomŊr mezi souļtem vĨmŊr zastavŊnĨch ļ§st² pozemkŢ (u nadzemn²ch staveb 
se jedn§ o souļet zastavŊnĨch ploch pozemku dle Ä 2 odst. 7 stavebn²ho z§kona a vĨmŊry 
dalġ²ch zpevnŊnĨch ploch na pozemku) k celkov® vĨmŊŚe pozemku. VyjadŚuje nejvĨġe 
pŚ²pustnĨ pod²l zastavŊn² plochy pozemku toho kter®ho vlastn²ka. NezastavŊnĨ zbytek 
pozemku bude vyuģit pro vĨsadbu izolaļn², okrasn® a uģitkov® zelenŊ. Pozn§mka: do 
zastavŊnĨch ļ§st² pozemkŢ se pro ¼ļely stanoven² KZP zapoļ²t§vaj² i vġechny zpevnŊn® 
plochy (komunikace, parkoviġtŊ, n§dvoŚ²) na dan®m pozemku. 

- vymezen² regulaļn²ch stavebn²ch ļar objektŢ rodinnĨch domŢ ï je provedeno v hlavn²m 
vĨkrese. Stavebn² ļ§ra urļuje polohu hlavn² ļ§sti prŢļel² rodinn®ho domu, jeho vzd§lenost od 
hranice pozemku veŚejn®ho prostranstv², tj. nejm®nŊ 60% uliļn² fas§dy objektu mus² bĨt 
um²stŊno na stavebn² ļ§Śe. PŚed stavebn² ļ§ru mohou bĨt max. o 2 m pŚedsazeny vstupy do 
domu, apod., za stavebn² ļ§ru mohou bĨt max. o 2 m zapuġtŊny niky, ustupuj²c² fas§dy 
(nejvĨġe 40% prŢļel² domu).  

- Gar§ģe: um²stŊn v podzemn²m podlaģ² rodinnĨch domŢ nen² pŚ²pustn®. 

- Zastaviteln§ ļ§st stavebn²ho pozemku (ohraniļen§ regulaļn²mi stavebn²mi ļarami a 
ļarami stanovuj²c²mi minim§ln² odstupy budov od hranice pozemku) vymezuje 
pŚ²pustn® um²stŊn² rodinn®ho domu i vedlejġ²ch pozemn²ch staveb a stanovuje tak 
mimo jin® minim§ln² odstupy staveb rodinnĨch domŢ a vedlejġ²ch staveb od hranice 
parcel sousedŢ.  Viz hlavn² vĨkres. Regulace plat² i pro gar§ģe a vedlejġ² stavby, u tŊch ale 
mŢģe stavebn² ¼Śad pŚipustit vĨjimku, po zv§ģen² m²ry zast²nŊn² rodinn®ho domu a pozemku 
souseda. Mimo zastavitelnou ļ§st stavebn²ho pozemku mohou bĨt um²stŊny baz®ny a 
zpevnŊn® plochy. 

- VĨġky objektŢ gar§ģ² a vedlejġ²ch staveb se budou pohybovat v rozmez² 2,50-3,60 m. 
Budou mŊŚeny od upraven®ho ter®nu po spodn² ¼roveŔ Ś²msy stŚechy, u objektŢ s plochou 
stŚechou se bude jednat o celkovou vĨġku stavby. 

- VĨġky objektŢ, maxim§ln² podlaģnost: v Śeġen®m ¼zem² jsou pŚ²pustn® n§sleduj²c² vĨġky 
objektŢ rodinnĨch domŢ: 

o na pozemc²ch 11, 12, 13, 14 jednopodlaģn² RD s pŚ²padnĨm obytnĨm podkrov²m. 
Stanovuj² se nejvyġġ² pŚ²pustn® vĨġky Ś²ms objektŢ, v metrech, mŊŚeno na uliļn² stranŊ 
od povrchu komunikace (pŚed posuzovanĨm domem, v jej²m nejvyġġ²m m²stŊ) po 
spodn² ¼roveŔ Ś²msy, na 4,50 m.  

o na ostatn²ch stavebn²ch pozemc²ch pro rodinn® domy jednopodlaģn² RD s 
pŚ²padnĨm obytnĨm podkrov²m a dvoupodlaģn² RD bez podkrov². Stanovuj² se nejvyġġ² 
pŚ²pustn® vĨġky Ś²ms objektŢ, v metrech, mŊŚeno na uliļn² stranŊ od povrchu 
komunikace (pŚed posuzovanĨm domem, v jej²m nejvyġġ²m m²stŊ) po spodn² ¼roveŔ 
Ś²msy, na 6,00 m, 

o na pozemku domova pro seniory (DPS), jednopodlaģn² a dvoupodlaģn² objekty o 
vĨġce do 7,50 m,  (nejvyġġ² pŚ²pustn® vĨġky Ś²ms objektŢ, mŊŚeno na uliļn² stranŊ od 
povrchu komunikace), 

o Minim§ln² vĨġka rodinnĨch domŢ se stanovuje na 3,60 m, mŊŚena bude stejnĨm 
zpŢsobem. 

- Tvar stŚech rodinnĨch domŢ ï pŚ²pustn®  jsou sklonit® (ġikm®) stŚechy, kromŊ stŚech 
stanovĨch, polovalbovĨch a stŚech, kter® se tvarem stanovĨm stŚech§m bl²ģ² (s hŚebenem 
stŚechy kratġ²m neģ 5 m). Ploch® stŚechy jsou pŚ²pustn® jen na vedlejġ²ch stavb§ch, gar§ģ²ch, 
popŚ. na menġ² ļ§stech objektŢ rodinnĨch domŢ (do 20% zastavŊn® plochy) s t²m, ģe v prŢļel² 
domŢ bude preferov§na ġikm§ stŚecha. 

- StŚechy budou v r§mci jednotlivĨch ulic sjednoceny.  

- Sklon stŚeġn²ch rovin se u rodinnĨch domŢ stanovuje na 25-35o, u ostatn²ch staveb na 20-
30o, nebude-li v souladu s vĨġe uvedenĨmi podm²nkami pouģita stŚecha ploch§. Minim§ln² 
pŚesah stŚeġn²ch rovin pŚes obvodov® stŊny bude ļinit na okapov® stranŊ 0,5 m. 

- Materi§l stŚeġn² krytiny pouģitĨ na rodinn®m domŊ a na gar§ģi mus² bĨt stejnĨ, kromŊ 
pŚ²padŢ, kdy bude m²t gar§ģ plochou stŚechu. PŚ²pustn® jsou skl§dan® stŚeġn² krytiny 
v odst²nech ļerven® barvy, v matn®m proveden². 

- VikĨŚe k prosvŊtlen² podkrov² nebudou z veŚejn®ho prostoru tvoŚit vystupuj²c² podlaģ², stŚeġn² 
lodģie ļi balkony. 

- Na uliļn² stranŊ nejsou pŚ²pustn® balkony. 

- Fotovoltaick® a jin® sol§rn² panely na stŚech§ch rodinnĨch domŢ: nejsou pŚ²pustn®. 

- VĨġka osazen² objektŢ - ¼roveŔ podlahy 1.NP (+-0,00) se stanovuje v rozmez² +0,20 aģ 
+0,60 m oproti vĨġkov® niveletŊ povrchu pŚilehl® komunikace, mŊŚeno v prŢseļ²ku osy 
komunikace s osou stavebn²ho pozemku. 

- Oplocen² ve smŊru do veŚejn®ho prostranstv²: pŚedzahr§dky rodinnĨch domŢ nebudou 
oplocov§ny, ploty budou um²stŊny v regulaļn²ch stavebn²ch ļar§ch, nebo l®pe m²rnŊ 
odsunuty d§le od komunikace o 0,3-1,0m (tj. um²stŊny mezi domy). PŚ²pustn® jsou ploty o 
celkov® vĨġce do 1,80 m. 
Materi§l (vĨplŔ) plotu na uliļn² stranŊ ï ploty mohou bĨt zdŊn® (om²tnut® ļi obloģen®), z 
dŚevŊnĨch, plastovĨch dŚevo imituj²c²ch desek, nebo kovovĨch tyļovĨch profilŢ ļi dr§tŊn®ho 
pletiva. Ploty se doporuļuje materi§lovŊ a barevnŊ sjednotit s rodinnĨm domem a gar§ģ². 
PŚ²pustn® jsou ģiv® ploty. 
NepŚ²pustn® jsou ploty z nadmŊrnŊ zdobnĨch kovovĨch prvkŢ, z betonovĨch prefabrik§tŢ, 
ploty plechov® a ploty z ozdobnĨch keramickĨch plotovek.  

- Ploty po boļn²ch stran§ch pozemkŢ smŊŚuj²c²ch do voln® krajiny budou prŢhledn® 
(optim§lnŊ dr§tŊn® pletivo na ocelovĨch sloupc²ch) s t²m, ģe pŚ²padn® zneprŢhlednŊn² bude 
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zajiġtŊno vegetac². Jejich vĨġka nepŚekroļ² 180 cm. To se tĨk§ n§sleduj²c²ch stavebn²ch 
pozemkŢ:  

o pozemku ļ.1, oplocen² na jeho z§padn² a jiģn² stranŊ, 
o pozemkŢ ļ. 2,3,4,5,6,7, oplocen² na jejich jiģn² stranŊ 
o pozemkŢ ļ. 10, 11, oplocen² na z§padn² stranŊ. 

- Ploty po boļn²ch stran§ch ostatn²ch stavebn²ch pozemkŢ, kter® soused² s veŚejnĨm 
prostranstv²m, mohou bĨt vysok® aģ 200 cm. Materi§l a barevnost bude sjednocena s 
oplocen²m od uliļn² strany, nebo se mŢģe jednat o ploty dr§tŊn® na ocelovĨch sloupc²ch ļi 
ploty kovov®, doplnŊn® vegetac² za ¼ļelem jejich zneprŢhlednŊn². 

- v nezastavŊnĨch ļ§stech stavebn²ch pozemkŢ smŊŚuj²c²ch do krajiny jsou nepŚ²pustn§ pln§ 
neprŢhledn§ oplocen². 

- Budovy ani oplocen² (pokud je oplocen² v dan® z·nŊ pŚ²pustn®) nebudou obsahovat 
nadmŊrnŊ zdobn® prvky (balustr§dy, nadmŊrnŊ zdobn® kovov® ploty, zdobn® plotov® 
tvarovky, apod.). 

- V exteri®rech budou pouģity tradiļn² materi§ly odpov²daj²c²  architektonick®mu vĨrazu 
historickĨch staveb v obci  (om²tnut® stŊny, tmavġ² sokl). Obklady fas§d dŚevem, sklem a 
jak®koliv leskl® obklady (kupŚ. glazovanou keramikou) nejsou v prŢļel² pŚ²pustn®. 

- prostor pro n§doby na smŊsnĨ komun§ln² odpad a tŚ²dŊn® odpady: na pozemku RD bude 
zŚ²zen v dostateļn® kapacitŊ prostor pro n§doby na odpad, a to tak, aby odpadov® n§doby 
nebyly viditeln® pŚi pohledu z veŚejn®ho prostoru pŚed domem. 
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I.K.  PODMĊNKY PRO NAPOJENĊ STAVEB NA VEşEJNOU DOPRAVNĊ 

A TECHNICKOU INFRAST RUKTURU  

Budou upŚesnŊny v navazuj²c²m Ś²zen². 
 

 

I.L.  STANOVENĊ POşADĊ ZMŌN V  ĒZEMĊ ð ETAPIZACE VĩSTAVBY  

Etapizace se nestanovuje, pouze u stavebn²ho pozemku ļ. Ă2ñ nutno pŚed zah§jen²m stavby 
sanovat studnu na pozemku p.ļ. 1976. 

 
 

I.M.  PODMĊNKY PRO VYMEZENć OCHRANNć PćSMA 

Budou upŚesnŊny v navazuj²c²m Ś²zen². 
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I.N.  REKAPITULACE  VARIANT PROVŌşOVANĩCH V KONCEPTU 

ĒZEMNĊ STUDIE 

Ve variant§ch 1-6 byla navrģena dopravn² obsluha slepou obsluģnou ļi dopravnŊ zklidnŊnou komunikac² 
pŚipojenou na silnici II.tŚ²dy. V tŊchto variant§ch bylo Śeġeno um²stŊn² ļerpac² stanice kanalizace (bude-li 
potŚeba), stanoviġtŊ n§dob na tŚ²dŊnĨ odpad a parkingu pro nerezidenty na zaļ§tku ulice, pŚi vjezdu do 
lokality. 
 
Varianty 7 a 8 mŊly odliġnou koncepci dopravn² obsluhy. Obsluģn§ komunikace nen² pŚipojena na silnici, 
ale na st§vaj²c² m²stn² komunikaci u bytovĨch domŢ. Toto Śeġen² l®pe odpov²d§ urbanistick® struktuŚe 
obce ï viz vĨġe v kap. I.B.2.  

 
Varianty 5, 6 a 8 uvaģuj² um²stŊn² Domova pro seniory, ostatn² varianty pak pouze rodinnĨch 
domŢ (dle poģadavku obce). 
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Varianta 1  

Poļet RD: 
samostatnŊ stoj²c²ch  2 
dvojdomŢ    2 
ŚadovĨch    8 
celkem               12 
Đhrnn§ vĨmŊra stavebn²ch pozemkŢ: 6985 m2 

Velikost pozemkŢ: 
Minim§ln²       392 m2 
Maxim§ln²    1399 m2  
PrŢmŊrn§       590 m2 
 
Minim§ln² ġ²Śka st. pozemku: 10,00 m 

  

 

 
Urbanistick§ koncepce 
 
Je zaloģena na um²stŊn² slep® 
obsluģn® komunikace o dl. cca 133 m, 
pŚipojen® na silnici II/420, kter§ je na 
konci vybavena obratiġtŊm. 
PŚi vjezdu do obytn® lokality je (v 
bezpeļnostn²m p§smu plynovodu) 
navrģeno um²stŊn² ļerpac² stanice 
kanalizace, sbŊrn®ho stanoviġtŊ 
odpadovĨch n§dob na tŚ²dŊn® odpady 
a parkovac²ch st§n² pro nerezidenty. 
 
Komunikace obsluhuje 11 novĨch 
rodinnĨch domŢ, posledn² rodinnĨ 
dŢm bude pŚipojen na st§vaj²c² ulici u 
hŚiġtŊ. 
 
Varianta se vyznaļuje jednoduchĨm 
pŚehlednĨm a ekonomickĨm 
urbanistickĨm Śeġen²m a u vŊtġiny 
rodinnĨch domŢ (1-8, 12) optim§ln² 
dopravn² obsluhou (od 
severoz§padu). 
 
NevĨhody varianty: 

¶ ponŊkud technicistn² (resp. 
dopravnŊ  technicistn²) koncepce 
veŚejnĨch prostranstv², d²ky Śeġen² 
obratiġtŊ a pŚ²m® ose obsluģn® 
komunikace, 

¶ st§vaj²c² studna a vzrostl§ zeleŔ 
na pozemku ļ. 1978 nen² 
kompoziļnŊ vyuģita a je 
odsouzena k z§niku, 

¶ pŚ²liġn§ velikost stavebn²ho 
pozemku ļ. 8 a extr®mnŊ malĨ 
pozemek ļ. 10. 

¶ absence pŊġ²ho propojen² plochy ve 
smŊru k bytovk§m a hŚiġti. 

 
U ļ§sti rodinnĨch domŢ (4-8) jsou 
uvaģov§ny pŚedsazen® gar§ģe, coģ 
zatraktivn² ulici. 

 

 

Varianta 2  

Poļet RD: 
samostatnŊ stoj²c²ch  2 
dvojdomŢ    2 
ŚadovĨch    8 
celkem               12 
Đhrnn§ vĨmŊra stavebn²ch pozemkŢ: 6696 m2 

Velikost pozemkŢ: 
Minim§ln²       392 m2 
Maxim§ln²    1046m2  
PrŢmŊrn§        
 
Minim§ln² ġ²Śka st. pozemku: 10,00 m 

  

 

 
Urbanistick§ koncepce 
 
Je zaloģena na um²stŊn² slep® obsluģn® 
komunikace o dl. cca 133 m, pŚipojen® 
na silnici II/420, kter§ je na konci 
vybavena obratiġtŊm. 
Na jiģn²m okraji Śeġen® plochy je 
navrģeno rozġ²Śen² veŚejn®ho 
prostranstv² za ¼ļelem ochrany st§vaj²c² 
vzrostl® zelenŊ u studny a zatraktivnŊn² 
veŚejn®ho prostoru. 
PŚi vjezdu do obytn® lokality je (v 
bezpeļnostn²m p§smu plynovodu) 
navrģeno um²stŊn² ļerpac² stanice 
kanalizace, sbŊrn®ho stanoviġtŊ 
odpadovĨch n§dob na tŚ²dŊn® odpady a 
parkovac²ch st§n² pro nerezidenty. 
Komunikace obsluhuje 11 novĨch 
rodinnĨch domŢ, posledn² rodinnĨ dŢm 
bude pŚipojen na st§vaj²c² ulici u hŚiġtŊ. 
Varianta se vyznaļuje jednoduchĨm 
pŚehlednĨm urbanistickĨm Śeġen²m a 
u vŊtġiny rodinnĨch domŢ (1-8, 12) 
optim§ln² dopravn² obsluhou (od 
severoz§padu). Kvalitu veŚejn®ho 
prostranstv² umocŔuje zeleŔ u 
pŢvodn² studny, kter§ zŢst§v§ 
nedotļena a mŢģe slouģit k posezen² 
a soci§ln²m kontaktŢm obyvatel. 
 
NevĨhody varianty:  

¶ pŚ²liġn§ velikost stavebn²ho pozemku 
ļ. 8 a extr®mnŊ malĨ pozemek ļ. 10. 

¶ m²rnĨ ¼bytek ploch pro bydlen² oproti 
alternativŊ 1 (o 289 m2), tj. niģġ² 
komerļn² uģitek z jejich prodeje. 

¶ absence pŊġ²ho propojen² plochy ve 
smŊru k bytovk§m a hŚiġti. 

 
U ļ§sti rodinnĨch domŢ (3-7) jsou 
uvaģov§ny pŚedsazen® gar§ģe, u jinĨch 
gar§ģe vedle domu (8-10). (Um²stŊn² 
gar§ģe mimo dŢm je vhodn® z tepelnŊ 
technickĨch dŢvodŢ). 

 


