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Pfedmétna Urbanisticka studie je zpracovana v souladu s § 30 zakona €. 183/2006 Sb. o
Uzemnim planovani a stavebnim fadu ve znéni pozdéjSich pfedpist a s pfislusnymi
provadécimi vyhlaskami, zejména s vyhlaskou €. 500/2006 Sb. o uzemné analytickych
podkladech, uzemné planovaci dokumentaci a zpasobu evidence Uzemné planovaci €innosti
ve znéni pozdéjSich pfedpisu, v rozsahu pfiméfeném dle prilohy 11 této vyhlaSky a v souladu
s kap. k) vyrokové &asti OOP. Respektuje i vyhl. C. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich
na vyuzivani izemi v platném znéni (§7).

1. VYMEZENI PLOCHY, HLAVNI CILE RESENI
A) VYMEZENiI RESENEHO UZEMi

Zpracovavana lokalita se nachazi v severovychodni &asti obce Véelna. Uzemi je svazité
smérem Kk severu a primérna nadmorské vyska je 407,00 m nad mofem.
Vyméra fe$eného tzemi &ini 110.998,45 m® (11,1 ha)

Jednd se o Uzemi, které je v platném Uzemnim planu obce VEelna oznaceno jako bydleni
nizkopodlazni (19B) a smiSené obytné (20Sb) a Plochy vefejné zelené (Pz).

Na strané zdpadni je Uzemi vymezeno stavajicim sidlistém rodinnych domu, napojenym na
komunikaci lll. tridy C. Bud&jovice — Rimov.

Na strané severni je pak vymezeno koridorem ochranného pasma pro komunikaci Jizni
tangenta — Ceské Budsjovice.

Na strané vychodni je to pak vedeni vodovodu a elektrického vzdusné vedeni vysokého
napéti.

Na strané jizni je to pak Zeleznice a jeji ochranné pasmo.

Oproti Uzemnimu planu byly z feSeného Uzemi vypustény ¢ast Uzemi lezici zapadné (resp.
severozapadné) od pozemku p.€. 723/268, 723/521, 723/453 a 723/185. V této lokalité byl jiz
vybudovan bytovy dim véetné parkovacich stani a pfedzahradek na zakladé stavebniho
povoleni (Stavebni Ufad magistratu mésta ¢eské Budéjovice, Zn. SU/740/2012Pa ze dne 28.
3. 2012). Z téchto davodu pfedmétnou plochu jiz nelze se zpétnou platnosti Fesit.

Na tuto plochu se vztahuje FeSeni z pfedeslého Uzemniho planu, kde bylo ureno jeji funkeni
vyuziti, v€etné regulativd.

B) HLAVNI CILE RESENI

Hlavnim cilem Gzemni studie Dlouhé role v k.0. V€elna je podrobné feSeni vymezeného
Uzemi pro uvedenou lokalitu, a to zejména:

a) Upfesnéni hranic mezi jednotlivymi plochami v feSeném Gzemi

b) Stanoveni limitd pro €innosti, déje a zafizeni v souladu s UP

¢) Stanoveni limitd objemového a ploSného usporadani uzemi, tj. vySkova hladina
zastavby, hustota zastavéni jednotlivych pozemka, uliéni ¢ara, stavebni hranice,
napojeni jednotlivych stavebnich parcel na komunikace a inzenyrskeé sité, pozadavky
na urbanistickou a architektonickou kvalitu zastavby

d) Respektovani a prevzeti navrzenych verejné prospésnych staveb

e) Provéreni SirSich souvislosti v navaznosti navrhu feSené Uzemni studie na zakladni
urbanistickou kompozici, dopravni vztahy dle tzemniho planu.

Pfi zpracovani izemni studie byly respektovany nasledujici podklady



- Uzemni plan obce V&eln4 (ing. arch Tukalova 2012)

- snimek pozemkové mapy prislusného uzemi

- zadani uzemni studie ( (ing. Pfauserova 2012)

- pozadavky objednatele (S plus V Projekt s.r.o. Ceské Budgjovice)

- posouzeni Krajského uradu J&.kraje, OREG ze dne 7.12.2017 zn. KUCBX000OPB97
- jednani se spravci siti a ostatnimi dot€¢enymi organy

mistni Setfeni, fotodokumentace

2. PODMINKY PRO VYMEZENI A VYUZITi POZEMKU
Podminky pro vymezeni a vyuZiti pozemku vyplyvaji pfedev§im ze schvaleného uzemniho
planu obce VE&elnd a Zadani izemni studie.

a) PODMINKY VYPLYVAJICi Z UZEMNIHO PLANU

Uzemni studie vychazi z urbanistické koncepce a koncepce feseni siti dopravni a technické
infrastruktury stanovené ve schvaleném Uzemnim planu obce v&elna.

V ramci feSeného Uzemi jsou respektovany veskeré stanovené funkéni typy, jejich konkrétni
usporadani je specifikovano na zékladé provedené analyzy uzemi, programovych pozadavku
objednatele a zejména potieb bezkonfliktniho provozniho a funkéniho usporfadani celé zény.
b) PODMIN KY VYPLYVAJICIi ZE ZADANi UZEMNi STUDIE
Zadani izemné planovaciho podkladu zpracovala ing. Libuse Pfauserova. Uzemni studie
respektuje pokyny obsazené v Zadani a upresfiuje jej dle mistnich podminek.
3. PODMINKY PRO UMISTENi A PROSTOROVE USPORADANI STAVEB
TECHNICKE INFRASTRUKTURY
Podminky pro umisténi a prostorové usporadani siti vefejni infrastruktury vychazeji
pfedevsim z existence a trasovani stavajicich inzenyrskych siti a jejich ochrannych pasem
v feSeném Uzemi a navazujicim okoli. Existence siti v ramci pfipravnych praci byla ovéfena
u jejich spravca &i majiteld.
4. PODMINKY PRO OCHRANU HODNOT A CHARAKTERU UZEMi
A: PODMINKY VYPLYVAJICI Z UZEMNIHO PLANU OBCE VCELNA

Resené Uzemi obsahuje tfi funkéné razné bloky, a to jednak 19 B, 20 Sb a Pz.

Uzemi 19B - Bydleni nizkopodlazni

a) hlavni vyuziti
- bydleni v rodinnych domech

b) Pripustné vyuziti
- mistni a u¢elové komunikace, pési cesty, cyklistické trasy a cesty




- vefejna prostranstvi a plochy verejné zelené

- prvky drobné architektury a mobiliaf pro relaxaci
- détska hristé

- ochranna a izolaéni zelen

Pozemky dalSich staveb a zafizeni lokalniho vyznamu, které nesnizuji kvalitu prostredi a
pohodu bydleni ve vymezené plose, jsou slucitelné s bydlenim a slouzi zejména obyvatelim
v takto vymezené ploSe:

Maloobchodni a stravovaci sluzby

Ubytovaci a socialni sluzby (penziony, domy s pecovatelskou sluzbou

Zafizeni péce o déti, Skolska zafizeni

Zdravotnicka zafizeni

Stavby a zafizeni pro kulturni a cirkevni ucely

Sportovni zafizeni

Souvisejici technicka a dopravni infrastruktura

Parkovaci stani, odstavna stani a garaze pro potfeby vyvolané pfipustnym vyuzitim
Uzemi (fesit na vlastnim pozemku v ramci stavby, minimalné 2 stani na 1 rodinny
ddm

Protipovodriova opatfeni, protierozni opatfeni a retenéni opatfeni a ochrana pred
povodnémi

Podmineéné pfipustné vyuziti

Umisténi staveb s chranénymi vnitfnimi i venkovnimi prostory v plochach zatizenych
hlukem (v blizkosti silnice Ill. tfidy, i mimo ochranna pisma) — je mozné pouze za
podminky, Ze v dalSim stupni projektové dokumentace bude prokazano, ze nebudou
prekro¢eny maximalni pfipustné hladiny hluku v chranénych vnitfnich i venkovnich
prostorech.

Drobné femesliné dilny jako soucast objektl pro bydleni — pokud hranice negativnich
vlivli neprekroci vlastni pozemek a nebude naruSovat sousedni pozemky

Nepfipustné vyuziti

jind neZ hlavni, pfipustna a podmine&né pfipustné vyuziti

Veskeré stavby a €innosti (v€etné zafizeni chovatelskych a péstitelskych) jejichz

negativni U€inky na Zivotni prostfedi pfekracuji pfipustnou mez limity zatéze, nebo

rezim stanoveny v pfislusnych pfedpisech, vyhlaskou a pfislusnymi hygienickymi

normami

Veskeré stavby a €innosti nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, zejména:
o Stavby a ¢innosti naro¢né na dopravni obsluhu

ob&anské vybaveni o vyméfe vétsi nez 500 m? podlahové plochy

stavby pro vyrobu

pozemky pro budovy obchodniho prodeje o vyméfe vétsi nez 1000 m?

velkokapacitni stavby pro dopravu

velkokapacitni stavby technického vybaveni

O O O OO

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADAN| A ZAKLADNI PODMINKY OCHRANY
KRAJINNEHO RAZU

soucCet veskerych ploch zastavénych objektem se svislou konstrukci na pozemku
bude ¢&init max 35% plochy pozemku

nova zastavba, pfestavby a dostavby stavajicich objektl budou respektovat hladinu
stavajici okolni zastavby



musi zajistit bezpe€ny pobyt a kazdodenni rekreaci a relaxaci obyvatel, dostupnost
vefejnych prostranstvi a ob&anského vybaveni

do 100 m od produktovou nebude souvisla zastavba

samotna vystavba jednotlivych objektd RD nesmi byt zahajena pfed vybudovanim
vodovodnich a kanalizanich fadu. Dale musi byt zajiSténa likvidace srazkovych vod
vzniklych dopadem na stavby a zpevnéné plochy dle legislativy v platném znéni, tj.
prednostné zasakovani nebo zadrzovani srazkovych vod na pozemcich jednotlivych
stavebniku.

Podlaznost — pro 19B maximalné 1 nadzemni podlazi + podkrovi

20 Sb - plochy smisené obytné

Hlavni vyuziti
pozemky staveb pro bydleni
pozemky staveb pro neruSici vyrobu a sluzby ob&anské vybavenosti

pfipustné vyuZiti

vefejna prostranstvi

souviseji dopravni a technicka infrastruktura, mistni a u¢elové komunikace, pési
cesty, cyklistické trasy a stezky

parkovaci stani, odstavna stani a garaze pro potieby vyvolané pfipustnym vyuzitim
Uzemi (feSit na vlastnim pozemku v ramci stavby)

dopravni sluzby neruSici bydleni

kulturni a kultovni stavby

stavby a zafizeni, které svym provozovanim a technickym zafizenim nenarusuji
uzivani staveb a zafizeni ve svém okoli a nesnizuji kvalitu prostfedi souvisejiciho
Uzemi, napfiklad femesliné dilny, nerusici vyroba a sluzby, zemédélstvi, které svym
charakterem a kapacitou nezvysuji dopravni a hlukovou zatéz v azemi

ochranna a izola¢ni zelen

protipovodriova opatfeni, protierozni opatfeni a retenéni opatfeni a ochrana pred
povodnémi

podminec€né pfipustné vyuziti

umisténi staveb s chranénimi vnitfnimi i venkovnimi prostory v plochach zatizenych
hlukem (v blizkosti silnice Ill. tfidy, i mimo ochranna pasma) - je mozné pouze za
podminky, Zze v dalSim stupni projektové dokumentace bude prokazano, Zze nebudou
pfekroceny maximalni pfipustné hladiny hluku v chranénych vnitfnich i venkovnich
prostorach.

Hristé - pokud nebude zasadné narusovat okoli hlukem

Nepfipustné vyuziti

Umisténi staveb a zfizeni snizujici kvalitu prostfedi v této ploSe - napriklad
pramyslova vyroba, téZba, hutnictvi, chemie, t€Zké strojirenstvi, asanacni sluzby
Velkoobchodni €innost, ktera ma zvySené naroky na dopravu, hluk apod. prodejni
plochy se sortimentem potravin nad 500 m2 prodejni plochy, prodejni plochy
nepotravinarského sortimentu nad 1000 m2

Veskeré stavby a ¢innosti, jejichz negativni ucinky na Zivotni prostiedi pfekracuji
pripustnou mez limity zatéze, nebo rezim stanoveny v pfislusnych predpisech,
vyhlaskach a pfislusnymi hygienickymi normami.

Jina nez hlavni pfipustnd a podminec¢né pfipustna vyuziti




PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI A ZAKLADNi PODMINKY OCHRANY
KRAJINNEHO RAZU

Uzemi

Pro lokalitu zpracovat jako soucast uzemni studie hlukovou studii ve smyslu nafizeni
vlady €. 148/2006, kde budou stanoveny nezbytné odstupové vzdalenosti chranénych
objektl od vySe uvedenych komunikaci, pfipadné navrzena u¢innd protihlukova
opatfeni, ktera zajisti spInéni limitu hluku pro venkovni chranény prostor téchto
staveb

Samotnd vystavba jednotlivych objektd RD nesmi byt zahajena pfed vybudovanim
vodovodnich a kanalizanich fadu. Dale musi byt zajiSténa likvidace srazkovych vod
vzniklych dopadem na stavby a zpevnéné plochy dle legislativy v plathém znéni, {j.
prednostné zasakovani nebo zadrzovani srazkovych vod na pozemcich jednotlivych
stavebnikd.

PZ - plochy verejnych prostranstvi — verejna zelen

a) Hlavni vyuZiti

d)

Parky, parkové upravena vefejna prostranstvi, ochranna a izola¢ni zelen, plochy
zelené vyuzivané pro kazdodenni rekreaci, vefejné vyuzivana zelen, aleje a
stromoradi navazujici na zastavéné Uzemi.

Pripustné vyuziti

CyKklistické stezky a trasy, pési cesty, mistni a ucelové komunikace

Lavky, naucné stezky, souvisejici technicka a dopravni infrastruktura a obcanské
vybaveni slucitelné s ucelem vefejnych prostranstvi

Hudebni pavilony, altany, pergoly, loubi, stanky, drobna architektura uli¢niho
mobiliare

Drobné kultovni a kulturni stavby

Protipovodriova opatfeni, protierozni opatfeni a retenéni opatfeni a ochrana pred
povodnémi)

Podminecéné pripustné vyuziti

Zfizovat a provozovat zafizeni a sité technické infrastruktury, za podminky ze budou
citlivé zaclenény do tohoto Uzemi a nenarusi hlavni funkci plochy

Hristé, objekty, stavby a zafizeni, ktera pini doplfikovou funkci — altany, pergoly,
umeélecka dila, drobné kultovni stavby — za podminky Ze se jedna o plochy mimo
plochy biokoridoru a biocenter

Nepfipustné vyuziti
Jiné nez hlavni, pfipustnd a podminecné pfipustna vyuziti

Podminky prostorového usporadani a zakladni podminky ochrany krajinného razu — nejsou
vymezeny

PODMINKY VYPLYVAJiCi Z PAMATKOVE OCHRANY UZEMi

Na dotéené Uzemi se nevztahuji podminky vyplyvajici z pamatkové ochrany



5. PODMINKY PRO VYTVARENI PRIiZNIVEHO ZIVOTNIHO PROSTREDI
a) RESENI ZELENE
Stav — na feSeném Uzemi se nenachdzi zadna vzrostla ani naletova zelen, jde o pole.

Navrh — na jizni strané feSeného uzemi je stavajici ochranného pasmo Zeleznice a v navrhu
studie (stejné jako v UP) je toto pasmo urceno jako verejna zeler. Pfedpoklada se
zatravnéni plochy a vysadba stfedni a vzrostlé zelené pro zvySeni odhluénéni Zeleznice
(zvlasté na jihozapadnim cipu této lokality).

V prostoru kde tuto navrzenou zelen protind vodovod a jeho ochranné pasmo bude vzrostla
zelen vysazena tak, aby nebyla blize nez deset metrd od osy vodovodu (poZadavek
provozovatele).

V centru GUzemi je pak navrzena nezastavitelna plocha pro potfebu soukromé zelené.
V severni ¢asti FeSeného Uzemi je pak navrzen vefejny park.

Dal8i verejna zelen je pak na severni strané feSeného Uzemi, v ochranném pasmu
elektrického vedeni vysokého napéti a plynu.

Celkové plocha vefejné zelené  8.340 m*
soukroma zelefi 1.790 m?

b) VYHODNOCENI ODNETI ZE ZPF
Vyhodnoceni disledkl rozvoje feSeného Uzemi na zemédélsky pudni fond bylo zpracovano
metodiku dle zdkona o ochrané ZPF v ramci platného uzemniho planu obce V¢&elnd, kdy byla
dand lokalita zafazena mezi zastavitelnd uzemi.
Zadné investice do plidy na zlep$eni padni Grodnosti zde navrzeny nejsou. Navrhem
nedochazi k poruseni opatfeni k zajisténi ekologické stability krajiny.

c) VYHODNOCENI ODNETI PUPFL
Realizaci navrhu nedojde k odnéti PUPFL ani k dotéeni ochranného pasma lesa.

d) VYMEZENi PLOCH PRIPUSTNYCH PRO DOBYVANILOZISEK NEROSTU A

PLOCH PRO JEHO TECHNICKE ZAJISTENI

Dle loZiskové ochrany a poddolovanych Gzemi Geofondu Ceské republiky se v fedeném
Uzemi nenachazeji zadna loziskova ani poddolovana uzemi nachylna k sesuvim.

6. PODMINKY PRO OCHRANU VEREJNEHO ZDRAVi
a) POZARNI OCHRANA OBYVATELSTVA

Konkrétni pozarni ochrana bude feSena v projektech jednotlivych objektd v tzemi. Celkové
je pak zajisténa dostate€nou dimenzi vodovodni sité a osazeni Uzemi hydranty.



b) OCHRANA VEREJNEHO ZDRAVI

V dalSim stupni projektové dokumentace je nutno plné respektovat zdkon €. 258/2000 Sb. O
ochrané vefejného zdravi a 0 zméné nékterych souvisejicich zakond. a zaroven nafizeni
vlady CR €. 272/2011 Sb. o ochrané zdravi pfed negativnimi u¢inky hluku a vibraci.

Vymezeny koridor pro budouci vystavbu tzv. jizni tangenty a jeho Sifka umozriuje realizaci
pfipadnych protihlukovych opatfeni vynucenych ndslednym provozem na pldnované
komunikaci.

7. VYMEZENi VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB A VEREJNE PROSPESNYCH
OPATRENI

V feSeném Uzemi se ve schvaleném Uzemnim planu nachazi tfi vefejné prospésné stavby:

E1 — trafostanice Dlouhé role,
E2 — trafostanice sever — u drahy
K2 — kanalizace Dlouhé role

Po podrobnéjsim zpracovani tzemi a vypoctu jeho kapacitni naro¢nosti bylo zjisténo ze
trafostanice oznacené v izemnim planu obce jako E1 a E2 nejsou potreba, jelikoz byly
nahrazeny trafostanici v jihozapadnim cipu Uzemi pfi pfedeslé vystavbé (Dlouhé role I).
Toto bylo projednano a potvrzeno spravcem (E.ON Ceské Budéjovice) a proto trafostanice
E1a E2 jsou z uzemi vypustény.

8. DRUH A UCEL UMiISTOVANYCH STAVEB, URBANISTICKA KONCEPCE

Redené Uzemi bezprostfedné navazuje na jiz zastavéné Gzemi — sidli$té rodinnych domka,
feSené v prvni etapé — Dlouhé role |.

Pfi navrhu dopravni koncepce toho sidlisté jiz bylo pocitano s tim, ze na vychod od této
zastavbu bude realizovana dalSi obytné zastavba, a proto bylo pfipraveno i jeji komunikaéni
napojeni, a to jak na severu a na jihu, tak uprostred.

Celkovy urbanisticky navrh proto vychazi z téchto moznosti dopravniho napojeni a vyuziva

vSechny tfi. Tim byla dana zékladni dopravni kostra feSeného Uzemi v ose zépad - vychod,

ktera je doplnéna obvodovymi komunikacemi sever . jih.

Pfi navrhu byl respektovan pozadavek investora na maximalni ekonomii zastavby vzhledem
k rozsahu obsluhujici infrastruktury (oboustranna obestavénost komunikaci).

Konkrétni urbanisticky navrh pak byl také limitovan stavajicimi inzenyrskymi sitémi a jejich
ochrannymi pasmy. Na severu je to vedeni vysokotlakého plynu a elektrického vedeni
vysokého napéti, na jizni strané pak vedeni Zeleznice a jejiho ochranného pasma, na strané
vychodni vodovod a elektrické vedeni vysokého napéti.

Tézistém celého Uzemi je hlavni stfedova komunikace ustici ze stavajiciho sidlisté rodinnych
doma v ose vychod - zapad, ktera rozdéluje feSené uzemi na dvé nestejné velké ¢asti.
Priblizné uprostfed z této komunikace vybihaji na sever parcik s moznosti umisténi détského
hFisté (vefejna zelen), ktery rozmélni pravidelny rastr zastavby a zatraktivni tak celé uzemi.

V jizni ¢asti uzemi je pak navrzen dal$i park objezdny jednosmérnou komunikaci, ktery
vytvari pfirozené t&zisté této €asti Uzemi a zatraktivni vystavbu kolem néj.



Na jizni strané (u Zeleznice) je pak dalSi vefejna zelen, ktera tvofi vizualni a hlukovou clonu
stavajici Zeleznice. Zde se predpoklada vysadba i vysoké zelené (v misté kfizeni vodovodu
vS8ak min. 10 m od jeho osy).

Uzemi je feeno tak, aby na jeho dopravni kostru bylo mozné napojit piipadné dalsi
vystavbu na vychodni strané (i kdyz ji sou€¢asny platny tzemni plan neumozriuje).

DRUH A UCEL UMISTOVANYCH STAVEB

Uzemi 19B - Bydleni nizkopodlazni

Podminky funkéniho vyuziti

a) hlavni vyuziti
- bydleni v rodinnych domech

b) Pripustné vyuziti

- mistni a u¢elové komunikace, pési cesty, cyklistické trasy a cesty
- vefejna prostranstvi a plochy vefejné zelené

- Prvky drobné architektury a mobiliaF pro relaxaci

- Détska hristé

- Ochranna a izola¢ni zelen

Pozemky dalSich staveb a zafizeni lokalniho vyznamu, které nesnizuji kvalitu prostredi a
pohodu bydleni ve vymezené plose, jsou slucitelné s bydlenim a slouzi zejména obyvatelim
v takto vymezené plose

Maloobchodni a stravovaci sluzby

Ubytovaci a socialni sluzby (penziony, domy s pe€ovatelskou sluzbou

Zafizeni pécCe o déti, Skolskd zafizeni

Zdravotnicka zafizeni

Stavby a zafizeni pro kulturni a cirkevni ucely

Sportovni zafizeni

Souvisejici technicka a dopravni infrastruktura

Parkovaci stani, odstavna stani a garaze pro potfeby vyvolané pfipustnymi vyuzitim
Uzemi (Fesit na vlastnim pozemku v ramci stavby, minimalné 2 stani na 1 rodinny
dim

Protipovodriova opatieni, protierozni opatfeni a retenéni opatfeni a ochrana pred
povodnémi

Podmineéné pfipustné vyuziti

umisténi staveb s chranénimi vnitfnimi i venkovnimi prostory v plochach zatizenych
hlukem ( Zeleznice, i mimo ochranna pasma) — je mozné pouze za podminek
stanovenych hlukovou studii, ktera je soucasti této uzemni studie a jejiz zavéry jsou
zaneseny do grafické ¢asti. Tyto podminky stanovuji kdy nebudou prekroceny
maximalni pfipustné hladiny hluku v chranénych vnitfnich i venkovnich prostorach.
Drobné femesiné dilny jako sou€éast objektd pro bydleni — pokud hranice negativnich
vlivi neprekroci vlastni pozemek a nebude naru$ovat sousedni pozemky.
Nepfipustné vyuziti

jind nez hlavni, pfipustna a podminecné pfipustna vyuziti

Veskeré stavby a €innosti (v€etné zafizeni chovatelskych a péstitelskych), jejichz
negativni U€inky na Zivotni prostredi prekracuji pfipustnou mez limity zatéze, nebo
rezim stanoveny v pfislusnych pfedpisech, vyhlaskou a pfislusnymi hygienickymi
normami

Veskeré stavby a €innosti nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, zejména




Stavby a ¢innosti naro€né na dopravni obsluhu

ob&anské vybaveni o vyméfe vétsi nez 500 m? podlahové plochy
stavby pro vyrobu

pozemky pro budovy obchodniho prodeje o vyméfe vétsi nez 1000 m?
velkokapacitni stavby pro dopravu

velkokapacitni stavby technického vybaveni

O O O 0O O O

Uzemi 20 Sb — plochy smisené obytné

Podminky funkéniho vyuZziti

a)

Hlavni vyuziti
pozemky staveb pro bydleni
pozemky staveb pro nerusici vyrobu a sluzby ob&anské vybavenosti

pripustné vyuziti

vefejna prostranstvi

souviseji dopravni a technicka infrastruktura, mistni a i¢elové komunikace, pési
cesty, cyklisticke trasy a stezky

parkovaci stani, odstavna stani a garaze pro potieby vyvolané pfipustnym vyuzitim
Uzemi (fesit na vlastnim pozemku v ramci stavby)

dopravni sluzby neruSici bydleni

kulturni a kultovni stavby

stavby a zafizeni, které svym provozovanim a technickym zafizenim nenarusuji
uzivani staveb a zafizeni ve svém okoli a nesnizuji kvalitu prostfedi souvisejiciho
Uzemi, napfiklad femesliné dilny, nerusSici vyroba a sluzby, zemédélstvi, které svym
charakterem a kapacitou nezvysuji dopravni a hlukovou zatéz v uzemi

ochrannd a izola¢ni zelen

protipovodriova opatfeni, protierozni opatfeni a retenéni opatfeni a ochrana pred
povodnémi

podminecné pfipustné vyuziti

umisténi staveb s chrdnénimi vnitfnimi i venkovnimi prostory v plochach zatizenych
hlukem ( Zeleznice, i mimo ochranna pasma) — je mozné pouze za podminek
stanovenych hlukovou studii, ktera je soucasti této Uzemni studie a jejiz zaveéry jsou
zaneseny do grafické ¢asti. Tyto podminky stanovuji kdy nebudou prekroceny
maximalni pfipustné hladiny hluku v chranénych vnitfnich i venkovnich prostorach.
Hristé — pokud nebude zasadné narusovat okoli hlukem

Nepfipustné vyuziti

Umisténi staveb a zfizeni snizujici kvalitu prostfedi v této ploSe — napriklad
pramyslova vyroba, téZba, hutnictvi, chemie, t€Zké strojirenstvi, asanacni sluzby
Velkoobchodni €innost, kter4d ma zvySené naroky na dopravu, hluk apod. prodejni
plochy se sortimentem potravin nad 500 m? prodejni plochy, prodejni plochy
nepotravinaiského sortimentu nad 1000 m?

Veskeré stavby a €innosti, jejichz negativni U¢inky na zivotni prostfedi pfekracuji
pripustnou mez limity zatéze, nebo rezim stanoveny v pfislusnych predpisech,
vyhlaskach a pfislusnymi hygienickymi normami.

Jind nez hlavni pfipustna a podmine¢né pfipustnd vyuZziti




Uzemi

a)

Uzemi

a)

PZ - plochy verejnych prostranstvi — verejna zelen

Hlavni vyuziti

Parky, parkové upravena vefejna prostranstvi, ochranna a izola¢ni zelen, plochy
zelené vyuzivané pro kazdodenni rekreaci, vefejné vyuzivana zelen. Aleje a
stromoradi navazujici na zastavéné uzemi

Pfipustné vyuziti

CyKklistické stezky a trasy, pési cesty, mistni a ucelové komunikace

Lavky, naucné stezky, souvisejici technicka a dopravni infrastruktura a ob&anské
vybaveni slucitelné s U¢elem vefejnych prostranstvi

Hudebni pavilony, altany, pergoly, loubi, stanky, drobna architektura uli¢niho
mobiliare

Drobné kultovni a kulturni stavby

Protipovodriova opatfeni, protierozni opatfeni a retenéni opatfeni a ochrana pred
povodnémi

Podmineéné pfipustné vyuziti

Zfizovat a provozovat zafizeni a sité technické infrastruktury, za podminky ze budou
citlivé zaclenény do tohoto Uzemi a nenarusi hlavni funkci plochy

Hristé, objekty, stavby a zafizeni, ktera pini doplfikovou funkci - altany, pergoly,
uméleckd dila, drobné kultovni stavby - za podminky Ze se jedna o plochy mimo
plochy biokoridor( a biocenter

Nepripustné vyuziti
Jiné nez hlavni, pfipustnd a podminecné pfipustna vyuziti

ZS - plochy zemédélské — sady a zahrady (soukroma zelen)

Hlavni vyuziti
Pozemky zemédélského pudniho fondu — sady a zahrady urené pro péstitelské
¢innosti a zafizeni

Pripustné vyuZiti

Drobné zahradni stavby — objekty pro ulozeni zahradnickych potfeb a vypéstka.
foliovniky, skleniky, altdny, pergoly

Vodni plochy, bazény

Podmineéné pfipustné vyuziti

chov domaciho zvifectva, pokud negativni vlivy nepfekroci nad pfipustnou mez limity
zatéze nebo rezim stanoveny v pfisluSnych pfedpisech, vyhlaskou a pfislusnymi
hygienickymi normami

oploceni v plochach vymezenych biocenter, biokoridort a interaktivnich prvkid —
nesmi zamezit migraci a Sifeni organismu (bez podezdivky)

protipovodriova opatreni, protierozni opatfeni a retenéni opatfeni a ochrana pred
povodnémi

nepfipustné €innosti

veskeré stavby a Cinnosti (v&etné zafizeni chovatelskych a péstitelskych) jejichz
negativni U€inky na Zivotni prostfedi pfekracuji nad pfipustnou mez limity zatéze
nebo rezim stanoveny v prislusnych predpisech, vyhlaskou a pfislusSnymi
hygienickymi normami

jind nez hlavni, pfipustna a podminecné pfipustna vyuziti




- - veskeré stavby a €innosti nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym a podminéné
pFipustnym vyuzitim, zejména objekty pro bydleni nebo rekreaci, vSechny druhy
vyrobnich ¢innosti a zafizeni v€etné opravarenstvi a dopravnich sluzeb, skladovani
(mimo materialu pro udrzbu zahrady), parkovaci stani, odstavna stani a garaze pro
nakladni automobily, autobusy a pro pfivésy téchto nakladnich vozidel.

9. PODMINKY PLOSNE A PROSTOROVE REGULACE

Uzemi 19 B

Podminky ploSného usporadani

e) soucet veskerych ploch zastavénych objektem se svislou konstrukci na pozemku
bude €init max 35% plochy pozemku

f) uliéni ¢ara (ve vykresové Casti) je neprekrocCitelna. Podkrocitelna je max 02,0 m

g) stavebni ¢ara (ve vykresové ¢asti) — je stanovena pouze tam, kde to urbanistické
podminky vyzaduji. Je neprekrocitelna, podkroditelna libovolné.

h) nova zastavba, pfestavby a dostavby stavajicich objektd budou respektovat hladinu
stavajici okolni zastavby

i) samotna vystavba jednotlivych objektd RD nesmi byt zahajena pfed vybudovanim
vodovodnich a kanaliza¢nich fadu. Déle musi byt zajisténa likvidace srdzkovych vod
vzniklych dopadem na stavby a zpevnéné plochy dle legislativy v platném znéni, tj.
pfednostné zasakovani nebo zadrzovani srazkovych vod na pozemcich jednotlivych
stavebniku.

Podminky prostorového usporadani

a) Podlaznost — maximalné 1 nadzemni podlazi + podkrovi
V jihozépadni ¢asti feSeného Uzemi je v grafické ¢asti oznacena jedna parcela, na kterou se
vztahuji zvlastni regulativy vyplyvajici ze zpracované hlukové studie (vyhotovila ZENKL CB,
spol. sr.0., ¢. 13074-Z2, z listopadu 2013, v€etné dodatku z bfezna 2015):
Navrzeny dim na této parcele maze mit v 1.NP okna bez omezeni. V podkrovi na jizni
strané mohou byt pouze stfeSni okna o Uhlu < cca 40°. Na ostatnich stranach domu okna
v podkrovi bez omezeni.
Regulace polohy - viz graficka ¢ast
Uzemi 20 Sb

Podminky ploSného vyuziti

b) soucet veskerych ploch zastavénych objektem se svislou konstrukci na pozemku
bude cCinit max 35% plochy pozemku

c) musi byt zajisténa likvidace srazkovych vod vzniklych dopadem na stavby a
zpevnéné plochy dle legislativy v platném znéni, tj. pfednostné zasakovani nebo
zadrzovani srazkovych vod na pozemcich jednotlivych stavebniku.

Regulace polohy viz grafické cast



Podminky prostorového usporadani

d) Podlaznost — maximalné 1 nadzemni podlazi + podkrovi
Uzemi PZ

Podminky prostorového usporadani a zakladni podminky ochrany krajinného razu — nejsou
vymezeny

Uzemi ZS

Podminky prostorového uspofadani a zakladni podminky ochrany krajinného razu — nejsou
vymezeny

10. PODMINKY PRO NAPOJENi STAVEB NA VEREJNOU DOPRAVNI A
TECHNICKOU INFRASTRUKTURU, NAKLADANI S ODPADY

a) NAVRH RESENi DOPRAVY

Resené Uzemi bezprostfedné navazuje na jiz zastavéné Gzemi — sidli$té rodinnych domka,
feSené v prvni etapé — Dlouhé role |.

PFi navrhu dopravni koncepce toho sidlisté jiz bylo pocitano s tim, Ze na vychod od této
zastavby bude realizovana dalSi obytna zastavba, a proto bylo pfipraveno i komunikaéni
napojeni, a to jak na severu a na jihu tak uprostfed uzemi. Celkovy urbanisticky navrh proto
vychazi z téchto moznosti dopravniho napojeni a vyuziva vSechny tfi. Tim byla dana
zakladni dopravni kostra feSeného Uzemi v ose zapad vychod, ktera je dopIlnéna
obvodovymi komunikacemi sever - jih.

Uzemi je dopravné fe$eno tak, aby na jeho dopravni kostru bylo mozné napojit pfipadné
dalsi vystavbu na vychodni strané (i kdyz ji sou€asny platny dzemni plan neumoziuije).

Komunikace jsou navrzeny jako obousmérné, vyjma komunikace kolem parku v jizni ¢asti,
kde jde o komunikaci jednosmérnou (a jednostranné obestavéno). Pfi navrhu byla
respektovana vyhl. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuzivani dzemi, podle niz
Sifka verejného prostranstvi, jehoz soucasti je pozemni komunikace zpfistupnujici pozemek
rodinného domku je min 8,20 m, pfi jednosmérné komunikaci pak 6,5 m.

V tomto konkrétnim pfFipadé vefejné prostranstvi pro oboustrannou komunikaci tvofi vlastni
komunikace Sifky 6,0 m, chodnik v Sifce 2,0 m a zeleny pruh na druhé strané komunikace

v §ifcce1,0 m (celkem 9,0 m).

Pfi jednosmérné komunikaci pak je vlastni komunikace 4,0 m, chodnik na jedné strané 2,0 m
a zeleny pruh na strané druhé pak 1, 0 m (celkem 7,0 m).

b) VODOHOSPODARSKE RESENI

Resené Gzemi se nachéazi na volnych pozemcich pod obci Véelna a navazuje bezprostfedné
na stavajici novou vystavbu RD z vychodni strany. Na strané jizni je Uzemi ohrani¢eno
zelezni¢ni trati. Ze strany severni a zapadni jsou volné zemédeélské pozemky. Strana severni
navazuje na Gzemi se stavebni uzavérou, kde je planovan dalniéni obchvat C. Budgjovic.
Redeni Uzemi je zcela volné, svazité od jihu k severu, s nasledujicimi limity — ochranné
pasmo Zeleznice, 2x ochranné pasmo elektro a ochranné pasmo plynovodu.



Technické reseni

Zasobeni pitnou vodou bude FfeSeno okruhovou vodovodni siti, ktera bude napojena na
stavajici vodovodni rozvody. Mista napojeni budou projednana s provozovatelem.
Odkanalizovani bude provedeno oddilnou kanaliza¢ni siti.

Splaskové odpadni vody z celého Uzemi budou svedeny na stavajici sbéra¢ DN 300, ktery
odvadi splaskové odpadni vody na kanalizaéni sit mésta Ceské Budgjovice ukon&enou
COV. Napojeni bude provedeno pod Zelezniéni trati. K¥izeni strati bude provedeno
protlakem. Toto FeSeni soucasné predpoklada s prfepojenim natoku splaskovych vod na
stavajici Cerpaci stanici. Stavajici erpaci stanice pak bude zrusena.

Destové vody z celého Uzemi budou odvadény gravitacné do retenéni nadrze ve spodni
¢asti pozemku stavebnika a déle fizenym odtokem do stavajici deStové kanalizace (u
propustku pod komunikaci). V navrhu je uvazovano s odvedenim destovych vod pouze
z komunikace a chodnikd. DeStové vody z pozemkl a stfech rodinnych domu budou
likvidovany na jednotlivych pozemcich.

Hydrotechnické vypodty

Bilance potfeby vody, splaskovych a deStovych vod bude provedeno v dalSim stupni
dokumentace (dokumentace pro Uzemni rozhodnuti), kde bude zpracovana finalni parcelace
a feSeni komunikace se zpevnénymi plochami.

c) ZASOBOVANI ELEKTRICKOU ENERGIi

Pro napajeni pfipravované zastavby RD je ur€ena stavajici trafostanice V&elna - Dlouhé Role
— 2x630kVA . Podminkou zajisténi elektfiny pro zamyslenou zastavbu 100 RD je vybudovani
distribu¢nich kabelovych rozvodi NN.

Prostor pro umisténi trafostanic E1,E2 navrzeny v tzemnim planu obce jako vefejné
prospésné stavby nebudou zapotfebi. Uzemi bude dle vyjadfeni E-on napojeno ze stavajici
trafostanice. Tato se nachdzi v severni ¢asti u traté mezi lokalitami 18 a 19B.

Energeticka bilance

V této lokalité je uvazovano se zajisténim elektfiny pro provoz 100 RD s béznym vyuzitim
elektrickych spotfebicl bez moznosti vytdpéni pomoci el.energie . Uvazovana hodnota
hlavnich jistiCu pfed elektroméry ve vysi 25A 3f.

Vypoc&tové zatizeni pro 1 RD — 11kW /dle CSN 332130/- jisténi — 25A/3

Rodinné domy 100 RD a 11,0 KW
Vypoctové zatizeni pro 30 RD 1100,0 kKW
Celkovy soudoby pfikon 100 RD a 0,28 308,0 kW

Zajisténi dodavky el.energie bude provedeno ze stavajici kioskové trafostanice 2x630kVA /
TS VEelna-Dlouhé role /. Z rozvadéce trafostanice budou vyvedeny kabeloveé vyvody NAYY
o0 prufezu do 4x240 mm2. Kabely budou smy¢kové napojovat pfipojkové skiiné pfevazné SS
100 a 200 ,které budou umistény v oploceni pozemku na hranici jednotlivych parcel. Z nové
umisténych kabelovych skiini budou napojeny jednotlivé oceloplechové, nebo plastové
rozvadéce, uréené pro umisténi elektromérovych souprav.



Pro umisténi jak kabelovych skfini, tak i elektromérovych rozvadécu plati ta zdsada, ze musi
byt toto zafizeni pFistupno zaméstnancim energetiky z vefejného prostranstvi a to i bez
pfitomnosti vlastnika nemovitosti.

Navrhované kabely NN budou uloZzeny pokud mozno v klidovych zénach to v chodnicich,
nebo pfilehlych travnatych pasech. Pro kfizeni s komunikacemi bude pouZzito chrani¢ek

s tim, Ze souvisejici zemni prace budou provadény v souladu s CSN 736005, véetné 33200-
5-52 a souvisejicich vyhlasek.

d) TELEFONNi ROZVODY

Telefonni rozvody v sousednim Uzemi jsou ve spravé firmy Telefonica O2. V pfipadé zajmu
investora je mozné se na tuto sit napojit. V Uzemi se neuvazuje s vefejnou siti metalického
ani optického kabelu.

e) ZASOBOVANI TEPLEM A PLYNEM

Napojeni bude provedeno na stavajici STL plynovod v severni ¢asti, mimo feSené Uzemi,
v misté kde se kfizi zeleznice a komunikace lll. tfidy. Trasa navrzeného plynovodu povede
po kraji komunikace. Plynovod bude proveden z LPE potrubi.
Trubky budou polozeny do piskového loze a obsypany piskem s nakrytim 100 — 120 cm.
Spad plynovodu dle konfigurace terénu. Odvzdusnéni bude provedeno vzdy pfes posledni
pripojku
Ptipojky pro jednotlivé pozemky budou provedeny potrubim D 32. a budou ukonéeny ve
zdénych pilifich na hranici pozemku.

fy NAKLADANi S ODPADY

V feSeném Uzemi se vzhledem k navrzenému funkénimu vyuziti pfedpoklada vznik tuhého
komunalniho odpadu, ktery bude feSen svozovou sluzbou obsluhujici obec V&elna a bude se
fidit obecné zavaznymi predpisy o nakladani s komunalnim odpadem ve znéni pozdéjSich
predpisu.

S ostatnimi opady a nebezpecnymi odpady se bude nakladat v souladu se zakonem o
odpadech v platném znéni.

11 PODMINKY PRO VYMEZENA OCHRANNA PiSMA. LIMITY UZEMi

Limity vyuZiti Gzemi v feSeném Uzemi vyplyvaji z ochrannych pasem siti technické a
dopravni infrastruktury. Rozsah a vyuZiti pasem je stanoven pfisluSnym zakonem.

V pfipadé feSeného Uzem se jedna o nasledujici infrastrukturu a jeji ochranna pisma:

e) Na severu vedeni vysokotlakého plynovodu a elektrické vedeni vysokého napéti

f) Na jihozapadnim cipu vedeni vodovodu

g) na jihu ochranné pasmo Zeleznice

h) Na zédpadni strané vedeni vodovodu a elektrického vedeni vysokého napéti

i)
VSechna ochranna pasma jsou v Uzemni studii respektovana ve stavajicim stavu. Vyjma
posledné jmenovaného (vzdusné elektrické vedeni vysokého napéti na zapadni strané), kde
je navrzeno jeho preloZeni tak, aby ochranné pasmo nezasahovalo do navrzené bytové
zastavby (prelozeni - posunuti smérem na zapad, ke stavajicimu vodovodu).



13. PODMINKY PRO VYMEZENI A VYUZITi POZEMKU UZEMNIHO SYSTEMU
EKOLOGICKE STABILITY

V ramci feSeného Uzemi nejsou vymezeny prvky uzemniho systému ekologické stability.
Na zdpadni strané s feSenim Uzemim sousedi navrzeny interakéni prvek IP7 (mezi tratémi —
Dlouhé role), jehoz se navrzena vystavba nedotyka.

Ing. arch. Petr HeteSa
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