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1. TEXTOVA CAST
1.1. ZAKLADNi UDAJE
1.1.1. Identifikaéni udaje

Identifikacni Gidaje pofizovatele:

Méstsky Ufad Blatna

odbor vystavby a Uzemniho planovani

T. G. Masaryka 322

388 11 Blatna

Opravnéna Uedni osoba pofizovatele Ing. Zuzana Cechéackova

Identifikacni Gidaje objednatele:

Obec Zabofi

zastoupené starostou Ing. Vaclavem Kurzem
Z&bofi 88

387 34 Zabofi

tel.: 383 494 333

e-mail: obec@zabori.cz

Identifikacni daje zpracovatele:
Ing. arch. Milan Hradek

Smrzov 82

379 01 TFebod

mobil: 606 563 570

e-mail: milan.hradek@email.cz

1.1.2. Hlavni cile reSeni

Uzemni studie vychazi z pozadavku Uzemniho planu Zéabofi (dale jen UP Zabofi), ktery stanovuje podminku
zpracovani Uzemni studie pro plochu Z6, ktera se sklada z plochy bydleni — méstské Bm-1, Bm-2 a plochy zelené —

vefejné Zv-1.

Tato Uzemni studie ovéfuje a navrhuje regulaci vystavby rodinnych domu v jizni &asti obce Zabofi.

Rozpracovava regulativy na podkladu katastralni mapy.

Hlavnim cilem je umisténi jednotlivych rodinnych dom na stavebnich parcelach za predpokladu spinéni poZadavk(

vychazejicich z tzemniho plénu.

Uzemni studie obsahuje zejména limity objemové a ploné - vyskovou hladinu zastavby, zastavénost, umisténi na

pozemcich a tvary stfech.



1.2. RESENi UZEMNIi STUDIE
1.2.1. Vymezeni feSeného Gzemi

Re$ené Gzemi se nachazi na jiznim okraji obce v navaznosti na stavajici zastavbu tvofenou rodinnymi domy.
Redené Uzemi je vyznaceno v grafické pfiloze.

1.2.2. Specifické charakteristiky feSeného tizemi vyplyvajici z jeji polohy a funkci

Stéavajici Uzemi tvoFi mimé svazité zatravnéné pozemky délené odvodiovacimi stokami. Resené (zemi je protnuto
koridorem vzdu3ného vedeni VN. Déle se zde nachézeji odvodiiovaci stoky, které jsou v ndvrhu studie respektovany.
Pozemky jsou uréeny pro individualni bydleni s obsluZznymi komunikacemi napojenymi na dopravni skelet obce.

1.2.3. Vazby feSeného Gzemi na Sirsi okoli

Nové komunikace umozni funkéni pfipojeni feSené lokality na vybavenost obce.

1.2.4. Navrh urbanistické a architektonické koncepce

Navrhovana zastavba prostorové i hmotové ukonéi jihozapadni okraj obce, ktery v souCasnosti tvofi zastavba
rodinnych domda.

Parcelace je stanovena pevné a méla by byt brana jako podklad pro rozhodovani v uzemi, je zaméfena na optimalni
vyuZiti celé lokality a je vyznacCena tenkou Cervenou Garou.

V hlavnim vykrese je znazornéno orientacni umisténi jednotlivych rodinnych domu, které musi dodrzovat regulaci
stanovenou zavaznou stavebni ¢arou a splfiovat minimalni odstupy od sousednich pozemka.

Zelen
Cast fedené plochy bude tvofit zelefi s prochazejicim koridorem trasy VN

1.2.5. Koncepce vefejné infrastruktury
Koncepce dopravni infrastruktury

Nové komunikace jsou napojeny na stavajici komunikace s asfaltovym povrchem.

Komunikace jsou navrzeny jako obytnd zona - funkéni skupina D1- komunikace se smiSenym provozem.

Uliéni prostor je Sife 9,0 m, je navrzen obousmérny provoz.

Pricné sklony komunikaci navrZeny jako stfechovité a to v z&sadé o hodnoté& 2.5 %.

Podélné sklony budou splfiovat podminky podélnych spadid pro pohyb osob s omezenou schopnosti pohybu dle
vyhlagky MMR CR &. 398/2009 Sb. o obecnych technickych pozadavcich zabezpeduiicich uzivani staveb osobami
s omezenou schopnosti pohybu a orientace, tj. do 8.33 %)

Kazdy rodinny dim bude mit min. 2 parkovaci stani na vlastnim pozemku.

Pfipojeni ze stavajicich komunikaci bude realizovano pod podminkou prokazani spinéni podminek napojeni na
pozemni komunikace véetné rozhledovych pomérd.

Z divodu nevyjasnénych majetkovych vztahu jsou navrzeny 2 plochy jako rezervy dopravni infrastruktury.

V pfipadé umoznéni dopravniho propojeni s pozemkem &. 405 pfes pozemek ¢. 410/2 nebude tieba zfizovat
tocnu. Déleni na jednotlivé stavebni parcely bude feSeno podél komunikace pokracujici na pozemek ¢. 405.

V opaéném pripadé bude nutno zfidit toénu na vyélenéném pozemku vedle navrzené parcely ¢.21



Koncepce technické infrastruktury

V soubéhu s navrzenymi komunikacemi budou umistény i sité technické infrastruktury — vodovod, kanalizace, plyn,
NN.
Stavajici pateni sité technické infrastruktury a COV maji dostatednou kapacitu pro pfipojeni navrhované zastavby.

1.2.6. Regulaéni prvky ploSného a prostorového usporadani a architektonického feSeni - stavebni ¢ary,
vysky, objemy a tvary zastavby, ukazatele vyuziti pozemkui, nadzemni podlaznost, funkéni vyuziti
pozemk a dalSi podminky

Stavebni ¢ara

Udavé nepfekroditelnou a zavaznou hranici plochy pro umisténi hlavni plochy rodinného domu.

V této studii se zarover jedna o ulicni ¢aru vymezuiici linii hlavnich hmot rodinnych domd. Plocha garaze, pokud je
soucasti rodinného domu, nesmi pfekracovat stavebni ¢aru smérem do ulice.

Jeji vzdalenost je 6 m od hranice pozemki pfiléhajici k ulici.

Zastavitelnost pozemku — 35%

Je regulacnim prvkem uddvanym v procentech celkové plochy rodinného domu, zpevnénych ploch komunikaci
(chodnikd, sjezdu z garazi, parkovacich stani) a dalSich doplfikovych staveb (zahradnich domkd, krytych bazénd)
k ploSe pozemku.

Minimalni zastoupeni zelené na parcele je 40%.

Podlaznost
Udava maximalni poCet nadzemnich podlazi s pfedpokladem konstrukéni vysky jednotlivych podlazi do 3,5 m. Je
navrzeno maximalné 1 nadzemni podlazi a podkrovi. Zarover je dana moznost podsklepeni 1 podzemnim podlazim.

Strechy

Valbové stfecha sklon 15°- 30°

Sedlova stfecha sklon 30°- 45°

Nepfipousti se plochg, polovalbova a mansardova stfecha
Material Sikmych stfech — maloplodna skladana krytina

Minimalni odstupy rodinnych domti od sousednich pozemki
3,5 m od spole¢nych hranic pozemkU

Funkéni vyuziti

Plochy bydleni — méstské — Bm

Charakteristika ploch

Jedna se o plochy, ve kterych je zamérem umoznit pfedevsim bydleni (zejména v rodinnych domech) dopinéné
obsluznymi funkcemi mistniho vyznamu neruSicich bydleni. DalSi zplsoby vyuziti uvnitf téchto ploch nesmi
negativné ovliviiovat hlavni vyuZiti téchto ploch, tj. bydleni.

Hlavni vyuziti (prevazujici ucéel vyuziti)

o bydleni

Pfipustné vyuziti
o bydleni — zejména formou staveb rodinnych domd, s moznosti odpovidajiciho zazemi (napf. sady, uzitkové

zahrady) a téZ je mozny chov drobného domaciho zvifectva pouze v8ak pro vlastni potfebu — samozésobitelstvi
(napf. drlibez, kralici)

o déle je mozno umistovat stavby nebo zafizeni (a provadét s nimi souvisejici terénni Upravy) bezprostfedné
souvisejici s bydlenim, slouzici vyhradné pro vlastni potfebu a nesnizujici kvalitu prostfedi pro bydleni (napf. dilny,



bazény, skleniky, pafenisté); toto vyuziti (resp. stavby a zafizeni) vytvafi nezbytné zazemi pro pfiméstské bydleni

o pfipustné jsou jen takové stavby a zafizeni (resp. vyuZiti), pro které neni nutné vyhlasit ochranné pasmo, tzn. toto vyuziti
svymi negativnimi viivy nesmi priekracovat limitni hodnoty stanovené zviaStnimi pravnimi predpisy za hranici pozemku uréeného k
jeho realizaci; pokud by se tak stalo stava se toto vyuZiti nepfipustnym

o zelen s upfednostnénim pdvodnich druhl — napf. zahrady, sady, vefejna, izolacni

o drobna architektura (mensi sakralni stavby, pamatniky, sochy, lavi¢ky, informacni zafizeni a vybaveni apod.)

o drobnd podnikatelska €innost napf. nerusici vyroba a sluzby charakteru drobné (napf. prodej potravin a
drobného zbozi, krejCovstvi, kadernictvi, zahradnictvi, spravovani obuvi, manikura, pedikira, rehabilitaéni sluzby,
welness) dopliujici bydleni

o ubytovani jako doplrikova funkce k bydleni napf. v rdmci rodinnych dom(

o administrativa - sprava a fizeni (napf. kancelafe)

o dopravni_a technicka infrastruktura bezprostfedné souvisejici s pfipustnym vyuzitim, zejména bydlenim
(zejména ta, ktera je pro bydleni potfebna a nezbytna — napf. chodniky, zpevnéné pozemni komunikace, vodovody,
kanalizace, stavby a zafizeni pro zneSkodfovani odpadnich vod (do doby vybudovani vefejné kanalizace napojujici
lokalitu na centralni Cistirnu odpadnich vod), trafostanice, energeticka vedeni, komunikaéni a elektronicka vedeni)

e garaze, odstavna a parkovaci stani pro potfeby vyvolané pfipustnym nebo podminéné pfipustnym zplsobem
vyuZiti, jejichz umisténi musi byt vzdy feSeno jako soucast stavby, popf. umisténych na pozemku stavby

Nepripustné vyuziti

o bydleni formou bytového domu

o rekreace véetné staveb pro rodinnou rekreaci

o ubytovani véetné staveb ubytovacich zarizeni, mimo pfipustné vyuziti

e obcanské vybaveni mimo pfipustné

o obchodni éinnost mimo pfipustné

o kazdé vyuziti, které by bylo v rozporu s hlavnim vyuzitim plochy nebo by mohlo narusit pohodu bydleni a
kvalitni prostiedi pro bydleni (napf. Skodlivymi exhalacemi, hlukem, teplem, otfesy, vibracemi, prachem,
zapachem, znecistovanim ovzdusi, vod a pudy, svételnym znecisténim zejména osliovanim, zastinénim) anebo toto
naruSeni vyvolavat, zejména:

o vyroba a skladovani véetné staveb pro vyrobu a skladovani mimo uvedenych jako pfipustné

o zemédélstvi véetné staveb pro zemédélstvi, chovu hospodafskych zvifat (napf. kravy, koné&, kozy, prasata,
dribez, kralici) a s tim souvisejici skladovani produktl ZivociSné vyroby, pfiprava a skladovani krmiv a steliva, dale
téZ skladovani a posklizfiova Uprava produktd rostlinné vyroby apod. mimo pfipustné vyuziti

o farmové a zajmové chovy

o dale napi. autoservisy, autoopravny, truhlarmny, tesarny, zamecnictvi, éerpaci stanice pohonnych hmot, mycky,
zameécnictvi, kovarstvi, diskotéky, garaze pro nakladni automobily, hromadné a fadové garaze, autobazary, stavby
se shromazdovacim prostorem

Podminky prostorového usporadani

Nové stavby i rekonstrukce stavajicich musi respektovat vySkovou hladinu okolni zastavby a nesmi vytvaret
vyraznou pohledovou dominantu v Uzemi.

Stavby mohou mit nejvySe jedno nadzemni podlazi a podkrovi. Celkova vyska zastavby bude fadové odpovidat
stavajicim rodinnym dom(i v okoli. Pfipustné jsou pouze volné stojici rodinné domy . Radové domy ¢&i bytové domy
jsou nepfipustné.



Plochy zelené - vefejné — Zv

Charakteristika ploch

Tyto plochy zastupuji zejména prostory pfistupné vefejnosti s vyraznou pfevahou zelené, zejména v blizkosti ploch
pro bydleni, kde umozZiuiji relaxaci, rekreaci a setkavani obyvatel obce, prlichodnost nékterych &asti sidel apod.
Jedna se také o vyznamné plochy vefejné pfistupné zelené, které neni vhodné zallefiovat do ploch s jinym
zplisobem vyuziti.

Hlavni vyuziti (pfevazujici ucel vyuziti)

o veiejna zelef

Pripustné vyuziti
o drobna architektura (men3i sakraini stavby [napf. kfize, bozi muka, vyklenkové kaplicky], pamatniky, sochy,
lavicky, informaéni zafizeni a vybaveni apod.)

o zelen s upfednostnénim pdvodnich druhl - zejména vefejna, rekreacni, izolaéni, zahrady
o détska hristé

e vodni plochy a toky

Podminéné pripustné vyuziti

o dopravni a technicka infrastruktura mistniho charakteru (napf. chodniky, zpevnéné pozemni komunikace,
parkovaci a odstavnd stdni souvisejici s pfipustnym vyuZitim,_vodovod, kanalizace, stavby a zafizeni pro
zneskodiiovani odpadnich vod, energetickd, elektrickd a komunikaéni vedeni, elektronicka komunikacni zafizeni) za
podminky, Ze nenarusi, neztizi ani neznemoZni hlavni vyuZiti

Nepfiipustné vyuziti

o takové vyuziti, které by narusilo, znemoznilo anebo ztizilo hlavni vyuziti plochy, zejména:

o bydleni véetné staveb pro bydleni

o rekreace véetné staveb pro rodinnou rekreaci

o zemédélstvi véetné staveb pro zemédélstvi

o vyroba a skladovani véetné staveb pro vyrobu a skladovani

o ubytovani véetné staveb ubytovacich zafizeni
o obchodni ¢innost véetné staveb pro obchod

e zamezovani verejné pristupnosti zejména formou zaplocovani mimo podminéné pripustné

o vyuziti, které by mohlo zejména svym provozovanim a technickym zafizenim a jeho disledky narusit
Zivotni prostredi a verejné zdravi

o stavby a zarizeni, které by narusily hodnoty Gizemi, napr. trafostanice, garaze

Podminky prostorového usporadani

ViyuZiti nesmi svym charakterem, vzhledem ani hmotou narudit hodnoty uzemi, architektonické, pohledové a
estetické vnimani sidla.



Plochy zelené — soukromé a vyhrazené - Zsv

Charakteristika ploch

Jedna se o soukromou zelefi zejména zahrad, které jsou natolik vyznamné, Ze je vhodné je vymezit jako samostatné
plochy. Charakteristickym znakem je jejich vefejna nepfistupnost zd(iraznéna ¢asto oplocenim.

Hlavni vyuziti (pfevazujici ucel vyuziti)

e zahrada

Pripustné vyuziti
o oploceni

o drobna architektura (drobné vodni plochy, mensi sakralni stavby (napf. kfize, bozi muka, vyklenkové kaplicky),
pamatniky, sochy, lavi¢ky, informacni zafizeni a vybaveni apod.)

o zelen zejména vefejna, soukroma a rekreaéni

e vodni plochy a toky

Podminéné pripustné vyuziti

e bydleni — zejména formou staveb rodinnych dom(, s mozZnosti odpovidajiciho zazemi (napf. sady, uzitkové
zahrady) a téZ je mozny chov drobného doméciho zvifectva pouze v3ak pro vlastni potfebu — samozasobitelstvi
(napf. dribez, kralici) za podminky vyfeSeni trasy komunikace na pozemek ¢. 405 a vlastnickych vztah(

o détska hristé za podminky, Zze nenarusi, neztizi ani neznemozni hlavni vyuziti

o dopravni a technicka infrastruktura (napf. chodniky, zpevnéné pozemni komunikace, vodovod, kanalizace,
energetickd a komunika¢ni vedeni, elektronickd komunikaéni zafizeni) za podminky, Ze nenaru$i, neztizi ani
neznemozni hlavni vyuZiti

¢ za podminky, Ze nenarusi hodnoty Uzemi je mozno umistovat stavby a zafizeni souvisejici s vyuZitim zahrad
pro samozasobitelské vyuziti jako jsou skleniky, pafenisté, bazény, pergoly apod.

Nepfiipustné vyuziti

o takové vyuziti, které by narusilo, znemoznilo anebo ztizilo hlavni vyuziti plochy, zejména
o bydleni formou bytového domu

o rekreace véetné staveb pro rodinnou rekreaci

o zemédélstvi vietné staveb pro zemédélstvi

o vyroba a skladovani véetné staveb pro vyrobu a skladovani

o ubytovani véetné staveb ubytovacich zafizeni

o obchodni ¢innost véetné staveb pro obchod

o vyuziti, které by mohlo zejména svym provozovanim a technickym zafizenim a jeho dusledky narusit
Zivotni prostiedi a vefejné zdravi

o stavby ¢i zafizeni anebo jejich zmény, které by narusily hodnoty tizemi, napf. trafostanice, zpeviovani ploch
zejména pro parkovani a odstavovani vozidel mimo podminéné pfipustné

Podminky prostorového uspoiradani

Nejsou stanoveny.



Plochy zelené — ochranna a izolacni — Zoi

Charakteristika ploch

Plochy ochranné a izolaCni zelené jsou charakteristické svym umisténim mezi ruSitelem a ruSenym, jedna se o
vytvareni tzv. "zelené clony" mezi plochami rozdilného vyuziti, vétSinou plochy s vyuzitim bydleni a plochami
prindSejicimi do Uzemi negativni vlivy napr. vyroby a skladovani, dopravni infrastruktury, technické infrastruktury.

Hlavni vyuziti (pfevazujici ucel vyuziti)

o zelen ochranna a izolaéni

Pripustné vyuziti
o drobna architektura (drobné vodni plochy, sochy, lavicky, informacni zafizeni a vybaveni apod.)

o zelen s upfednostnénim pdvodnich druh - zejména vefejna, rekreacni, izolacni

¢ vodni plochy a toky

Podminéné pripustné vyuziti

o dopravni a technicka infrastruktura mistniho charakteru (napf. chodniky, zpevnéné pozemni komunikace,
parkovaci stani,_vodovod, kanalizace, energetickd a komunikaéni vedeni, elektronickd komunikaéni zafizeni) za
podminky, Ze nenarusi, neztizi ani neznemozni hlavni vyuziti

o zaplocovani _soukromych pozemkl (zejména stavajici opocené soukromé pozemky  vétSinou formou
predzahradek) za podminky, ze nenarusi, neztizi ani neznemozni hlavni vyuziti

o opatreni proti negativnim vlivim z vyuziti Gzemi (napf. protihlukové stény) za podminky, ze nenarusi, neztizi
ani neznemozni hlavni vyuZiti

Nepfiipustné vyuziti

o takové vyuziti, které by narusilo, znemoznilo anebo ztizilo hlavni vyuziti plochy, zejména:
o bydleni véetné staveb pro bydleni

o rekreace véetné staveb pro rodinnou rekreaci

o zemédélstvi véetné staveb pro zemédélstvi

o vyroba a skladovani v¢etné staveb pro vyrobu a skladovani

o ubytovani véetné staveb ubytovacich zafizeni

o obchodni ¢innost véetné staveb pro obchod

o vyuziti, které by mohlo zejména svym provozovanim a technickym zafizenim a jeho disledky narusit
Zivotni prostiedi a vefejné zdravi

o stavby éi zafizeni anebo jejich zmény, které by narusily hodnoty Gzemi, napf. nové trafostanice, zpevriovani
ploch zejména pro parkovani a odstavovani vozidel (souvislé zpevnéné plochy apod.) mimo podminéné pfipustné

Podminky prostorového uspoiadani

Nejsou stanoveny.

Plochy dopravni infrastruktury — DI

Charakteristika ploch
Plochy dopravni infrastruktury zahmuji pozemky silnic, vyznamné mistni a U¢elové komunikace propojujici sidlo

s okolni z&stavbou ¢i jinymi sidly mimo spravni Uzemi obce, a zahrnuji i souvisejici stavby a zafizeni. Ostatni
dopravni infrastruktura zejména dalSi mistni a U¢elové komunikace jsou zaclenény do ploch jiného zplsobu vyuZiti.



Hlavni vyuziti (pfevazujici ucel vyuziti)

o dopravni infrastruktura

Pripustné vyuziti

o dopravni stavby, tzn. zejména stavby a zafizeni pozemnich komunikaci a s nimi provozné souvisejici:

o zarizeni technického vybaveni

o technicka infrastruktura

o soucasti komunikaci, napr. naspy, zarezy, opérné zdi, mosty, kfizovatky

o jina souvisejici dopravni infrastruktura jako napf. obsluzné komunikace, chodniky

o zelen - zejména izolaéni a doprovodna

o drobna architektura (mensi sakralni stavby, pamatniky, sochy, lavicky, informacéni zafizeni a vybaveni apod.)

o shromazd’ovaci mista pro tridény komunalini odpad (napf. papir, sklo, pet lahve) pouze pro mistni ucely

o stavby a zafizeni zmirAujici negativni vlivy z dopravy, napt. protihlukova opatfeni

Podminéné pripustné vyuziti

o stavby a zafizeni technické infrastruktury mistniho vyznamu (napf. vodovody, kanalizace, energetickd a
komunikacni vedeni, pfipojky rodinnych domu) za podminky, Ze nenaru$i, neztizi ani neznemozni provoz na
pozemnich komunikacich

o zastavky, nastupisté a éekéarny, odstavna a parkovaci sténi za podminky, Ze nenarusi, neztizi ani neznemozni
provoz na pozemnich komunikacich

Nepfiipustné vyuziti

o takové vyuziti, které by znemoznilo anebo ztizilo hlavni vyuziti plochy, jedna se zejména o bydleni, rekreaci,
ubytovani, obchodni ¢innosti, vyrobu a skladovani, zemédélstvi véetné napf. staveb pro bydleni, staveb pro rodinnou
rekreaci, staveb ubytovacich zafizeni, staveb pro obchod, stavby pro vyrobu a skladovani, staveb pro zemédélstvi)

Podminky prostorového uspoiradani

Pro samotné dopravni stavby a zafizeni, ale i pro ostatni pfipustné nebo podminéné pfipustné vyuziti plati, ze je
nutno minimalizovat:

o  dopady na krajinu a hodnoty uzemi, véetné jeji dominantnosti v krajiné — cilem je co nejcitlivéjSi zasazeni do
krajiny (napf. pomoci zeleng)

o narudeni pohledového a estetického vnimani obce

o negativni vliv na okoli

Pripadna opatfeni proti negativnim vlivdim z dopravy je nutno fesit velmi citlivé a s ohledem na minimalizaci
negativnich vlivd na hodnoty Uzemi. Vyuziti ploch nesmi zasahnout nadlimitnim hlukem plochy vyZadujici ochranu
pfed hlukem zejména s charakterem chranéného venkovniho prostoru a chranéného venkovniho prostoru staveb.
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