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Textova c¢ast Uzemni studie

1) Zakladni udaje

Zadavatel: Obec Sousedovice
Sousedovice 41
38601 Strakonice
IC: 00251798

Pofizovatel: MeU Strakonice, Odbor rozvoje — Gfad tizemniho planovani
Velké nameésti 2
38621 Strakonice
IC: 00251798

Zhotovitel: BUILDING-INVESTMENT, s.r.0
Doubravice 40, 387 35 Doubravice
IC: 65415680
Ing.arch. Vaclav Franék, CKA: 2507

Misto stavby: Sousedovice
Katastralni tzemi: Sousedovice
Celkové plocha tzemi: 82808,2 m®

2) Vymezeni reSeného Uzemi

Re$ené Gzemi se nachazi jizné od obce Sousedovice a je vyznageno ve vykrese
zékladniho ¢lenéni zmény &.1 Uzemniho planu obce Sousedovice jako plocha US.2. Sklada
se z ploch US.18.S0, US.19.S0, 18.S0, 23.Z0 a 24.Z0O. V malé mife upravuje i napojeni
plochy US.2 do zastavéné ¢asti obce.

Rozloha reSeného Uzemi: 82808,2 m 2

Dle navrhu je orientani kapacita Uzemi 38-39 stavebnich pozemkd pro vystavbu
venkovskych rodinnych domd s vymérami 664-2796 m?. Tato parcelace neni zavazna a je
mozné pozemky spojovat, za dodrzeni ostatnich podminek US.

Plocha ve fejného prostranstvi — vypo €et:

- celkova plocha feSeného uzemi: 82808,2 m?
- pozadovana vyméra dle vyhl.269/2009 Sb  4140,4 m?

- studii vymezena plocha VP 17100,2 m?
- vefejné komunikace 12469,6 m?
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3) Podminky pro vymezeni a vyuZziti pozemk G

Podminka GUzemni studie pro uvedené rozvojové lokality byla stanovena bé&hem
zpracovani zmény &.1 UPD. Uzemni studie ma definovat hlavni zasady vyuZziti rozvojovych
ploch na jiznim okraji obce.

Zadani vypracovani tzemni studie pro plochy US.2 dle UPD Obce Sousedovice bylo
projednano a zastupitelstvem obce schvéleno dne 24.4.2012 usnesenim €.10/56/12, sty&nou
osobou byl jmenovan starosta Pavel Polanka. Zadani tzemni studie zpracoval Mgr. Robert
Flachs — Odbor rozvoje M&U Strakonice.

Obec Sousedovice méa zpracovany UPD schvalenou dne 7. inora 2005 a zménu UPD &.1
(Unor 2012).

Vymezeni ploch podle zpusobu vyziti v izemni studii:

Plochy pro obytnou zastavbu
SO - plochy smiSené obytné

Plochy komunikaci
DI — plochy dopravni infrastruktury

Plochy ve Fejného prostranstvi
Z0 - zelen ostatni

ZR — zelen rekreacni

Z| — zelen izolaéni

4) Podminky pro umist éni staveb a prostorové uspo Ffadani ploch
vymezenych v Uzemni studii

ReSena lokalita lezi mimo soudasné zastavéné Gzemi obce, funkéné je vymezena v
souladu se zpracovanym Gzemnim planem obce. Jedn& se o plochy US.18.SO, US.19.SO,
18.S0, 23.Z0 a 24.Z0, dale pak 4.VPk a 5.VPk.

Funk &ni regulativy z UPD Obce Sousedovice:
SO - zastavitelné Uzemi smiSené obytné

Funkce hlavni:

Obytné Uzemi s ruznou skladbou ¢innosti, zafizeni a déju mistniho dosahu, pfevazné
v zemédélskych usedlostech nebo viceucelovych individualnich RD, pfipadné nizkopodlaznich
bytovych domech. Obvyklé a pfipustni je zfizovat a provozovat drobné femesiné dilny,
provozovny vyrobnich a nevyrobnich sluzeb mistniho vyznamu, provozovat chovatelské a
péstitelské Cinnosti mistniho vyznamu nebo za u€elem samozasobeni, které svym provozem
neruSi obytnou funkci nad miru obvykle pfipustnou a neruSi hmotovy a architektonicky réaz
venkovské zastavby.
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Funkce podminéné pripustné:

Ojedinéle i monofunkcni vyrobni zafizeni, ¢innosti a zafizeni, vedeni a objekty technické
infrastruktury, nezbytné pro rozvoj obce a pfilehlého Uzemi, vyuZivat neobydlené stavajici
objekty zemédélskych usedlosti jako objekty individualni rekreace.

Funkce nepfipustné:

VesSkeré cinnosti, déje a zafizeni, zejména vyrobni a velkokapacitni chovatelska a
péstitelska, nadmérné narusujici prostfedi a prekracujici stupen zatéZe stanoveny zavaznymi
pfedpisy o ochrané zdravi pro obytnou zastavbu.

Z&vazné prvky ploSné a prostorové regulace

« stavebni a uliéni ¢ara — jednotnd uliéni ¢ara neni stanovena, stavebni minimalni a maximalni
c¢ary vymezuji odstup uliéniho praceli od hranice vefejného prostoru (3,5 m — 10m),
zndzornény ve vykresové Casti (neplati pro plochu SP 6/SO.6 a SP5/S0O.1, kde toto neni
mozné dodrzet z davodu ochranného pasma nadzemniho vedeni VN). Za umisténi na
stavebni ¢aru se povazuje, pokud alespor jeden bod pudorysu hlavniho objektu lezi na
stavebni Carfe, pfed stavebni ¢aru mohou vystupovat balkony, arkyfe, fimsy resp. jiné
konstrukce, pfiméfené rozsahem, tvarem a funkci, které jsou soucésti hlavniho objemu
stavby.

« uliéni profil — Sifka uliéniho profilu hlavnich komunikaci je stanoven na 8 m, respektive 6,5m

v ploSe DI.3, kde je navrZzen jednosmérny provoz; jeho vlastni uspofadani a Sifky jednotlivych
pruhd budou stanoveny v dalSim stupni PD

« vzdalenost mezi hlavnimi stavbami je minimalné 7,0m. Zastavitelné Gzemi pro hlavni stavbu
jednotlivych stavebnich pozemku je 3,5m od hranice sousedniho pozemku. Tento pozadavek
se netyka garéazi ¢i jinych doplfikovych staveb,

 pro stavby doplrfikové plati minimélni odstupova vzdalenost od hranic sousedniho pozemku
2m. Tento bod je moZné nedodrZet za pfedpokladu vydani vyjimky z vyhlasky €.501/206 Sb. o
obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi vydané M&U Strakoncie, Odbor stavebni Gfad a
souhlasu OU Sousedovice.

* koeficient zastavéni = 30% - stanovuje maximalni vyuZiti plochy jednotlivych stavebnich
pozemku. Je dan podilem celkové zastavéné plochy stavbou hlavni a stavbami doplikovymi
(garéz, altan, pergola, bazén, sklenik apod.) k celkové vyméfe stavebniho pozemku.
Zpevnéné plochy (vjezdy, terasy, chodniky) se do zastavéné plochy nezahrnuiji.

« vySkova regulace zastavby:

Rodinné domy: max. 1 NP + podkrovi, Sikmé stfecha

- vySka 1. NP (Groven + 0,0 v misté vstupu do objektu): - min. 0,15 m a sou¢asné

max. 0,60 m nad urovni okolniho upraveného terénu

Stavby nebytové: max. 1 NP

e orientace vstupu a vjezdu na st pozemky je stanovena ve vykrese urbanistického a
architektonického feSeni. Jejich umisténi je mozné zménit na zakladé individualniho souhlasu
pro jednotlivé pozemky od obce Sousedovice.

* U jednotlivych rodinnych domd muze byt na vlastnich pozemcich umisténo odstavné stani
v max. poctu 2 ks vzdy pro jednu hlavni stavbu.

ZO - nezastavitelné Uzemi zelen é ostatni
Funkce hlavni:
Uzemi vefejné pfistupna, dotvarejici charakter vefejnych prostranstvi vhodnou skladbou

vysokych dfevin a nizké zelené. PFistupné je na téchto tzemich budovat chodniky, stezky pro

5
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pési a cyklisty, mobilidf (lavicky, svitidla, drobnou architekturu apod.), pfip. parkovaci stani
s omezenou kapacitou pro osobni automobily do 5 stani.
Funkce podmine¢né pfipustné:

Je zfizovat a provozovat zafizeni a sité technické a dopravni infrastruktury, nezbytné pro
funkci a provoz obce.
Funkce nepfipustné:

Nepfipustné je na téchto pozemcich zfizovat zafizeni, kterd nejsou stanovena jako
pfipustnd a podminéné pfipustna. Nepfipustné je rovnéz parkovani a odstavovani nakladnich
automobill a tézké techniky. Nepfipustné je také vysazovani druhové nevhodnych dfevin
(jehlicnany, zeravy) a exotickych dfevin.

Vymezeni Gzemi navazujici na UPD:
ZR - nezastavitelné Uzemi zelen é rekreac¢ni

Funkce hlavni:

Uzemi krajinné zelen& rekreacni jsou uréena pro zachovani a obnovu pfFirodnich a
krajindfskych hodnot v Gzemi. Souvisla UGzemi zelené slouzici kromé& pfirodnich a
krajindfskych funkci i k oddechu a pobytu v pfirodé. Pro toto Uzemi jsou charakteristické
porosty vysoké a nizké zelené spfirozenou druhovou skladbou a extenzivné
obhospodafovanymi travnimi porosty. Pfipustné je rovnéZz do tohoto Uzemi umistovat
nahradni vysadbu dfevin, s vhodnou druhovou skladbou (domaciho ptvodu a zakladni kostry
dievin v krajiné).

Funkce podminéné pripustné:

Je vtomto Uzemi zfizovat travnata, pfipadné antukova nebo piskova rekreani hriste,
véetné drobnych zafizeni z pfirodnich materialt slouZicich pro odpocinek a rekreacni sport.
Funkce nepfipustné:

Zfizovat a provozovat jakakoli zafizeni a stavby (v€etné objektd individuélni rekreace a
hfist’ s asfaltovym, betonovym nebo umélym povrchem), kterd nejsou uvedena jako pfipustna
a podminéné pfipustna. Nepfipustné je i hospodareni a péstitelské i chovatelské Cinnosti a
vysadba druhové netypickych a exotickych dfevin.

ZI - nezastavitelné Gzemi zelen é izolaéni

Funkce hlavni:

Zelen ohrani€ujici obytnou zéstavbu od nezadoucich okolnich vlivil jako prasnost nebo
nadmérny hluk od dopravy na pozemnich komunikacich nebo zemédélské €innosti. Jedna se
0 Uzemi vefejné pfistupna, dotvarejici charakter vefejnych prostranstvi vhodnou skladbou
vysokych dfevin a nizké zelené.

Funkce podmine¢né pfipustné:

Je zfizovat a provozovat zafizeni a sité technické infrastruktury nezbytné pro funkci a
provoz obce.

Funkce podmine¢né pfipustné:

Nepfipustné je na téchto pozemcich zfizovat zafizeni, kterd nejsou stanovena jako
pfipustnd a podminéné pfipustnd. Nepfipustné je rovnéZz parkovani a odstavovani vsech
motorovych vozidel a tézké techniky. Nepfipustné je také vysazovani druhové nevhodnych
drevin (jehli¢nany, zeravy) a exotickych dfevin.
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5) Podminky pro dopravni infrastrukturu

Dopravni napojeni Uzemi bude FeSeno ze stavajicich mistni komunikace dle vykresu
dopravni a technické infrastruktury. Propojeni jiznim smérem na stavajici u€elovou cestu
navazujiciho katastralniho tzemi bude pouze pro vyjime&né uzivani dopravni obsluhou.

Pfijezd k navrhovanym parcelam bude feSeno jako mistni obsluzné komunikace funkéni
skupiny C (soucasti vSech vétvi komunikaci bude chodnik pro pé&si).

Jednotliva parkovaci stani nejsou umistovana, parkovani bude mozné v uliénim prostoru
komunikace.

6) Podminky pro technickou infrastrukturu

Na ploSe feSené Uzemi studii se nachazi nadzemni vedeni vysokého napéti s trafostanici
situované v ose severniho okraje lokality. Odtud je vedeno podzemnim kabelem vedeni NN
pro jediny stavajici dam v této lokalité. Kanaliza¢ni a vodovodni fad je doveden na samotny
okraj uzemi k hlavnimu dopravnimu napojeni z obce. Je nutné dodrZzeni ochrannych pasem
téchto siti.

Elektroenergetika - zakon ¢.458/2000 Sb.

nadzemni vedeni nad 1 kV do 35 kV v¢etné 7m  od krajniho vodice
nadzemni vedeni nad 35 kV do 110 kV vcetné 12 m od krajniho vodi¢e
podzemni vedeni do 110 kV vcetné 1 m po obou stranach kraj.kabelu
podzemni vedeni nad 110 kV 3m  po obou stranach kraj.kabelu

Vodovody a kanalizace - zakon ¢.274/2001 Sb.
vodovodni fad do priméru 500 mm véetné 15m

kanaliza¢ni stoka do praméru 500 mm vcetné 1,5m

Navrh technické infrastruktury:

Vodovod

- nové trasy budou napojeny na stavajici rozvody v jizni ¢asti obce. Je stanoven jeden
napojovaci bod — v ose severniho okraje feSené lokality na trase PVC D 90 mm. Na hlavni
trase vodovodu vedouci osou Uzemi (DI.1) budou v blizkosti kfizeni komunikaci umistény dva
nadzemni hydranty, na ostatnich Usecich budou dale na koncich kazdé vodovodni pétefe
nebo na jejich kfizeni umistény podzemni hydranty.

Kanalizace

- odpadni vody z RD a komunikaci budou svedeny jednotnou kanalizaci do stavajici obecni
kanalizace DN300, dale pak do obecni COV nebo do volného vylsténi do vodniho toku ve
stfedu obce (s podminkou samostatnych COV pro kaZdou stavebni parcelu). Napojovaci bod
v ose severniho okraje feSené lokality.

Elektro

- zasobovani lokality bude zabezpe€eno ze stavajici TS na severnim okraji feSeného Uzemi,
napojené stavajici venkovni pfipojkou na stavajici vedeni VN. Bude nutné preloZeni sloupu
pro nadzemni vedeni VN.



A. Textova &ast — Uzemni studie: Sousedovice — US.2

Verejné osv étleni
- hapojeno na stavajici vedeni VO na severnim okraji feSeného uzemi

7) Podminky pro ochranu hodnot a charakter Uzemi

Obec Sousedovice patfi do spravniho obvodu mésta s rozSifenou pasobnosti Strakonice,
které je nejblizSim stfediskem zaméstnanosti i obéanského vybaveni. Obec je ¢lenem Svazku
obci Strakonicka.

Uzemni plan pfedpoklada rozvoj zastavby na jiznim okraji obce. Re$ena lokalita je
nejrozsahlejsi rozvojovou plochou pro obytnou zéastavbu. Uzemi je vymezeno stavajici
zastavbou ze severni strany, mistni komunikaci (polni cestou) ze severovychodu a zapadu a
svazitym terénem k lesu z jihu.

ReSena lokalita bude napojena na stavajici fady inZenyrskych siti v obci (vodovod,
kanalizace, VO), pro zdsobovani el. energii bude pouZzita stavajici TS.

Plocha uréend pro vystavbu je mirné svazita od jihu k severu, s nejvyS3i Urovni
v jihozapadni ¢asti. Pozemky jsou v majetku soukromych osob a obce, v sou€asnosti v uzivani
pro zemédélskou vyrobu (kultura ornd pada, kod BPEJ 52911 a 72914 - ochrany ZPF)
se tfemi pozemky ostatni plochy/komunikace slouzicimi jako polni cesty.

8) Podminky pro vytva fFeni pfFiznivého Zivotniho prost Fedi a
ochranu ve fejneho zdravi

Navrhované feSeni rozvojového Uzemi pro zastavbu RD nevykazuje Zadné negativni
disledky na zivotni prostredi:

* RD budou napojeny na vefejny vodovod.

« odpadni vody z jednotlivych RD v feSeném Uzemi budou odvadény jednotnou kanalizaci
do obecni kanaliza¢ni sité, ukonéené na COV v obci nebo na samostatné COV u RD.

* pro rodinné domy bude mozno navrhnout ekologicky zpusob vytapéni a ohfevu teplé
vody

» nakladani s odpady v feSené lokalité bude feSeno stavajicim zpisobem jako v celé
v obci, v€etné separace a sbéru recyklovatelného odpadu, a sbéru a likvidace
nebezpeéného odpadu.

* nutno respektovat pfipadnou radonovou aktivitu z podlozi

< v ramci uliéniho prostoru bude mozné podél komunikaci vymezit plochy pro ozelenéni,
na jednotlivych stavebnich parcelach jsou podminky pro ,zelené plochy* dany
koeficientem zastavéni, uvedeném v regulativech pro vystavbu RD.

« dalSi pfedpoklady pro vznik pfiznivého Zivotniho prostfedi spocivaji ve vymezeni plochy
vefejného prostranstvi.

9) Druh a u €el umis tovanych staveb

Charakter staveb je jednak dan druhem plochy SO vychazejici z UPD a déle pak vychazi
z odstavce 4 textové ¢asti této zemni studie.
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Rodinné domy : max. 1 NP + podkrovi, Sikma stfecha

- vySka 1. NP (Uroven * 0,0 v misté vstupu do objektu): - min. 0,15 m a sou¢asné max. 0,60 m
nad arovni okolniho upraveného terénu

Stavby nebytové : max. 1 NP

10) Podminky pro vymezena ochranna pasma

Ochrann& pasma technické infrastruktury jsou popsana v odstavci 6 této ¢asti.

ostatni omezujici a ur€ujici vlivy:

* hydrogeologické podminky

* pfipadna radonova aktivita z podloZi

* spadové poméry lokality a jeji orientace ke svétovym stranam

« Uzemi s archeologickymi nalezy - s platnosti oznamovaci povinnosti podle ustanoveni § 22
odst. 2 zakona ¢&. 20/1987 Sh. o statni pamatkové péci, ve znéni pozdéjSich predpisu

11) Udaje o po étu list & a poé&tu vykres G Uzemni studie

A Textova €éast (11x A4)

B Vykresova ¢ast

B-1  Situace — Urbanistické feSeni.......... 1x A1 —1:1000
B-2  Situace — Dopravni feSeni............... 1x A1 -1:1000
B-3  Situace — InZenyrské sité................ 1x A1 -1:1000
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Oduvodn éni tzemni studie
1) Udaje o po Fizeni tzemni studie

Podminka Uzemni studie pro uvedené rozvojové lokality byla stanovena béhem
zpracovani zmény ¢.1 UPD. Uzemni studie méa definovat hlavni zasady vyuZiti rozvojovych
ploch na jiznim okraji obce.

Zadani vypracovani Gzemni studie pro plochy US.2 dle UPD Obce Sousedovice bylo
projednano a zastupitelstvem obce schvaleno dne 24.4.2012 usnesenim ¢.10/56/12, sty¢nou
osobou byl jmenovan starosta Pavel Polanka. Zadani Uzemni studie zpracoval Mgr. Robert
Flachs — Odbor rozvoje MéU Strakonice.

Obec Sousedovice ma zpracovany UPD schvéalenou dne 7. Ginora 2005 a zménu UPD é&.1
(Unor 2012).

2) Vyhodnoceni souladu Gzemni studie s platnou UPD

ReSené Gzemi je vyznadeno ve vykrese zakladniho élenéni zmény &.1 Uzemniho planu
obce Sousedovice jako plocha US.2. Sklada se z ploch US.18.S0, US.19.S0, 18.S0, 23.Z0 a
24.Z0. V malé mife upravuje i napojeni plochy US.2 do zastavéné c¢asti obce. V lokalité
feSené US je déle rozvedeno navrzeni plochy US.2 pro vyuziti jako plochy pro obytnou
zastavbu (SO - plochy smiSené obytné), plochy komunikaci (DI — plochy dopravni
infrastruktury) a plochy verejného prostranstvi (ZO — zeleri ostatni, ZR — zeleri rekreacni, ZI —
zeleri izolacni).

3) Udaje o spin &ni zadani tzemni studie

1. Vymezeni feSeného Uzemi

Regené Gzemi je vyznadeno ve vykrese zakladniho dlenéni zmény ¢.1 Uzemniho planu
obce Sousedovice jako plocha US.2. Sklada se z ploch US.18.S0O, US.19.S0, 18.S0, 23.Z0 a
24.70. V malé mife upravuje i napojeni plochy US.2 do zastavéné ¢asti obce.

2. Podminky pro vymezeni a vyuziti pozemk

V tzemni studii se vychazelo z UPD Obce Sousedovice, tak aby bylo v nejvy3si mozné
mire vychézelo z jejich pozadavkd a zaroveri byl kladen ddraz na maximalné efektivni vyuZiti
Gzemi pro budouci Ucel, jako klidné lokality pro bydleni.

3. Podminky pro umist é&ni a prostorové uspo Fadani ploch vymezenych v US

Verfejny prostor je situovano rovnomérné v celé lokalité s patemi mistni komunikaci
obsahujici veSkerd dopravné-technick& napojeni na obecnim pozemku p.¢. 1052/1, ktery je
situovan v centru feSené lokality. Odtud bude probihat veSkeré napojeni siti do ostatnich ¢asti
lokality. Pfednosti tohoto 7eSeni je poloha v ose celé lokality s dobrou navaznosti i na stavajici
zastavbu a dostupnost pozemku z hlediska vlastnickych vztahd.
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4. Podminky pro dopravni infrastrukturu

V US je dosazeno bezproblémové dopravni obsluznosti celé lokality s hlavnim dopravnim
napojenim na p.¢. 1052/1 a dvéma vedlejSimi, které svym charakterem a umisténim budou
tvorit spiSe zaloZni napojeni pro pfipad nutnosti omezeni na hlavnim napojeni. Soucasti vSech
pateri obsluznych komunikaci bude jednostranny chodnik pro pési.

5. Podminky pro technickou infrastrukturu

Jsou stanoveny hlavni napojovaci body technické infrastruktury, plocha pro tfidény odpad
je vymezena v dostatecné kapacité v centralni ¢asti obce. Vzhledem k velikosti obce neni v
ramci této lokality uvazovano se situovanim objektu ob¢anské vybavenosti.

6. Podminky pro ochranu hodnot, charakteru Uzemi a pro vytva reni
pFiznivého Zivotniho prost Fedi a ochranu ve Fejného zdravi

Navrhovanym feSenim nejsou nijak naruSeny stavajici hodnoty Uzemi. Naopak jsou ve
studii nové definovany plochy zelené tak, aby bylo zajiSténo hodnotné bydleni v dané lokalité a
zaroven bylo respektovano napojeni lokality na stavajici lesni porost na jihu a podél drobného
vodniho toku na zdpadu. Ze severu je lokalita ohrani¢ena zvelké casti verejnou zeleni
hranicici pfes hraz s navazujicim rybnikem.

7. Druh a u €el umis tovanych staveb

Ulicni ¢ara a vySkova hladina byla stanovena projektantem na zékladé charakteru
stavajici zastavby venkovského typu. Byla stanovena neprekrocitelna stavebni cara pro
stavbu hlavni, rozmezi uliéni ¢ary a hranice zastavénosti ploch.

8. Podminky pro vymezena ochranna pasma

Ochrannd péasma inZenyrskych siti byla popséana. V feSené lokalité se nenachazi
ochranné pasma silnic, lesa apod.

4) Komplexni zd Gvodn éni navrhovaného FeSeni

Lokalita je feSena s ddrazem na maximalni vyuZzitelnost GUzemi p/i zachovani hodnot
reSené lokality jako lokality pro hodnotné bydleni a mozZnou rekreaci a odpocinek v pfirodé Ci
verejné zeleni v navaznosti na stavajici okolni zeleri a lesni porost. Bylo také dbano na
plynulou navaznost na stavajici zastavbu a bezproblémové dopravni a pési napojeni na obec.

5) Vyhodnoceni souladu se stavebnim zadkonem a obecn  ymi
poZadavky na uzivani tzemi

Tato studie vychazi svym obsahem a podminkami ze stavebniho zakona a navazujicich
vyhladSek. Svym provedenim nebyly pfekracovany zasady Gzemniho rozvoje obce vychazejici
z UPD.
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6) Vyhodnoceni souladu se stanovisky dot  €enych organ

Navrhované technické i dispozi¢ni feSeni bylo béhem tvorby Gzemni studie projednano
s dotéenymi organy. Jejich stanoviska jsou soucasti prilohy tzemni studie.
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